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1 EINFUHRUNG

1.1  Ausgangssituation

Nach den Vorgaben des neuen Landesentwicklungsprogramms (LEP IV)l, das Ende 2008 in Kraft
trat, ist die Ansiedlung und die Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Sortimenten nur noch in stadtebaulich integrierten Bereichen zulassig. Hierzu
zahlen insbesondere die Kernbereiche von Stadten und Gemeinden, d.h. deren Ortskerne (Stadte-
bauliches Integrationsgebot). Diese stadtebaulich integrierten Bereich e wer den aucrh

az¢

sorgungsber ei ched genannt . Si e si ndngwmidder Regianalpfamunge i n d

verbindlich festzulegen und zu begriinden. In diesem Zusammenhang ist auch eine Liste der fur
den jeweiligen Ort spezifischen zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente zu er-
stellen. Die Ansiedlung und Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten ist dabei - ebenfalls in Abstimmung mit der Regionalplanung - auch
an Erganzungsstandorten der zentralen Orte zulélssig.2

Ziel der vorgenannten Regelungen ist der Schutz der zentralen Versorgungsbereiche vor Beein-
trachtigungen durch die Ansiedlung entsprechender Nutzungen an stadtebaulich nicht integrierten
Standorten. Diese Regelungen des LEP IV zielen sowohl auf die Standortgemeinde selbst, als
auch auf deren Verflechtungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) ab (Nichtbeeintréachtigungsgebot).
Die Aussagen des LEP IV sind bei der Baul eimt
munen verbindlich zu beachten.

1.2  Aufgabenstellung und Zielsetzung der Untersuchung

Dadas Thema aEi nzel ha,rnndbedoriderssveridéem Hintemyrungl der SchliefZurtg
des Mobelhofes und dem gleichzeitigen Freiwerden von ca. 16.000 m2 Verkaufsflache, auch in
Morbach verstarkt diskutiert wird, erwagt die Gemeinde nun tibergeordnete konzeptionelle Uberle-
gungen anzustellen, um kinftige Entscheidungen auf einer objektiven Grundlage treffen und die
bisherigen Bemihungen zur Starkung des Innenorts und zur Vermeidung schadlicher Auswirkun-
gen auf die zentralen Versorgungsbereiche wirkungsvoll weiterfiihren zu kdnnen. Insofern ergibt

pl at

sich die Notwendigkeit, durch die Ausar bei t ung ei nes suodyZentrénkohznezpetl shéa

sicher zu stellen, dass kunftig keine ungewollten und fir die Einheitsgemeinde schadlichen Ent-
wicklungen durch die Ansiedlung groR¥flachiger Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten
Sortimenten auCerhalb des Ort sk erdoewmes Baeichs, ddres
Kurzem eigens fir die Ansiedlung von Nahversorgungsmarkten ausgewiesen wurde, auftreten.
Ohne eine entsprechende planerische Steuerung, die letztlich durch die Aufstellung von Be-
bauungsplanen rechtsverbindlich umgesetzt werden muss, gelten fir viele Areale, die sich fur die
Ansiedlung entsprechender Einzelhandelsnutzungen eignen, die Zuldssigkeitsmafistabe des
unbeplanten Innenbereichs geméal 8 34 Baugesetzbuch (BauGB), so dass grof3flachige Einzel-
handelsbetriebe mit a s ¢ h 2 d Sartenbnésangeboten im Zweifelsfall nicht ausgeschlossen wer-
den koénnen. Solche Ansiedlungen kdnnen jedoch erhebliche negative Effekte auf die Versor-

1

Ministerium des Innern und fir Sport, Rheinland-Pfalz: Landesentwicklungsprogramm (LEP V) vom 07. Oktober 2008, gemaR § 8
Abs. 1 Satz 7 Landesplanungsgesetz (LPIG) im Gesetz- und Verordnungsblatt Rheinland-Pfalz vom 24. November 2008 veréffentlicht
und am 25. November 2008 in Kraft getreten

2 .
Vgl. Kapitel23 A Vorgaben der Landesplanunghf S. 10 ff
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gungssituation in der Einheitsgemeinde nach sich ziehen und insbesondere die Attraktivitat des
Ortskerns schwachen. Dem soll durch die in Rede stehende Planung begegnet werden.

Um den Vorgaben des LEP IV zu genligen muss ein solches Konzept Vorgaben fur die kunftige
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung der Einheitsgemeinde Morbach formulieren und zudem
konkrete Vorschlage fur die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs (ggf. auch mehrerer
zentraler Versorgungsbereiche) und eventueller Sonderstandorte beinhalten. Gleichzeitig ist eine
gemeindespezifische Sortimentsliste mit zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Waren-
gruppen zu erstellen. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept kann dann auch als Basis fur die
Aufstellung verbindlicher Bauleitplane herangezogen werden.

Neben diesen formalen Gesichtspunkten bietet eine solche Konzeption auch weitergehende Még-
lichkeiten einer aktiven und auf dindem stew.B..amhéntd
einer analytischen Betrachtung aufzeigt, wo die spezifischen Starken und Schwéchen des betrach-
teten Standortes liegen, welche Licken im Warenangebot bestehen und welche realistischen
Chancen einer Attraktivierung des Standortes sich aus gutachtlicher Sicht bieten.

1.3 Methodische Vorgehensweise

1.3.1 Grundlagendaten

Grundsatzlich werden bei der Datenerhebung zwei Methoden unterschieden:

A die statistische Erhebung von Primardaten und
A die Auswertung von vorhandenen Informationen aus Sekundardaten.

Bei der Primardatenerhebung handelt es sich um eigens fir die Untersuchung erhobene oder zu
erhebende Daten, deren Auswertung speziell auf das jeweilige Konzept, hier also auf das Einzel-
handels- und Zentrenkonzept der Einheitsgemeinde Morbach, bezogen sind.

Die Erhebung der Daten kann durch verschiedene Methoden erfolgen. In der Einheitsgemeinde
Morbach wurde als erster Baustein eine Analyse der aktuellen Situation, die die Datengrundlage
und Berechnungsbasis fir die sachgerechte Beurteilung derzeit aktueller und zukinftig anstehen-
der Einzelhandelsansiedlungen ermdéglicht, durchgefiihrt. Hierzu wurde zunédchst mittels einer
Vollerhebung aller Einzelhandelsunternehmen des funktionellen Einzelhandels® (inkl. Leerstande)
durch Bestandsaufnahme vor Ort, der sogenannten Angebotsanalyse, eine Datengrundlage zur
Beurteilung des vorhandenen Einzelhandelsangebots zusammengestellt. Wegen der grundsatzli-
chen Bedeutung fir die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Untersuchungen sind neben
dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe des Lebensmittelhandwerks (z.B. Metzger, Béacker,...),
Tankstellen, Apotheken und Kioske erfasst worden.

Nicht erfasst werden kénnen einige Angebotsformen wie mobiler Handel, Automatenverkauf, Hof-
verkauf und Wochenmarkte, Streuanbieter und Fabrikverkauf. Diesen Angebotsformen wird durch
Einbeziehung marktiblicher Anteilswerte bei der Ermittlung freier Potenziale Rechnung getragen.

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind bereits bestehende Datengrundlagen durch Betriebsbege-
hungen aktualisiert bzw. erganzt worden. Die Gesamtverkaufsflache ist differenziert nach innen
und auf3en liegender VKF ermittelt worden. Aufgrund der Rechtsprechung hinsichtlich Einzelhan-

3 Zum funktionellen Einzelhandel (auch Einzelhandel im engeren Sinne genannt) werden in der Handelsstatistik neben dem eigentli-
chen Einzelhandel auch das Nahrungsmittelhandwerk (Béackereien, Metzgereien,...) sowie weitere, in ihrer Funktion vergleichbare
Einzelhandelseinrichtungen gezahlt. Kfz- und Brennstoffhandel zahlen zwar zum Einzelhandel, werden aber nicht dem funktionellen
Einzelhandel zugerechnet, wohl aber Tankstellen, Kioske und Apotheken.
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delssteuerung wurden die vorgefundenen Sortimente detailliert aufgeschlisselt. Nicht nur die
Hauptsortimente wurden erfasst, auch relevante Nebensortimente wurden aufgenommen, um so
eine sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsflachen gewahrleisten zu kénnen. Die aktuelle
Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition liegt der Vorgehensweise zugrunde.4 Dabei ist je
nach Situation entweder die personliche Befragung des Personals bzw. des Inha-
bers/Geschéftsfuhrers oder die eigenstandige Vermessung der VKF in Betracht gezogen worden.
Personlich erfragte Verkaufsflachen wurden grundsétzlich auf ihre Plausibilitat hin Gberpruft und
gof. modifiziert.

In der Auswertung und Analyse wurden die einzelnen Sortimentsgruppen den der folgenden Tabel-
le zu entnehmenden Ubergeordneten Warengruppen zugeordnetS, die als Basis fur die weitere

Bearbeitung dienten:

Warengruppe

Sortimentsgruppen

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf

Nahrungs- und Genussmittel

Nahrungs- und Genussmittel, Backwaren, Fleischwa-
ren, Getranke

Gesundheits- und Kérperpflegeartikel

Drogerie / Korperpflege, ParfUmerie, Wasch-, Putz-
und Reinigungsmittel, Reformwaren, Sanitatsartikel,
medizinische und orthopéadische Artikel

Schreibwaren / Papier / Blicher

Schreibwaren fur private Verwender, Papier, Blro-
bedarf, Zeitungen, Zeitschriften, Blicher

Bau- und Gartenmarktsortimente

Blumen, Zoologischer Bedarf

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf

Bekleidung / Wasche

Bekleidung, Textilien, Meterware, Kurzwaren, Han-
darbeitswaren

Schuhe / Lederwaren

Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren

Hausrat / Glas / Porzellan / Geschenkartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Schneidwaren, Bestecke,
Hausrat, Geschenkartikel

Spielwaren / Hobby- und Bastelartikel/ Musikin-
strumente

Spielwaren, Bastelbedarf, Musikin-

strumente,

Hobbyartikel,

Sportartikel / Fahrrader / Camping

Sportartikel, Fahrrader und Zubehdr, Campingartikel

Uberwiegend langfristiger Bedarf

Einrichtungsbedarf, M6bel

Mébel, Wohn- und Einrichtungsbedarf, Haus- und
Heimtextilien, Teppiche, Bettwaren, Matratzen, Bu-
romdobel fur private Verwender, Antiquitéten

Unterhaltungselektronik / Telekommunikation /
Informationstechnik

Unterhaltungselektronik, Tontréger, Video, PC, Zu-
behor, Software, Telekommunikationsartikel

4
Vgl. BVerwG, Urteil vom 24. November 2005; Bei der Berechnung der Verkaufsflache sind auch die Thekenbereiche, die vom Kunden
betreten werden durfen, der Kassenvorraum (einschlielich eines Bereichs zum Einpacken der Ware und Entsorgung des Verpa-

ckungsmaterials) sowie der Windfang einzubeziehen.

5
Entsprechend GfK-Einteilung der Warengruppen, Pressemitteilung vom 16.10.2008

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Einheitsgemeinde Morbach

Stand 01. Juli 2010 - Endfassung

Seite 5




IMMISSIONSSCHUTZ ® STADTEBAU ® UMWELTPLANUNG U

Elektrogeréte / Leuchten / Haushaltsgerate WeilRe Ware, Elektrokleingerate, Leuchten, Leucht-
mittel

Foto / Optik Fotoartikel, Akustik, Optik

Uhren / Schmuck Uhren, Schmuck

Bau- und Gartenmarktsortimente Tapeten, Farben, Lacke, Eisenwaren, Bodenbelage,
Autozubehor, Installationsbedarf, Werkzeuge, Pflan-
zen, Sédmereien, Gartenbedarf, Gartenmdbel

Abbildung 1: Zuordnung der verschiedenen Sortimente in Warengruppen

Da die Notwendigkeit besteht die Einzelhandelssituation stadtebaulich zu erklaren und zu begrin-
den, wurden ergénzend die Angebote an Dienstleistungen, sowie die baulichen Strukturen der
Innenstadt und evtl. weiterer zentraler Bereiche (zentrale Versorgungsbereiche / Nahver-
sorgungsbereiche) erfasst und abgegrenzt. Dieser planungsrechtlich zwingend erforderliche Schritt
muss dabei die wesentlichen Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche im Sinne
der 88 2 Abs. 2, 9 Abs. 2a und 34 Abs. 3 BauGB sowie § 11 Abs. 3 BauNVO erflllen. Darauf auf-
bauend lassen sich wiederrum Riickschliisse auf die Angebotssituation und den Leistungsstand
des Einzelhandels ziehen.

Neben den primar erhobenen Daten wird auf sekundérstatistische Daten (Statistiken, Plane, Pro-
gramme, Veroffentlichungen) zurtickgegriffen, die basierend auf bestehenden Untersuchungen
und Erhebungen weitere Aussagen zu den Themen Bevolkerung, Einzelhandelsstruktur und Kauf-
kraft, sowie Einzugsbereich und Angebotskonzentration bzw. -llicken ermdglichen. Die einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftkennziffern ermoglichen dariiber hinaus einen kommunalen bzw. regiona-
len Vergleich. So lassen sich Verflechtungsbereiche erkennen und charakterisieren. Dies bedeutet,
dass sich die Untersuchungen nicht nur auf Morbach selbst oder die Ortsbezirke innerhalb der
Einheitsgemeinde beschranken lassen. Die Einbeziehung der benachbarten zentralen Orte und
evtl. anderer Konkurrenzstandorte erlaubt einerseits negative Auswirkungen auf deren Verflech-
tungsbereiche zu beurteilen, andererseits aber auch Ruckschlisse auf Beeintréachtigungen der
Einheitsgemeinde durch diese Orte zu ziehen und negative Folgen kiinftig wirksam verhindern zu
konnen.

Um die Nachfragesituation in Morbach realistisch abzubilden ist es zudem nétig, vorhandene Sta-
tistiken auf das Kaufverhalten sowie die Kaufkraftbindung hin zu untersuchen. Entsprechende Da-
ten bedirfen hierzu einer exakten Auswertung und einer Abgrenzung des Bezugsraumes. Die
Kombination quantitativ-statistischer Bausteine mit qualitativ-stadtebaulichen Aussagen ergibt in
der Synthese ein detailliertes Bild der Einkaufssituation in der Einheitsgemeinde Morbach.

1.3.2 Weiteres Vorgehen

Die erhobenen Daten werden zunachst zielgerichtet ausgewertet. Im Rahmen der stadtebaulichen
Analyse sollen dazu die einzelhandelsrelevanten Funktionen des gesamten Verflechtungsraumes
beziglich ihrer raumlichen Lage untersucht werden. Neben der Lagekategorie ist vor allem die
funktionale Vernetzung der Standorte von Bedeutung. Die unterschiedlichen Bereiche werden auf
folgende Punkte hin untersucht:

>

Lage im Gemeindegebiet,

>

Struktur und Ausdehnung,

>

Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr,

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Einheitsgemeinde Morbach Seite 6
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A Bebauungsstruktur,
A Gestaltung des 6ffentlichen Raumes / der Eingangssituation sowie
A raumliche / synergetische Effekte und Erweiterungsmaoglichkeiten.

In Kombination mit den vorangegangenen Daten erfolgt eine Analyse der gesamten Situation der
Einheitsgemeinde. Diese Starken-Schwachen-Analyse ist Voraussetzung um die Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereichs und ggf. weiterer Versorgungsbereiche vornehmen zu kdnnen,
raumliche Entwicklungsmoglichkeiten des Einzelhandels zu identifizieren und stadtebaulich-
funktionale Maflinahmenvorschlage und Handlungsempfehlungen auszuarbeiten.

Die Eingrenzung eines Zentrums, im Hinblick auf die rAumliche Ausdehnung genauso wie auf Sor-
timentsbeschrankungen, soll rechtssichere Grundlagen fir zukinftige kommunale Einzel-
handelsentwicklungen liefern.

Daher sollen aufbauend auf der Ist-Situation im Anschluss an die Datenauswertung fur die gesam-
te Einheitsgemeinde und bezogen auf alle Branchen Aussagen zu einer wiinschenswerten Ent-
wicklung getroffen werden, die konzeptionell in Form kunftiger zentraler Versorgungsbereiche,
mdglicher Nahversorgungsstandorte in bestimmten Ortsbezirken sowie mdglicher Sonderstandorte
(z.B. fur nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel) festgelegt und zusammengefasst werden. Dabei
sind neben dem Ausmal} des zukulinftigen zuséatzlichen Verkaufsflachenpotenzials vor allen Dingen
realistische raumliche Entwicklungsmdéglichkeiten in der Einheitsgemeinde zu beachten. AuRerdem
werden spezifische Sortimentslisten mit zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimen-
ten erarbeitet, so dass das Konzept den Anforderungen des LEP IV gerecht wird.

Im letzten Schritt wird auf Grundlage der vorangegangen Untersuchungen ein Malihahmenvor-
schlag erstellt, das zum einen aus dem eigentlichen Einzelhandels- und Zentrenkonzept, zum an-
deren aus planungsrechtlichen Empfehlungen besteht. Das Konzept zur rdumlichen Lenkung des
Einzelhandels umfasst einen systematischen Katalog fur die funktionale Entwicklung der gesamten
Einheitsgemeinde.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Einheitsgemeinde Morbach Seite 7
Stand 01. Juli 2010 - Endfassung



IMMISSIONSSCHUTZ ® STADTEBAU ® UMWELTPLANUNG U

2 UBERGEORDNETE STANDORTRELEVANTE
RAHMENBEDINGUNGEN

2.1  Allgemeine Entwicklung des Einzelhandels in den zurickliegenden Jahren

Der Strukturwandel im Einzelhandel halt nach wie vor an, auch wenn bestimmte Entwicklungen
zwischenzeitlich bereits mehrfach fir beendet erklart worden sind. Insbesondere wéhrend der ver-
gangenen drei Jahrzehnte haben sich dabei massive Veranderungen der Einzelhandelslandschaft
ergeben, die das Gesicht unserer Stadte und Gemeinden nachhaltig pragen.

Wahrend in den 80er und 90er Jahren des vergangenen Jahrhunderts insbesondere Lebensmittel-

di scounter und bestimmte Fachmadwkng/ TextBi.l iaednsi ,d e

derwareni u. 2 .) auf die Agr¢ne Wi esefi dr 2 ngungder
Sortimente und Betriebskonzepte festzustellen, die seit einigen Jahren dazu fuhrt, dass sich mitt-
lerweile auch Geschéfte, die friher ausschlief3lich in den Ortskernen zu finden waren, gerne neben
AMaghetite benfi des L e handels odertanderér 8rancterdnsiedeln. Dieser Trend
fuhrte zu einer immer starker ausschlielich autokundenorientierten Standortwahl, die regelmaRig
eine sehr gro3e Anzahl an Stellplatzen forderte und damit zu einem erhdhten Flachenverbrauch
fuhrte.

AulRerdem wurden preisaggressive Kernsortimente immer starker durch gezielte, wéchentlich ein-

i S

oder zwei mal wechselnde AAngebotswareid ergaerzt,

eingesessene Einzelhandel der jeweils betroffenen Branche massiv unter Druck geriet. Lebens-
mitteldiscounter erreichten durch solche Sortimentserganzungen mit Non-Food-Artikeln nicht sel-
ten Marktanteile von bis zu 50 % fir den Angebotszeitraum und stellten somit eine erhebliche
Konkurrenz zu den anderen Anbietern in den jeweiligen Warengruppen dar. Dieser Trend hélt bis
heute unvermindert an.

2.2  Aktuelle Entwicklungstrends im Einzelhandel

Aktuell entstehen noch immer zahlreiche Einzelhandelsstandorte aufRerhalb der gewachsenen
Zentrenstrukturen, die in vielen Fallen zu einer Schwachung der Ortskerne fiihren. Insbesondere

gr°cCere AFachmarkt zentrenhi mi t einer Kombﬁ,iorftatio
auch einem zus?2tzlichenmCaf@®naoferSdBiwsvernrloiernmmregei

tren mehr und mehr an Attraktivitat, Geschafte werden aufgegeben und durch zunehmende Leer-
stande beginnt ein Teufelskreis, an dessen Ende oft der Tod der Innenstadt steht.

Problematisch ist neben diesen stadtebaulichen Auswirkungen auch die Verschlechterung der
wohnungsnahen Grundversorgung in vielen Gemeinden. Wahrend in den 60er und 70er Jahren
des vergangenen Jahrhunderts noch in nahezu
Ladeni exi st i elsdrtieenterumitderkauisdochenvum 400 m2 zur Versorgung eines
Stadt- oder Ortsteils keine Seltenheit waren, ist diese Kategorie heute nahezu ganzlich aus-
gestorben. Dies ist insbesondere fur altere, weniger mobile Menschen ein Problem.

In den meisten Féllen werden heute ein Vollsortimenter (z.B. EDEKA oder REWE) mit einem Lebensmitteldiscountmarkt (z.B.
ALDI oder LIDL), einem Drogeriemarkt (z.B. DM oder ROSSMANN) und weiteren Discoutmérkten verschiedener Branchen (z.B.
KIK oder TAKKO aus dem Textilbereich, DEICHMANN oder SCHUHMARKE aus dem Bereich Schuhe/Lederwaren) und einigen
kleineren Laden (Backer, Metzger, Tabak/Zeitschriften, ¢) kombi ni er t . Vielfach tritt zuwer
trankemarkt hinzu. In groBeren Stadten wird nicht selten zuséatzlich ein Elektrofachmarkt angesiedelt.
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Auch die Zahl der PKW pro Haushalt steigt noch immer an und die Mobilitat nimmt weiter zu, wo-

bei zwischenzeitlich auch Personengruppen, die friher Ublicherweise Uber keinen eigenen Pkw
verfugt e n Teil der Amotorisierten Mobilit?aasinugewo
noch mit dem Pkw erledigt wird, drangen zunehmend Betriebe, die sich durch Kopplungskaufe

eine Steigerung ihres Umsatzes versprechen (z.B. Blumen- oder Tabak- und Zeitschriftenladen,

Apot heken, Opanidik entspre €henden St andahmae.kt Rieas e e AR
immer breiter gestreuten Angeboten ausgestattet, die oft durch zahlreiche kleine Laden und
Dienstl ei ster (z. B. Reinigung, nderungsschnei der ei
erganzt werden. So kdnnen zahlreiche Erledigungen des t 2 gl i c hemerBfie darr ff sl
und ein Besuch des Ortskerns eribrigt sich zunehmend.

Ein aktueller Trend betrifft vor allen Dingen die VergréRerung der Verkaufsflachen, die sich friiher
oft am seinerzeit geltenden Mal3stab der GroR¥flachigkeit orientierten und damit haufig unter 700 m2
Iagen.7 Durch Wunsche der Kunden nach mehr Ubersichtlichkeit bei der Warenpréasentation sowie
mehr Einkaufskomfort (z.B. breitere Gange, Vermeidung hoher Regale, Erhéhung der Anzahl der
Kassen u.a.) und durch immer strengere gesetzliche Anforderungen (z.B. Pfandricknahmepflicht,
Entsorgung von Batterien und Leuchtmitteln, Entsorgung von Verpackungsmaterial u.a.) beantra-
gen daher heute selbst klassische Lebensmitteldiscounter wie ALDI, LIDL, PENNY u.a. zuneh-
mend Verkaufsflachen von 1.000 bis zu 1.300 m2, wobei dies keineswegs nur fiir Standorte in gro-
Beren Stadten gilt. Vollsortimenter wie EDEKA; REWE, WASGAU u.a. benétigen sogar noch deut-
lich groRere Flachen, da hier die angebotene Warenpallette erheblich breiter ist als bei den Dis-
countern und meist noch Frischeprodukte u.&. hinzukommen.

