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1 EINFÜHRUNG 

1.1 Ausgangssituation 

Nach den Vorgaben des neuen Landesentwicklungsprogramms (LEP IV)
1
, das Ende 2008 in Kraft 

trat, ist die Ansiedlung und die Erweiterung großflächiger Einzelhandelsbetriebe mit 

zentrenrelevanten Sortimenten nur noch in städtebaulich integrierten Bereichen zulässig. Hierzu 

zählen insbesondere die Kernbereiche von Städten und Gemeinden, d.h. deren Ortskerne (Städte-

bauliches Integrationsgebot). Diese städtebaulich integrierten Bereiche werden auch āzentrale Ver-

sorgungsbereicheó genannt. Sie sind von der Gemeinde in Abstimmung mit der Regionalplanung 

verbindlich festzulegen und zu begründen. In diesem Zusammenhang ist auch eine Liste der für 

den jeweiligen Ort spezifischen zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente zu er-

stellen. Die Ansiedlung und Erweiterung großflächiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-

zentrenrelevanten Sortimenten ist dabei - ebenfalls in Abstimmung mit der Regionalplanung - auch 

an Ergänzungsstandorten der zentralen Orte zulässig.
2
 

Ziel der vorgenannten Regelungen ist der Schutz der zentralen Versorgungsbereiche vor Beein-

trächtigungen durch die Ansiedlung entsprechender Nutzungen an städtebaulich nicht integrierten 

Standorten. Diese Regelungen des LEP IV zielen sowohl auf die Standortgemeinde selbst, als 

auch auf deren Verflechtungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) ab (Nichtbeeinträchtigungsgebot). 

Die Aussagen des LEP IV sind bei der Bauleitplanung als āZiele der Raumordnungô von den Kom-

munen verbindlich zu beachten. 

1.2 Aufgabenstellung und Zielsetzung der Untersuchung  

Da das Thema āEinzelhandelô seit einiger Zeit, insbesondere vor dem Hintergrund der Schließung 

des Möbelhofes und dem gleichzeitigen Freiwerden von ca. 16.000 m² Verkaufsfläche, auch in 

Morbach verstärkt diskutiert wird, erwägt die Gemeinde nun übergeordnete konzeptionelle Überle-

gungen anzustellen, um künftige Entscheidungen auf einer objektiven Grundlage treffen und die 

bisherigen Bemühungen zur Stärkung des Innenorts und zur Vermeidung schädlicher Auswirkun-

gen auf die zentralen Versorgungsbereiche wirkungsvoll weiterführen zu können. Insofern ergibt 

sich die Notwendigkeit, durch die Ausarbeitung eines sog. āEinzelhandels- und Zentrenkonzeptsó 

sicher zu stellen, dass künftig keine ungewollten und für die Einheitsgemeinde schädlichen Ent-

wicklungen durch die Ansiedlung großflächiger Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten 

Sortimenten auÇerhalb des Ortskerns oder des sog. āMorbacher Dreiecksó, eines Bereichs, der vor 

Kurzem eigens für die Ansiedlung von Nahversorgungsmärkten ausgewiesen wurde, auftreten. 

Ohne eine entsprechende planerische Steuerung, die letztlich durch die Aufstellung von Be-

bauungsplänen rechtsverbindlich umgesetzt werden muss, gelten für viele Areale, die sich für die 

Ansiedlung entsprechender Einzelhandelsnutzungen eignen, die Zulässigkeitsmaßstäbe des 

unbeplanten Innenbereichs gemäß § 34 Baugesetzbuch (BauGB), so dass großflächige Einzel-

handelsbetriebe mit āschªdlichenó Sortimentsangeboten im Zweifelsfall nicht ausgeschlossen wer-

den können. Solche Ansiedlungen können jedoch erhebliche negative Effekte auf die Versor-

                                                

1
 Ministerium des Innern und für Sport, Rheinland-Pfalz: Landesentwicklungsprogramm (LEP IV) vom 07. Oktober 2008, gemäß § 8 

Abs. 1 Satz 7 Landesplanungsgesetz (LPlG) im Gesetz- und Verordnungsblatt Rheinland-Pfalz vom 24. November 2008 veröffentlicht 
und am 25. November 2008 in Kraft getreten 

2
 Vgl. Kapitel 2.3 Ă Vorgaben der Landesplanungñ S. 10 ff 
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gungssituation in der Einheitsgemeinde nach sich ziehen und insbesondere die Attraktivität des 

Ortskerns schwächen. Dem soll durch die in Rede stehende Planung begegnet werden. 

Um den Vorgaben des LEP IV zu genügen muss ein solches Konzept Vorgaben für die künftige 

Steuerung der Einzelhandelsentwicklung der Einheitsgemeinde Morbach formulieren und zudem 

konkrete Vorschläge für 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 für die 

Aufstellung verbindlicher Bauleitpläne herangezogen werden. 

Neben diesen formalen Gesichtspunkten bietet eine solche Konzeption auch weitergehende Mög-

lichkeiten einer aktiven und auf die Zukunft gerichteten āPerspektivplanungô, indem sie z.B. anhand 

einer analytischen Betrachtung aufzeigt, wo die spezifischen Stärken und Schwächen des betrach-

teten Standortes liegen, welche Lücken im Warenangebot bestehen und welche realistischen 

Chancen einer Attraktivierung des Standortes sich aus gutachtlicher Sicht bieten. 

1.3 Methodische Vorgehensweise 

1.3.1 Grundlagendaten 

Grundsätzlich werden bei der Datenerhebung zwei Methoden unterschieden: 

Â die statistische Erhebung von Primärdaten und 

Â die Auswertung von vorhandenen Informationen aus Sekundärdaten. 

Bei der Primärdatenerhebung handelt es sich um eigens für 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 für die sachgerechte Beurteilung derzeit aktueller und zukünftig anstehen-

der Einzelhandelsansiedlungen ermöglicht, durchgeführt. Hierzu wurde zunächst mittels einer 

Vollerhebung aller Einzelhandelsunternehmen des funktionellen Einzelhandels
3
 (inkl. Leerstände) 

durch Bestandsaufnahme vor Ort, der sogenannten Angebotsanalyse, eine Datengrundlage zur 

Beurteilung des vorhandenen Einzelhandelsangebots zusammengestellt. Wegen der grundsätzli-

chen Bedeutung für die absatzwirtschaftlichen und städtebaulichen Untersuchungen sind neben 

dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe des Lebensmittelhandwerks (z.B. Metzger, Bäcker,...), 

Tankstellen, Apotheken und Kioske erfasst worden.  

Nicht erfasst werden können einige Angebotsformen wie mobiler Handel, Automatenverkauf, Hof-

verkauf und Wochenmärkte, Streuanbieter und Fabrikverkauf. Diesen Angebotsformen wird durch 

Einbeziehung marktüblicher Anteilswerte bei der Ermittlung freier Potenziale Rechnung getragen.  