Aus diesem Grund sind Lebensmittelgeschéfte in den Stadtkernen heute vielerorts nicht mehr oder
nur noch vereinzelt zu finden. Auch Standorte, die erst vor wenigen Jahren eréffnet wurden, aber
keine Erweiterungsmdglichkeiten mehr bieten, um den aktuellen Trends Rechnung zu tragen, wer-
den aufgegeben. Dies betrifft sowohl Lagen im Ortszentrum, als auch Ansiedlungen in den Rand-
bereichen, die oft genug nur wenige Jahre betrieben werden. Der Markt ist auf3erordentlich
schnelllebig geworden, was durch die Ubernahme bestimmter Anbieter durch gréRere Konzerne
noch verstarkt wird.®

Um der zunehmenden Konkurrenz Stand halten zu kénnen, folgen mittlerweile auch Ketten diesem

Trend, deren Starke bi sl ang vornehmlich in ihrer Pr2senz
war . So verfolgt beispiel sweisaeM28CRHlebB@KHER sh &u ted
die in den vergangenen Jahren durch zahlreiche neue Standorte aufRerhalb der gewachsenen
Kernbereiche erhebliche KaufkratundntiKéirlper pmi S&g¢g
wonnen haben (z.B. DM, ROSSMANN, ée) , Par ol i zu
Aufgabe der eingesessenen SCHLECKER-Markte im Ortskern, da insbesondere in kleineren Ge-
meinden zwei Markte meist nicht rentabel betrieben werden kénnen.

Im Jahr 2005 hatte sich das BVerwG mit der Fragestellung zu beschéaftigen, abwelch er Gr ° Ce ein Einzel handel
flachignd gilt. Bi s dahi n wu ricdevohingne fedte Gdenze miaht exastiesteyi eeip Salwgelbenwert vbra s s

700 m2 nicht Uberschritten werden darf. Mit den Entscheidungen vom 24. November 2005 - 4 C 10/04 und 4 C 14/04 i wurde erst-

malig eine verbindliche Grenze definiert, die seitdem bei 800 m2 Verkaufsflache liegt. Hierbei ist jedoch zu beachten, dass heute

auch verschiedene Flachenanteile (z.B. Kassenvorzone) zur Verkaufsflache hinzuzurechnen sind, die friiher bei deren Bestim-

mung gerne auf3en vor gelassen wurden.

Aktuelles Beispiel ist die Ubernahme der PLUS-Mérkte durch die EDEKA-Gruppe. Diese wurden bereits weitgehend in NETTO
unbenannt. Dort, wo bereits ein NETTO-Markt existierte, wurde in vielen Féllen ein Standort aufgegeben.
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2.3 Vorgaben der Landesplanung

Dem LEP IV sind unter Kapitel 3.2.3 Offentliche Einrichtungen und Dienstleistungen (grofRflachiger
Einzelhandel) folgende Zielaussagen zu entnehmen, die Gber die Bestimmungen des § 1 Abs. 4
Baugesetzbuch (BauGB) als AZiele der Raumorrdnun:
bindlich zu beachten sind:

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

Z 58 Die Ansiedlung und Erweiterung von groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heif3t in Innenstadten und Stadt-
sowie Stadtteilzentren, zulassig (stadtebauliches Integrationsgebot). Die stadtebaulich integrier-
ten Bereiche (zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des BauGB) sind von den zentralen Orten in
Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese Regelun-
gen mussen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente um-
fassen.

Z59 Die Ansiedlung und Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht innen-
stadtrelevanten Sortimenten ist auch an Erganzungsstandorten der zentralen Orte zulassig. Die-
se sind ebenfalls von den Gemeinden in Abstimmung mit der Regionalplanung festzulegen und zu
begriinden. Innenstadtrelevante Sortimente sind als Randsortimente auf eine innenstadtvertragli-
che GroRRenordnung zu begrenzen.

Z 60 Durch die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben dirfen weder die
Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der Standortgemeinde noch die der
Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte wesentlich beeintrach-
tigt werden (Nichtbeeintrachtigungsgebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadtteile von
Ober- und Mittelzentren zu beachten.

Z 61 Der Bildung von Agglomerationen nicht grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevan-
ten Sortimenten aulRerhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche ist durch Verkaufsflachenbe-
grenzungen in der Bauleitplanung entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot). Haben sich bereits
Agglomerationsbereiche aul3erhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche gebildet, so sind diese
als Sondergebiete des groRflachigen Einzelhandels in der Bauleitplanung auszuweisen und in ih-
rem Bestand festzuschreiben.

Z 57 definiert eine absolute Obergrenze, so dass in Morbach als Grundzentrum Betriebe mit mehr
als 2.000 m2 Verkaufsflache nicht zulassig sind.

Z5 8, das sogenannte Astadtebauliche I ntegrigeti on
Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten i und hierum handelt es sich bei Betrieben aus den
Bereichen -ANa@hrGemas smi tteluind AGespenrdhidietgse iili- ABe
enf, ASchuhe |/ Leder weaine llmde innernalb eieges$ maAQieg-t r al
gungsbereiches i . Di eser i st insofern Iim Zuge der -vorl
sprechend abzugrenzen und verbindlich festzulegen. Zu den diesbezuglichen Anforderungen wird

auf die Ausfiihrungen in den nachfolgenden Kapiteln verwiesen.

Z 59 definiert Vorgaben fir die Ansiedlung von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
(z.B. Baustoffmarkte u.a.), die auf Grund ihres Angebotes zentrenrelevante Sortimente als Rand-
sortimente in einem vertraglichen Mal3e fuhren dirfen. Dieses Mal3 ist ebenfalls zu bestimmen.
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Z 60, das sogenannte ANi cht beeintr2chtigungsgebotf bekrafti

grof¥flachiger Betriebe weder die zentralen Versorgungsbereiche der Standortgemeinde noch die
benachbarter Kommunen i insbesondere von Mittel- und Oberzentren1 beeintrachtigt werden
darfen, was insofern ebenfalls nachzuweisen sein wird.

Z 61 sieht vor, dass auch fur nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sor-
timenten aufRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches keine rdumlichen Haufungen, also sog.
Agglomerationen, auftreten sollen. Dem ist durch entsprechende Flachenbeschrankungen entge-
genzuwirken. Bei bereits bestehenden Agglomerationen ist dieser Zustand als maximale Ausdeh-
nung bauleitplanerisch zu sichern. Entsprechende Empfehlungen sollen Teil dieses Konzeptes
sein.

Exkurs:

Aus den o0.g. Anforderungen der Landesplanung ergibt sich das Erfordernis, im Rahmen der Auf-

stellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptesdenoder di e Az e nngsbalren c\Wd re

der Einheitsgemeinde Morbach festzulegen und ggf. auch Ergédnzungs- oder Sonderstandorte zu
definieren, an denen sich die Einzelhandelsentwicklung kiinftig konzentrieren soll. Dartiber hinaus

i st eine ASor rentrew retl lviamttl eefA damtcethrteAl evant enfi Sert i n

stellen, die Maf3stab fiir die Zulassigkeit oder Unzuléssigkeit bestimmter Ansiedlungen ist.

Nachfolgend sollen zunéchst der Begriff des Aentralen Versorgungsbereichsiidefiniert und die sich
aus der Rechtsprechung ergebenden Anforderungen an seine Abgrenzung benannt werden, da
sich die Aufstellung des Konzeptes hieran zu orientieren hat.

A  Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs

Aus der Rechtsprechung ergibt sich folgende Definition:

AZentr al e Ve ichesindgaumlighsabgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen
aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen i haufig ergénzt durch diverse Dienstleistun-
gen und gastronomische Angebote - eine Versorgungsfunktion tiber den unmittelbaren Nahbe-
reich hinaus zukommt. Sie kénnen sich sowohl aus planerischen Festlegungen als auch aus
den tatsachlichen Verhéltnissen erg e b e€n. n

Diese Formulierung bezieht sich einerseits auf den faktischen Bestand (ndmlich Bereiche, de-
nen bereits eine bestimmte Versorgungsfunktion zukommt), als auch auf die planerische
Steuerungsmaglichkeit einer Kommune, einen solchen Bereich auch erstmalig oder in Ergén-
zung und Erweiterung eines bereits vorhandenen Gebiets festzulegen. Ein geplanter zentraler
Versorgungsbereich kann daher durchaus gréf3er sein, als der momentan vorhandene, vor-
ausgesetzt natg¢rlich, dass andere Zielvorg
verletzt werden.

A Die Schwelle der schadlichen Auswirkungen

Was madglicherweise i bezogen auf Morbach oder die umliegenden Orte sowie insbesondere
auch auf die benachbarten zentralen Ortei Aschadl i chf i st, er gi
Rechtsprechung, die hierzu Folgendes ausflhrt:

BVerwG T Urteil vom 11. Oktober 2007 7 4 C 7/07 i Leitsatz
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A6Schadl i cho¢ 34 Abs.SBau@Bsind Auswirklingen erst dann, wenn sie gravie-
render sind als solche, welche erst die interkommunale Abstimmungspflicht nach § 2 Abs. 2
Satzl1 BauGB atlsl °sen.

Insofern ist T bezogen auf den konkreten Fall i zu untersuchen, ob die Ansiedlung neuer Be-
triebe zu Auswirkungen fuhrt, die eine interkommunale Abstimmungspflicht auslésen. Bei Ver-
groRerungen von Betrieben wird dies regelmafig nicht der Fall sein, sofern sie sich im Rah-
men der Vorgaben des LEP IV sowie des Regionalen Raumordnungsplans bewegen.

Grundsatzlich gilt hier, dass erst Umsatzeinbuf3en von 10% in den benachbarten zentralen Or-
ten einen Abstimmungsbedarf auslésen. Die Schwelle fur die unmittelbare Wirkung des Nicht-
beeintrachtigungsgebots liegt somit meist hoher. Dennoch sind auch hier Einzelfallpriifungen
vorzunehmen, da u.U. auch schon Umsatzeinbuf3en unter 10% problematisch sein kénnen.

Aus stadtebaulicher Sicht ist dennoch Vorsicht geboten, denn nicht nur Betriebe, die sich auch
auf die Versorgungssituation der benachbarten zentralen Orte auswirken, kénnen im Einzelfall
Aschadl i chf genBinnk $eim.iSchadlich sirid sie im Einzelfall auch dann, wenn sie
die Nahversorgungsfunktion eines bestimmten Ortsteils hachhaltig schwéachen.

Zwar gibt es keine exakt definierte Grenze, was die Schadlichkeit anbelangt, jedoch hat das
Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) in diesem Zusammenhang geurteilt: A Ei n  Vor h
schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche einer Standortgemeinde jeden-
falls dann erwarten, wenn es deren Funktionsfahigkeit so nachhaltig stort, dass sie ihren Ver-
sorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr substantiell wahr-
nehmen k%nnen. i

Ubertragen auf Morbach bedeutet dies, dass z.B. die Neuansiedlung eines bestimmten Be-
triebs auf dem Gelénde des Schollenfelds in der Folge zu einer Schwéchung des Ortskerns
fuhren konnte, etwa dann, wenn dadurch ein im Ortskern befindlicher kleinerer Betrieb in sei-
ner Existenz bedroht ware und aufgeben misste, was den Ortskern weiter schwacht und zu-
satzliche negative Effekte auslésen kbnnte.

Die Anforderungen an die Abgrenzung zentraler Versorgungebereiche

Was die raumliche Beschreibung und Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs an-
geht, bestehen nach hdchstrichterlicher Auffassung keine exakten Maf3stabe. Jedenfalls ist es
nicht unbedingt erforderlich, eine parzellenscharfe Abgrenzung vorzunehmen. Bestimmte Un-
scharfen, speziell an den Randern eines solchen Bereichs, sind nach gangiger Rechtsauf-

aben

fassung hinzunehmen, was ein Urteil des BVerwG bestatigt: ADas im Rechtsstaa

20 Abs. 3 GG) begriindete Gebot hinreichender Bestimmtheit von Gesetzen zwingt den Ge-
setzgeber nicht, den Tatbestand mit Mafl3staben zu umschreiben, die so genau sind, dass es

bei deren Ausl egung und Anwenl%iung keine Zwei fe

Geeignet fir die Festlegung erscheint z.B. die Ebene des Flachennutzungsplans einer (Ver-
bands-) Gemeinde. In diesem Zusammenhang kdnnen neben den zentralen Versorgungs-

10

11

12

OVG Niedersachsen, Urteil vom 17. Januar 2008 i 1 LB 154/07
BVerwG i Urteil vom 11. Oktober 2007 i 4 C 7/07 i Leitsatz

A.a.O. T aus den Grinden
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bereichen auch bestimmte Nahversorgungszentren, Sonderstandorte u.a. dargestellt werden.

Zur konkreten (Fein-) Steuerung kommt natirlich auch die Ebene des Bebauungsplans in Be-
tracht. Ebenso ist die AbgruachZenrengonnepi mem® dEi
als informelles stadtebauliches Konzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB gilt.

Neben der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und deren Abstimmung mit der Regio-
nalplanung sind auch die auf den Ort bezogenen zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten
Sortimente zu definieren und abzustimmen. Entsprechende Sortimentslisten sind wichtig, um ei-
nerseits eine auf die konkrete Situation bezogene Grundlage fur die Beurteilung dessen zu erhal-
ten, was tatsachlich negative Auswirkungen auf das jeweilige Zentrum haben kann, andererseits
lassen sich so im Bedarfsfall auch Sonderstandorte definieren, in denen nicht zentrenrelevante
Sortimente angeboten werden dirfen. Dabei ist jedoch stets auch der Anteil zentrenrelevanter
Randsortimente zu beachten, die bei entsprechend grof3en Ansiedlungen durchaus dazu fiihren
k°nnen, dass an sich (bezogleinc haeuiif Adnesni eQlrltusnkgeernn )i
kungen auf die Innenstadt oder die sonstigen zentralen Versorgungsbereiche haben kénnen. Eine
gerade noch vertragliche Grenze wird im Allgemeinen bei 10 % - bezogen auf das nicht
zentrenrelevante Kernsortiment - gesehen. Davon abweichend setzt der giltige Raumordnungs-
plan diese Grenze bei 5 % jedoch maximal 500 m? an, was aber nach gutachtlicher Auffassung in
Anbetracht der realen Verhéltnisse bei den meisten Betrieben als unrealistisch niedriger Wert an-
zusehen ist.

2.4  Vorgaben der Regionalplanung

Der derzeit noch formell giiltige Regionale Raumordnungsplan fir die Region Trier von 1985, mit
Teilfortschreibung 1995 zu Einzelhandel, Gewerbliche Wirtschaft, Sicherung und Verbesserung

des offentlichen Verkehrs, wird aktuell neu aufgestellt.13 Da der Aneuef Reg-ibisnal g
langfristig geltenden raumordnerischen Vorgaben beinhaltet, wird bzgl. der Einzelhandelsentwick-

lungen auf den in der Neuaufstellung befindlichen Regionalen Raumordnungsplan fur die Region

Trier (ROPneu) Bezug genommen. Gemall den Vorgaben des LEP IV wird die Zuordnung von
grundzentralen Funktionen in Grundzentren und die Abgrenzung ihrer Nahbereiche durch die Re-
gionalplanung vorgenommen.

Gemal ihrer zentralortlichen Einordnung weist die Planungsgemeinschaft Trier der Einheits-
gemeinde Morbach im ROPneu die Funktion eines Grundzentrums zu.* Dabei ist Morbach dem
Mittelbereich des Mittelzentrums Hermeskeil zugeordnet. Der grundzentrale Versorgungsbereich
entspricht in Morbach dem Gemeindegebiet. Der Einheitsgemeinde ist dartiber hinaus die Beson-
dere Funktion Wohnen sowie mit Ausnahme der Ortsbezirke Morbach und Bischofsdhron die Be-
sondere Funktion Landwirtschaft zugewiesen. Weiterhin ist Morbach als landesweit bedeutsamer
Gewerbestandort dargestellt.

Nach dem Zentrale-Orte-Konzept sind Grundzentren grundsatzlich Standorte zur Konzentration
von Einrichtungen der tberortlichen Grundversorgung, Uber welche die Nahversorgung mit Gitern
und Dienstleistungen des téglichen Bedarfs erfolgt. Hoherwertige Giter und Dienstleistungen des
mittel- und langfristigen Bedarfs sollen demgegentiber in den landesplanerisch festgelegten Mittel-
und Oberzentren bereit gehalten werden. Das Niveau der offentlichen Versorgung soll im Nahbe-

13 Der RROP Trier von 1985 bzw. 1995 weist als zentrale Orte unterster Stufe noch Klein- und Unterzentren aus.

14 . )
ROPneu; Quelle: Regionaler Raumordnungsbericht 2007; http://www.plg-region-trier.de/upload/Karten1 293.pdf, 21.08.2009
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reich Uber diese Standorte gesichert werden, wobei dauerhafte wohnortnahe Angebote aufrecht
erhalten werden sollen, auch ohne dem Gesichtspunkt der Auslastung in vollem Umfang Rech-
nung zu tragen. Neben dem Sitz der Verbandsgemeinde-/Gemeindeverwaltung sollen Grundzen-
tren in der Regel Gber Schulen, Freizeiteinrichtungen, Arztpraxen, Apotheken und andere Dienst-
leistungseinrichtungen verfigen.

Bezogen auf den Einzelhandel ist auf den generellen Unterschied der Versorgungsfunktion von
Ober- und Mittelzentren auf der einen und Grundzentren auf der anderen Seite hinzuweisen. In
Ober- und Mittelzentren liegen die Entwicklungsschwerpunkte tber die Nahversorgung hinaus vor
allem in der uUberdrtlichen Versorgung im Bereich des aperiodischen Bedarfs (alle Waren des nicht-
taglichen Bedarfs mit mittel- bis langfristigem Beschaffungsrhythmus). Die Versorgungsfunktion
von Grundzentren soll sich demgegeniber auf die nahversorgungsrelevante Versorgung der eige-
nen Bevolkerung konzentrieren. Dartiber hinaus kann eine untergeordnete Erganzung des Ange-
botes durch Giuter des aperiodischen Bedarfs erfolgen. Diese genau zu beziffern und Entwick-
lungsspielrdaume aufzuzeigen, ist regelmafig schwierig. Es macht jedoch Sinn, eine Beschrankung
der Grundzentren dahingehend vorzusehen, dass bei Neuansiedlungen im aperiodischen Bereich
fir Versorgungsstrukturen der Ober- und Mittelzentren im Einzugsgebiet keine negativen stadte-
baulichen Auswirkungen zu erwarten sind.

2.5 Rolle der Einheitsgemeinde in der Region

Die verbandsfreie Gemeinde Morbach liegt im geographischen Mittelpunkt innerhalb der wald-
reichen Mittelgebirgslandschaft des Hunsr ¢ck
Hunsr ¢ckdé6 sowie zum Landschaftsschutzgebiet-
lichen und infrastrukturellen Voraussetzungen eine hohe Bedeutung fiir den Tourismus.

Als Industrie- und Gewerbestandort hat Morbach tber die Region hinaus landesweite Bedeutung.
Dabei stellt insbesondere der Gewerbepark Hunsriick-Mosel (HuMos) das Ruckgrat der gewerb-
lichen Wirtschaft, der mit seinen ansassigen Betrieben innerhalb der Region ein wichtiger Arbeits-
platzschwerpunkt ist.

In Bezug auf ihre tatsachliche Bedeutung fir die Versorgung besitzt die Gemeinde Morbach in
ihrer Funktion als Grundzentrum im landlich gepragten Raum einen Bedeutungsiiberschuss. Dem-
entsprechend erbringt die Einheitsgemeinde Uber die Eigenversorgung hinaus auch (Nah-)Versor-
gungsleistungen fir Einwohner nicht zentraler Orte im Umfeld. Ein hoher Versorgungsgrad wird fir
die grundzentralen Einrichtungen im Versorgungsbereich Morbach auch im Entwurf des in der Auf-
stellung befindlichen Regionalen Raumordnungsplans (ROPneu) besté\tigt.15

Die besondere Rolle von Morbach im regionalen Umfeld ergibt sich insbesondere durch die relativ
grof3e Entfernung zu anderen Zentralen Orten in der Umgebung, die sehr gute Verkehrsanbindung
Uber die HunsrickhéhenstralR3e sowie die Qualitat der Gemeinde als starker Wirtschaftsstandort.

2.5.1 Verkehrliche Anbindung

Fur den Individualverkehr bilden die Bundesstralien B 327 (Hunsrickhdhenstral3e) und B 269 das
verkehrliche Rickgrat der Gemeinde. Sie sind von besonderer Bedeutung im Hinblick auf die An-
bindung Morbachs in Richtung Trier/Hermeskeil (A 1), Koblenz (A 61), Birkenfeld (A 62) sowie
Uiber die B 50 in Richtung Bernkastel-Kues/Wittlich (A 48) und Rheinbdllen (A 61). Dartber hinaus

15 . .
Vgl. Karte 2.1.3a, http://www.plg-region-trier.de/upload/Kartenl 293.pdf, 21.08.2009
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ist die optimale Anbindung von Morbach (ber die Hunsriickh6henstral3e an den Flughafen Frank-
furt/Hahn zu erwahnen. Uber die LandesstralRe L 160 sind u.a. die Gemeinden der Verbandsge-
meinden Rhaunen und Herrstein gut an die Gemeinde Morbach angebunden.

An das Bahnnetz ist die Gemeinde Morbach im Personenverkehr nicht mehr angebunden. Es gibt
derzeit zahlreiche Bestrebunge Simmed) ia vebsdhiedersen
Teilstrecken zu reaktivieren. Auf den Strecken Hermeskeil-Morbach sowie Morbach-
Buschenbeuren streben die angrenzenden Kommunen in Kooperation mit privaten Partnern den
Kauf der Strecken mit Reaktivierung und anschlieBendem wirtschaftlichen Betrieb an. Fur den
Ausbau der Strecke von Langenlonsheim zum Flughafen Hahn hat das Land Rheinland-Pfalz um-
fassende Mittel fur eine Wiederinbetriebnahme zur besseren Anbindung des Flughafens an das
Rhein-Main-Gebiet in Aussicht gestellt. Eine verbesserte OPNV-Anbindung des Flughafens Hahn
wirde auch fur die Gemeinde Morbach eine erhebliche Verbesserung des Angebotes bedeuten,
da mit den vorhandenen Bahnhofen in Hinzerath, Bischofsdhron, Morbach und Hoxel ca. 50 % der
Morbacher Bevdlkerung im unmittelbaren Einzugsbereich wohnen.

Zurzeit wird der 6ffentliche Personennahverkehr in der Gemeinde Morbach durch Busse der Ver-
kehrsgemeinschaft Bernkastel-Wittlich wahrgenommen.

2.5.2 Siedlungsstruktur und Bevélkerungsverteilung
Die Gemeinde Morbach hatte mit Stand vom 31. Juni 2008 insgesamt 10.973 Einwohner.

In den letzten Jahrzehnten gab es in Morbach eine insgesamt sehr positive Bevoélkerungsent-
wicklung. Seit 2004 ist die Bevolkerungszahl in der Einheitsgemeinde leicht ricklaufig.

~

Gemeinde Morbach

Einwohner

Abbildung 2: Bevdlkerungsentwicklung von 1975 bis 2008 (Quelle: Statistisches Landesamt)

Die Einwohner der Einheitsgemeinde verteilen sich unterschiedlich auf die insgesamt 19 Orts-
bezirke. Die GrbRe der einzelnen Ortsbezirke variiert von rund 100 Einwohnern (Elzerath und
Odert) bis zu den beiden grofiten Ortsbezirken Gonzerath (ca. 1.200) und dem Ortsbezirk Morbach

Seite 15
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selbst, der mit ca. 3.200 Einwohnern rund 30 % der Gesamtbevdilkerung der Einheitsgemeinde
ausmacht.

Die kleinen Ortsbezirke sind hauptséchlich dorflich bzw. landwirtschaftlich gepréagt und besitzen
keine eigenen stationdren Versorgungseinrichtungen. Darlber hinaus haben sich einige mittel-
grolRe Ortsbezirke entwickelt, die im Umfeld des Ortsbezirks Morbach hauptsachlich die Funktion
als Wohnorte wahrnehmen (z.B. Bischofsdhron oder Gutenthal). Wegen seiner Grof3e (gréf3ter Ort
nach Morbach), der vorhandenen Infrastruktureinrichtungen und der verkehrsmafig gtinstigen La-
ge stellt Gonzerath einen eigenen kleineren Siedlungsschwerpunkt dar. Der grofdte Ortsbezirk
Morbach hélt zahlreiche Versorgungseinrichtungen fiir die anderen Ortsbezirke bzw. das gesamte
Gemeindegebiet vor.

Die Siedlungsstruktur des Ortsbezirks Morbach zeichnet sich in erster Linie durch den kompakten
Ortskern und daran anschlieRende aufgelockerte Wohngebiete aus. Darliber hinaus bestehen in
den Randbereichen neben Schul- und Sportanlagen grof3flachige Industrie- und Gewerbegebiete,
die flichenmafiig einen Grof3teil der bebauten Flachen des Ortsbezirkes ausmachen.

2.6 Ermittlung des Einzugsbereichs

Morbach ist Verwaltungssitz der Einheitsgemeinde Morbach, der dariiberhinaus 18 weitere Orts-
bezirke -Bischofsdhron, Etzerath, Gonzerath, Gutenthal, Haag, Heinzerath, Hinzerath, Hoxel,
Hundheim, Hunolstein, Merscheid, Morscheid-Riedenburg, Odert, Rapperath, Wederath,
Weiperath, Wenigerath und Wolzburg- angehéren. Die Einheitsgemeinde hat insgesamt 10.973
Einwohner®®, ihre GréRe betragt 122,16 kmz.'" Im Regionalen Raumordnungsplan (ROP) Trier aus
dem Jahr 1985 mit Teilfortschreibung 1995 ist der verbandsfreien Gemeinde Morbach die Funktion
eines Unterzentrums zugewiesen. Zugewiesenes Mittelzentrum ist Hermeskeil.

Von enormer Bedeutung fir die innerhalb eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zu treffen-
den Aussagen ist die zugrunde zu legende Einwohnerzahl im Verflechtungsbereich. Die Einwoh-
nerzahl stellt die Basis fiir die Berechnungen zu Kaufkraftpotenzial, Kaufkraftbindung sowie zu den
noch verbleibenden Entwicklungsspielrdumen dar. Eine mdglichst genaue Begrenzung des Ein-
zugsbereiches ist somit fir die Prazision der Aussagen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
unabdingbar.

16 - . . . .
Quelle: Statistisches Landesamt; Statistische Berichte i Bevoélkerung der Gemeinden am 30.06.2008 i Gebietsstand 30.06.2008

7 . . . . .
Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz; meine Heimat, Recherchiert: 02. Novemver 2009
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Abbildung 3: Gebiet der Einheitsgemeinde Morbach

Wird der Betrachtung zur Ermittlung des Einzugsgebietes die Lagegunst von Morbach aufgrund
der unmittelbar vorbeifiihrenden Hunsriickhéhenstrale, die Lage von Morbach am stdéstlichen
Rand der Einheitsgemeinde sowie die Erreichbarkeit der ndchsten zentralen Orte zugrunde gelegt
und bestimmt auf dieser Basis die Einzugsbereiche nach PKW-Fahrminuten, gerechnet ab Orts-
zentrum Morbach, ergibt sich folgendes Bild:*®

Quelle: Geoport, information AG, Europaplatz 4-5, 44269 Dortmund
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Abbildung. 4:  Potenzielle Einzugsbereiche von Morbach in 10 und 20 Pkw-Fahrminuten

. Fahrzeit, KFZ Fahrtzeit, KFZ
Bevélkerung i .
10 min 20 min
Bevolkerung 10.682 49.485
Flache in km? 114,44 564,51
Bevolkerungsdichte (EW/km?) 94,06 87,66
Abbildung 5: Bevolkerung im potenziellen Einzugsbereich der Einheitsgemeinde Morbach

Im 10-Minuten-Bereich liegen danach in erster Linie Morbach selbst sowie die meisten der noch
angehorigen Ortsbezirke der Einheitsgemeinde. Aber auch Ortsgemeinden anderer Verbandsge-

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Einheitsgemeinde Morbach Seite 18
Stand 01. Juli 2010 - Endfassung



IMMISSIONSSCHUTZ ® STADTEBAU ® UMWELTPLANUNG U

meinden erreichen Morbach in weniger als 10 Minuten. Innerhalb dieser Zone leben tber 10.600
Einwohner. Wird der 20-Minuten Fahrradius betrachtet, leben sogar fast 50.000 Einwohner inner-
halb des Einzugsbereiches. Aufgrund der Funktion von Morbach und der Lage der benachbarten
Zentren, die selbst Uber ein ausreichendes (Nah-)Versorgungsangebot verfiigen, ist der tiberwie-
gende Teil dieses Radius nicht in den Verflechtungsbereich von Morbach einzubeziehen.

Werden die Ortsgemeinden innerhalb bzw. am Rande des 10-min-Fahrradius, die nicht zur Ein-
heitsgemeinde gehdren, sowie deren Erreichbarkeit zu anderen Versorgungsschwerpunkten be-
trachtet, fallt auf, dass gewisse Ortsgemeinden der Verbandsgemeinden Herrstein (Allenbach,
Bruchweiler, Kempfeld, Sensweiler, Wirschweiler, Langweiler), Rhaunen (Schauren, Horbruch),
Thalfang (Etgert, Horath, Merschbach, Grafendhron, Rorodt) und Bernkastel-Kues (Hochscheid,
Kleinich, Kommen) verkehrstechnisch glinstiger zu Morbach liegen als zum eigenen Grund-/ bzw.
Unterzentrum.

So ware nach dieser Feststellung zum Verflechtungsbereich zur Einwohnerzahl der Einheitsge-
meinde selbst (10.973 Einwohner) noch 6.005 Einwohner zuzurechnen, die ebenfalls dem Ein-
zugsbereich zugeordnet werden kdnnen. Hiermit ergabe sich eine Einwohnerzahl von insgesamt
16.978 Einwohnern, die ihren Versorgungsschwerpunkt in Morbach finden.

Diese Zahl erscheint realistisch, denn die Ausstattung Morbachs, seine Lagegunst sowie andere
Faktoren (z.B. Einkauf von Mitarbeitern von Papier Mettler in Morbach) lassen darauf schlie3en,
dass zumindest Teile der Verbandsgemeinden Herrstein, Rhaunen, Bernkastel-Kues und Thalfang
dem Verflechtungsbereich der Einheitsgemeinde Morbach zuzurechnen sind.

Nach Diskussion dieser plausiblen Herangehensweise und dem potenziell zugrunde zu legenden
Einzugsbereich mit der Regional- und Landesplanung muss der Einzugsbereich dennoch auf das
Gebiet der Einheitsgemeinde festgelegt werden, da dies so im maRgeblichen LEP IV vorgeschrie-
ben ist und es somit zu keinen Uberschneidungen der zugrunde zu legenden Bevélkerung in be-
nachbarten Kommunen kommt.

Nach Abstimmung mit der Regional- und Landesplanung ist als Kennwert fur den Einzugsbereich
somit generell die zuvor genannte Einwohnerzahl der Einheitsgemeinde von 10.973 Einwohner
zugrunde zu legen.
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3 ANGEBOTSSITUATION DES EINZELHANDELS

3.1 Allgemeine Angebotssituation

Zur Erstellung des vorliegenden Konzeptes wurde auf Grundlage bereits vorhandener Untersu-
chungen zum Thema Einzelhandel in der Einheitsgemeinde im Juli / August 2009 in der Einheits-
gemeinde eine detaillierte Bestandsaufnahme der Einzelhandelssituation durchgefihrt. Hierbei
wurde der gesamte Untersuchungsbereich durch eine Begehung aufgenommen. Dartiber hinaus
wurde aus einer Datenauswertung der Einzelhandelsbestand in der Umgebung der Einheitsge-
meinde berlcksichtigt.

Das Konzept stitzt sich auf eine Gliederung der angebotenen Waren in Sortimente und Sorti-
mentsgruppen. Letztere sind in die folgenden Kategorien eingeteilt:

Waren gruppe n

Nahrungs - und Genussmittel Foto / Optik
Gesundheits - und Kérperpflege Schuhe / Lederwaren
Baumarktspezifische Waren Spielwaren / Hobby
Bekleidung Sport / Camping
Einrichtungsbedarf Glas / Porzellan / Keramik
Bucher / Schreibwaren Uhren / Schmuck
Unterhaltungselektronik und elektronische Medien , Tele- Baby - / Kinderartikel
kommunikation, Informationstechnologie
Elektrohaushaltsgeréate / Leuchten

Abbildung 6: Warengruppen als Grundlage fur die Einzelhandelsuntersuchung

Die gewonnenen Daten wurden nach der Festlegung des Einzugsbereiches fir dieses Gutachten
entsprechend angepasst und zur Bewertung der Einzelhandelssituation herangezogen. Im Folgen-
den wird daher unterschieden zwischen den Angeboten:

im Nahbereich (dieser deckt den Ortsbezirk Morbach als zentraler Ort ab) und

=

p=2)

in der weiteren Umgebung (alle weiteren Ortsbezirke sowie restlicher Einzugsbereich).

Des Weiteren unterscheidet die spatere Aussage zwischen zwei typischen Bedarfsarten, namlich
den Angeboten zur Deckung:

>

des kurzfristigen Bedarfs und

>

des mittel- bis langfristigen Bedarfs.

Die Sortimentsgruppe@emMNasimiuntgs! A -soavi K° ABersuinldd
dabei vollstédndig dem kurzfristigen Bedarf zuzurechnen. Hinzu kommen einige untergeordnete
Einzel sorti mente wie etwa ABlumenfi und ABg¢gcher |
Alle Ubrigen Sortimente gehodren zum mittel- bis langfristigen Bedarf.

Die unterschiedlichen Warengruppen Unterhaltungselektronik, Informationstechnologie und Telekommunikation laut GfK sind auf-
grund ihres geringen Angebotes und Uberschneidung des jeweiligen Angebotes bzw. der immer schwieriger werdenden Trennung
zwischen Unterhaltungselektronik und Computerhard- und i software in eine Warengruppe zusammengefasst worden
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3.2  Struktur des Einzelhandelsangebots

In der Einheitsgemeinde Morbach sind 77 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache
von ca. 15.000 m2 angesiedelt.20

Werden im Folgenden die sortimentsspezifischen Verkaufsflachen betrachtet, wird ersichtlich, dass
ein sehr deutlicher quantitativer Schwerpunkt des Angebotes in den Warengruppen Einrichtungs-
bedarf mit ca. 5.430 m? Verkaufsflache und Nahrungs- und Genussmittel mit ca. 5.080 m? Ver-
kaufsflache erzielt wird, was ein tragendes Element hinsichtlich der Grundversorgung der
Morbacher Bevdlkerung darstellt. Gefolgt werden diese Verkaufsflachenschwerpunkte von bau-
marktspezifischen Waren mit ca. 1.640 mz2 Verkaufsflache.

Vor SchlieBung des Mébelhofes mit insgesamt 16.000 m2 Verkaufsflache in der Sortimentsgruppe
Einrichtungsbedarf /M6bel war hier ein noch deutlicherer Schwerpunkt erkennbar. Durch die
SchlieBung die Halfte der vor der SchlieBung des Mdbelhofes urspriinglich vorhandene Gesamt-
verkaufsflache (alle Warengruppen beinhaltet) weggefallen. Zwar kann der hohe Anteil an Ver-
kaufsflachen im Sortiment Mébel durch die Uberwiegend flachenintensive Prasentation der Waren
und in der grof3flachigen Betriebstypik der Anbieter ebenfalls begriindet werden, aber dennoch ist
festzuhalten, dass Morbach als Grundzentrum uUber seinen Einzugsbereich hinaus als Mdbel-
standort Bedeutung erlangt hat und somit hier deutlich Gber seinem Versorgungsauftrag liegt.

Mit weiterer Ausnahme von Gesundheits- und Korperpflege mit ca. 930 m2 Verkaufsflache und
Bekleidung mit ca. 525 m2 Verkaufsflache zeigen die anderen Warengruppen nur Verkaufsflachen
zwischen 70 -235 m2 auf. Baby- /Kinderartikel und Spielwaren / Hobbys sind nicht vertreten.

Baby-/ Kinderartikel

Uhren / Schmuck

Glas / Porzellan / Keramik
Sport/ Camping

Schuhe/ Lederwaren

Foto/ Optik
Spielwaren / Hobbys
Elektrohaushaltsgerdte /...
Unterhaltungselek., IT, Telekom...

Biicher / Schreibwaren / Papier

Einrichtungsbedarf 5430
Bekleidung
Baumarktspezifische Waren
Gesundheits- und Korperpflege
Nahrungs- und Genussmittel 5080
0 1000 2000 3000 4000 5000 6000
Verkaufsflache in m? je Warengruppe
Abbildung 7: Verteilung Verkaufsflache / Sortimentsgruppen21
20 . . . . .
Die Werte beziehen sich auf den Erhebungszeitraum Juli / August 2009
! Gesamtverkaufsflache in der jeweiligen Warengruppe auf 5 m2 gerundet
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Wird die Anzahl der Betriebe in den verschiedenen Warengruppen mit der Verkaufsflache je
Warengruppe verglichen, ist festzustellen, dass der Uberwiegende Teil der Betriebe im
kleinflachigen Bereich Waren anbietet. Die meisten Geschéfte halten Angebote auf weniger als

100 m2 Verkaufsflache v o r . Nur bei der Warengruppe AEianri ch

dass die wenigen Betriebe mit entsprechendem Sortiment Uber viel Verkaufsflache verfugen.

Baby- / Kinderartikel !
Uhren / Schmuck

Glas / Porzellan / Keramik
Sport/ Camping
Schuhe / Lederwaren
Foto/ Optik

Spielwaren / Hobbys |/

Elektrohaushaltsgerate / Leuchten
Unterhaltungselek., IT, Telekomm.
Bucher / Schreibwaren / Papier
Einrichtungsbedarf

Bekleidung
Baumarktspezifische Waren

Gesundheits- und Korperpflege

Nahrungs- und Genussmittel

0 5 10 15 20 25 30

Anzahl der Betriebe nach Warengruppen

Abbildung 8: Anzahl der Betriebe nach Warengruppen

3.2.1 Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots im Nahbereich

Die raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots im Nahbereich von Morbach stellt sich auf
Grund der Untersuchungsergebnisse wie folgt dar:

A Kurzfristiger Bedarf

Wird der gesamte Ort Morbach hinsichtlich der Verteilung der Sortimente des kurzfristigen Bedarfs
betrachtet, ist erkennbar, dass sich die meisten Ansiedlungen innerhalb des Ortszentrums bzw. im
Bereich AMor bac he rNuBehewerige kafiversoegtingsnetbvamte Betriebe sind im
sonstigen Siedlungskorper angesiedelt. Die nachfolgende Ubersicht zeigt das Angebot an Nah-
rungs- und Genussmitteln sowie Gesundheits- und Kérperpflegeprodukten im Nahbereich. Hier ist
erkennbar, dass die groCfl2chigen Lebensmitnt
gesiedelt sind. Mit in die groR3flachigen Filialisten (REWE Knichel, Aldi Sud, Wasgau Markt, Lidl)
integriert sind zwei kleinere Backereien bzw. Backshops (Backerei Wildbadmiihle sowie Lohner’s).
Ebenso sind eine Schlecker-Filiale und ein REWE-Getrankemarkt in gréReren Ladenlokalen, den-
noch unterhalb der Schwelle der Grofiflachigkeit, angesiedelt.

Im historischen Versorgungsbereich, im Ortskern von Morbach, lassen sind noch Lebensmittel-
handwerksbetriebe wie Metzgereien (Metzgerei Kneppel und Mettler) und Béackereien (Hochwald-
café, Béackerei Rudy und Miller), eine Schlecker-Filiale, eine Parfumerie (Parfimerie Wagner),
zwei Apotheken (Baldenau Apotheke und Apotheke am Oberen Markt) mit einem Angebot an Sor-
timenten des kurzfristigen Bedarfs finden. Erganzt wird dieses Angebot durch einen Blumenladen
(Thémmes Blumenhaus) sowie Papier Mettler und Geschenke Stein, die teilweise nahversor-
gungsrelevante Sortimente zur Verfigung stellen.
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Daruberhinaus gibt es einen Getrankemarkt (trink’'s@home) und zwei Tankstellenshops an der
Hunsriickh6henstralRe sowie das Bastel- und Malergeschaft Hornberg in der Raiffeisenstral3e. Seit
dem Zeitpunkt der Bestandsaufnahme im Juli / August 2009 konnte der Leerstand in der Reiter-
gasse durch die Ansiedlung eines weiteren Getrankemarktes einer neuen Nutzung zugefihrt wer-
den.

Eine genaue Abbildung zur Lage der jeweiligen Angebote ist der folgenden Kartendarstellung zu
entnehmen.

] Verbrauchermarkt (800-1.499 " Discounter Drogeriemarkt / Apotheke / Parfumerie
m2) '.'

'« Bickerei @ Getrankeabholmarkt * Tankstellenshop

O Metzgerei

Abbildung 9: Verteilung der Geschéfte des kurzfristigen Bedarfs im Ortsbezirk Morbach22

22
Bezogen auf die klassischen nahversorgungsrelevanten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Gesundheits- und Korper-
pflege
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Werden die Verkaufsflachen, die im kurzfristigen Bedarf im Ortsbezirk Morbach angeboten wer-
den, in die verschiedenen Sortimentsgruppen aufgeschliisselt, ergibt sich folgendes Bild:

Warengruppe VK - Flache (m?2) ca.

Nahrungs - und Genussmittel 4.130
Gesundheit - und Koérperpflege 590
Baumarktspezifische Waren, hier Blumen 90
Buicher / Zeitschriften 75

Hier ist interessant, dass nur ca. 100 m2 in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel in der
Ortsmitte prasentiert werden. Eindeutiger Schwerpunkt der Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel liegt somit im Bereich Morbacher Dreieck, wo sich aufgrund ausreichender Flachenpotenzia-
le in der Vergangenheit die grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe ansiedeln konnten. Des Weiteren
ist der eindeutige Verkaufsflachenschwerpunkt ebenfalls das Morbacher Dreieck. Hier sind ca.
4.000m2 Verkaufsflache angeboten, nur ca. 600m2 entfallen auf den Ortskern. Die restlichen Ver-
kaufsflachen entfallen innerhalb des Ubrigen Siedlungsbereiches.

Zusammenfassend ergibt sich aus den vorangestellten Daten eine Verkaufsflache fir Waren des
kurzfristigen Bedarfs im Nahbereich von 4.885 m”.

Abbildung 10: Wasgau-Markt am Morbacher Dreieck Abbildung 11: Discounter Aldi am Morbacher Dreieck

R\;

Abbildungen 12 und 13: Einzelhandelsbetriebe mit kurzfristigem Sortiment im Ortskern - Papier Mettler und Metzgerei
Kneppel
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A Mittel- bis langfristiger Bedarf

Die betreffenden Sortimente wurden ergdnzend zu den bereits genannten Waren des kurzfristigen
Bedarfs erfasst. Bei der Kartierung wurden Filialisten und inhabergefuhrte Ladenlokale gleicher-
mafden berucksichtigt. In der folgenden Lagedarstellung ist deutlich erkennbar, dass eine Konzent-
ration auf den Ortskern von Morbach beim mittel- bis langfristigen Bedarf besteht.

] Einrichtungsbedarf ‘ Uhren / Schmuck ,., Baumarkt

( Bekleidung . Foto / Optik * Sport / Camping
Unterhaltungselektronik, Medien,

O Schuhe / Lederwaren A Elektro, Leuchten g Telekommunikation, IT

Abbildung 14: Verteilung der Geschéfte des mittel- bis langfristigen Bedarfs im Ortsbezirk Morbach

Allerdings sind vereinzelte Ansiedlungen im gesamten Siedlungskérper vorhanden, die tberwie-
gend ein grof3flachiges Angebot darbieten. Vermehrt treten diese im 6stlichen Gewerbegebiet auf,
hier handelt es sich um Angebote in den Sortimenten Einrichtungsbedarf und baumarktspezifi-
schen Bedarf, die eine raumintensivere Darbietung verlangen.
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Werden die VerkaufsflachengréfRen im Ortskern betrachtet, ist deutlich erkennbar, dass hier die
Waren préasentiert werden, die kleinere, inhabergefiihrte Verkaufsflachen, insbesondere in den
Warengruppen Bekleidung, Schuhe / Lederwaren und Uhren / Schmuck beanspruchen.

So sind anzahlmafig auRerhalb des Ortskerns zwar weniger Betriebe angesiedelt, diese verfligen
aber Uber deutlich mehr Verkaufsflache als die Betriebe im Ortskern.

Ebenso muss aufgrund der Vollerhebung festgestellt werden, dass in den Warengruppen Spielwa-
ren / Hobby und Baby-/Kinderartikel keine Verkaufsflachen vorhanden sind. Die Warengruppe Glas
| Keramik / Porzellan wird seit der erst kiurzlichen SchlieBung des Fachgeschaftes im Ortskern
kaum noch angeboten.

Werden die Verkaufsflachen, die im mittel- bis langfristigen Bedarf im Ortsbezirk Morbach angebo-
ten werden, in die verschiedenen Sortimentsgruppen aufgeschlisselt, ergibt sich folgendes Bild:

Warengruppe VK - Flache (m?2) ca.

Baumarktspezifische Waren 1.640
Bekleidung 525
Einrichtungsbedarf 5.430
Unterhaltungselektronik und elektronische Medien 190
Elektrohaushaltsgeréate / Leuchten 180
Spielwaren / Hobby 0
Foto / Optik 240
Schuhe / Lederwaren 230
Sport / Camping 130
Glas / Porzellan / Ke  ramik 70
Uhren / Schmuck 110
Baby - / Kinderartikel 0
Summe

Abbildung 15 und 16: Einzelhandelsangebote im mittel- bis langfristigen Bedarf (Im Ortskern eher kleinflachige Verkaufs-
flachenangebote, im tibrigen Siedlungsbereich Uberwiegt das groRRflachige Angebot)

Zusammenfassend ergibt sich aus den vorangestellten Daten eine Verkaufsflache fur Waren des
mittel- bis langfristigen Bedarfs von ca. 8.745 m?.
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3.2.2 Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots in der Umgebung
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Wird das Einzelhandelsangebot im kurzfristigen Bedarf im gesamten Einzugsbereich betrachtet, ist
erkennbar, dass auch dieser Schwerpunkt der Nahversorgung sich in Morbach befindet. Der Orts-
bezirk Morbach stellt somit nicht nur fur die Bevolkerung von Morbach selbst den Einkaufsmittel-
punkt im kurzfristigen Bedarf dar, sondern auch fiir die umliegenden Ortsbezirke der Einheitsge-
meinde.

AulRerhalb von Morbach sind in den anderen Ortsbezirken nur wenige Einzelhandelsbetriebe vor-
handen. Die meisten Ortsbezirke der Einheitsgemeinde sind ohne jegliche Versorgungsstruktur.

Eine Ausnahme stellt der Ortsbezirk Gonzerath dar. Hier lassen sich Lebensmittelhandwerksbe-
triecbe sowieeina Sp ar Mischomi&ca. 150 m2 und ein &deka Nah & Gutomit ca. 600 m?2 fin-
den, die nicht nur der Bevolkerung von Gonzerath sondern auch denjenigen der direkt benachbar-
ten Ortsbezirken im nordlichen Gemeindegebiet zur Verfiigung stehen.

Zur vollstandigen Dokumentation aller relevanten Einzelhandelsangebote im Einzugsbereich der
Einheitsgemeinde Morbach wird nachfolgend die Versorgungssituation in der Umgebung, das
hei3t innerhalb der gesamten Einheitsgemeinde (ungefahr 10-min-Fahrradius), dargestellt, die
auch in der Auswertung bertcksichtigt werden.

Die relevanten Angebote sind in der nachfolgenden Tabelle im Einzelnen aufgelistet.

Balkan Getranke Zwischenzeitlich
1.9 'O' Zum Pickenrech 33 , 54497 Morbach -Hoxel GAM

Shop geschlossen
Nah &  Frisch

1.10 L L Hauptstr. 15 , 54497 Morbach -Gonzerath RG 150
Friedrich

1.11 W | Nah & GutKlein Am Klettbach 2 , 54497 Mo rbach -Gonzerath SM 600
Metzgerei HauptstraBe 37 , 54497 Morbach -Gonzerath 25
Mettler, Alex
Béckerei Ruf im Am Klet tbach 2 , 54497 Morbach -Gonzerath 15
Edeka
c?iil ((:)I:g:’el und Ko n- HauptstraBe 28 , 54497 Morbach -Gonzerath 15
Tanja's Frisch e-
markt und Stehc a- | Unterm Klopp 9 , 54497 Morbach -Hoxel 30
fé
ggtr:(atnkeabho - Haagerstralle 10 , 54497 Morbach -Merscheid 60
Edeka Frisch e- LaurentiusstraBe 45 , 54497 Morscheid -

- 35

markt Riedenburg

Fur den auRerhalb des Ortsbezirkes Morbach jedoch innerhalb ihres Einzugsbereichs liegenden
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel (kurzfristiger Bedarf) stehen 930 m? Verkaufsflache zur
Verfugung.