Zur Ermittlung der Verkaufsflächen sind bereits bestehende Datengrundlagen durch Betriebsbege-

hungen aktualisiert bzw. ergänzt worden. Die Gesamtverkaufsfläche ist differenziert nach innen 

und außen 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 (Bäckereien, Metzgereien,...) sowie weitere, in ihrer Funktion vergleichbare 
Einzelhandelseinrichtungen gezählt. Kfz- und Brennstoffhandel zählen 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 aufgeschlüsselt. Nicht nur die 

Hauptsortimente wurden erfasst, auch relevante Nebensortimente wurden aufgenommen, um so 

eine sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsflächen gewährleisten zu können. Die aktuelle 

Rechtsprechung zur Verkaufsflächendefinition liegt der Vorgehensweise zugrunde.
4
 Dabei ist je 

nach Situation entweder die persönliche Befragung des Personals bzw. des Inha-

bers/Geschäftsführers oder die eigenständige Vermessung der VKF in Betracht gezogen worden. 

Persönlich erfragte Verkaufsflächen wurden grundsätzlich auf ihre Plausibilität hin überprüft und 

ggf. modifiziert.  

In der Auswertung und Analyse wurden die einzelnen Sortimentsgruppen den der folgenden Tabel-

le zu entnehmenden übergeordneten Warengruppen zugeordnet
5
, die als Basis für die weitere 

Bearbeitung dienten: 

Warengruppe Sortimentsgruppen 

Überwiegend kurzfristiger Bedarf 

Nahrungs- und Genussmittel Nahrungs- und Genussmittel, Backwaren, Fleischwa-

ren, Getränke 

Gesundheits- und Körperpflegeartikel Drogerie / Körperpflege, Parfümerie, Wasch-, Putz- 

und Reinigungsmittel, Reformwaren, Sanitätsartikel, 

medizinische und orthopädische Artikel 

Schreibwaren / Papier / Bücher Schreibwaren für private Verwender, Papier, Büro-

bedarf, Zeitungen, Zeitschriften, Bücher 

Bau- und Gartenmarktsortimente Blumen, Zoologischer Bedarf 

Überwiegend mittelfristiger Bedarf 

Bekleidung / Wäsche 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, Hobbyartikel, Bastelbedarf, Musikin-

strumente,  

Sportartikel / Fahrräder / Camping Sportartikel, Fahrräder und Zubehör, Campingartikel 

Überwiegend langfristiger Bedarf 

Einrichtungsbedarf, Möbel Möbel, Wohn- und Einrichtungsbedarf, Haus- und 

Heimtextilien, Teppiche, Bettwaren, Matratzen, Bü-

romöbel für private Verwender, Antiquitäten 

Unterhaltungselektronik / Telekommunikation / 

Informationstechnik 

Unterhaltungselektronik, Tonträger, Video, PC, Zu-

behör, Software, Telekommunikationsartikel 

                                                

4
 Vgl. BVerwG, Urteil vom 24. November 2005; Bei der Berechnung der Verkaufsfläche sind auch die Thekenbereiche, die vom Kunden 

betreten werden dürfen, der Kassenvorraum (einschließlich 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 
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Elektrogeräte / Leuchten / Haushaltsgeräte Weiße Ware, Elektrokleingeräte, Leuchten, Leucht-

mittel 

Foto / Optik Fotoartikel, Akustik, Optik 

Uhren / Schmuck Uhren, Schmuck 

Bau- und Gartenmarktsortimente Tapeten, Farben, Lacke, Eisenwaren, Bodenbeläge, 

Autozubehör, Installationsbedarf, Werkzeuge, Pflan-

zen, Sämereien, Gartenbedarf, Gartenmöbel 

Abbildung 1: Zuordnung der verschiedenen Sortimente in Warengruppen 

Da die Notwendigkeit besteht die Einzelhandelssituation städtebaulich zu erklären und zu begrün-

den, wurden ergänzend 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 §§ 2 Abs. 2, 9 Abs. 2a und 34 Abs. 3 BauGB sowie § 11 Abs. 3 BauNVO erfüllen. Darauf auf-

bauend lassen sich wiederrum Rückschlüsse auf die Angebotssituation und den Leistungsstand 

des Einzelhandels ziehen. 

Neben den primär erhobenen Daten wird auf sekundärstatistische Daten (Statistiken, Pläne, Pro-

gramme, Veröffentlichungen) zurückgegriffen, die basierend auf bestehenden Untersuchungen 

und Erhebungen weitere Aussagen zu den Themen Bevölkerung, Einzelhandelsstruktur und Kauf-

kraft, sowie Einzugsbereich und Angebotskonzentration bzw. -lücken ermöglichen. Die einzelhan-

delsrelevanten Kaufkraftkennziffern ermöglichen darüber 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 beschränken lassen. Die Einbeziehung der benachbarten zentralen Orte und 

evtl. anderer Konkurrenzstandorte erlaubt einerseits negative Auswirkungen auf deren Verflech-

tungsbereiche zu beurteilen, andererseits aber auch Rückschlüsse auf Beeinträchtigungen der 

Einheitsgemeinde durch diese Orte zu ziehen und negative Folgen künftig wirksam verhindern zu 

können. 

Um die Nachfragesituation in Morbach realistisch abzubilden ist es zudem nötig, vorhandene Sta-

tistiken auf das Kaufverhalten sowie die Kaufkraftbindung hin zu untersuchen. Entsprechende Da-

ten bedürfen hierzu einer exakten Auswertung und einer Abgrenzung des Bezugsraumes. Die 

Kombination quantitativ-statistischer Bausteine mit qualitativ-städtebaulichen Aussagen ergibt in 

der Synthese ein detailliertes Bild der Einkaufssituation in der Einheitsgemeinde Morbach. 

1.3.2 Weiteres Vorgehen 

Die erhobenen Daten werden zunächst zielgerichtet ausgewertet. Im Rahmen der städtebaulichen 

Analyse sollen dazu die einzelhandelsrelevanten Funktionen des gesamten Verflechtungsraumes 

bezüglich ihrer räumlichen 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: 

Â Lage im Gemeindegebiet, 

Â Struktur und Ausdehnung, 

Â Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr, 
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Â Bebauungsstruktur, 

Â Gestaltung des öffentlichen Raumes / der Eingangssituation sowie 

Â räumliche / synergetische Effekte und Erweiterungsmöglichkeiten. 

In Kombination mit den vorangegangenen Daten erfolgt eine Analyse der gesamten Situation der 

Einheitsgemeinde. Diese Stärken-Schwächen-Analyse ist Voraussetzung um die Abgrenzung des 

zentralen Versorgungsbereichs und ggf. weiterer Versorgungsbereiche vornehmen zu können, 

räumliche Entwicklungsmöglichkeiten des Einzelhandels zu identifizieren und städtebaulich-

funktionale Maßnahmenvorschläge und Handlungsempfehlungen auszuarbeiten. 