Seite 28
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Abbildung 17 und 18: Angebote in der Einheitsgemeinde im kurzfristigen Bedarf auRerhalb des Ortsbezirkes Morbach
(hier Angebote in Gonzerath)

A Mittel- bis langfristiger Bedarf

AulRer einem kleineren Elektrofachgeschaft in Wederath sind in der Einheitsgemeinde keine weite-
ren Einzelhandelsbetriebe mit Angeboten im mittel- bis langfristigen Bedarf auf3erhalb von
Morbach zu finden.

3.2.3 Hauptgeschaftsbereiche / Haupt- und Nebenzentren

Zur Beurteilung der Versorgungssituation im Einzugsbereich werden nachfolgend

=)

Hauptzentren und
A Nebenzentren

gesondert betrachtet. Diese setzen sich typischerweise aus einer Haufung verschiedener Einzel-
handelsbetriebe zusammen.

Hauptzentren sind die augenscheinlich grof3en Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben, die
neben dem rdumlichen auch einen funktionalen Zusammenhang erkennen lassen.

Nebenzentren sind dagegen eher von speziellen, kleineren Agglomerationen gepragt. Hier sind
spezifische spezialisierte Angebote meist in Ergdnzung zu den Angeboten des kurzfristigen Be-
darfs angesiedelt. MaRRgeblich fir eine solche Situation ist das Vorhandensein eines Magnetbe-
triebs. Dies kann ein Discounter oder Vollsortimenter, in Einzelféllen jedoch auch ein grofRes Fach-
geschaft, sein.

Die Betrachtung der lagespezifischen Verteilung der Betriebe und Verkaufsflachen zeigt, dass der
quantitative und qualitative Einzelhandelsschwerpunkt sich eindeutig in Morbach befindet. Die be-
nachbarten Ortsbezirke stellen zum gréf3ten Teil mittlerweile reine Wohndérfer ohne jegliche Ein-
zelhandelsversorgung dar.

Der Hauptgeschéftsbereich ist in erster Linie im Ortskern von Morbach - hier um oberen und unte-
ren Markt sowie Bahnhofstraf3e - vorhanden.
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Abbildung 19: Hauptgeschaftsbereich Morbach (Luftbild aus geoportal Rheinland-Pfalz, unmafstablich)

Nebenzentren ergeben sich aufgrund des beschrankten Sortiments im Bereich des Morbacher
Dreiecks, wo zwar eine Einzelhandelsagglomeration vorhanden ist, aber durch das spezielle Nah-
versorgungsangebot nicht von einem Hauptgeschéftsbereich gesprochen werden kann. Die vor-
handenen Betriebe besitzen zwar durchaus eine Anziehungskraft, werden jedoch an ihrem jeweili-
gen Standort nicht durch andere Angebote erganzt und dienen in hohem Maf3e auch der Versor-
gung ihrer Umgebung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs. Sie werden daher hier als Nahversor-
ger eingestuft.

Abbildung 20: Morbacher Dreieck (Luftbild aus geoportal Rheinland-Pfalz, unmaRstéblich)
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Als weiteres Nebenzentrum kann der
Ortskern von Gonzerath eingestuft
werden. Hier lassen sich entlang der
HauptstraRe Lebensmittelnandwerks-
betriebe sowie kleine Lebensmittell&-
den finden. Aufgrund der fehlenden
Dichte der Betriebe und des einge-
schréankten Sortiments kann auch hier
nicht die Rede von Hauptgeschéftsbe-
reich sein. Dennoch spielt dieser Nah-
versorgungsbereich von Gonzerath
eine wichtige Rolle zur Versorgung
des ndrdlichen Teils der Einheitsge-
meinde und benachbarter Ortsge-
meinden.

Die Nahversorgungsfunktion einzelner
Standorte mit Sortimentsangeboten
aus den Warengruppen
und Genussmittelid dsowi
heits- u n d Kerperpflegehp
durch die direkte (teils fuRlaufige) An-
bindung an ihren Einzugsbereich cha-
rakterisiert, wahrend Angebote zur
Deckung des mittel- bis langfristigen

Abbildung 21: Versorgungsbereich Gonzerath (Luftbild aus geoportal ) ) i )
Rheinland-Pfalz, unmaRstablich) Bedarfs idealerweise in Form eines

kombinierten  Einkaufs nachgefragt
werden und daher eine zentrale Lage benétigen. Die Nahversorgungsstandorte sind hingegen
nicht auf eine zentrale Lage angewiesen.

Neben den zuvor genannten Nahversorgungsschwerpunkten ist der Standort des ehemaligen Aldi-
Marktes in der Reitergasse zu nennen. Hierbei handelt es sich zwar nicht um eine Nahversor-
gungsagglomeration, dennoch ist dieser Bereich zur ful3laufigen Nahversorgung des sudlichen
Siedlungsbereiches von Morbach von Bedeutung. Durch die Verlagerung des Aldi-Marktes ans
Morbacher Dreieck stand das vorhandene Gebaude lange Zeit leer. Neuerdings hat sich ein Ge-
trankemarkt angesiedelt.
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Abbildung. 22:  Versorgungsschwerpunkte innerhalb der Einheitsgemeinde Morbach

3.2.4 Sonder- und Ergdnzungsstandorte

P Als Erganzungsstandort lasst sich sicher-
lich der Bereich um den ehemaligen
Moébelhof bezeichnen. Durch die Betriebs-
aufgabe des Mobelhofes mit fast 16.000 m2
Verkaufsflache ist ein enormes Flachenpo-
tenzial auBerhalb des Ortskerns von
Morbach entstanden. Zu Zeiten des Mo-
belhofes hatte dieser eine starke Magnet-
funktion inne und strahlte weit Uber den
Standort Morbach hinaus.

Abbildung 23: Leerstehender Mdbelhof im Bereich Schollenfeld
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Zukunftig gilt es diesen (nicht integrierten) Standort wieder neuen Nutzungen zugéanglich zu ma-
chen. Durch die Aufgabe des MoObelgeschéftes ist die Halfte der Verkaufsflachen von Morbach
insgesamt weggefallen. Deshalb ist die Neuentwicklung dieses Bereiches von enormer Bedeutung.
Neben dem leerstehenden Mobelhof mit seinen Verkauf- und Lagergebauden sind aul3erdem an
der Hunsrickhdhenstralle ein Getrankemarkt sowie eine Tankstelle angesiedelt. Ein ehemaliges
Autohaus steht seit kurzem leer.

Neben dem Bereich Schollenfeld sind weitere solitare, gro3flaichige Einzelhandelsbetriebe auler-
halb des Hauptgeschéftsbereiches von Morbach vorhanden. Uberwiegend befinden sich diese
ohne Einzelhandelsagglomeration innerhalb der Gewerbegebiete bzw. wurden fur diese, wie z. B.
fur das Moébelhaus Schuh im Gewerbegebiet, Sonderbauflachen ausgewiesen.

Abbildung 24: Bereich Schollenfeld

3.3 Fazit der Angebotsanalyse

Auf Grund der vorliegenden Daten kann derzeit davon ausgegangen werden, dass in der Einheits-
gemeinde - bis auf wenige Ausnahmen - alle wesentlichen Sortimente vorhanden sind und im Ein-
zugsbereich des Grundzentrums eine ausreichende Versorgung gegeben ist.

Insbesondere im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel wurde in Morbach eine gewisse Zahl an
Einzelhandelsbetrieben in Form von Discountern und Vollsortimentern erhoben, die insgesamt
eine betrachtliche Verkaufsflache aufweisen. Morbach stellt fir die gesamte Einheitsgemeinde den
Nahversorgungsschwerpunkt dar. AufRer in Gonzerath sind nur wenige weitere Anbieter in den
anderen Ortsbezirken zu finden, so dass die Bevdlkerung der Einheitsgemeinde zur Deckung ihres
taglichen Bedarfs nach Morbach fahren muss.

Im Vergleich zu anderen Grundzentren kann Morbach auch einen guten Besatz an Betrieben zur
Deckung des mittel- und langfristigen Bedarfs aufweisen. Hierzu tragen die kompakte Struktur des
Ortskerns und dessen hohe Dichte an Einzelhandelsgeschéaften sowie die sehr gute Parkplatzaus-
stattung ebenso wie das Vorhandensein grof3flachiger Mébel- und Baumarkte bei.
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Bei den Fachsortimenten fallt im Einzugsbereich des Grundzentrums das Fehlen folgender Waren-
gruppen auf:

A Baby- / Kinderartikel,
A Spielwaren / Hobbys.

Auch die Warengruppe Glas / Porzellan / Keramik ist im Einzugsbereich deutlich unterrepréasen-
tiert, insbesondere seitdem das Fachgeschéft im Ortskern erst kiirzlich geschlossen wurde.

Hierzu ist jedoch anzumerken, dass die vorgenannten Defizite auch als Aktionsware bzw. als
Randsortiment in gewissem Male durch die Discounter und Vollsortimenter kompensiert werden
kénnen, ohne dass sich dies in den vorgenannten Zahlen wiederfindet, da hierzu eine sehr diffe-
renzierte Bestandsdokumentation aller Randsortimente erforderlich wére, die auRer Verhaltnis von
Aufwand und Wirkung stiinde.

Klar ist aber, dass insbesondere qualitative Liicken bestehen, die nur durch einen spezialisierten
Fachmarkt (z.B. im Bereich der Informationstechnologie, Haushaltswaren) oder durch ein inhaber-
gefuhrtes Geschaft (z.B. im Bereich Hobby, Spielwaren, Modellbau) zu decken waren, da entspre-
chende Sortimente als Aktionsware bzw. Randsortiment nur in geringer Breite und Tiefe angebo-
ten werden konnen. Insofern ist hier derzeit ein erkennbarer Kaufkraftabfluss, insbesondere ins
Oberzentrum Trier, die Folge.
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4 STADTEBAULICHE SITUATION DES EINZELHANDELS

Zu den stadtebaulichen Rahmenbedingungen, welche die gesamte Einheitsgemeinde betreffen,
mussen neben den gultigen Bauleitplanen (Flachennutzungsplan und Bebauungsplanen) auch
aktuelle Konzepte und Beschlisse des Rates sowie sich in der Aufstellung befindliche Planungen
und Konzepte gezahlt werden. Die topografischen und nattrlichen Entwicklungsvorgaben- und
Grenzen sollen hier ebenfalls berticksichtigt werden.

4.1  Stadtebauliche Rahmenbedingungen von Morbach

Wichtige stadtebauliche Rahmenbedingungen fur die Einzelhandelsentwicklung kénnen aus der
gegebenen Lage von Morbach hergeleitet werden. Als zentraler Ort der Einheitsgemeinde wird der
eindeutige Fokus der Einzelhandelsentwicklung auf Morbach gerichtet. Der Siedlungsbereich von
Morbach ist topografisch bewegt und schrankt daher auch die Siedlungsentwicklung in gewissem
Mafe ein. Neu zu erschlieRende Flachen entwickeln sich meist an den fir die vorgesehene Nut-
zung gunstig gelegenen Standorten. So musste vor einigen Jahren zur Erschliel3ung einer ausrei-
chend groRen Flache fur den groRR3flachigen Einzelhandel auf einen Standort ausgewichen werden,
der nicht im Ortskern von Morbach liegt.

4.2  Stadtebauliche Situation im Hauptgeschéaftsbereich von Morbach

Als Hauptgeschéftsbereich ist in Morbach lediglich der Ortskern um den oberen und unteren Markt,
die Hebegasse sowie Teile der Bahnhofstral3e, Bernkasteler StraBe und Birkenfelder Stral3e zu
bezeichnen.

Der Ortskern eines Grundzentrums bietet als potenzielle Hauptgeschaftsstralle regelmafig ein
breit gefachertes und vielfaltiges Angebot an Ladenlokalen unterschiedlichster Typen und Grol3en,
so dass sich hier i.d.R. Agglomerationen ganz unterschiedlicher Betriebe und Branchen, meist
erganzt durch Banken, Dienstleister, Gastronomieangebote, éffentliche Einrichtungen u.a., finden.

In Morbach ist dieses Angebot fir ein Grundzentrum im Vergleich zu anderen Grundzentren hoch.
Es lassen sich viele kleinflachige, meist inhabergefiihrte Betriebe unter 100 m2 Verkaufsflache fin-
den. Uberwiegend von Wohnbebauung umschlossen erstreckt sich der Hauptgeschaftsbereich
teils bandartig, teils kompakt von der SaarstrafRe bis zum Rathaus in der Bahnhofstral3e. Die hohe
Dichte des Einzelhandelsbesatzes, die gut erhaltene dichte und historische Bausubstanz sowie
eine abwechslungsreiche Architektur von Alt und Neu bilden zusammen mit der ansprechenden
Gestaltung der beiden 6ffentlichen Platze und Stralenrdume eine angenehme Einkaufsatmosphé-
re. Unterstutzt wird dies durch unterschiedlich grof3e Parkplatzflachen in unmittelbarer Nahe. Ein
grof3er Magnetbetrieb ist in Morbach allerdings nicht zu finden.

Neben dem Einzelhandelsbestand sind zusétzliche Magnetfunktionen wie Verwaltungseinrichtun-
gen, Banken, Gastronomie- und Freizeitangebote sowie einzelhandelsnahe Dienstleister wie Fri-
seur, Reisebiro u.d. angesiedelt. Hier besteht eine wichtige Kopplungsbeziehung zwischen der
Tatigkeit eines Einkaufs und dem Anspruch dieser Dienstleistungs- und Gastronomieangebote.
Stadtebaulich weist der Hauptgeschéftsbereich somit Zentrenmerkmale wie stadtebauliche Dichte,
Nutzungsmischung mit weiteren zentrenergédnzenden Funktionen auf.

Dennoch sind auch Leerstande zu verzeichnen, die entsprechend der Baustruktur tber kleinflachi-
ge Verkaufsflachen verfiigen. Eine weitere Entwicklung des Einzelhandels, insbesondere mit klei-
neren Fachgeschéften, ist auf Grund der Leerstédnde denkbar und winschenswert.
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Fur die Ansiedlung groRRerer Projekte bietet der Ortskern selbst aber kaum Méglichkeiten. Deshalb
wurde auch vor einigen Jahren der Bereich des Morbacher Dreiecks zur Ansiedlung des grof3fla-
chigen Einzelhandels entwickelt.

In der unmittelbaren Umgebung des Ortskerns sind in erster Linie Wohnungen und gewerbliche
Dienstleistungen untergebracht. Somit ist auch die stadtebauliche Struktur grof3tenteils kleinteilig
aufgebaut. Es sind weder grof3ere Parzellen noch freie Flachen verfligbar.

Abbildungen 25 und 26: kleinflachige Leerstande im Hauptgeschéftsbereich

4.3 Stadtebauliche Situation in den Nebenzentren

Nordlich des Ortskerns in unmittelbarer Angrenzung zur Hunsrickhohenstraf3e befindet sich ein
weiterer Versorgungsschwerpunkt von Morbach im Bereich des so genannten Morbacher Drei-
ecks, allerdings im Vergleich zum Ortskern mit einem reduzierten Angebot an Einzelhandelsge-
schéaften, da Uberwiegend nur Angebote zur Nahversorgung bestehen. Bezogen auf die Verkaufs-
flache ist dieser aber deutlich gréf3er als das Ortszentrum aufgrund der Ausrichtung auf grof3flachi-
ge Einzelhandelsbetriebe. Dieser Bereich ist vom Ortskern lber die Bernkasteler Strafl3e in einer
Entfernung von ca. 500 m zu erreichen.

Das so genannte Morbacher Dreieck ist erst in den letzten Jahren zur Schaffung ausreichend gro-
Ber Flachen zur groRflachigen Einzelhandelsentwicklung an der Ortsrandlage bewusst geplant
worden. Gepragt wird der Bereich durch zweckmé&Rige Anordnung der grof3flachigen Einzelhan-
delsbetriebe sowie der Angebotserganzungen knapp unterhalb der GrofRflachigkeit ohne histori-
sche Bedeutung. Im Gegensatz zum Ortskern ist dieser nur zu den Offnungszeiten der Betriebe
belebt.

Das zweite Nebenzentrum in der Einheitsgemeinde Morbach stellt der Ortskern von Gonzerath
dar. Dieser in Betracht kommende Bereich muss stadtebaulich zweigeteilt werden. Zum einen ver-
teilt er sich auf den historisch gewachsenen Ortskern von Gonzerath, in dem nur kleinflachige Be-
triebe mit weniger als 200 m? Verkaufsflaiche angesiedelt sind, zum anderen dem nordlich an-
schlieRenden bewusst entwickelten Standort des Lebensmittelvollsortimenters Nah & Gut mit ca.
600 m2. Neben der vorrangigen Wohnbebauung ist ein gewisser Nutzungsmix aus Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und Gastronomieangeboten vorhanden, die bandartig sich entlang der
HauptstralRe aneinanderreihen.
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Ebenfalls von Wohnbebauung umgeben ist der
ehemalige Standort des Aldi-Marktes in der
Reitergasse. Das 2-geschossige, aber typische
Discountgebaude stand jahrelang leer. Erst
kirzlich konnte ein Getrankemarkt und ein
Rollnapf angesiedelt werden. Im Erdgeschoss
wird ein asiatisches Restaurant betrieben. Ins-

I A
Sr— besondere der Getrdnkemarkt kann die Nah-

versorgung des sudlichen Siedlungsbereiches
teilweise decken. Der Standort befindet sich
inmitten des Siedlungskorpers zwischen Orts-

Abbildung 27: Das zur Zeit der Bestandsaufnahme noch zentum und Schollenfeld und kann beide binnen

leerstehende Gebaude des ehemaligen Al- Minuten fuRlaufig erreichen.
di-Standortes

4.4  Stadtebauliche Situation an den Sonder- und Erganzungsstandorten

Der Bereich Schollenfeld westlich des Ortskerns galt jahrelang aufgrund der Ansiedlung des M6-
belhofes als Magnetbetrieb als einer der wichtigsten Einzelhandelsstandorte von Morbach. Den-
noch ist die stadtebauliche Situation nicht mit dem Ortskern zu vergleichen, da hier entsprechend
des Morbacher Dreiecks insbesondere grof3flachige Einzelhandelsentwicklungen stattgefunden
haben. Allerdings hat hier nicht zweckorientiert geplant, die Entwicklung hat ohne bauleitplaneri-
sche Steuerung stattgefunden.

4.5 Bauplanungsrechtliche Vorgaben fur die vorgenannten Bereiche

Innerhalb eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist regelmafRig auch eine umfassende Ana-
lyse der bestehenden Bebauungsplane und unbeplanten Innenbereiche sinnvoll und erforderlich.
Zi el set zuBau rdd cetstesra maa | y s &ién vonsGebietdri uad Staddertbeéreichen, kn
denen unerw¢eg nscht e Entwicklungen und damit ein
handelskonzeptes auftreten konnten.

Exkurs zur bauplanungsrechtlichen Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben

Grundsatzlich kbnnen am ehesten durch grof3flachige Einzelhandelsbetriebe negative Auswirkun-
gen auf andere Versorgungsbereiche verursacht werden. Gemal3 bauplanungsrechtlicher Vorga-
ben der aktuell gultigen Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind grof3flachige Einzelhandels-
betriebe in Bebauungsplangebieten, die als Wohn-, Misch-, Gewerbe- oder Industriegebiete aus-
gewiesen sind, in der Regel unzulassig. Sie sind nach § 11 Abs. 3 BauNVO nur in Kerngebieten
oder in fur sie festgesetzten Sondergebieten zulassig (sofern sich nicht durch besonders festge-
setzte Einschrankungen etwas anderes ergibt).

Problematisch gegeniiber der Einzelhandelssteuerung ist die Festsetzung von Industrie- oder Ge-
werbegebieten, die sich noch nach einer alten Fassung der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
beurteilen. So waren im Geltungsbereich von Bebauungsplanen, die auf der Grundlage der
BauNVO von 1968 entstanden sind, lediglich Einkaufszentren und Verbrauchermarkte, die der
tibergemeindlichen Versorgung dienen, nur in Sondergebieten zuldssig. Sonstige grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe waren hingegen auch in anderen Baugebieten moglich. Erst mit der
BauNVO in der Fassung von 1977 wurde eine Unterscheidung nach der Grof3flachigkeit vorge-
nommen. Dementsprechend waren grofR3flachige Einzelhandelsbetriebe gemafr BauNVO von 1977
nur in Kern- oder Sondergebieten zulassig, wenn ihre Geschossflache 1.500m? bzw. ihre Ver-
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kaufsflache 1.000m2 Uberschreitet. In der derzeit gultigen BauNVO von 1990 wurde die Grenze der
so genannt e negev@mut ungd6é auf 1.200 m] Geschossfl&ache b
setzt.

Innerhalb der unbeplanten, im Zusammenhang bebauten Ortsteile (§ 34 BauGB) sind Einzel-
handelsbetriebe grundsatzlich dann zulassig, wenn sie den allgemeinen Anforderungen des § 34
BauGB entsprechen und von ihnen gemaf 8§ 34 Abs. 3 BauGB keine schadlichen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sind.
D.h. auch, dass gemaf 8 34 BauGB bei entsprechender Pragung der Umgebung an einem Stand-
ort grof3flachiger Einzelhandel zulassig sein kann.

Nicht groRflachige Einzelhandelsbetriebe sind als Einzelhandels- oder als sonstige Gewerbe-
betriebe aufler in Kern- oder in Sondergebieten auch in anderen Baugebieten planungsrechtlich
zulassig. Gel egentl i ch k°nnen auch von diesen akleinfl
Entwicklungen eintreten 7 z.B. in Dorf- und Mischgebieten vor allem kleinerer Gemeinden durch
Massierung von mehreren Handelsbetrieben.

Den in Bezug auf den Einzelhandel unerwiinschten Entwicklungen konnen Gemeinden nur durch
die planerische Feinsteuerung des § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO bzw. den Ausschluss oder die Ein-
schrankung von Einzelhandelsbetrieben nach GroéRe, Branche oder Sortimenten in Bebauungs-
plangebieten entgegen wirken. Dies ermdglicht unter den jeweiligen Voraussetzungen nicht nur
den gesamten oder teilweisen Ausschluss zulassiger Anlagen, sondern auch deren Umwandlung
in Ausnahmen. Dabei kennt die BauNVO im Bereich Einzelhandel 7 abgesehen von Laden und
kleineren Verkaufsstellen 7 als selbstandige voneinander klar abgrenzbare Nutzungsarten nur die
grof¥flachigen (Einzel-)Handelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO und die nicht grof3-
flachigen Einzelhandelsbetriebe.?®

4.5.1 Flachennutzungsplan

Im aktuellen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Morbach, der seit 2003 rechtswirksam ist,
wurde keine spezielle Zentrenstruktur bzgl. der Aufgabe bestimmter Standorte fir die Versorgung
der Bevodlkerung mit Waren des Einzelhandels festgelegt. Insofern macht der FNP Vorgaben fir
die Einzelhandelsentwicklung lediglich im Rahmen der Ublichen Bauflachenausweisungen.

Der Morbacher Ortskern ist als Hauptgeschéftsbereich fast ausschlie3lich als gemischte Bau-
flachen dargestellt. Insofern gibt der vorbereitende Bauleitplan hier den Rahmen fir die Zulassig-
keit von Einzelhandelsbetrieben unterhalb der Grof3flachigkeit vor.

Die Uberwiegend mit Betrieben des Lebensmitteleinzelhandels bebauten Flachen im Bereich des
aMorbacher Dreiecksd sind im FI & crhbeanunfult@zcuhneg sgpH aan
gewiesen und dadurch der Rahmen fir die Ansiedlung auch grofR3flachiger Einzelhandelsbetriebe
geschaffen. Dieser im Siedlungsrandbereich integrierte Standort wurde zur Starkung der Versor-
gungsfunktion des Grundzentrums vorgesehen.

Die Fl3achen des derzeit | eer stehenden aM°bel hof
aHandel 6 dargestellt. I nsofern schafft derwBaul e
bisher i als auch fir einen anderen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb die bauleitplanerischen

2 2004 hat das BVerwG zusétzlich entschieden, dass ein Einzelhandelsbetrieb mit einer Nutzflache [= Verkaufsflache + Neben-

rdume] von héchstens 400 m2al s aNachbarschafts| écSBdeon@® 6ockerm & e@onwernizamogef 2 hi g
Abs. 9 BauNVO sein kann.
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Voraussetzungen. Das umgebende Umfel d, das ebenf
nen ist, ist im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache ausgewiesen.

Ein weiteres Sonder gebi et zuagd@an mneBeréich der ladudtriestrafe r  F |
dar. Hierdurch wurden die Vorgaben fur die Ansiedlung des dort bestehenden Mdbelmarktes ge-
schaffen. Ein weiterer groCflachiger M°bel markt
innerhalb eines im FNP als gewerbliche Bauflache dargestellten Bereichs. Dartliber hinaus befindet

sich ein grof3flachiger Fachmarkt fir Heim und Bau in der BahnhofstralRe innerhalb eines im Fl&-
chennutzungsplan als gemischte Bauflache dargestellten Gebietes.

Uber diese bereits in der ¥r t | i chkeit e n t whlachere Hinaus malt deB Eldchea-n d s 6
nutzungsplan der Gemeinde jenseits der Hunsriickh6henstraBe das 9,0 ha grol3e Sondergebiet

aAuf dér f @gaissmme cshttadt rel evanten Einzel handel un
Dar st el lung dieses Sondergebietes ist es gem?2C E

raumlicher Nahe zum Ortskern Morbach einen in die vorhandene Ortstruktur integrierbaren Stand-
ort fir Handel, Dienstleistung und Gewerbe zu schaffen, der die Eigenentwicklung und die zentral-
ortliche Funktion Morbachs starkt. Das im Ortskern vorhandene Gewerbe- und Dienstleistungs-
spektrum soll hierdurch um Einrichtungen erganzt werden, die aufgrund ihrer Gro3e bzw. Nutzung
weder im Ortskern noch im Gewerbestandort HuMos sinnvoll unterzubringen sind. Dazu gehéren
auch die sog. nicht innenstadtrelevanten Einzelhandelsbetriebe (z.B. Bau- und Heimwerkerbedarf,
Kfz, Pflanzen, Garten, Mobel, Elektrogrof3gerate, etc.) Diese sind durch ihren intensiven Flachen-
bedarf, sperrige Waren und der Notwendigkeit eines Transports mit dem Kfz gekennzeichnet, bil-
den also keine entscheidende Konkurrenz zu den Einrichtungen im Ortskern.

F¢r den Bereichh @iAbtf ederdE&rhrszsasit keinerl ei P-l @ ne
ungsplans aus dem FNP. Dieser Bereich wird von der Gemeinde eindeutig nachrangig zu einer
Entwicklung im derzeit untergenutzten Bereieh
lich eine langfristige Reserve bzw. Option im vorbereitenden Bauleitplan dar, deren Entwicklung
derzeit nicht absehbar ist.

Qi

Sonstige wohnortnahe Standortbereiche, die potenziell fur eine Nahversorgung der Bevolkerung in
Frage kommen, sind in Morbach fast vollstéandig als Wohnbauflache oder als gemischte Bauflache
dargestellt. Das gleiche gilt flr den Ortsbezirk Gonzerath, dessen Siedlungsbereich fast vollstandig
als gemischte Bauflache und lediglich in den Randbereichen als Wohnbauflache ausgewiesen ist.

4.5.2 Bebauungspléne

Im Rahmen der Baurechtsanalyse ist bezogen auf Bebauungspléane in erster Linie auf noch unge-

nut zte/ 6versteckted Ansiedlungspotenzi adoimentedi e
sowie den Stand der dem jeweiligen Bebauungsplan zugrundeliegenden Baunutzungsverordnung
(BauNVO) abzustellen. Hierbei geht es hauptsachlich um die Analyse der Baugebietstypen, die fir
eine Einzel handel sentwicklung relevant -El,iGé&- ( So
werbe- [GE], Kern- [MK] sowie Mischgebiete [MI]) und deren bauplanungsrechtlichen Vorgaben fir

die Zulassigkeit von (insbesondere grofiflachigem) Einzelhandel.?*

24
Die nachfolgende Analyse einzelhandelsbezogener Bebauungsplanfestsetzungen beschréankt sich auf den Ortsbezirk Morbach,

da nur hier hinsichtlich einer vertraglichen Einzelhandelsentwicklung problematische Standortbereiche bestehen. In den sonsti-
gen Ortsbezirke ist eine Ansiedlung kritischer Einzelhandelsbetriebe unrealistisch. AuRBerdem sind dort lediglich die baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Nahversorgung gegeben.
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Abb. 28: Ortskern Morbach - Schematische Kennzeichnung der einzelhandelsrelevanten rechtskraftigen Bebauungs-
plangebiete mit Umgrenzung des Geltungsbereichs, Name des Bauleitplans, Art des ausgewiesenen Baugebietes sowie
der Fassung der Baunutzungsverordnung, auf welcher die Planung basiert

Im Bereich des Morbacher Ortskerns existieren insgesamt vier Bebauungsplane, die in Bezug auf
die Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen Vorgaben machen. Im Einzelnen sind dies die Be-

bauungspl&ne aKernbereich |, I 1 und | Vo6, di e f ¢
Bebauungsplan alll é, der ein Dorfgebiet auf der
festsetzt.

In diesen Bebauungsplangebieten sind gemal der bauleitplanerischen Bestimmungen L&den, die
der Versorgung des Gebietes dienen, sowie sonstige Einzelhandelsbetriebe unterhalb der Grof3-
fléichigkeit25 zulassig. Dies entspricht den bereits in diesen Gebieten sowie dem angrenzenden
Umfeld ansassigen Einzelhandelsbetrieben. Sortimentsbezogene Festsetzungen sind im Bereich
der Bebauungsplangebiete im Ortskern nicht getroffen. Insofern sind hier grundsatzlich alle Einzel-
handelssortimente zulassig, was wiederum den vielféaltigen Aufgaben des zentralen Versorgungs-
bereichs eines Grundzentrums wie Morbach entspricht.

Fur die Flachen aufRerhalb der dargestellten Bebauungsplangebiete beurteilt sich die Zulassigkeit
von Nutzungen auf der Grundlage des 8§ 34 Baugesetzbuch (BauGB). Im Sinne einer Ersteinschat-
zung entspricht dabei die Eigenart der ndheren Umgebung im Ortskern einem Mischgebiet gemaf
§ 6 BauNVO (Baunutzungsverordnung). Insofern sind durch die derzeitigen bauplanungsrechtli-
chen Bedingungen keine grof3flachigen bzw. unmittelbar unvertraglichen Einzelhandelsnutzungen

25
In der Regel bis maximal 800 m2 Verkaufsflache
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madglich. Die Zulassigkeit gro3flachiger Einzelhandelsbetriebe ist darliber hinaus auch wegen des
intensiv bebauten Siedlungsbestandes nicht zu erwarten.

N

Abb. 29: Nahversorgungsbe r ei ¢ h a A-nSchKEmatisthe Kdnrizeichnung der einzelhandelsrelevanten rechtskrafti-
gen Bebauungsplangebiete mit Umgrenzung des Geltungsbereichs, Name des Bauleitplans, Art des ausgewiesenen
Baugebietes sowie der Fassung der Baunutzungsverordnung, auf welcher die Planung basiert

Im unmittelbaren Umfeld des Kreisverkehrsplatzes an der ndrdlichen Zufahrt zum Ortskern von
Morbach sind bereits mehrere grof3flachige Einzelhandelsbetriebe ansassig. Entsprechend den
gesetzlichen Vorgaben ist hierfiir die Ausweisung eines Sondergebietes Voraussetzung.26

I m Bebauungsplangebiet avlilé sind die Vorausset
betriebes mit einer Geschossflache bis maximal 1.855 m? geschaffen. Eine Sortimentsbeschran-
kung wurde insofern vorgenommen, als dass der Grof3teil der Verkaufsflache (bis 1.522 m?) bei
den Sortimenten Nahrungs-/Genussmittel, M6bel, Fahrzeuge/Fahrzeugteile/-zubehér/-reifen sowie
Baustoffe nicht Uberschritten werden darf. Dartiber hinaus wurde die Zulassigkeit von sonstigen
Non-Food-Artikeln auf insgesamt maximal 400 m? Verkaufsflache beschrankt. Diese 400 m? wur-
den hinsichtlich der Zulassigkeit einzelner Sortimente (z.B. Campingartikel/Freizeitmdbel oder Tex-
til) flachenanteilig weiter differenziert. Insgesamt scheint in diesem Geltungsbereich somit ein sehr
konkreter und ausdifferenzierter planungsrechtlicher Rahmen zur Zul&ssigkeit des ansassigen Su-
permarktes zu bestehen. Uberlegungen zur Erweiterung des bestehenden Betriebes am Standort
koénnten insofern relativ schnell an bauplanungsrechtliche Grenzen stol3en.

26
Die Ausweisung eines Kerngebietes, in welchem groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe ebenfalls zuldssig waren, kommt wegen
der siedlungsstrukturellen Pragung der Ortlichkeit nicht in Frage.
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Der Bebauungsplan aXlé schafft die planungsrecht
betrieb bis zu einer Gré3e von maximal 700 m? Verkaufs- bzw. 1.000 m? Geschossflache. Eine
Differenzierung dieser zuléssigen Nutzungen nach Sortimenten ist nicht vorgenommen. Insofern

waren hier bereits heute alle Einzelhandelssortimente zulassig.

Ein weiteres Bebauungsplangebiet, das ein aSonde
lich des Kreisverkehrsplatzes (BP XIV-a Mor bacher Dreieckd). Gem?2C de
bindlichen Bauleitplans sind hier (grof3flachige) Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache bis

1.000 m2 bzw. Geschossflache bis 2.000 m2 zulassig. Weiterhin nimmt der Bebauungsplan eine
Differenzierung hinsichtlich zulassiger Sortimente vor.

In ungefahr der Halfte der bebaubaren Flachen sind Lebensmittel (einschlieRlich untergeordneter
Randsorti menRoa-Aani laéNlomo ) sowi e nicht ortskernre
den verbleibenden Flachen des Bebauungsplangebietes sind neben nicht-ortskernrelevanten auch
ortskernrelevante Sortimente bis zu einer GréRe von maximal 500 m2 Verkaufsflache zulassig.
Entsprechend dieser Vorgaben sind im Bebauungsplan ferner Einzelhandelssortimente hinsichtlich

ihrer Ortskernrelevanz differenziert und in der Unterscheidung Bestandteil des Bebauungsplans.

I nsofern sind im Bereich &aMorbacher Dr dialercdikgs anrt
beschrankt auf gewisse FlachengréfRen - zulassig.

Letztendlich existiert siidwestlich des Kreisels ein Einzelhandelsmarkt, der nicht auf der Grundlage

eines Bebauungsplans, jedoch auf der Basis eines stadtebaulichen Vertrages entstanden ist, der
ahnliche Vereinbarungen wie in einem Bebauungsplan trifft. Die Verkaufsflache wurde auch in die-

sem Bereich auf maximal 1.000 m2 festgeschrieben. AuRerdem wurden vertraglich vereinbart,

dass nur Nahrungs-und Genussmittel sowi e maxi makoodiSorte der
mented meglich sind.

Die 0.g. Bebauungsplangebi ete aAm Kreiseld sind nahezwu vo
chen werden als Park- bzw. Stellplatze genutzt. Insofern verbleibt in diesem Bereich nur noch ein
geringes Verkaufsflachenpotenzial, das sich héchstens flir Erweiterungen der ansassigen Betriebe

im Bestand eignet.

Zusammenfassend bestehen im Bereich aAm Kre- sel
gaben fir die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen. Allen Vorschriften gleich ist jedoch die Zu-
lassigkeit von grofB3flachigen Betrieben. Letztendlich sind durch die rechtskréaftigen Bebauungs-

plane auch zahlreiche Einzelhandelssortimente zulassig, die bisher in der Ortlichkeit noch nicht
angeboten werden.
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Abb. 30: Gesamtlbersicht Ortsbezirk Morbach - Schematische Kennzeichnung der einzelhandelsrelevanten rechtskréfti-

gen Bebauungsplangebiete auCerhalb von Ortskern und Bereic
Name des Bauleitplans, Art des ausgewiesenen Baugebietes sowie der Fassung der Baunutzungsverordnung, auf wel-

cher die Planung basiert

Im Ortsbezirk Morbach existieren neben den bereits genannten weitere Bebauungsplanungen, die
Aussagen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben treffen.

Innerhalb tberwiegend wohnbaulich gepragter Siedlungsbereiche sind fir drei Teilgebiete Misch-

und Dorfgebiete ausgewiesen (BP Il sowie XI). Da diese Gebiete bereits Uberwiegend bebaut

sind, sind die dort vorhandenen Ansiedlungspotenziale fur zusatzliche Einzelhandelsverkaufsfla-

chen stark begrenzt. Diest r i f ft auch auf den s¢dlichen Bereic
der BahnhofsstraCeb6 zu. Dort besteht bereits het
und Handwerkerbedarf (Grundflache 1.028 m2). Die planungsrechtliche Zulassigkeit dieses groR3-
flachigen Betriebes ergibt sich aus der Fassung der dort giltigen Baunutzungsverordnung von

1968. Dementsprechend sind hier auch grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe (mit Ausnahme von
Einkaufszentren und Verbrauchermarkten) bauplanungsrechtlich méglich. Aufgrund der vorhande-

nen Flachenverfligbarkeiten wird jedoch die Gefahr der Ansiedlung eines weiteren grof3flachigen
Einzelhandelsbetriebes, der die sonstigen Versorgungsbereiche von Morbach negativ beeintrach-

tigen konnten, als relativ gering angesehen.

Im Nordosten der Gemarkung bestehen innerhalb eines Uberwiegend von produzierenden Ge-

werbe- und Industriebetrieben dominierten Umfeldes in der Industriestral3e die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines groR3flachigen Mobelmarktes (BP XI'i a Hi nt er He
bucho) . Gem@C Bebauungsplan sind dort die Sorti
quitaten und sonstige (Handwerks-)Waren sowie Gardinen und Dekorationsstoffe zulassig. Der
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zulassige Anteil der Sortimente, die nicht derWarengr uppe aM°®bel 6 zuzuor
10% der &aAusstellungsfl&2ached begrenzt. I nsof
gen fur eine ausschlie3liche Nutzung der Flachen als Mobelmarkt gegeben. GrolRe Ansiedlungs-
potenziale anderer Branchen ergeben sich daher dort nicht.

dnen
ern

I m unmittel bar en Umf el d des Standortes aHi nter

Einzelhandelsansiedlungen nach § 34 BauGB durch die Pragung des Bereiches als Gewerbe-
/Industriegebiet mit vorhandenem Einzelhandelsbesatz grundsétzlich moglich. Insofern sollten hier
bauplanungsrechtliche Mal3nhahmen zum Schutz von Versorgungsbereichen der Gemeinde sowie
zur Sicherung dieses Standortes fir produzierendes Gewerbe oder Handwerk in Erwagung gezo-
gen werden.

Im Sidost en der Morbacher Gemarkung existiert ei

n B

der Hochwal dstracCebo. D-omietaucts Indasthiegsbietsfliidhén auSgewiesenb e

Der Plan basiert auf der Rechtsgrundlage der Baunutzungsverordnung von 1977. Dementspre-
chend waren hier Einzelhandelsbetriebe aller Sortimente bis maximal 1.000 m? Verkaufsflache
zulassig. Da solche Ansiedlungen in Bezug auf die bestehenden Flachenreserven nicht vollstandig
ausgeschlossen werden kénnen, sollte nach Klarung der Frage, ob dieser Standort fur Einzelhan-
delsansiedlungen geeignet ist, ggf. durch Bebauungsplananderung reagiert und die Zulassigkeit
von Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen werden.

I m Bereich des ehemaligen M°bel hof sungstechtlicBecZu-ol | e

lassigkeit von Vorhaben derzeit nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB). Hier besteht kein rechtskréfti-
ger Bebauungsplan. Da durch diese Rahmenbedingungen Gefahren bzgl. einer Ansiedlung uner-

w¢egnschter Einzel handel sbetMP® beebleh oifns 6d ebne sGeth®wund e nh

die Aufstellung eines einfachen Bebauungsplans zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches
von Morbach gem&R 8 9 Abs. 2a BauGB beschlossen. Hierin sollen an diesem Standort uner-
wlinschte Nutzungen bzw. Sortimente ausgeschlossen werden. Das Bebauungsplanverfahren soll
zeitnah auf der Grundlage des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes weitergefiihrt bzw. abge-
schlossen werden.

In den Bebauungspléanen des Gewerbeparks Hunsriick-Mosel (HuMos) ist bereits eine Festset-
zung enthalten, welche die Vertraglichkeit der dort zulassigen Einzelhandelsbetriebe sichert. Inso-
fern sind dort Einzel handel sbetriebe ausnah
Raumordnung und Landesplanung sowie Ziele der stadtebaulichen Entwicklung nicht beeintrach-
tigt werden.d® Die Grundlage zur Beurteil unge-
gende Einzelhandelskonzept bzw. die hierin enthaltenen Handlungsempfehlungen.

Uber die 0.g. Bebauungsplangebiete hinaus sind in Morbach keine weiteren, bezogen auf die Ein-
zelhandelsentwicklung kritische Bereiche zu identifizieren. In gro3en Teilen der Gemarkung beste-
hen Zulassigkeiten auf der Grundlage des § 34 BauGB, woraufhin keine Zul&assigkeiten fir groR3-
flachige Einzelhandelsbetriebe zu erwarten sind. Dariber hinaus vorhandenen Ausweisungen von
Wohngebieten sind hinsichtlich der daraufhin zulassigen Einzelhandelsnutzungen unkritisch.

4.6 Fazit der stadtebaulichen Analyse

Fur die Einheitsgemeinde Morbach, hier insbesondere fir den Ortsbezirk Morbach, gelten einige
stadtebauliche Vorgaben, die Einfluss auf die kinftige Einzelhandelsentwicklung haben. Dabei
spielt neben den durch die Topografie bedingten Einschrankungen fir grof3flachige Ansiedlungen
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insbesondere auch die planungsrechtliche Situation eine wichtige Rolle. Zu nennen sind hier vor
allen Dingen die Festsetzungen verschiedener Bebauungspleine.27

Die Analyse des in Morbach bestehenden Baurechts hat gezeigt, dass im Bereich des Ortskerns
keine bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe bestehen.
Die gultigen Bebauungsplane lassen dort kleinteilige Handelsnutzungen zu, die der Versorgung
Uber den Standortbereich hinaus dienen.

Demgegen¢gber wurden im Bereich aAm Krei smeehrérerdi e
grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe geschaffen. Dabei lassen die bestehenden Bebauungsplane
Verkaufsflachen bis maximal 1.000 m2? bzw. in einem Fall bis max. ca. 1.500 m? zu. Gemal3 den
planungsrechtlichen Grundlagen sind in diesem Bereich neben den derzeit dort ansassigen, zahl-
reiche weitere Sortimente moglich.

In Bezug auf den planungsrechtlich zuléssigen Einzelhandel sind in der sonstigen Gemarkung des

Ortsbezirks | ediglich die Bereiche aAn der erHoch
wdhnenswert. I m Bebauungsplangebi et aHochwal dst
Rechtsgrundlage relativ grof3e Einzelhandelsbetriebe grundséatzlich zulassig i auch wenn diese

weder bestehen, noch in naher Zulbhofit enfiebdwar i

sich der grof3flachige Gebaudebestand des ehemaligen Md6belhofs befindet, hat die Gemeinde
bereits geeignete MafRnahmen zur planungsrechtlichen Verhinderung unerwinschter Einzelhan-
delsentwicklungen eingeleitet.

27 . . . . . . —_— .
Die getroffenen Festsetzungen sind aus bauplanungsrechtlicher Sicht nach heutigen Mafstaben teilweise nicht mehr zu halten,

da sie nicht den aktuellen Anforderungen des Planungsrechts entsprechen.

In diesem Zusammenhang wird angeraten, die entsprechenden Bebauungspldne in Anderungs- oder Erganzungsverfahren
anzupassen.
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S NACHFRAGESITUATION DES EINZELHANDELS

5.1 Allgemeines

Die Darstellung der Nachfragesituation ergibt sich aus einer gemeinsamen Betrachtung des Ein-
zugsbereichs und den statistisch ermittelten Werten zur Kaufkraft in Verbindung mit den errechne-
ten Zahlen zu Umsatz und Angebot der Einzelhandelsbetriebe im Einzugsbereich der Einheitsge-
meinde Morbach.

Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial wird aus der Einwohnerzahl
und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ermittelt. Hierzu wird, basierend auf dem durchschnittli-
chen Einkommen, der Kaufkraftindex berechnet, welcher im Vergleich zum bundesweiten Durch-
schnitt die Kaufkraft fur einzelne Warengruppen angibt.

Die Kaufkraftbindung (in % bzw. Mi o . G bzAW.nKaud-t z )

kraftpotenzials in einer Stadt und ihrem Einzugsbereich, der zum Untersuchungszeitpunkt tatséch-
lich dort gebunden wird. Die Berechnung erfolgt branchenspezifisch oder aggregiert. Basis ist da-
bei der tatséchlich erzielte Umsatz einer Branche dividiert durch das Nachfragepotenzial der jewei-
ligen Branche. Dabei ist es auch mdglich, die Kaufkraftbindung fiir einen rdumlich definierten Be-
reich zu ermitteln.

Die Kaufkraftbindung bzw. der Kaufkraftzu-/-abfluss bietet neben der Zentralitat einen weiteren
Ansatz, den Einkaufsstandort Morbach im Hinblick auf seine Leistungsfahigkeit zu beurteilen. Fur
die Ermittlung der aktuellen Umsétze werden zunéchst die Verkaufsflachen pro Warengruppe so-
wie die bundesdurchschnittlichen Umsatzkennwerte herangezogen. Die durchschnittliche Flachen-
produktivitat wird dann fir verschiedene Sortimente unter Beriicksichtigung der tatsachlichen An-
gebotsstrukturen im Einzugsbereich sowie mit Hilfe regionalspezifischer Korrekturwerte konkreti-
siert und zudem mit teilweise vorliegenden Angaben aus den ansassigen Betrieben verglichen und
verifiziert.

Zur allgemeinen Bewertung des Einzelhandelsstandortes wird die Einzelhandelszentralitat ermit-
telt. Diese errechnet sich aus den vor Ort erzielten Umséatzen und der zu erwartenden Kaufkraft
der Bevolkerung im Einzugsbereich.

5.2 Kaufkraftpotenzial

In der Bundesrepublik Deutschland liegt die Kaufkraft im Einzelhandel einer Person bei durch-
schnittich5. 6 02 0 28p Fuiodie Eiaheitsgemeinde Morbach gilt auf Grund der regionalspezi-
fischen Einkommenssituation ein Kaufkraftindex von 92,5 %2° im Einzelhandel, somit unter dem
bundesdeutschen Referenzwert von 100. Hieraus ergibt sich eine Kaufkraft von 5.182 a0 pro Per-
son und Jahr fur die Einheitsgemeinde fir den Einzelhandel. Diese Angabe wird im Folgenden als
Kaufkraft pro Einwohner im Einzugsgebiet zu Grunde gelegt.

28
GfK 1 Angaben fur das Jahr 2008; aufgrund der Datenerhebungen und i auswertung in den Monaten Juli / August 2009 wurde auf die
Angaben fur das Jahr 2008 zuruickgegriffen, da die GfK-Angaben fiir das Jahr 2009 noch nicht vorlagen

29 Quelle: IHK Trier; Einzelhandelskaufkraft und Zentralitaten 2008: Stadte der Region Trier ab 5.000 Einwohner, nach: GFK Marktfor-
schung GmbH, 2009

30
Durchschnittliche KaufkraftproPerson i n Deut schl and von 5.602 G4 multipliziert
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Diese Kennziffer lasst sich T zunachst wiederum bundesdurchschnittlich i auf einzelne Waren-
gruppen herunter brechen. Daraus ergibt sich unter Beriicksichtigung des o.g. Kaufkraftindex eine

|l okal e Kaufkraft f¢r den gesamt en Eiaufgescidusselteir ei ¢

die einzelnen Warengruppen:

Kaufkraft / Ein- Kaufkraftpo-
wohner / Kaufkraft- tenzial

Warengruppe Jahr in Deutsch- index in % im Einzugs-

i n

Nahrungs- und Genussmittel 92,5 20.553.801
Gesundheits- und Korperpflege 806 92,5 8.180.920
Baumarktspezifische Waren 582 92,5 5.907.315
Bekleidung 469 92,5 4.760.362
Einrichtungsbedarf 460 92,5 4.669.012
Bucher / Schreibwaren 209 92,5 2.121.355
Unterhaltungselektronik und elektronische Medi- 307 92,5 3.116.058
en/Informationstechnologie/Telekommunikation

Elektrohaushaltsgerate / Leuchten 153 92,5 1.552.954
Spielwaren / Hobbys 126 92,5 1.278.903
Foto / Optik 114 92,5 1.157.103
Schuhe / Lederwaren 110 92,5 1.116.503
Sport / Camping 93 92,5 943.952
Glas-Porzellan-Keramik 80 92,5 812.002
Uhren / Schmuck 56 92,5 568.401
Baby-/ Kinderartikel 12 92,5 121.800

Kaufkraftpotenzial im Einzugsbereich insges a mt 56.860.440

Abbildung 31:  Kaufkraftpotenzial im Einzugsbereich

Aus den genannten Rahmenbedingungen ergibt sich ein gesamtes Kaufkraftpotenzial im Ein-
zugsbereich von ca. 56,9 Mio. U.