Die Eingrenzung eines Zentrums, im Hinblick auf die räumliche Ausdehnung genauso wie auf Sor-

timentsbeschränkungen, soll rechtssichere Grundlagen für zukünftige kommunale Einzel-

handelsentwicklungen liefern. 

Daher sollen aufbauend auf der Ist-Situation im Anschluss an die Datenauswertung für die gesam-

te Einheitsgemeinde und bezogen auf alle Branchen Aussagen zu einer wünschenswerten Ent-

wicklung getroffen werden, die konzeptionell in Form künftiger zentraler Versorgungsbereiche, 

möglicher Nahversorgungsstandorte in bestimmten Ortsbezirken sowie möglicher Sonderstandorte 

(z.B. für nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel) festgelegt und zusammengefasst werden. Dabei 

sind neben dem Ausmaß des zukünftigen zusätzlichen Verkaufsflächenpotenzials vor allen Dingen 

realistische räumliche Entwicklungsmöglichkeiten in der Einheitsgemeinde zu beachten. Außerdem 

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 Maßnahmenvor-

schlag erstellt, das zum einen aus dem eigentlichen Einzelhandels- und Zentrenkonzept, zum an-

deren aus planungsrechtlichen Empfehlungen besteht. Das Konzept zur räumlichen Lenkung des 

Einzelhandels umfasst einen systematischen Katalog für die funktionale Entwicklung der gesamten 

Einheitsgemeinde. 
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2 ÜBERGEORDNETE STANDORTRELEVANTE 
RAHMENBEDINGUNGEN 

2.1 Allgemeine Entwicklung des Einzelhandels in den zurückliegenden Jahren 

Der Strukturwandel im Einzelhandel hält nach wie vor an, auch wenn bestimmte Entwicklungen 

zwischenzeitlich bereits mehrfach für beendet erklärt worden sind. Insbesondere während der ver-

gangenen drei Jahrzehnte haben sich dabei massive Veränderungen der Einzelhandelslandschaft 

ergeben, die das Gesicht unserer Städte und Gemeinden nachhaltig prägen. 

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

discounter und bestimmte Fachmªrkte (z.B. aus dem Bereich ĂBekleidung/Textilienñ, ĂSchuhe/ Le-

derwarenñ u.ª.) auf die Ăgr¿ne Wieseñ drªngten, ist heute eine weitergehende Diversifizierung der 

Sortimente und Betriebskonzepte festzustellen, die seit einigen Jahren dazu führt, dass sich mitt-

lerweile auch Geschäfte, die früher ausschließlich in den Ortskernen zu finden waren, gerne neben 

ĂMagnetbetriebenñ des Lebensmitteleinzelhandels oder anderer Branchen ansiedeln. Dieser Trend 

führte zu einer immer stärker ausschließlich autokundenorientierten Standortwahl, die regelmäßig 

eine sehr große Anzahl an Stellplätzen forderte und damit zu einem erhöhten Flächenverbrauch 

führte. 

Außerdem wurden preisaggressive Kernsortimente immer stärker durch gezielte, wöchentlich ein- 

oder zweimal wechselnde ĂAngebotswareñ ergªnzt, die so g¿nstig verkauft wird, dass dadurch der 

eingesessene Einzelhandel der jeweils betroffenen Branche massiv unter Druck geriet. Lebens-

mitteldiscounter erreichten durch solche Sortimentsergänzungen mit Non-Food-Artikeln nicht sel-

ten Marktanteile von bis zu 50 % für den Angebotszeitraum und stellten somit eine erhebliche 

Konkurrenz zu den anderen Anbietern in den jeweiligen Warengruppen dar. Dieser Trend hält bis 

heute unvermindert an. 

2.2 Aktuelle Entwicklungstrends im Einzelhandel 

Aktuell entstehen noch immer zahlreiche Einzelhandelsstandorte außerhalb der gewachsenen 

Zentrenstrukturen, die in vielen Fällen zu einer Schwächung der Ortskerne führen. Insbesondere 

grºÇere ĂFachmarktzentrenñ mit einer Kombination von Mªrkten verschiedener Branchen
6
, oft 

auch einem zusªtzlichen Caf® oder Bistro, liegen Ăim Trendñ. So verlieren die gewachsenen Zen-

tren mehr und mehr an Attraktivität, Geschäfte werden aufgegeben und durch zunehmende Leer-

stände beginnt ein Teufelskreis, an dessen Ende oft der Tod der Innenstadt steht. 

Problematisch ist neben diesen städtebaulichen Auswirkungen auch die Verschlechterung der 

wohnungsnahen Grundversorgung in vielen Gemeinden. Während in den 60er und 70er Jahren 

des vergangenen Jahrhunderts noch in nahezu jeder noch so kleinen Gemeinde ein ĂTante Emma 

Ladenñ existierte, und auch Vollsortimenter mit Verkaufsflächen um 400 m² zur Versorgung eines 

Stadt- oder Ortsteils keine Seltenheit waren, ist diese Kategorie heute nahezu gänzlich aus-

gestorben. Dies ist insbesondere für ältere, weniger mobile Menschen ein Problem. 

                                                

6
  In den meisten Fällen 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 Discoutmärkten verschiedener Branchen (z.B. 
KIK oder TAKKO aus dem Textilbereich, DEICHMANN oder SCHUHMARKE aus dem Bereich Schuhe/Lederwaren) und einigen 
kleineren Läden (Bäcker, Metzger, Tabak/Zeitschriften, é) kombiniert. Vielfach tritt zur Abrundung des Sortiments noch ein Ge-
tränkemarkt hinzu. In größeren Städten wird nicht selten zusätzlich ein Elektrofachmarkt angesiedelt. 
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Auch die Zahl der PKW pro Haushalt steigt noch immer an und die Mobilität nimmt weiter zu, wo-

bei zwischenzeitlich auch Personengruppen, die früher üblicherweise über keinen eigenen Pkw 

verfügten, Teil der Ămotorisierten Mobilitªtñ geworden sind. Da der Versorgungseinkauf fast nur 

noch mit dem Pkw erledigt wird, drängen zunehmend Betriebe, die sich durch Kopplungskäufe 

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

Apotheken, Optiker, é), an die entsprechenden Standorte. Diese ĂFachmarktzentrenñ sind mit 

immer breiter gestreuten Angeboten ausgestattet, die oft durch zahlreiche kleine Läden und 

Dienstleister (z.B. Reinigung,  nderungsschneiderei, é) in unmittelbarer Zuordnung Ăschleichendñ 

ergänzt werden. So können zahlreiche Erledigungen des tªglichen Bedarfs Ănebenherñ erfolgen 

und ein Besuch des Ortskerns erübrigt sich zunehmend. 

Ein aktueller Trend betrifft vor allen Dingen die Vergrößerung der Verkaufsflächen, die sich früher 

oft am seinerzeit geltenden Maßstab der Großflächigkeit orientierten und damit häufig unter 700 m² 

lagen.
7
 Durch Wünsche der Kunden nach mehr Übersichtlichkeit bei der Warenpräsentation sowie 

mehr Einkaufskomfort (z.B. breitere Gänge, Vermeidung hoher Regale, Erhöhung der Anzahl der 

Kassen u.ä.) und durch immer strengere gesetzliche Anforderungen (z.B. Pfandrücknahmepflicht, 

Entsorgung von Batterien und Leuchtmitteln, Entsorgung von Verpackungsmaterial u.ä.) beantra-

gen daher heute selbst klassische Lebensmitteldiscounter wie ALDI, LIDL, PENNY u.a. zuneh-

mend Verkaufsflächen von 1.000 bis zu 1.300 m², wobei dies keineswegs nur für Standorte in grö-

ßeren Städten gilt. Vollsortimenter wie EDEKA; REWE, WASGAU u.a. benötigen sogar noch deut-

lich größere Flächen, da hier die angebotene Warenpallette erheblich breiter ist als bei den Dis-

countern und meist noch Frischeprodukte u.ä. hinzukommen. 

Aus diesem Grund sind Lebensmittelgeschäfte in den Stadtkernen heute vielerorts nicht mehr oder 

nur noch vereinzelt zu finden. Auch Standorte, die erst vor wenigen Jahren eröffnet wurden, aber 

keine Erweiterungsmöglichkeiten 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 außerordentlich 

schnelllebig geworden, was durch die Übernahme bestimmter Anbieter durch größere Konzerne 

noch verstärkt wird.
8
 

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

Trend, deren Stärke bislang vornehmlich in ihrer Prªsenz in ĂLauflagenñ der Ortskerne zu sehen 

war. So verfolgt beispielsweise SCHLECKER heute mit seinen ĂXL-Mªrktenñ das Ziel, Anbietern, 

die in den vergangenen Jahren durch zahlreiche neue Standorte außerhalb der gewachsenen 

Kernbereiche erhebliche Kaufkraftanteile im Segment ĂGesundheits- und Kºrperpflegeñ hinzuge-

wonnen haben (z.B. DM, ROSSMANN, é), Paroli zu bieten. Dies f¿hrt im Zweifelsfall jedoch zur 

Aufgabe der eingesessenen SCHLECKER-Märkte im Ortskern, da insbesondere in kleineren Ge-

meinden zwei Märkte meist nicht rentabel betrieben werden können. 

                                                

7
  Im Jahr 2005 hatte sich das BVerwG mit der Fragestellung zu beschäftigen, ab welcher GrºÇe ein Einzelhandelsbetrieb als ĂgroÇ-

flªchigñ gilt. Bis dahin wurde meist davon ausgegangen, dass ï obwohl eine feste Grenze nicht existierte ï ein Schwellenwert von 

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

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

auch verschiedene Flächenanteile (z.B. Kassenvorzone) zur Verkaufsfläche hinzuzurechnen sind, die früher bei deren Bestim-

mung gerne außen vor gelassen wurden. 

8
  Aktuelles Beispiel ist die Übernahme der PLUS-Märkte durch die EDEKA-Gruppe. Diese wurden bereits weitgehend in NETTO 

unbenannt. Dort, wo bereits ein NETTO-Markt existierte, wurde in vielen Fällen ein Standort aufgegeben. 
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2.3 Vorgaben der Landesplanung 

Dem LEP IV sind unter Kapitel 3.2.3 Öffentliche Einrichtungen und Dienstleistungen (großflächiger 

Einzelhandel) folgende Zielaussagen zu entnehmen, die über die Bestimmungen des § 1 Abs. 4 

Baugesetzbuch (BauGB) als ĂZiele der Raumordnungñ bei der Aufstellung von Bauleitplªnen ver-

bindlich zu beachten sind: 

Z 57 Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des großflächigen Einzelhandels ist nur in zentralen 

Orten zulässig (Zentralitätsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m² Verkaufsfläche kommen nur in 

Mittel- und Oberzentren in Betracht. Ausnahmsweise sind in Gemeinden ohne zentralörtliche Funk-

tion mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen und Einwohnern großflächige Einzelhandelsvorhaben bis 

zu insgesamt 1.600 m² Verkaufsfläche zulässig, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung der 

Bevölkerung erforderlich ist. 

Z 58 Die Ansiedlung und Erweiterung von großflächigen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten 

Sortimenten ist nur in städtebaulich integrierten Bereichen, das heißt in Innenstädten und Stadt- 

sowie Stadtteilzentren, zulässig (städtebauliches Integrationsgebot). Die städtebaulich integrier-

ten Bereiche (zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des BauGB) sind von den zentralen Orten in 

Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begründen. Diese Regelun-

gen müssen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente um-

fassen. 

Z 59 Die Ansiedlung und Erweiterung großflächiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht innen-

stadtrelevanten Sortimenten ist auch an Ergänzungsstandorten der zentralen Orte zulässig. Die-

se sind ebenfalls von den Gemeinden in Abstimmung mit der Regionalplanung festzulegen und zu 

begründen. Innenstadtrelevante Sortimente sind als Randsortimente auf eine innenstadtverträgli-

che Größenordnung zu begrenzen. 

Z 60 Durch die Ansiedlung und Erweiterung von großflächigen Einzelhandelsbetrieben dürfen weder die 

Versorgungsfunktion der städtebaulich integrierten Bereiche der Standortgemeinde noch die der 

Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte wesentlich beeinträch-

tigt werden (Nichtbeeinträchtigungsgebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadtteile von 

Ober- und Mittelzentren zu beachten. 

Z 61 Der Bildung von Agglomerationen nicht großflächiger Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevan-

ten Sortimenten außerhalb der städtebaulich integrierten Bereiche ist durch Verkaufsflächenbe-

grenzungen in der Bauleitplanung entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot). Haben sich bereits 

Agglomerationsbereiche außerhalb der städtebaulich integrierten Bereiche gebildet, so sind diese 

als Sondergebiete des großflächigen 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 Verkaufsfläche nicht zulässig sind.  

Z 58, das sogenannte Ăstªdtebauliche Integrationsgebotñ fordert bei Ansiedlungen groÇflªchiger 

Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten ï und hierum handelt es sich bei Betrieben aus den 

Bereichen ĂNahrungs- und Genussmittelñ, ĂGesundheits- und Kºrperpflegeñ, ĂBekleidung / Textili-

enñ, ĂSchuhe / Lederwarenñ u.ª. regelmªÇig - eine Lage innerhalb eines Ăzentralen Versor-

gungsbereichesñ. Dieser ist insofern im Zuge der vorliegenden Aufstellung des Konzeptes ent-

sprechend abzugrenzen und verbindlich festzulegen. Zu den diesbezüglichen Anforderungen wird 

auf die Ausführungen in den nachfolgenden Kapiteln verwiesen. 