Ebenso verdeutlicht die Tabelle, dass ein Grof3teil der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft auf den
kurzfristigen Bedarfsbereich (Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheits- und Kérperpflege)
mitca. 28,7 Mio. i f. 2 | | t

5.3 Kaufkraftbindung

Zur Ermittlung der Kaufkraftbindung der festgestellten Kaufkraft werden die Verkaufsflachen der
erhobenen Einzelhandelsbetriebe herangezogen. Hierbei wird auf die sog. Flachenproduktivitat
zuriickgegriffen, die den Umsatz pro m? Verkaufsflache angibt. Diese wurde anhand einer Mittel-
wertanalyse fur die einzelnen Warengruppen bestimmt.*!

Aus den gewonnenen Zahlen kann der Umsatz fir jede Warengruppe im gesamten Einzugs-
bereich errechnet werden, der sich dann - bezogen auf die vorhandene Kaufkraft - in eine Kauf-
kraftbindungsquote umrechnen lasst.

Die Mittelwertanalyse basiert auf Erfahrungswerten, verschiedenen konkreten Umsatzangaben der Betriebe und Filialisten und
Angaben der EHI Retail Institute GmbH, KoIn, Handel aktuell 2008/2009.
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Aus der Kaufkraftbindungsquote lassen sich erste Rickschliisse auf die Versorgungssituation und
gof. verbleibende Potenziale fur den Einzugsbereich ziehen. Ebenso lasst sich i zuné&chst unab-
hangig von konkreten Standortstrukturen i eine erste Aussage zur Attraktivitdt der Einheitsge-
meinde als Einzelhandelsstandort treffen.

Die folgende Tabelle verdeutlicht die Kaufkraftbindung anhand der ermittelten Daten:

Kauf-

Kaufkraft / Umsatz Kaufkraft-
: kraft ) . )
Einwohner / ; , im Ein- bin-
) im Ein-
Warengruppe Jahr in zugsbe- dungs-
zugshbe- .
Deutschland A reich guote
: . reich in n Mi cin%
Mi o.

Nahrungs- und Genussmittel 2.025 92,5 20,55 | 2335 | A 113,6
Gesundheits- und Korperpflege 806 92,5 8,18 351 A 42,9
Baumarktspezifische Waren 582 92,5 5,91 259 | A 43,8
Bekleidung 469 92,5 4,76 1,80 | A 37,7
Einrichtungsbedarf 460 92,5 4,67 6,63 | A 142,0
Blicher / Schreibwaren 209 92,5 2,12 0,97 | A 45,6
Unterhaltungselektronik und elektro- 307 92,5 3,12 1,36 | A 43,7
nische Medien / Informationstechno-
logie/Telekommunikation
Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten 153 92,5 1,55 0,58 | A 37,3
Spielwaren / Hobbys 126 92,5 1,28 0,00 | A 0,0
Foto / Optik 114 92,5 1,16 083 | A 71,9
Schuhe / Lederwaren 110 92,5 1,12 0,77 | A 68,7
Sport / Camping 93 92,5 0,94 039 | A 41,1
Glas-Porzellan-Keramik 80 92,5 0,81 0,20 | A 24,8
Uhren / Schmuck 56 92,5 0,57 0,66 | A 115,2
Baby-/ Kinderartikel 12 92,5 0,12 0,00 | A 0,0

Kaufkraft im Einzugsbe-

reich insgesamt in Mio.
U

Abbildung 32:  Kaufkraftbindung im Einzugsbereich

Die obige Tabelle zeigt, dass in den verschiedenen Warengruppen eine ganz unterschiedliche
Einkaufsorientierung der Bevolkerung aus der Einheitsgemeinde Morbach besteht. In den meisten
Sortimentsgruppen existiert ein unterschiedlich groRer Kaufkraftabfluss in andere Stadte und Ge-
meinden, insbesondere kann nur wenig Kaufkraft in den Sortimenten Glas / Keramik / Porzellan,
Elektrohaushaltsgerate / Leuchten sowie Bekleidung gebunden werden.

In den Warengruppen Spielwaren / Hobbys und Baby-/ Kinderartikel kann aufgrund eines fehlen-
den Angebotes keine Kaufkraft gebunden werden.

In den Warengruppen Einrichtungsbedarf, die auch Mdbel beinhaltet, Uhren / Schmuck sowie Nah-
rungs- und Genussmittel wird eine Kaufkraftbindungsquote Gber 100% erreicht, was bedeutet,
dass hier ein Kaufkraftzufluss aus den benachbarten Gemeinden besteht. Dies resultiert insbeson-
dere in der Warengruppe Einrichtungsbedarf aus der Ansiedlung der grof3flachigen Mébelhauser
Schuh sowie Holzwurm sowie in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel Uber die vielfalti-
ge, grof¥flachige Ansiedlung der Discounter und Vollsortimenter.
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Bezogen auf die Warengruppe AElektrohaushanbarsger

nicht die tatsachliche Versorgungssituation wider. Zwar verfligen die vorhandenen Betriebe dieser
Branche nur Uber relativ kleine Verkaufsflachen, da der Verkauf hier aber vorwiegend Uber die
Bestellung bestimmter Geréate und eine direkte Auslieferung (oft mit Montage beim Kunden) abge-
wickelt wird, liegt die Flachenproduktivitéat bei diesen kleinen Laden in aller Regel deutlich Uber den
Durchschnittswerten fur diese Branche, die eher auf GroR3anbieter (z.B. grofRe Elektrofachmarkte)
bezogen sind. Gewisse Unschérfen sind daher auch hier unvermeidlich, da konkrete Umsatzzah-
len pro Flache nur bedingt zur Verfligung stehen.

Im Vergleich zu den Angaben der IHK Trier aus dem Jahre 2007% mit 52,2 Mio. ¢ Ums a t
Kaufkraftbindung muss der Einzelhandelsstandort Morbach einen deutlichen Verlust hinnehmen.
Dies ist vor allem durch die SchlieBung des Mobelhofes mit 16.000 m? Verkaufsflache zu begrin-
den. Durch deren Aufgabe und den derzeitigen Leerstand missen enorme Umsatzeinbul3en fir
die Einheitsgemeinde verbucht werden, so dass sich der niedrigere jetzt errechnete Wert relati-
viert.

Bezug nehmend auf die einzelnen Warengruppen muss die errechnete Kaufkraftbindungsquote
aber in einigen Fallen gutachterlich korrigiert werden. Dies bezieht sich insbesondere auf erkenn-
bare Mangel oder besondere Starken des Angebots sowie die Tatsache dass bei grof3en Anbietern
verschiedene der angebotenen Sortimente mehr oder auch weniger Umsatz pro m2 generieren als
im Durchschnitt aller angebotenen Sortimente. Insofern sind hier Korrekturen erforderlich, um nicht
zu verzerrten Ergebnissen zu gelangen.

Anderungen durch interne UmbaumafRnahmen, andere Gewichtungen innerhalb der angebotenen
Waren, die Einrichtung von kurzfristigen Aktionsflachen u.4. missen dagegen unberticksichtigt
bleiben und bedingen eine gewisse Unscharfe, die jedoch T bezogen auf den gesamten Einzugs-
bereich und alle hier vertretenen Betriebe - nicht ins Gewicht fallt.

5.4 Bewertung des Einzelhandelsstandorts

Die Bewertung des Einzelhandelsstandorts stiitzt sich auf die bereits genannten Zahlen. Aus die-
sen lasst sich die Einzelhandelszentralitat ermitteln. Sie gibt die Bedeutung des Standortes fur die
Versorgung der Bevélkerung an.

Aus den vorliegenden Daten ergibt sich fur die Einheitsgemeinde Morbach eine Kennziffer fir die
Einzelhandelszentralitat von 77 %%, bezogen auf alle Angebote im gesamten zugrunde gelegten
Einzugsbereich. Die Zentralitat ist der Quotient aus Einzelhandelsumsatz und des innerhalb des
Einzugsbereiches vorhandenen Kaufkraftvolumens. Dies bedeutet, dass der Standort Morbach
zwar Kaufkraft in die umliegenden Orte bzw. Mittel- und Oberzentren verliert, dennoch ist festzu-
halten, des es sich um einen recht hohen Wert fur ein Grundzentrum mit einem entsprechend gro-
Ren Einzugsbereich im landlichen Raum, indem kaum Angebote aul3erhalb des zentralen Ortes
vorhanden sind, handelt. Morbach stellt sich damit als bedeutender Versorgungsstandort fir das
Umland dar. Hierbei fungiert das Morbacher Dreieck zur Bedarfssicherung im kurzfristigen Bereich.
Der Ortskern mit seinem kleinflaichigen Angebot kann zur Bedarfsdeckung insbesondere mit Wa-
ren und Gutern im mittel- bis langfristigen Bereich dienen. So wird Morbach insgesamt gesehen

32 IHK Trier: Handelsatlas 2007 fiir den Bezirk der IHK Trier, 4. Auflage, Dezember 2007

Bei einer Zentralitét von Uber 100% ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und 1 zufliisse ein Nachfragezufluss anzunehmen, bei einem
Wert unter 100% ist im Saldo von Nachfrageabflissen zugunsten des Umlandes auszugehen.
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seiner Ausweisung als Grundzentrum und seiner Bedeutung zur Deckung der Nahversorgung ge-
recht.

Im Bereich der mittel- bis langfristigen Versorgung féllt allerdings auf, dass die Sortimente unter-
schiedlich stark besetzt sind, hier gibt es sehr gut reprasentierte Warengruppen (z.B. Einrichtungs-
bedarf, Uhren/Schmuck) aber auch deutlich unterreprasentierte (z.B. Glas / Porzellan / Keramik)
oder ganzlich fehlende Angebote (z.B. Spielwaren / Hobby, Baby- / Kinderartikel). Gerade in den
schwacheren Warengruppen ist ein verbessertes Angebot anzustreben.
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6 GUTACHTERLICHE AUSWERTUNG

6.1 Zahlenwerk
Zunachst ein kurzer Uberblick tiber das bisherige Zahlenwerk:

A Einwohner im Einzugsbereich: 10.973
A Kaufkraftindex Morbach: 92,5 %
A Einzelhandelsrelevante Kaufkraft je Einwohner im Einzugsbereich 51820/ Jahr
A Verkaufsflache kurzfristiger Bedarf - Morbach: 4.885 m?
- Einzugsbereich: 930 m?
A Verkaufsflache mittel- bis langfristiger Bedarf: 8.775 m?
A Einzelhandelszentralitat 77 %

6.2  Absatzwirtschaftliche Entwicklungsspielrdume / Potenziale und Restriktionen

Neben den stadtebaulichen, qualitativen und strukturellen Anforderungen sind vor allem auch die
guantitativen Verkaufsflachenentwicklungsspielraume von Bedeutung, um die zukinftige Entwick-
lung im Einzelhandel einordnen und bewerten zu kénnen. Unter Zusammenfihrung der angebots-
und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen sowie der stadtebaulichen Situation geht es darum,
den zusatzlichen Ansiedlungsspielraum fir die einzelnen Warengruppen zu definieren.

Dennoch ist zu beachten, dassdi ese APrognosespielr2umefi grunds?
der Entwicklungfi darstellen k°nnen.

Erst im Kontext eines raumlich gefassten Entwicklungsleitbildes kénnen die absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsspielraume zur Verfolgung stadtentwicklungspolitischer Ziele eingesetzt werden. In
diesem Zusammenhang wird deutlich, dass zukiinftige Entwicklungen auch bei geringer Uber-
schreitung der absatzwirtschaftlich tragfahigen Verkaufsflachenspielrdume an stadtentwicklungs-
politisch gewtlinschten Standorten zur Verbesserung und Attraktivierung des Einzelhandelsangebo-
tes beitragen, wenn sie mit dem radumlichen Entwicklungsleitbild und den Zielen und Leitsatzen der
zukunftigen Einzelhandelsentwicklung in Morbach korrespondieren.

Die erhobenen Zahlen stitzen sich auf derzeit bekannte Nutzungen und die hier vorhandenen Sor-
timente einzelner Warengruppen. Um aus diesen Zahlen eine gutachterliche Einschatzung der
Situation ableiten zu kénnen, missen jedoch einige Korrekturen aufgrund der tats&chlichen Anbie-
terstruktur bzw. Verkaufsstrategie vorgenommen werden. Diese bertcksichtigen - wie bereits er-
lautert - Abweichungen des theoretischen Zahlenwerks von der realen Situation, aufgrund von Be-
sonderheiten des Warenangebotes und bestimmter ortlicher Faktoren.

Die folgende Tabelle zeigt zunachst die aus der Kaufkraftbindungsquote ermittelten Werte fur den
Kaufkraftab- bzw. -zufluss in % und in Mio. U . Zu beachtende °r wdrdercime Be
Anschluss beschrieben.
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: Kaufkraftab-
Kaufkraftbin- Kaufkraftab- bzw. autkra ab.
Warengruppe ) . bzw. zufluss in
dungsquote in % -zufluss in % . i
Mio . U
Nahrungs- und Genussmittel 113,6 +13,6 +2,8
Gesundheits- und Kérperpflege 42,9 -57,1 -4,67
Baumarktspezifische Waren 43,8 -56,2 -3,32
Bekleidung 37,7 -62,3 -2,96
Einrichtungsbedarf 142,0 42,0 +1,96
Blicher / Schreibwaren 45,6 -54.4 -1,15

Unterhaltungselektronik und
elektronische Medien, Informati-

. . 43,7 -56,3 -1,76
onstechnologie, Telekommuni-
kation
Elektrohaushaltsgerate / Leuch- 373 62,7 097
ten
Spielwaren / Hobbys 0 100,0 -1,28
Foto / Optik 59,9 -40,1 -0,47
Schuhe / Lederwaren 68,7 -31,3 -0,35
Sport / Camping 41,1 -58,9 -0,55
Glas / Porzellan / Keramik 24.8 -75,2 -0,61
Uhren / Schmuck 103,8 +3,8 +0,02
Baby-/ Kinderartikel 0,0 -100,0 -0,12

Abbildung 33:  Bedeutung der Kaufkraftbindung im Einzugsbereich mit Angaben zu Kaufkraftab- bzw. zufluss in Pro-

zent wund Mio. G (in jeder Warengruppe bezogen auf

Bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher Entwicklungsspielraume ist neben der Darstellung
der angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen auch der Versorgungsauftrag der Ge-
meinde entsprechend landes- und regionalplanerischen Vorgaben zu berlicksichtigen. Morbach ist
im RROP als Grundzentrum ausgewiesen. Einem Grundzentrum kommt die bevdlkerungs- und
wohnstandortnahe Grundversorgung der oOrtlichen Bevdlkerung zu. Mittel- und Oberzentren sollen
zentrale Einzelhandelsfunktionen mit breit gefacherten Einzelhandelsangeboten auch fur ihr zu-
geordnetes Einzugsgebiet wahrnehmen.

Das bedeutet fur Morbach, dass fur die Sortimente des kurzfristigen Bedarfs Kaufkraftbindungs-
quoten von 100% angestrebt werden kénnen. Mittel- bis langfristige Sortimente werden neben der
Angebotsdarstellung im Ort selbst auch von den Mittel- und Oberzentren bereitgestellt, so dass
nicht immer 100%-ige Kaufkraftbindungsquoten sinnvoll und anzustreben sind. Hier kommt es
vielmehr auf die angebotene Sortimentsbreite in den einzelnen Betrieben von Morbach an.
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A Nahrungs- und Genussmittel

Der Bereich uANahewmmugs mi ttel A i st mi t e i1136 o
Uberdurchschnittlich gut in Morbach reprasentiert. Dies bedeutet, dass das Kaufkraftpotenzial, wel-
ches in diesen Sortimenten in Morbach vorhanden ist, vollstandig von der Bevélkerung aus dem
Einzugsbereich auch abgeschdpft werden kann. Ebenso wird von benachbarten Orten Kaufkraft
abgeschopft.

Fur die Warengruppe ergibt sich somit rechnerisch kein Spielraum mehr im Einzugsgebiet. Neuan-
siedlungen, insbesondere im groR3flachigen Bereich, sollten keine mehr erfolgen. Es sollte eine
Erganzung des Angebots (z.B. spezialisierte Fachgeschéfte im Ortskern von Morbach, Lebensmit-
telhandwerksbetriebe in verschiedenen Ortsbezirken oder Nahversorger) oder geringflgige Erwei-
terungen vorhandener Betriebe an den vorhandenen Geschaftsbereichen stattfinden.

A Gesundheits- und Kodrperpflege

Kau

Im Hinblick auf die Warengruppe AGe s unduhred ti6°r per pfl egefi wur d-en i

den Untersuchung alle Betriebe bericksichtigt, die Angebote aus dieser Warengruppe fuhren. Da-
zu zahlen auch die Discounter und Lebensmitteleinzelhandler im Einzugsbereich, die in inrem Sor-
timent einen bestimmten Anteil an Gesundheits- und Korperpflege anbieten. Des Weiteren z&hlen
hierzu auch Apotheken und Parfimerien, die i.d.R. zwar nur Uber eine kleine Verkaufsflache verfi-
gen, dafur aber eine Uiberdurchschnittliche Flachenproduktivitat aufweisen.

Mit einem Kaufkraftabfluss von derzeit 57,1 % oder 467 Mio.u f |l i eCen er hebl
Morbach in die Region ab. Dies mag daran liegen, dass in der Gemeinde neben den verschieden
groRen Vollsortimenter oder Discounter, die zusammen gerechnet Uber eine gewisse Verkaufsfla-
che im betreffenden Sortiment verfiigen, sowie den beiden Apotheken und der Parfiimerie, die nur
geringe Verkaufsflachen aufweisen, es als reine Drogeriemérkte nur zwei Schlecker-Markte gibt,
die allerdings im Vergleich zu anderen reinen Drogeriemarkten tber kleinere Verkaufsflachen ver-
figen (zwischen 190-230 m?).

Rein rechnerisch ergibt sich bis zur vollstandigen Deckung des Bedarfs (Kaufkraftbindung = 100%)
ein zusatzliches Verkaufsflachenpotenzial von ca. 940 m®. Da eine Ansiedlung dieser GroéRen-
ordnung im Einzugsbereich von Morbach aber einerseits unrealistisch ist und andererseits auch
die Gefahr besteht, dass durch einen solchen Konkurrenten moéglicherweise vorhandene Betriebe
im Ortskern in ihrer Existenz gefahrdet werden kénnten, sollte allenfalls lber die Ansiedlung eines
zusatzlichen Drogeriemarktes bzw. Uber die Erweiterung der vorhandenen Méarkte bzw. die Ergan-
zung des Angebotes im Ortskern nachgedacht werden.

A Baumarktspezifische Waren

| m Berei ch derBawmarktgpeziische Warenii A wer den v om PRotenzil
nur etwa 43,8 % am Standort gebunden. Dies fuhrt zu einem Kaufkraftabfluss von tber 3 Mio. U
und ergibt bei der zugrunde gelegten Flachenproduktivitéat ein Verkaufsflachenpotenzial von ca.
2.200 m? (bei moglicher Kaufkraftdeckung von 100%). Es sind zwar zwei Fachmarkte vorhanden,
dennoch verfiigen diese nur tber ein geringes Angebot und wenig Verkaufsflache im Vergleich zu
anderen Baumarkten. Insbesondere der Baumarkt Muller in der Bahnhofstral3e kann aufgrund der
engen Standortrahmenbedingungen nicht erweitern.
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Bei Neuansiedlungen von Baumarkten werden mittlerweile Flachenpotenziale von ca. 10.000 m?
gefordert. Dies wurde weit Uber den Bedarf von Morbach hinausgehen und die beiden vorhande-
nen Markte sicherlich verdrangen.

Zur Angebotsverbesserung sollte deshalb Uber eine Verlagerung / Erweiterung bestehender Be-
triebe nachgedacht werden.

A Bekleidung

Das Kaufkraftpotenzi al iidundgefr wVarrde nigm uM g rgebahaSre ki

den. Dies bedeutet, dass fast 3 Mi o . G i n benac hbirsbesorndere ia das Olzel-
zentrum Trier, flieBen. Theoretisch besteht somit in Morbach bei zugrunde liegender Flachenpro-
duktivitat noch ein Flachenpotenzial von ca. 950 m2. Im Ortskern von Morbach sind einige Beklei-
dungsgeschéfte vorhanden, die allerdings insgesamt nur tber eine geringe Verkaufsflache und ein
eingeschranktes Angebot verfligen. Insbesondere Herrenausstatter sind in Morbach nicht zu fin-
den. Auch durch die SchlieBung des Modegeschéftes Sonntag muss die Branche Einbuf3en hin-
nehmen, da dieses zu den gré3eren Bekleidungsgeschaften in Morbach zahlte. Durch die Neuan-
siedlung von inhabergefiihrten Laden soll vorrangig eine qualitative Verbesserung des vorhande-
nen Angebots (Herrenbekleidung, Kindermode,...) erreicht werden. Hierdurch l&sst sich zwar rein
rechnerisch gesehen nur eine geringere Erhéhung der Kaufkraftbindungen erreichen, allerdings
gelten die Bekleidungsgeschéfte als weitere Anziehungspunkte innerhalb des Ortskernes und soll-
ten zu dessen weiteren Attraktivierung beitragen. Kaufkaftabflisse in das Oberzentrum Trier sind
aber, bedingt durch die dortige breite und ausgewogene Angebotsstruktur, nach wie vor zu erwar-
ten.

A Einrichtungsbedarf

Die Warengruppe Ainrichtungsbedarffiweist mit 142,0 % eine Kaufkraftbindungsquote tiber 100%
im Einzugsbereich von Morbach auf. Hierfur sind insbesondere die groR¥flachigen Mdbelhduser
Schuh und Holzwurm verantwortlich.

Aus den vorliegenden Zahlen ergibt sich im Hinblick auf die Warengruppe kein Spielraum mehr fir
neue Ansiedlungen oder Erweiterungen. Bestimmte spezialisierte Angebote (z.B. Einrichtungsarti-
kel, Dekorationsartikel, Bettwaren, Wohnaccessoires, é) k°nnten jedoch i
einer gqualitativen Verbesserung des Angebotes flihren, ohne dadurch ungewollte Konkurrenzsitua-
tionen zu schaffen oder bestehende Betriebe zu gefahrden. Hierzu sind jedoch keine pauschalen
Aussagen moglich. Vielmehr sollten entsprechende Entscheidungen einzelfallbezogen getroffen
werden.

Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund zu empfehlen, dass Morbach als Mdbelstandort weit
Uber die Gemeinde gilt. Friiher wurde Morbach insbesondere aufgrund seiner Angebotsdichte an
Mobelhduser auch gern von auferhalb angefahren. Durch die SchlieBung des Mébelhofes als
Hauptanziehungspunkt in dieser Branche hat Morbach an Attraktivitat verloren. Durch die Auswei-
tung des Angebotes konnte Morbach somit seine Anziehungskraft als Mobelstandort wieder ver-
bessern.

A Bucher / Schreibwaren

e Or

m E|

Entsprechende (Teil-) Sor t i ment e i nner h aBidher dnd Schri#itavareniigerdenp p e

mittlerweile auch in Supermérkten, Warenh&usern, Discountern, Kiosken, Tankstellen und in weite-
ren Betrieben als Randsortiment angeboten. Eine realistische Erfassung und Bewertung ist daher
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sehr schwierig. Dennoch wurde versucht, diese in den Berechnungen entsprechend zu bertcksich-
tigen. Die Kaufkraftbindungsquote von 45,6 % und das sich hieraus ergebende zusétzliche Poten-
zial von 1,15 Mio. ' b z w. 250 o’ Werkaufsflache kann daher als KenngréRe herangezogen
werden.

So lasst sich hieraus durchaus die Vertraglichkeit eines Buchladens im Ortskern ableiten, der zu-
dem als Ergadnzung des vorhandenen Angebots zu einer qualitativen Verbesserung des derzeiti-
gen Besatzes und zu einer hoheren Attraktivitat des Kernortes beitragen konnte.

A Unterhaltungselektronik und elektronische Medien, Informationstechnologie, Telekom-
munikation

Die Warengruppe Unterhaltungselektronik, Informationstechnologie und Telekommunikation kann
mit einer Kaufkraftbindungsquote von 43,7% ein freies Kaufkraftpotenzial von 1,76 Mi o auf e€nt-
sprechend ca. 360 m2 groRen Verkaufsflache zukinftig verstarkt binden. Dennoch ist mit diesen
Aussagen vorsichtig umzugehen, denn die Warengruppe weist eine besondere Charakteristik auf,
denn neben den elektronischen Geraten z&éhlen hierzu auch Zubehdrartikel und Medien. Diese
werden auch in den unterschiedlichsten Einzelhandelsbetrieben als Teil des dortigen Sortiments
angeboten. So ist beispielsweise der Verk a u f v o nCD® Wnid élandy’s bei Discountern und
Lebensmitteleinzelhandlern, Warenhausern und Drogeriemarkten heute bereits Standard. Diese in
die Berechnungen einfliel3en zu lassen ist aul3erst schwierig.

Im Einzugsbereich von Morbach befinden sich neben Videotheken und Fachanbietern einige sons-
tige Einzelhandler, die Medien im Randsortiment fiihren. Daher kann davon ausgegangen werden,
dass zumindest dieses Angebot im Einzugsbereich weitgehend gedeckt ist.

Schwieriger ist die Beurteilung des Angebotes von Waren der Unterhaltungselektronik, Informati-
onstechnologie und Telekommunikation. Diese Geréate werden auf3er im vorhandenen Fachhandel
auch in jedem Discounter und Supermarkt als Aktionsware in regelméRigen Abstadnden gehandelt.
Dadurch entsteht eine durchaus nennenswerte Konkurrenz zu den Fachgeschéften, die kaum
quantifiziert, aber dennoch nicht unterschatzt werden darf. Ebenso kann nicht allein auf die Ver-
kaufsflachen beziglich Kaufkraftbindung geschaut werden. Auch wenn geringe Verkaufsflachen
bestehen, kann durch entsprechende Serviceangebote und Beratung sowie Bestellungsmdoglich-
keiten sicherlich eine deutlich héhere Kaufkraftbindung erzielt werden.

Realistischer Weise ist demnach eine entsprechend groRe Ansiedlung in Form eines einzigen
Fachmarktes aber kaum zu erwarten, obwohl noch rein rechnerisch ein Flachenpotenzial von ca.
360 m2 besteht. Denkbar ware jedoch die Erganzung der Produktpalette bei Erweiterung der be-
stehenden Geschafte. Abflisse in das Oberzentrum Trier sind aber, bedingt durch die dort breite
und ausgewogenere Angebotsstruktur, nach wie vor zu erwarten.

A  Elektrohaushaltsgerate / Leuchten

Die vorhandenen Betriebe dieser Warengruppe verfigen zwar Uber recht kleine Verkaufsraume,
sie kdnnen den Bedarf im Einzugsbereich aber tendenziell Giber Bestellungen decken. Die Kauf-
kraftbindungsquote von 37,3 %, die ermittelten Potenziale von 0,97 Mio. U und cn Ver-
kaufsflache sind somit nicht deckungsgleich mit der realen Versorgungssituation. Zuséatzliche An-
siedlungen sollten nur bei einer qualitativen Verbesserung des Angebotes ohne Verdrangungskon-
kurrenzen vorgenommen werden. Vorhandene Betriebe sollten vorrangig Erweiterungsoptionen
zur Verfigung gestellt bekommen.

330
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A  Spielwaren / Hobby

Das Angebot der Warengruppe AS pkaualprasent. €n Spielzedp b by 7
laden bzw. Musikgeschéft ist in Morbach nicht zu finden. Wenige Spielzeuge in sehr geringem Um-

fang werden im Baumarkt angeboten. Bastelbedarf ist in untergeordnetem, geringfiigigem Umfang

in einigen Geschaften als Randsortiment angeboten. Somit ist die rechnerisch ermittelte Kaufkraft-
bindungsquote von 0,0 % ggf. leicht nach oben zu korrigieren, jedoch ist auch dann noch ein Kauf-
kraftabfluss von nahezu 1,20 Mi o . G4 zu erwarten.

Da eine maf3gebliche durchschnittliche Flachenproduktivitat fir Morbach nicht vorliegt, wird auf
vergleichbare Erfahrungswerte anderer Grundzentren im landlichen Raum zurtickgegriffen, um ein
entsprechendes Flachenpotenzial auszusprechen. Wird eine durchschnittliche Flachenproduktivitéat
in der Warengruppe ASY.i7%dowalGrme gelegH erdibib sich hievaosrein
theoretisches Verkaufsflachenpotenzial von ca. 470 m2. Insofern ist eine Ansiedlung eines Spiel-
zeugladens durchaus in Morbach tragfahig. Als Neuansiedlung im Ortskern wiirde dieser zur wei-
teren Attraktivierung des Ortskerns beitragen.

A Foto / Optik

Die Warengruppe AF ot o/ Op t i9,R% Kauflgaftbinduing in Morbach gut prasentiert. Es sind
zwei Optiker sowie zwei Fotogeschafte vorhanden. Dennoch ist ein Kaufkraftabfluss von 0,47 Mio.
0 hi nzumseverbesteht ein Flachenpotenzial bei zugrundeliegender Flachenproduktivitat
von ca. 110 m2. Bei einer weiteren Ansiedlung in diesem Bereich sollte darauf geachtet werden,
dass es nicht zu gréf3eren Konkurrenzsituationen kommen wird, die letztendlich zu Verdrangungen
fuhren.

Den vorhandenen Betrieben ist daher eher eine Erweiterung / VergroRerung zu gewdahrleisten.

A Schuhe/Lederwaren

Verschiedene Schuhgeschéafte und ein Lederwarengeschéft tragen im Morbach zu einer Kaufkraft-
bindung von 68,6 % bei. Dennoch kommtes zu ei nem Kauf kraft abRdinuss
rechnerisch ist noch ein Flachenpotenzial in dieser Warengruppe von ca. 110 m2 vorhanden. Die
Ansiedlung eines weiteren Schuhgeschéftes ware somit moglich. Hier ist allerdings darauf zu ach-

ten, dass es nicht zu verschérften Konkurrenzsituationen kommt. Eher sollte eine Neuer6ffnung mit
Schuhen das vorhandene Angebot erganzen mit Artikeln, die bislang nicht angeboten werden.

Neben einer Neuansiedlung sind ebenfalls Erweiterungen / Vergréf3erungen der bestehenden Be-
triebe moglich.

A Sport/ Camping

Die Kaufkraft in der War en gMoachpreit481S% awas wehigerGls mp i n
der Halfte gebunden. Hierfur sind die vorhandenen Fachgeschéafte verantwortlich, die sich aller-

dings nicht mehr im Ortskern befinden. Deren primares Angebot zielt allerdings in Richtung der
klassischen Sportartikel (Bekleidung, Schuhe, Sportkleinger 2 t e.,Warén aus den Sortimenten

der Sportgro3gerate, Fahrrader, Outdoor- und Campingartikel werden in Morbach nicht vorgehal-

ten. Diese Angebotsliicke kénnte durch ein zusatzliches Geschéft oder die Ausweitung vorhande-

ner Angebote gebunden werden. Hierzu steht ein rechnerisches Potenzial von rund 0,55 Mio. 4z u r
Verfiigung, was einer zusatzlichen Verkaufsflache von ca. 180 m? entspricht.
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Eine vollstandige Deckung des Bedarfs in Morbach selbst ist jedoch unwahrscheinlich, da ein Teil
des ortlichen Bedarfs aufgrund der Spezialisierung der Sortimente Ublicherweise in gréReren Stad-
ten i hier insbesondere dem nahegelegenen Trier i gedeckt wird.

A Glas / Porzellan / Keramik

AGl as |/ Porzell an |/ K eMoebach kafim dbgetleckte Wiarengrupeei Das r e |,
diesbezlgliche Angebot wird zwar in den Grundziigen in verschiedenen Geschéaften angeboten,
jedoch ist die Angebotsbreite und -tiefe hier meist sehr beschrankt.

Ein entsprechendes Fachgeschéaft konnte deutlich mehr Artikel vorhalten und somit ein auf den
Bedarf der Bevdlkerung abgestimmtes Sortiment bieten. Es wiirde maRgeblich zur Steigerung der
Attraktivitat der Innenstadt beitragen.

Das rechnerische Potenzial von 0,61 Mio.a4 f | i eCt derzeit i n andemrme Ze
zentrum Trier ab. Aus der ungebundenen Kaufkraft ergibt sich eine mogliche Verkaufsflache von

rund 250 m?, so dass auch hier eine Ansiedlung eines entsprechenden Fachgeschéftes sinnvoll

waére.

A Uhren / Schmuck

Neben den Warengruppen AEinricemd uGgs besamiid\ie lui dk
rengruppe AUhr esbenfdlls ehenKaukafkzidfluss aufweisen. C a . 0, 2weildéno . a
von anderen Ortsgemeinden abgeschopft. Damit bleibt eigentlich kein Spielraum flur zusatzliche
Ansiedlungen.

Durch die hohe Flachenproduktivitat in dieser Warengruppe- bedingt durch die oft hochpreisigen
und wenig Flache in Anspruch nehmenden Produkte i kénnte dennoch eine geringfligige Erweite-
rung bestehender Betriebe, ggf. auch die Ansiedlung eines kleineren, dann aber hoch spezialisier-
ten Geschafts (z.B. Goldschmied mit eigener Werkstatt 0.8.) in Betracht kommen, solange keine
Konkurrenz-Wirkungen auf die vorhandenen Geschéfte bzw. Geschafte in den umliegenden zent-
ralen Versorgungsbereichen der benachbarten zentralen Orten auftreten.

A Baby-/ Kinderartikel

In Morbach e xi sti ert kein Fachgesch?f Ki dde Di&Vidachdragg Ir i p |
wird in Grundziigen sicher durch andere Betriebe gedeckt, jedoch ist hier keine ausreichende Spe-
zialisierung und vor allen Dingen auch keine qualifizierte Beratung vorhanden, weswegen ein Kauf-
kraftabfluss in einer Grél3enordnung von etwa 0,12 Mio. i z efurcbten ist. Ebenso bieten fast alle
Discounter, Supermarkte Artikel dieser Warengruppe als Aktionswaren an.

Bei einem Verkaufsflachenpotenzial von etwa 60 m? ware ein kleines Fachgeschéft zur Deckung
des drtlichen Bedarfs zwar theoretisch méglich, jedoch ist es aus gutachtlicher Sicht unwahr-
scheinlich, dass ein solcher Laden in Morbach Bestand hat. Hier ware allenfalls eine Kombination
mit einem Spielwarenladen oder einem Bekleidungsgeschaft denkbar und realistisch tragfahig.

6.3  Raumlich-funktionale Entwicklungsspielraume

Unter den raumlich-funktionalen Entwicklungsspielraumen sind die zur Erweiterung oder Neuan-
siedlung geeigneten Flachen zu verstehen, die sich aufgrund der bereits ermittelten Vorgaben als
besonders gunstig erweisen. Dies konnen einzelne Grundstticke im Ortskern (z.B. um den oberen
und unteren Markt) oder im Bereich der Bahnhofstrale zur Ergdnzung des dortigen Angebots,
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jedoch auch Potenzialflachen im Bereich vorhandener Einzelhandelsagglomerationen oder Einzel-
standorte sein.

Die im Vorfeld ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielraume (vgl. 6.2 Flachen-
potenziale) stecken dabei einen realistischen quantitativen Rahmen ab. Ob entsprechende Ansied-
lungen auf den verfligbaren Flachen jedoch tatsachlich umgesetzt werden kénnen, hangt von vie-
lerlei Faktoren, z.B. der konkreten Lage, der verkehrlichen ErschlieBung, den topografischen Ge-
gebenheiten, den verfliigbaren Parkplatzen u.a. ab.

Auf die speziellen Bedurfnisse der Einzelhandelsbetriebe bestimmter Branchen, die zur Verbesse-
rung der Angebotssituation in Morbach in den jeweiligen Warengruppen in Frage kommen, wird
angemessen Riucksicht genommen. Hierbei flieRen u.a. folgende Kriterien bei der Standortwahl
ein:

>

GroRRe der verfigbaren Flache und Lage im Gemeindegeflige,
A potenzielle Verflechtung mit dem Ortskern von Morbach,

A Verkehrliche Anbindung, Parkplatzsituation und

>

Struktur der vorhandenen Nutzungen in der Umgebung (Integration).

Dabei wird zwischen ortskernnahen und gesamtortlichen Potenzialflachen mit den sich hieraus
ergebenden Restriktionen unterschieden.

A Ortskernnahe Potenziale

An erster Stelle als potenzielle Entwicklungsflachen sind deshalb die bereits vorhandenen, jedoch
leer stehenden Ladenlokale im Ortskern von Morbach zu nennen. Sie ermdglichen einem Interes-
senten schnell und unkompliziert ein Einzelhandelsgeschaft zu erdffnen. Die Leerstande befinden
sich Uberwiegend in Bereichen mit einer relativ hohen Kundenfrequenz, so dass aufwendige Wer-
bemallinahmen u.d. verzichtbar sind. Hier ist allerdings zu beachten, dass diese leerstehenden
Flachen nur fur kleinteilige Ansiedlungen genutzt werden kénnen. Die leerstehenden Ladenlokale
verfligen Uberwiegend Uber Verkaufsflachen unter 100mz.

Als weitere Entwicklungsflache kénnte die Parkplatzflache in der Birkenfelder StralRe neben dem
Schlecker-Markt in Verbindung mit Teilen des ehemaligen REWE-Marktes angesehen werden.
Zwar sind zunachst Rahmenbedingungen zu prifen, es wirde eine Parkplatzflache wegfallen so-
wie waren ggf. Abriss- bzw. Umbau- und Erweiterungsmaf3nahmen erforderlich. Dennoch bietet
sich das Gelande an, da dies die einzig verbleibende gréRRere Flache innerhalb des Ortskerns ist,
die fur eine Einzelhandelsentwicklung neu genutzt werden kdnnte.

Hier konnte eine Ansiedlung eines bestimmten Fachmarktes oder einzelner Fachgeschafte in ge-
eigneter Kombination in unmittelbarer Nédhe zum Ortskern fur eine deutliche Attraktivitats-
steigerung des innerstadtischen Warenangebots sorgen. Ei ne m° gl i che Verbind
Passagen auf der gegeng¢ber |l i edeeStrale wirdS diesam Bageicls, e i t e
der derzeit von Leerstand gepragt ist, ebenfalls aufwerten.

Potenzielle Erweiterungsflachen stehen teilweise auch im riickwartigen Bereich der Gebaude in-
nerhalb des Ortskerns zur Verfiigung. Hier sind insbesondere die Grundstiicke in Betracht zu zie-
hen, die die randliche Abgrenzung des Hauptgeschéftsbereichs darstellen.

Weitere Potenzialflachen lassen sich aufgrund der dichten historischen Baustruktur im Ortskern
nicht finden.
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A Gesamtstadtische Potenziale

Neben den ortskernnahen Potenzialflachen bieten sich auch weitere Freiflachen und Gebaude im
Ortsgefuge fur gezielt gesteuerte Einzelhandelsansiedlungen an. An die bestehenden stadte-
baulichen und einzelhandelsbezogenen Strukturen angelehnt, bietet das Ortsgefuge Flachen fir
die Unterbringung fur begrenzte zentrenrelevante und insbesondere fur weitere nicht
zentrenrelevante Sortimente an verschiedenen Erganzungs- oder Sonderstandorten.

Eine solche potenzielle Entwicklungsflache ist der bereits zuvor beschriebene Bereich des Schol-
lenfelds. Die Struktur der Grundstiicke und die vorherige Nutzung als Moébelmarkt mit dazugehdri-
gen Lagerflachen lassen auf eine grundséatzliche Funktionsfahigkeit des Standortes fur Einzelhan-
del schlieRen. Die Lage in der Nahe der Hunsriickhdhenstral3e sichert eine optimale Anbindung an
das ubrige Verkehrsnetz. Die Lage im nicht integrierten Bereich macht jedoch eine Nutzung fur
zentrenrelevante Sortimente schwierig. Vorrangig sollte eine Nutzung grof3flachiger nicht
zentrenrelevanter Sortimente in den Fokus gestellt werden.

6.4 Fazit

Die Einheitsgemeinde Morbach verfugt in vielen Warengruppen uber ein offenes Potential (= nicht
gebundene Kaufkraft), welches in Teilen auch die Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben er-
mdglicht. Die Nutzung vorhandener Leerstande im Ortskern sowie in den umliegenden Bereichen
bietet hierzu verschiedene Flachenpotentiale, die sowohl fir die Neuansiedlung kleinerer Betriebe,
als auch fir die Erweiterung bestehender Verkaufsflachen in Betracht kommen.

GroRRere Neuansiedlungen haben jedoch so groRRe Flachenanspriiche, dass eine Unterbringung im
unmittelbaren Kernbereich des Ortsbezirkes nicht mdglich ist.

Erweiterungen vorhandener Betriebe sollten auch wenn die Kaufkraft der betreffenden Waren-
gruppe bereits ausgeschopft ist, zumindest in begrenztem Umfang zugelassen werden, damit die
Betriebe sich auch kiinftig an sich andernde Rahmenbedingungen des Marktes oder gesetzliche
Vorgaben anpassen konnen. Zu beachten ist dabei, dass VergroRerungen der Verkaufsflache
nicht automatisch auch zu einer deutlichen Steigerung des Umsatzes filhren, sondern zum Tell
auch nur fur eine grof3zigigere Warenprasentation, die Verringerung der Lagerhaltung 0.a. genutzt
werden und daher die FlachenvergroRerungen i.d.R. nicht mit der gleichen Flachenproduktivitat
angesetzt werden kénnen, wie die bestehenden Flachen.
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7

7.1

A

SZENARIEN DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Bevolkerungs- und Kaufkraftentwicklung

Zukinftige Bevolkerungsentwicklung

Gemal3 der zweiten kleinraumigen Bevdlkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesam-
tes fr Rheinland-Pfalz wird fir Morbach bis 2020 eine leichte Bevilkerungsabnahme um 1 %
prognostiziert.34 Damit wird hier jedoch im Vergleich zu den unmittelbar benachbarten Verbands-
gemeinden eine relativ positive Entwicklung angenommen, da dort eine deutlich starkere Bevolke-
rungsabnahme prognostiziert wird.

w Bad Kreuznacti
N Birkenfeld ‘ q
Trier-Saarburg Doni

LK Kaiserslautern”

Veranderung der Bevoélkerung K};?;g
2020 gegentber 2006 & ' o
Abnahme k

[ ] 8% und mehr (33)
[] 4bis 8% (62)
L] unter 4% (65)

Zweibriicken

Zunahme
[ ] unter 4% (36)
[ 4% und mehr (16)

() Anzahl der Verwaltungsbezirke
Landesdurchschnitt: -3,2%

Abb. 34: Projektion der Bevélkerungsentwicklung von 2006 bis 2020 mit Kennzeichnung von Morbach35

34
Rheinland-Pfalz 2020 i Zweite kleinrAumige Bevdlkerungsvorausberechnung (Basisjahr 2006), Ergebnisse fur die verbands-
freien Gemeinden und Verbandsgemeinden des Landkreises Bernkastel-Wittich in der Region Trier;
http://www.statistik.rlp.de/analysen/demografie/tabellen/regionalergebnisse/vg/231.pdf, 27.07.2009

35
dito
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A Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Der prognostizierte Bevolkerungsrickgang in der Ortsgemeinde lasst sich prinzipiell auch auf den
fur den Einzelhandel relevanten Einzugsbereich tbertragen. Im Gegensatz zur Entwicklung der
Bevolkerung kann bei der Entwicklung der zur Verfigung stehenden Kaufkraft der Bevdlkerung
aber von einem langfristig leicht steigenden Trend ausgegangen werden, so dass dies den Bevol-
kerungsriickgang maglicherweise ausgleichen oder sogar fir eine leichte Steigerung der Kaufkraft
sorgen kann.

7.2  Steuerungsmodelle der Einzelhandelsentwicklung (Raumliche Entwicklungs-
Szenarien)

Ein weiterer zentraler Baustein des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur die Einheitsgemein-
de Morbach stellt die Abbildung verschiedener Entwicklungsszenarien fiir die zukinftige Entwick-
lung des Einzelhandels dar, um so entsprechende Ziele und Leitsatze formulieren zu kénnen.

Um die kunftige Entwicklung des Einzelhandels in der Einheitsgemeinde Morbach gezielt steuern
zu koénnen, mussen die verschiedenen Szenarien mit unterschiedlichen politischen und planeri-
schen Vorgaben durchgespielt und hinsichtlich ihrer planerischen, wirtschaftlichen und stadtebauli-
chen Folgewirkungen bewertet werden.

Durch die unterschiedlichen Anséatze werden die Zusammenhange der Morbacher Zentren- und
Versorgungsstruktur kenntlich gemacht und die Auswirkungen von Ansiedlung, Aus- oder Riickbau
von Einzelhandelsstandorten beschrieben sowie die mdglichen Entwicklungen des gesamten Ver-
sorgungsnetzes aufgezeigt. Es werden drei verschiedene Entwicklungsszenarien dargelegt, die die
Bandbreite der Auswirkungen entsprechender Handlungsanséatze Uberspitzt verdeutlichen sollen.

A Szenario 1| Freies Spiel der Krafte

Diese auch AL a i -faseeSz e n agemaonie Untersuchung basiert auf der Annahme, dass bei
Einzelhandelsansiedlungen keine politischen und planerischen Restriktionen seitens der Kommu-
ne greifen. Dem Ansiedlungsdruck, meist auf nicht integrierte Standorte, wird nicht mit stadtebau-
lich-funktionalen Steuerungen begegnet. Investoren und Unternehmer entscheiden stattdessen
Uber Ansiedlungsvorhaben, Verlagerungen und Erweiterungen ohne an ein (obligatorisches) Uiber-
geordnetes Steuerungsleitbild gebunden zu sein.

Die wahrscheinlichste Entwicklung ist die Ansiedlung von autokundenorientierten Einzelhandelsbe-
trieben auf preisglinstigen Grundstiicken in bestehenden oder neuen stadtebaulich nicht integrier-
ten Lagen, was die bestehende hierarchische Zentrenstruktur belastet. Die im Ortskern integrierten
Betriebe werden durch den Kaufkraftabfluss geschwacht, was eine Reduzierung des Versor-
gungsangebotes nach sich zieht. Dies fuhrt zu Geschéaftsaufgaben und demzufolge zu Leerstan-
den von Ladenlokalen im Ortszentrum.

A Kurzbewertung:

In Morbach wirde die freie Entfaltung der Kréfte des Marktes eine zunehmende Diskrepanz zwi-
schen dem Ortszentrum und den aul3erhalb gelegenen Einzelhandelsstandorten, insbesondere
dem grof3flachigen Bereich & Mo r b a ¢ h e ¢ herbeifidriere Zukatzliche ungebremste Neuan-
siedlungen in verkehrsgunstigen stadtebaulich nicht integrierten Lagen, so z.B. entlang der Huns-
rickhdéhenstralRe, wirden einer Weiterentwicklung des Ortskerns zuwiderlaufen. Das Zentrum
misste einen starken Bedeutungs- und Attraktivitatsverlust kompensieren. Der baurechtlich vorge-
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sehene Schutz zentraler Versorgungsbereiche wird mit der Umsetzung dieses Szenarios missach-
tet.