Z 59 definiert Vorgaben für die Ansiedlung von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten 

(z.B. Baustoffmärkte u.ä.), die auf Grund ihres Angebotes zentrenrelevante Sortimente als Rand-

sortimente in einem verträglichen Maße führen dürfen. Dieses Maß ist ebenfalls zu bestimmen. 
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Z 60, das sogenannte ĂNichtbeeintrªchtigungsgebotñ bekrªftigt, dass durch geplante Ansiedlungen 

großflächiger Betriebe weder die zentralen Versorgungsbereiche der Standortgemeinde noch die 

benachbarter Kommunen ï insbesondere von Mittel- und Oberzentren ï beeinträchtigt werden 

dürfen, was insofern ebenfalls nachzuweisen sein wird. 

Z 61 sieht vor, dass auch für nicht großflächige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sor-

timenten außerhalb des zentralen Versorgungsbereiches keine räumlichen Häufungen, also sog. 

Agglomerationen, auftreten sollen. Dem ist durch entsprechende Flächenbeschränkungen 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 o.g. Anforderungen der Landesplanung ergibt sich das Erfordernis, im Rahmen der Auf-

stellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes den oder die Ăzentralen Versorgungsbereich(e)ñ 

der Einheitsgemeinde Morbach festzulegen und ggf. auch Ergänzungs- oder Sonderstandorte zu 

definieren, an denen sich die Einzelhandelsentwicklung künftig konzentrieren soll. Darüber hinaus 

ist eine ĂSortimentslisteñ mit Ăzentrenrelevantenñ und Ănicht zentrenrelevantenñ Sortimenten aufzu-

stellen, die Maßstab für die Zulässigkeit oder Unzulässigkeit bestimmter Ansiedlungen ist. 

Nachfolgend sollen zunächst der Begriff des Ăzentralen Versorgungsbereichsñ definiert und die sich 

aus der Rechtsprechung ergebenden Anforderungen an seine Abgrenzung benannt werden, da 

sich die Aufstellung des Konzeptes hieran zu orientieren hat. 

Â Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs 

Aus der Rechtsprechung ergibt sich folgende Definition: 

ĂZentrale Versorgungsbereiche sind räumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen 

aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen ï häufig ergänzt durch diverse Dienstleistun-

gen und gastronomische Angebote - eine Versorgungsfunktion über den unmittelbaren Nahbe-

reich hinaus zukommt. Sie können sich sowohl aus planerischen Festlegungen als auch aus 

den tatsächlichen Verhältnissen ergeben.ñ
9
 

Diese Formulierung bezieht sich einerseits auf den faktischen Bestand (nämlich Bereiche, de-

nen bereits eine bestimmte Versorgungsfunktion zukommt), als auch auf die planerische 

Steuerungsmöglichkeit einer Kommune, einen solchen Bereich auch erstmalig oder in Ergän-

zung und Erweiterung eines bereits vorhandenen Gebiets festzulegen. Ein geplanter zentraler 

Versorgungsbereich kann daher durchaus größer sein, als der momentan vorhandene, vor-

ausgesetzt nat¿rlich, dass andere Zielvorgaben (z.B. das ĂNichtbeeintrªchtigungsgebotñ) nicht 

verletzt werden. 

Â Die Schwelle der schädlichen Auswirkungen 

Was möglicherweise ï bezogen auf Morbach oder die umliegenden Orte sowie insbesondere 

auch auf die benachbarten zentralen Orte ï Ăschªdlichñ ist, ergibt sich ebenfalls aus der 

Rechtsprechung, die hierzu Folgendes ausführt: 

                                                

9
  BVerwG ï Urteil vom 11. Oktober 2007 ï 4 C 7/07 ï Leitsatz 
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ĂóSchªdlichó im Sinne des Ä 34 Abs. 3 BauGB sind Auswirkungen erst dann, wenn sie gravie-

render sind als solche, welche erst die interkommunale Abstimmungspflicht nach § 2 Abs. 2 

Satz 1 BauGB auslºsen.ñ
10

 

Insofern ist ï bezogen auf den konkreten Fall ï zu untersuchen, ob die Ansiedlung neuer Be-

triebe zu Auswirkungen führt, die eine interkommunale Abstimmungspflicht auslösen. Bei Ver-

größerungen von Betrieben wird dies regelmäßig nicht der Fall sein, sofern sie sich im Rah-

men der Vorgaben des LEP IV sowie des Regionalen Raumordnungsplans bewegen. 

Grundsätzlich gilt hier, dass erst Umsatzeinbußen von 10% in den benachbarten zentralen Or-

ten einen Abstimmungsbedarf auslösen. Die Schwelle für die unmittelbare Wirkung des Nicht-

beeinträchtigungsgebots liegt somit meist höher. Dennoch sind auch hier Einzelfallprüfungen 

vorzunehmen, da u.U. auch schon Umsatzeinbußen unter 10% problematisch sein können. 

Aus städtebaulicher Sicht ist dennoch Vorsicht geboten, denn nicht nur Betriebe, die sich auch 

auf die Versorgungssituation der benachbarten zentralen Orte auswirken, können im Einzelfall 

Ăschªdlichñ im kleinrªumigen Sinne sein. Schädlich sind sie im Einzelfall auch dann, wenn sie 

die Nahversorgungsfunktion eines bestimmten Ortsteils nachhaltig schwächen. 

Zwar gibt es keine exakt definierte Grenze, was die Schädlichkeit anbelangt, jedoch hat das 

Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) in diesem Zusammenhang geurteilt: ñEin Vorhaben lªsst 

schädliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche einer Standortgemeinde jeden-

falls dann erwarten, wenn es deren Funktionsfähigkeit so nachhaltig stört, dass sie ihren Ver-

sorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr substantiell wahr-

nehmen kºnnen.ñ
11

 

Übertragen auf Morbach bedeutet dies, dass z.B. die Neuansiedlung eines bestimmten Be-

triebs auf dem Gelände des Schollenfelds in der Folge zu einer Schwächung des Ortskerns 

führen könnte, etwa dann, wenn dadurch ein im Ortskern befindlicher kleinerer Betrieb in sei-

ner Existenz bedroht wäre und aufgeben müsste, was den Ortskern weiter schwächt und zu-

sätzliche negative Effekte auslösen könnte. 

Â Die Anforderungen an die Abgrenzung zentraler Versorgungebereiche 

Was die räumliche Beschreibung und Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs an-

geht, bestehen nach höchstrichterlicher Auffassung keine exakten Maßstäbe. Jedenfalls ist es 

nicht unbedingt erforderlich, eine parzellenscharfe Abgrenzung vorzunehmen. Bestimmte Un-

schärfen, speziell an den Rändern eines solchen Bereichs, sind nach gängiger Rechtsauf-

fassung hinzunehmen, was ein Urteil des BVerwG bestätigt: ĂDas im Rechtsstaatprinzip (Art. 

20 Abs. 3 GG) begründete Gebot hinreichender Bestimmtheit von Gesetzen zwingt den Ge-

setzgeber nicht, den Tatbestand mit Maßstäben zu umschreiben, die so genau sind, dass es 

bei deren Auslegung und Anwendung keine Zweifelsfragen gibt.ñ
12

 

Geeignet für die Festlegung erscheint z.B. die Ebene des Flächennutzungsplans einer (Ver-

bands-) Gemeinde. In diesem Zusammenhang können neben den zentralen Versorgungs-

                                                

10
  OVG Niedersachsen, Urteil vom 17. Januar 2008 ï 1 LB 154/07 

11
  BVerwG ï Urteil vom 11. Oktober 2007 ï 4 C 7/07 ï Leitsatz 

12
  A.a.O. ï aus den Gründen 
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bereichen auch bestimmte Nahversorgungszentren, Sonderstandorte u.ä. dargestellt werden. 

Zur konkreten (Fein-) Steuerung kommt natürlich auch die Ebene des Bebauungsplans in Be-

tracht. Ebenso ist die Abgrenzung in einem ĂEinzelhandels- und Zentrenkonzeptñ mºglich, das 

als informelles städtebauliches 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 für die Beurteilung dessen zu erhal-

ten, was tatsächlich negative Auswirkungen auf das jeweilige Zentrum haben kann, andererseits 

lassen sich so im Bedarfsfall auch Sonderstandorte definieren, in denen nicht zentrenrelevante 

Sortimente angeboten werden dürfen. Dabei ist jedoch stets auch der Anteil zentrenrelevanter 

Randsortimente zu beachten, die bei entsprechend großen Ansiedlungen durchaus dazu führen 

kºnnen, dass an sich (bezogen auf den Ortskern) Ăunschªdlicheñ Ansiedlungen negative Auswir-

kungen auf die Innenstadt oder die sonstigen zentralen Versorgungsbereiche haben können. Eine 

gerade noch verträgliche Grenze wird im Allgemeinen bei 10 % - bezogen auf das nicht 

zentrenrelevante Kernsortiment - gesehen. Davon abweichend setzt der gültige Raumordnungs-

plan diese Grenze bei 5 % jedoch maximal 500 m² an, was aber nach gutachtlicher Auffassung in 

Anbetracht der realen Verhältnisse bei den meisten Betrieben als unrealistisch niedriger Wert an-

zusehen ist. 

2.4 Vorgaben der Regionalplanung  

Der derzeit noch formell gültige Regionale Raumordnungsplan für die Region Trier von 1985, mit 

Teilfortschreibung 1995 zu Einzelhandel, Gewerbliche Wirtschaft, Sicherung und Verbesserung 

des öffentlichen Verkehrs, wird aktuell neu aufgestellt.
13

 Da der Ăneueñ Regionalplan die mittel- bis 

langfristig geltenden raumordnerischen Vorgaben beinhaltet, wird bzgl. der Einzelhandelsentwick-

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

Trier (ROPneu) Bezug genommen. Gemäß den Vorgaben des LEP IV wird die Zuordnung von 

grundzentralen Funktionen in Grundzentren und die Abgrenzung ihrer Nahbereiche durch die Re-

gionalplanung vorgenommen. 

Gemäß ihrer zentralörtlichen Einordnung weist die Planungsgemeinschaft Trier der Einheits-

gemeinde Morbach im ROPneu die Funktion eines Grundzentrums zu.
14

 Dabei ist Morbach dem 

Mittelbereich des Mittelzentrums Hermeskeil zugeordnet. Der grundzentrale Versorgungsbereich 

entspricht in Morbach dem Gemeindegebiet. Der Einheitsgemeinde ist darüber 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 grundsätzlich Standorte zur Konzentration 

von Einrichtungen der überörtlichen Grundversorgung, über welche die Nahversorgung mit Gütern 

und Dienstleistungen des täglichen Bedarfs erfolgt. Höherwertige Güter und Dienstleistungen des 

mittel- und langfristigen Bedarfs sollen demgegenüber in den landesplanerisch festgelegten Mittel- 

und Oberzentren bereit gehalten werden. Das Niveau der öffentlichen 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  

http://www.plg-region-trier.de/upload/Karten1_293.pdf
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reich über 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 über Schulen, Freizeiteinrichtungen, Arztpraxen, Apotheken und andere Dienst-

leistungseinrichtungen verfügen.  

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 über die Nahversorgung hinaus vor 

allem in der überörtlichen Versorgung im Bereich des aperiodischen Bedarfs (alle Waren des nicht-

täglichen Bedarfs mit mittel- bis langfristigem Beschaffungsrhythmus). Die Versorgungsfunktion 

von Grundzentren soll sich demgegenüber auf die nahversorgungsrelevante Versorgung der eige-

nen Bevölkerung konzentrieren. Darüber hinaus kann eine untergeordnete Ergänzung des Ange-

botes durch Güter des aperiodischen Bedarfs erfolgen. Diese genau zu beziffern und Entwick-

lungsspielräume aufzuzeigen, ist regelmäßig schwierig. Es macht jedoch Sinn, eine Beschränkung 

der Grundzentren dahingehend vorzusehen, dass bei Neuansiedlungen im aperiodischen Bereich 

für Versorgungsstrukturen der Ober- und Mittelzentren im Einzugsgebiet keine negativen städte-

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¿cks. Das Gemeindegebiet gehºrt zum Naturpark āSaar-

Hunsr¿ckô sowie zum Landschaftsschutzgebiet āHaardtkopfô und besitzt aufgrund seiner nat¿r-

lichen und infrastrukturellen Voraussetzungen eine hohe Bedeutung für den Tourismus.  

Als Industrie- und Gewerbestandort hat Morbach über die Region hinaus landesweite Bedeutung. 

Dabei stellt insbesondere der Gewerbepark Hunsrück-Mosel (HuMos) das Rückgrat der gewerb-

lichen Wirtschaft, der mit seinen ansässigen Betrieben innerhalb der Region ein wichtiger Arbeits-

platzschwerpunkt ist.  