Die Standortplanung von Einzelhandelsunternehmen und die kommunale Entwicklungsplanung
stehen haufig im Gegensatz zueinander, da das Interesse des Handels auf niedrige Betriebskos-
ten und bei der Neuansiedlung auf méglichst geringe Erstellungs- und Baukosten (Grundstiicks-
preis, ErschlieBung, Bauweise etc.) ausgerichtet ist, wahrend sich das Interesse der Stadtentwick-
lung am Versorgungsbedarf der gesamten Bevélkerung orientiert. Es l&asst sich daher mit ziemli-
cher Sicherheit prognostizieren, dass Standorte auRerhalb der ausgewiesenen Zentren, an denen
die Grundstlickskosten niedrig sind, zugleich eine gute Erreichbarkeit fir den individuell motorisier-
ten Verbraucher gegeben ist und mdoglichst extensive Parkmaoglichkeiten geschaffen werden kén-
nen, gesucht werden. So ist es denkbar, dass sich im Bereich des Schollenfelds, als glinstiger, zur
HunsriickhbhenstraRe ausgerichteter Standort, weitere zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe
ansiedeln und so in direkter Konkurrenz zum Ortskern stehen.

Eine derartige A u uliche Bntwitkiuagtnatfi nichttdi® lbestehénden Zentren- und
Ortsstrukturen und beachtet auch keine gestalterische Eingliederung. Im Morbacher Ortsbild wiirde
sich eine zunehmende diffuse Verteilung der Einzelhandelsbetriebe durchsetzen. Ein Verdrén-
gungswettbewerb ohne die Entwicklungsspielraume zu beachten wiirde z.B. zu einem Uberange-
bot an Nahrungs- und Genussmitteln (vgl. Kapitel 6.2 Absatzwirtschaftliche Spielrdume) fihren,
obwohl der Bedarf schon gedeckt ist, mit der Folge von Geschéftsaufgaben und Leerstanden.

A Szenario 2 | Restriktion der Einzelhandelsentwicklung

Kennzeichnend fir dieses Szenario ist die sehr restriktive Haltung der Politik und Verwaltung im
Hinblick auf die weitere Entwicklung des Einzelhandels. Das bestehende Angebot wird weitestge-
hend auf dem Status quo festgeschrieben und die Ansiedlung neuer Einzelhandelseinrichtungen
konsequent verhindert, um eine weitere Verscharfung der Konkurrenzsituation zu verhindern. Je-
doch sind bei konsequenter Verfolgung dieses Szenarios die noch bestehenden, bislang nicht ge-
nutzten Ansiedlungspotenziale in vielen Sortimentsgruppen nicht berlicksichtigt und somit rdumlich
oder funktionell sinnvolle Ergénzungen des Einzelhandelsangebotes nicht méglich. Insbesondere
der Bereich Schollenfeld konnte nicht neu entwickelt und geordnet werden. Dadurch wirde
Morbach fir potenzielle Investoren uninteressant werden, die Attraktivitat als Wirtschaftsstandort
ginge im Laufe der Zeit durch die geringer werdende Wetthewerbsfahigkeit ganzlich verloren.

A Kurzbewertung:
Die derzeit noch sehr gute Wetthewerbsfahigkeit von Morbach in Bezug auf die Nachbarkommu-

nen wirde stetig sinken. Zukinftige Entwicklungschancen gingen ganzlich verloren.

A Szenario 3| Gezielte Einzelhandelssteuerung

In diesem Szenario wird die Einzelhandelsentwicklung gezielt nach klaren rdumlich-funktionalen
Vorgaben gesteuert, das bedeutet die Konzentration des Einzelhandels auf ausgewahlte Schwer-
punktflachen unter Bertcksichtigung der Sortiments- und Grof3enstrukturen, sowie der funktionalen
Rahmenbedingungen, wird gelenkt.

Daruiberhinaus bestimmen die absatzwirtschaftlichen Potenziale die Morbacher Marktentwicklung,
d.h. die sortimentsspezifischen Rahmenbedingungen legen Art und Umfang von Neuansiedlungen
und Erweiterungen fest. D e erHea.| Unterrkpaasentiertd Gatimente! t fi
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werden bevorzugt, wahrend Uber eine Ansiedlung von Sortimenten, deren Kaufkraft nahezu aus-
geschopft ist, im Einzelfall zu entscheiden ist.

Im Zuge bestimmter Umsiedlungs-/ Ansiedlungsvorhaben gibt eine Einzelfallbeurteilung jeweils
Aufschluss Uber die Tragfahigkeit des Vorhabens am gewlinschten Standort. Auch die Risiken und
Gefahren fir den vorherrschenden Sortimentsbestand und die derzeitige Zentrenstruktur betref-
fend kénnen eingeschatzt und gezielt untersucht werden.

Auf der einen Seite wird versucht die Vorgaben einer stringenten Steuerung umzusetzen um eine
zukunftsfahige raumlich-funktionale Entwicklung zu garantieren, auf der anderen Seite wird mit
Einzelfallen gerechnet, die von der Steuerungspolitik abweichen und die postulierten Leit- und
Grundsatze nicht erfullen kénnen. Derartige Tatbestande werden nicht von vornherein ausge-
schlossen, sondern durchlaufen einen Prozess der Abwéagung und Entscheidungsfindung.

So kann es zu einer Einzelfallentscheidung zu Gunsten der Ansiedlung eines Einzelhandels-
betriebs, der eigentlich an einem integrierten Standort untergebracht werden sollte, an einem
(durch Gutachten als unschadlich belegten) nicht integrierten Standort kommen.

A Kurzbewertung:

Das Szenario sorgt fir eine bedarfsgerechte Entwicklung Morbachs. Dabei werden sowohl die
Rahmenbedingungen der Betriebe, als auch die politischen Steuerungsmdoglichkeiten gleicherma-
Ben gewichtet. Eine ausgewogene Entwicklung im Sinne der Versorgung der Bevdlkerung kann
auf Dauer gesehen sichergestellt werden.

7.3 Fazit

Die zuvor beschriebenen Szenarien | und Il legen theoretisch i bewusst in Form (iberzogener Mo-
delle 7 extreme Gegenpole der Einzelhandelsentwicklung dar, die jedoch so oder in &hnlicher
Form zumindest vorgebracht werden mussen. Die beiden aufgefuhrten Szenarien machen ebenso
deutlich, dass die Entwicklung des Einzelhandels in Morbach durch eine entsprechend angepasste
Steuerungspolitik gelenkt werden muss. Wahrend hier weder die zu strenge Regelung fir Ansied-
lungen noch die ungesteuerte Entwicklung wiinschenswert sind, ist die gezielte Steuerung das
geeignete Instrument auf die Entwicklungen des Marktes zu reagieren und neben der Starkung
des Zentrums auch Vorhaben mit Platzbedarf an sonstigen Standorten nach Ausschluss schadli-
cher Auswirkungen zuzulassen.

Um diese Entwicklung zu erreichen, werden im folgenden Kapitel MaRnahmen zur raumlichen
Schwerpunktsetzung und zur Sortimentsabstimmung vorgeschlagen.
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8 EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT

8.1 Ziele und Grundsatze der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der Ein-
heitsgemeinde Morbach

Bei der Aufstellung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist es nicht nur erforderlich, die
Angebotsstrukturen quantitativ und r&umlich darzustellen sowie die absatzwirtschaftlichen Spiel-
raume zu ermitteln, sondern insbesondere auch zu untersuchen, ob und wenn ja, welche Gebiete
innerhalb des Ortes zukinftig fur die Fortfihrung von Einzelhandelsnutzungen bzw. neue Einzel-
handelsansiedlungen geeignet erscheinen (Entwicklungsbereiche) und welche Ubergeordneten
Ziele diesen Entwicklungen zu Grunde gelegt werden.

Die stadtebaulich-funktionalen Analysen auf Ebene der Einheitsgemeinde zeigen deutlich, dass
zum einen der Ortsbezirk Morbach den raumlichen Angebotsschwerpunkt darstellt und zum ande-
ren, dass im Ortsbezirk Morbach eine eindeutige rdumliche Verteilung des Einzelhandels vorhan-
den ist.

In den anderen Ortsbezirken der Einheitsgemeinde, mit Ausnahme von Gonzerath, gibt es keine
nennenswerte Einzelhandelsagglomerationen, die einen zusammenhangenden, funktionalen
Standortbereich bilden.

8.1.1 Ubergeordnete Ziele

Die Ubergeordneten Leitlinien leiten sich aus der zuvor nochmals zusammengefassten einzelhan-
dels- und zentrenspezifischen Situation der Einheitsgemeinde, den daraus resultierenden Bewer-
tungen sowie den weiteren, allgemeinen Rahmenbedingungen ab. Fir die zukiinftige Entwicklung,
sowohl quantitativ, qualitativ als auch raumlich, ist es erforderlich, Ziele fiir die Einzelhandelsent-
wicklung zugrunde zu legen.

Als vorrangiges Ziel der Einzelhandelsentwicklung in der Einheitsgemeinde Morbach wird von gu-
tachterlicher Seite soll zum einen die Sicherung und Stérkung der Ortszentren von Morbach und
Gonzerath, zum anderen die sinnvolle Sicherung der Nahversorgungsangebote und eine ortsspe-
zifische, nicht zentrenschédigende Fortentwicklung von weiteren Standortbereichen mit zur Be-
darfsdeckung grofR¥flachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe gesehen. Deshalb kann
aufgrund dieser Ziele das Szenario 3 als Grundlage fir die weitere Einzelhandelsentwicklung emp-
fohlen werden.

Zusammenfassend betrachtet ergeben sich aus den vorherigen Arbeitsschritten folgender Gberge-
ordneter Zielkatalog zur Einzelhandelsentwicklung in der Einheitsgemeinde Morbach:
- Sicherung und Starkung des Hauptgeschaftsbereichs von Morbach

- Erhaltung und Starkung der Nahversorgungsschwerpunkte Morbacher Dreieck sowie Orts-
zentrum Gonzerath

- Sicherung und Ausbau eines attraktiven Einzelhandelsangebotes sowie der Einzelhandels-
/ Funktionsvielfalt in Morbach

- Sicherung von Gewerbegebieten fur Handwerk, Dienstleistungen und produzierendes Ge-
werbe
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8.1.2 Grundsatze zur rdumlichen Entwicklung und Steuerung des Einzelhandels

Im Hinblick auf eine den aufgefuihrten, tibergeordneten Zielen entsprechende Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung in der Einheitsgemeinde Morbach sollten fir die zukunftige raumliche Einzel-
handelsentwicklung grundsatzliche Strategien entwickelt werden. Vor dem Hintergrund der o.g.
Ziele sowie unter Berticksichtigung der Bewertung der Ausgangssituation einerseits sowie der zu-
kinftigen entwicklungsbestimmenden Faktoren andererseits sollen fur die Einheitsgemeinde
Morbach die folgenden Leitsatze zur raumlichen Einzelhandels- und Zentrenstruktur gelten und
durch entsprechende politische Beschlisse festgelegt werden. Erst mit diesem Schritt kann es
gelingen, allen Beteiligten Planungs-, Investitions- und Rechtssicherheit zu geben.

Dabei soll im Hinblick auf die zuklinftige bauleitplanerische Umsetzung darauf hingewiesen wer-
den, dass das Einzelhandels- und Zentrenkonzept zwar eine wichtige Entscheidungsgrundlage in
Richtung Einzelhandels- und Zentrenstruktur darstellt, allerdings keine abschlieBende Auskunft
Uber die stadtebauliche Steuerung von Einzelhandelsnutzungen geben kann. Vielmehr gibt das
Konzept Leitvorstellungen und Grundsétze vor, die im dem bauleitplanerischen Einzelfall umzuset-
zen sind. Somit wird die Einheitsgemeinde Morbach nicht von ihrer Pflicht entbunden, in jedem
Einzelfall zu prufen, welche bauleitplanerischen Festsetzungen stadtebaulich gerechtfertigt werden
kénnen und mit dem Abwégungsgebot vereinbar sind.

Grundsatz 1: Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten nur noch in den
zentralen Versorgungsbereichen

Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment sollen grundsatzlich nur noch
in den beiden abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen von Morbach und Gonzerath zulés-
sig sein. Dies gilt generell fur strukturpragende Betriebsgrofienordnungen, von denen Negativaus-
wirkungen auf die beiden Ortskerne zu erwarten sind.

Grundsatz 2: Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

Kleinflachige nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe sollen priméar in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen angesiedelt werden. Grof3flachige nahversorgungsrelevante Sortimente sind
dem Morbacher Dreieck vorbehalten.

Eine Ausnahme bildet der ehemalige Standort des Aldi-Marktes in der Reitergasse. Auch hier ist
nahversorgungsrelevanter Einzelhandel aufgrund des bestehenden geeigneten Gebaudes sowie
der fuBlaufigen Versorgung des sidlichen Siedlungsbereichs zulassig.

Weiterhin spielen diese Betriebe bei der wohnortnahen Grundversorgung eine gewichtige Rolle. In
Morbach soll die flachendeckende Nahversorgung gezielt gesichert und gestarkt werden. So kon-
nen an solitaren Standorten innerhalb des Siedlungskérpers, aber au3erhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches, Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment dann
zulassig und sinnvoll sein, wenn sie der Nahversorgung der im unmittelbaren Umfeld vorhandenen
Wohnbevdlkerung dienen und keine Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich erwar-
ten lassen. Bezogen auf die Grol3e von Morbach sowie den anderen Ortsbezirken sind hiernach im
Wesentlichen Betriebe des Lebensmittelnandwerks sowie kleinere Lebensmittelladen (Nachbar-
schaftsladen) zuldssig, die zur Deckung des taglichen Bedarfs dienen.

Grundsatz 3: Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten in den
zentralen Versorgungsbereichen sowie an Erganzungsstandorten
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Grundsatzlich kénnen Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment mit Ver-
kaufsflachen unterhalb der Schwelle der Grof3flachigkeit im gesamten Siedlungsbereich, wo Ein-
zelhandel zulassig ist, zugelassen werden.

Dennoch sollten zur Erreichung und Einhaltung des Zielsystems des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes die Ansiedlungen von jeglichen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
zentrenrelevantem Hauptsortiment gelenkt werden. Hier sollte vorrangig tber kleinteilige Ansied-
lungen im zentralen Versorgungsbereich nachgedacht werden.

Des Weiteren sollen insbesondere grof3flachige Betriebe an den Ergdnzungsstandorten angesie-
delt werden. Hier kommt der Problematik der Randsortimente eine besondere Bedeutung zu. An-
gebote zentrenrelevanter Sortimente sollen darlber hinaus generell nicht an Ergédnzungsstandor-
ten oder Gewerbegebieten verortet werden. Im Hinblick auf die rechnerische Bestimmung kunftiger
Entwicklungsspielraume ergaben sich insbesondere fur den Bereich der Baumarktsortimente nen-
nenswerte Potenziale, die jedoch nicht zur Ansiedlung eines Marktes in moderner GréRenordnung
ausreichen. Die Ansiedlung weiterer grofl¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten solle kinftig einer Einzelfallbetrachtung unterzogen werden.

Bestehende Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten, die ihren Stand-
ort auRerhalb der definierten zentralen Versorgungsbereichen und Erganzungsstandorte haben,
koénnen ihre Verkaufsflache erweitern, wenn dies der langfristigen Sicherung ihres Standortes dient
und sich diese Entwicklung nicht negativ auf die zentralen Versorgungsbereiche und Ergdnzungs-
standorte auswirkt. Dies ist in der Regel dann anzunehmen, wenn die Verkaufsflachenerweiterung
ausschlielich durch nicht zentrenrelevante Sortimente erfolgt.

Grundsatz 4: Randsortimente an nicht-integrierten Standorten

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten flhren regelmaflig so ge-
nannte Randsortimente. Wahrend von nicht zentrenrelevanten Randsortimenten definitionsgeman
keine Gefahrdung fir die Entwicklung des Hauptgeschéftsbereiches ausgeht, sind bei
zentrenrelevanten Randsortimenten auf3erhalb der stadtebaulich festgelegten Zentren Auswirkun-
gen auf den Hauptgeschaftsbereich mdglich. Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Rand-
sortimenten den stadtebaulichen Zielen dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes grundséatz-
lich widerspricht, ware ein volliger Ausschluss unrealistisch, da sich diese Angebotsform bereits in
vielen Branchen etabliert hat. Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten jedoch nur in be-
grenztem Umfang und vor allem dann, wenn ein direkter Bezug zum Hauptsortiment vorhanden ist,
zuléssig sein.

Bisher hat sich eine Begrenzung auf rd. 10 % der gesamten Verkaufsflache als praktikabel erwie-
sen.

Grundsatz 5: Ansiedlungsperspektiven von Verkaufsstellen von Handwerks-, produzieren-
den und weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben (Handwerkerprivileg)

Ausnahmsweise sollen Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und weiterverarbeiten-
den Gewerbebetrieben zugelassen werden, wenn

- eine rdumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb,
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- die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang,
- eine deutliche flachen- und umsatzmaRige Unterordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist

- und wenn die Grenze der GrofR3flachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht Uberschritten
wird.

8.2 Abgrenzung der zukunftigen Zentrenstruktur in der Einheitsgemeinde

Raumlich konkretisiert ergibt sich folgende Abgrenzung fur die zentralen Versorgungsbereiche im
Sinne des Z 58 im LEP 1V in der Einheitsgemeinde Morbach. Die unterschiedlichen Zentren typen
Ubernehmen eine wichtige Versorgungsfunktion in der Einheitsgemeinde Morbach, so dass sie als
schitzenswerte Bereiche u.a. i.S. des § 34 Abs. 3 BauGB einzustufen sind.

Im Sinne der Rechtsgrundlage sind die weiteren Einzelhandelsstandorte, wie z.B. solitare Han-
delsstandorte oder Sonderstandorte, nicht schiitzenswert.

Hinsichtlich des Aspektes der Zentrenstarkung erfolgt zwischen den beiden zentralen Versor-
gungsbereichen eine Einordnung in eine Zentrenhierarchie. Dem zentralen Versorgungsbereich-
Ortskern Morbach kommt hierarchisch die grof3te Bedeutung zu.

Der Hierarchierung der beiden Zentren wird das Grundprinzip einer funktionalen Aufgabenzuwei-
sung bzw. einer ausgewogenen Aufgabenteilung zugrunde gelegt, so dass es dauerhaft nicht zu
einer wechselseitigen Beeintrachtigung der Entwicklungsoptionen der einzelnen Zentren kommt.

Zentraler Versorgungsbereich Ortskern Morbach im Sinne des Z 58 des LEP IV

! ‘ nd
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Abbildung 35: Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich Ortskern Morbach
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Der zentrale Versorgungsbereich Ortskern Morbach ist aus historischer, siedlungsraumlicher und
stadtebaulicher Sicht als wichtigster Handelsstandort festzuhalten.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches orientiert sich im Wesentlichen am derzeiti-
gen Handelsbestand innerhalb des gewachsenen Siedlungskorpers. Ebenso wurden die wenigen
potenziellen Entwicklungsflachen innerhalb des Ortskerns beriicksichtigt. Durch die relativ enge
Abgrenzung soll die kompakte Struktur des Versorgungsangebotes gesichert werden um so ein
funktionierendes Geschaftszentrum zu garantieren und eine lebendige und anregende Atmosphéare
zu vermitteln. Eine zu weit gefasste Abgrenzung kann eine Uberdehnung, daraus resultierend un-
attraktive Randbereiche und Leerstande mit sich ziehen. Die dargestellte Abgrenzung ist nicht par-
zellenscharf, sondern als gebietsscharfe Abgrenzung zu sehen, die auch hinterliegende oder be-
nachbarte Grundstuicksteile, sofern diese fir die Realisierung einer konkreten Ansiedlungsabsicht,
die im Sinne dieses Konzeptes als vertraglich anzusehen ist, bendtigt werden. In diesem Zusam-
menhang ist eine Prazisierung (parzellenscharfe Abgrenzung) im Zuge der verbindlichen Bauleit-
planung mit verninftiger Begriindung zu empfehlen.

Der markierte Erweiterungsbereich dient der LiickenschlieBung zwischen beiden Einzelhandels-
schwerpunkten. In erster Linie sollen hier ergdnzende Nutzungen, wie z.B. Café, Blumenladen,
Dienstleistungen,... untergebracht werden, sofern diese nicht groR3flachig sind und sich hinsichtlich
Art der Bebauung in die Eigenart der Umgebung einfligen.

Hinsichtlich der Art der Einzelhandelsbetriebe, die innerhalb des Erweiterungsbereiches zulassig
sind, sollte es sich um Laden zur Gebietsversorgung handeln, so genannte wohngebietsvertragli-
che kleine Nahversorger, die deutlich unterhalb der Schwelle der GroR3flachigkeit liegen. Durch die
Ansiedlung kleiner Einzelhandelsbetriebe im Zusammenhang mit gewerblichen Dienstleistungsun-
ternehmen wie z.B. Friseur kann eine Verbindung zum Morbacher Dreieck aufgebaut werden.

Zentraler Versorgungsbereich Ortszentrum Gonzerath im Sinne des Z 58 des LEP IV

Der zentrale Versorgungsbereich Ortszent-
rum Gonzerath liegt im Siedlungsschwer-
punkt von Gonzerath und dient als lokales
Nahversorgungszentrum, das in erster Linie
- die Grundversorgung des Ortshezirkes
= Gonzerath und der direkt benachbarten
. Ortsbezirke deckt. Insbesondere kommt dem
Ortszentrum auch zur Versorgung nicht mo-
biler Bevolkerungsgruppen eine besondere
Bedeutung zu. Das Angebot im kurzfristigen
7> Bedarfsbereich wird durch zwei groRere Be-

+ triebe  sowie kleinere Lebensmittelhand-
= werksbetriebe in Erganzung weniger Dienst-
= leister sichergestellt. Die erkennbare Einheit,
< die zur Abgrenzung des Versorgungsberei-
ches diente, resultiert weniger aus stadte-
_ baulichen Aspekten, sondern eher aus dem

erkennbaren Funktionsunterschied zum um-

%, BN % » Z"T‘ .A... » / ’~ ; . |
&/‘ b i i'/<i-'\,~:,\ % ||egenden Sledlungsberelch.

Abbildung 36: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Ortszentrum Gonzerath
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Nahversorgungszentrum Morbacher Dreieck im Sinne des Z 58 des LEP IV

Aufgrund der Verkaufsflachendimension der hier angesiedelten Einzelhandelsbetriebe stellt dieser
Bereich das Ruckgrat der Nahversorgung dar. Hier sind Uberwiegend grof3flachige Lebensmittel-
markte mit angegliederten Lebensmittelhandwerksbetrieben angesiedelt.

Die Abgrenzung des Nabh-
versorgungszentrums muss
parzellenscharf erfolgen, da
eine nicht parzellenscharfe
Abgrenzung zu mdoglichen
weiteren ungewollten An-
siedlungen von grof3flachi-
gen Einzelhandelsbetrieben
fuhren kénnte, die nicht ge-
winscht sind. Im Bereich
sind in erster Linie grof3fla-
chige, nahversorgungsrele-
vante Einzelhandelsbetriebe
zulassig, da fur diese Be-
triebsform  innerhalb  des
Ortszentrums keine ausrei-
chenden Flachenpotenziale

zur Verfugung stehen und
nur durch deren Ansiedlung
die Nahversorgung fur die gesamte Einheitsgemeinde sichergestellt werden kann. Bei einer Nicht-
ansiedlung ware es zu einem deutlichen Versorgungsdefizit gekommen, da die noch vorhandenen
Standortpotenziale innerhalb des Siedlungsbereiches fir grof3flachige Betriebe nicht ausreichend
dimensioniert sind.

Abbildung 37: Abgrenzung Nahversorgungszentrum Morbacher Dreieck

Solitarer Nahversorgungsstandort ehemaliger Aldi im Sinne des Z 58 des LEP IV

Neben den anderen Zentrenstrukturen gibt es dariiberhinaus Lebensmittelanbieter in Solitarlagen,
welche sich nicht in einer durch funktionale oder stadtebauliche Merkmale gekennzeichneten Agg-
lomeration mit anderen Einzelhandels-
oder Dienstleistungsbetrieben befinden.
Sie dienen Uberwiegend der Nahversor-

gung.

In Morbach findet sich ein solcher in der
Reitergasse. Das Gebaude des ehemali-
gen Aldi-Marktes stand jahrelang leer. Seit
kurzem sind ein Getrankemarkt sowie ein
Rollnapf angesiedelt. Durch die Néhe zum
Ortskern, indem keine ausreichend grofe
Flachenpotenziale zur Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes sich befinden sowie

die Lage im sudlichen Siedlungsbereich
Abbildung 38: Abgrenzung solitéarer Nahversorgungsstandort soll dieser Standort zukiinftig als weiterer
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