In Bezug auf ihre tatsächliche Bedeutung für die Versorgung besitzt die Gemeinde Morbach in 

ihrer Funktion als Grundzentrum im ländlich geprägten Raum einen Bedeutungsüberschuss. Dem-

entsprechend erbringt die Einheitsgemeinde über die Eigenversorgung hinaus auch (Nah-)Versor-

gungsleistungen für Einwohner nicht zentraler Orte im Umfeld. Ein hoher Versorgungsgrad wird für 

die grundzentralen Einrichtungen im Versorgungsbereich Morbach auch im Entwurf des in der Auf-

stellung befindlichen Regionalen Raumordnungsplans (ROPneu) bestätigt.
15

  

Die besondere Rolle von Morbach im regionalen Umfeld ergibt sich insbesondere durch die relativ 

große Entfernung zu anderen Zentralen Orten in der Umgebung, die sehr gute Verkehrsanbindung 

über die Hunsrückhöhenstraße sowie die Qualität der Gemeinde als starker Wirtschaftsstandort.  

2.5.1 Verkehrliche Anbindung  

Für den Individualverkehr bilden die Bundesstraßen B 327 (Hunsrückhöhenstraße) und B 269 das 

verkehrliche Rückgrat 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 

über die B 50 in Richtung Bernkastel-Kues/Wittlich (A 48) und Rheinböllen (A 61). Darüber hinaus 

                                                

15
  Vgl. Karte 2.1.3a, http://www.plg-region-trier.de/upload/Karten1_293.pdf, 21.08.2009  

http://www.plg-region-trier.de/upload/Karten1_293.pdf
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ist die optimale Anbindung von Morbach über die Hunsrückhöhenstraße an den Flughafen Frank-

furt/Hahn zu erwähnen. Über die Landesstraße 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 Bestrebungen, die āHunsr¿ckbahnô (Hermeskeil-Simmern) in verschiedenen 

Teilstrecken zu reaktivieren. Auf den Strecken Hermeskeil-Morbach sowie Morbach-

Büschenbeuren streben die angrenzenden Kommunen in Kooperation mit privaten Partnern den 

Kauf der Strecken mit Reaktivierung und anschließendem wirtschaftlichen Betrieb an. Für den 

Ausbau der Strecke von Langenlonsheim zum Flughafen Hahn hat das Land Rheinland-Pfalz um-

fassende Mittel für eine Wiederinbetriebnahme zur besseren Anbindung des Flughafens an das 

Rhein-Main-Gebiet in Aussicht gestellt. Eine verbesserte ÖPNV-Anbindung des Flughafens Hahn 

würde auch für die Gemeinde Morbach eine erhebliche Verbesserung des Angebotes bedeuten, 

da mit den vorhandenen Bahnhöfen in Hinzerath, Bischofsdhron, Morbach und Hoxel ca. 50 % der 

Morbacher Bevölkerung im unmittelbaren Einzugsbereich wohnen. 

Zurzeit wird der öffentliche Personennahverkehr in der Gemeinde Morbach durch Busse der Ver-

kehrsgemeinschaft Bernkastel-Wittlich wahrgenommen. 

2.5.2 Siedlungsstruktur und Bevölkerungsverteilung  

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 Bevölkerungsent-

wicklung. Seit 2004 ist die Bevölkerungszahl in der Einheitsgemeinde leicht rückläufig.  
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Abbildung 2: Bevölkerungsentwicklung von 1975 bis 2008 (Quelle: Statistisches Landesamt) 

Die Einwohner der Einheitsgemeinde verteilen sich unterschiedlich auf die insgesamt 19 Orts-

bezirke. Die Größe der einzelnen Ortsbezirke variiert von rund 100 Einwohnern (Elzerath und 

Odert) bis zu den beiden größten Ortsbezirken Gonzerath (ca. 1.200) und dem Ortsbezirk Morbach 
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selbst, der mit ca. 3.200 Einwohnern rund 30 % der Gesamtbevölkerung der Einheitsgemeinde 

ausmacht.  

Die kleinen Ortsbezirke sind hauptsächlich dörflich bzw. landwirtschaftlich geprägt und besitzen 

keine eigenen stationären Versorgungseinrichtungen. Darüber hinaus haben sich einige mittel-

große Ortsbezirke entwickelt, die im Umfeld des Ortsbezirks Morbach hauptsächlich die Funktion 

als Wohnorte wahrnehmen (z.B. Bischofsdhron oder Gutenthal). Wegen seiner Größe (größter Ort 

nach Morbach), der vorhandenen Infrastruktureinrichtungen und der verkehrsmäßig günstigen La-

ge stellt Gonzerath einen eigenen kleineren Siedlungsschwerpunkt dar. Der größte Ortsbezirk 

Morbach hält zahlreiche Versorgungseinrichtungen für die anderen Ortsbezirke bzw. das gesamte 

Gemeindegebiet vor.  

Die Siedlungsstruktur des Ortsbezirks Morbach zeichnet sich in erster Linie durch den kompakten 

Ortskern und daran anschließende aufgelockerte Wohngebiete aus. Darüber hinaus bestehen in 

den Randbereichen neben Schul- und Sportanlagen großflächige Industrie- und Gewerbegebiete, 

die flächenmäßig einen Großteil der bebauten Flächen des Ortsbezirkes ausmachen.  

2.6 Ermittlung des Einzugsbereichs 

Morbach ist Verwaltungssitz der Einheitsgemeinde Morbach, der darüberhinaus 18 weitere Orts-

bezirke -Bischofsdhron, Etzerath, Gonzerath, Gutenthal, Haag, Heinzerath, Hinzerath, Hoxel, 

Hundheim, Hunolstein, Merscheid, Morscheid-Riedenburg, Odert, Rapperath, Wederath, 

Weiperath, Wenigerath und Wolzburg- angehören. Die Einheitsgemeinde hat insgesamt 10.973 

Einwohner
16

, ihre Größe beträgt 122,16 km².
17

 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 für die innerhalb eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zu treffen-

den Aussagen ist die zugrunde zu legende Einwohnerzahl im Verflechtungsbereich. Die Einwoh-

nerzahl stellt die Basis für die Berechnungen zu Kaufkraftpotenzial, Kaufkraftbindung sowie zu den 

noch verbleibenden Entwicklungsspielräumen dar. Eine möglichst genaue Begrenzung des Ein-

zugsbereiches ist somit für die Präzision der Aussagen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 

unabdingbar.  

                                                
16

 Quelle: Statistisches Landesamt: Statistische Berichte ï Bevölkerung der Gemeinden am 30.06.2008 ï Gebietsstand 30.06.2008 
17

 Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz; meine Heimat, Recherchiert: 02. Novemver 2009 



    

 

Einzelhandels- und Zentrenkonzept für die Einheitsgemeinde Morbach Seite     111777  

Stand 01. Juli 2010 - Endfassung 

 

Abbildung 3: Gebiet der Einheitsgemeinde Morbach 

Wird der Betrachtung zur Ermittlung des Einzugsgebietes die Lagegunst von Morbach aufgrund 

der unmittelbar vorbeiführenden Hunsrückhöhenstraße, die Lage von Morbach am südöstlichen 

Rand der Einheitsgemeinde sowie die Erreichbarkeit der nächsten zentralen Orte zugrunde gelegt 

und bestimmt auf dieser Basis die Einzugsbereiche nach PKW-Fahrminuten, gerechnet ab Orts-

zentrum Morbach, ergibt sich folgendes Bild:
18

 

                                                

18
  Quelle: Geoport, information AG, Europaplatz 4-5, 44269 Dortmund 
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Legende:  10 min  20 min 

Abbildung. 4: Potenzielle Einzugsbereiche von Morbach in 10 und 20 Pkw-Fahrminuten 

Bevölkerung 
Fahrzeit, KFZ 

10 min 

Fahrtzeit, KFZ 

20 min 

Bevölkerung 10.682 49.485 

Fläche in km² 114,44 564,51 

Bevölkerungsdichte (EW/km²) 94,06 87,66 

Abbildung 5:  Bevölkerung im potenziellen Einzugsbereich der Einheitsgemeinde Morbach  

Im 10-Minuten-Bereich liegen danach in erster Linie Morbach selbst sowie die meisten der noch 

angehörigen Ortsbezirke der Einheitsgemeinde. Aber auch Ortsgemeinden anderer Verbandsge-
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meinden erreichen Morbach in weniger als 10 Minuten. Innerhalb dieser Zone leben über 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 über ein ausreichendes (Nah-)Versorgungsangebot verfügen, ist der überwie-

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 gehören, sowie deren Erreichbarkeit zu anderen Versorgungsschwerpunkten be-

trachtet, fällt auf, dass gewisse Ortsgemeinden der Verbandsgemeinden Herrstein (Allenbach, 

Bruchweiler, Kempfeld, Sensweiler, Wirschweiler, Langweiler), Rhaunen (Schauren, Horbruch), 

Thalfang (Etgert, Horath, Merschbach, Gräfendhron, Rorodt) und Bernkastel-Kues (Hochscheid, 

Kleinich, Kommen) verkehrstechnisch günstiger zu Morbach liegen als zum eigenen Grund-/ bzw. 

Unterzentrum.  

So wäre 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 können. Hiermit ergäbe 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 schließen, 

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 maßgeblichen LEP IV vorgeschrie-

ben ist und es somit zu keinen Überschneidungen der zugrunde zu legenden Bevölkerung in be-

nachbarten Kommunen kommt.  

Nach Abstimmung mit der Regional- und Landesplanung ist als Kennwert für 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 durchgeführt. Hierbei 

wurde der gesamte Untersuchungsbereich durch eine Begehung aufgenommen. Darüber hinaus 

wurde aus einer Datenauswertung der Einzelhandelsbestand in der Umgebung der Einheitsge-

meinde berücksichtigt. 

Das Konzept stützt 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 Körperpflege  Schuhe / Lederwaren  

Baumarktspezifische Waren  Spielwaren / Hobby  

Bekleidung  Sport / Camping  

Einrichtungsbedarf  Glas / Porzellan / Keramik  

Bücher / Schreibwaren  Uhren / Schmuck  

Unterhaltungselektronik und elektronische Medien , Tel e-

kommunikation, Informationstechnologie
19

 

Baby - / Kinderartikel  

Elektrohaushaltsgeräte / Leuchten   

Abbildung 6:  Warengruppen als Grundlage für die Einzelhandelsuntersuchung 

Die gewonnenen Daten wurden nach der Festlegung des Einzugsbereiches für dieses Gutachten 

entsprechend angepasst und zur Bewertung der Einzelhandelssituation herangezogen. Im Folgen-

den wird daher unterschieden zwischen den Angeboten: 

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

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

Des Weiteren unterscheidet die spätere Aussage zwischen zwei typischen Bedarfsarten, nämlich 

den Angeboten zur Deckung: 

Â des kurzfristigen Bedarfs und 

Â des mittel- bis langfristigen Bedarfs. 

Die Sortimentsgruppen ĂNahrungs- und Genussmittelñ sowie ĂGesundheits- und Kºrperpflegeñ sind 

dabei vollständig dem kurzfristigen Bedarf zuzurechnen. Hinzu kommen einige untergeordnete 

Einzelsortimente wie etwa ĂBlumenñ und ĂB¿cher / Zeitschriftenñ aus anderen Sortimentsgruppen. 

Alle übrigen Sortimente gehören zum mittel- bis langfristigen Bedarf. 

                                                

19
 Die unterschiedlichen Warengruppen Unterhaltungselektronik, Informationstechnologie und Telekommunikation laut GfK sind auf-

grund ihres geringen Angebotes und Überschneidung des jeweiligen Angebotes bzw. der immer schwieriger werdenden Trennung 
zwischen Unterhaltungselektronik und Computerhard- und ïsoftware in eine Warengruppe zusammengefasst worden 
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3.2 Struktur des Einzelhandelsangebots 

In der Einheitsgemeinde Morbach sind 77 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsfläche 

von ca. 15.000 m² angesiedelt.
20

  

Werden im Folgenden die sortimentsspezifischen Verkaufsflächen betrachtet, wird ersichtlich, dass 

ein sehr deutlicher quantitativer Schwerpunkt des Angebotes in den Warengruppen Einrichtungs-

bedarf mit ca. 5.430 m² Verkaufsfläche und Nahrungs- und Genussmittel mit ca. 5.080 m² Ver-

kaufsfläche erzielt wird, was ein tragendes Element hinsichtlich der Grundversorgung der 

Morbacher Bevölkerung darstellt. Gefolgt werden diese Verkaufsflächenschwerpunkte von bau-

marktspezifischen Waren mit ca. 1.640  m² Verkaufsfläche. 

Vor Schließung des Möbelhofes mit insgesamt 16.000 m² Verkaufsfläche in der Sortimentsgruppe 

Einrichtungsbedarf /Möbel war hier ein noch deutlicherer Schwerpunkt erkennbar. Durch die 

Schließung die Hälfte der vor der Schließung des Möbelhofes ursprünglich vorhandene Gesamt-

verkaufsfläche (alle Warengruppen beinhaltet) weggefallen. Zwar kann der hohe Anteil an Ver-

kaufsflächen im Sortiment Möbel durch die überwiegend flächenintensive Präsentation der Waren 

und in der großflächigen Betriebstypik der Anbieter ebenfalls begründet werden, aber dennoch ist 

festzuhalten, dass Morbach als Grundzentrum über seinen Einzugsbereich hinaus als Möbel-

standort Bedeutung erlangt hat und somit hier deutlich über seinem Versorgungsauftrag liegt. 

Mit weiterer Ausnahme von Gesundheits- und Körperpflege mit ca. 930 m² Verkaufsfläche und 

Bekleidung mit ca. 525 m² Verkaufsfläche zeigen die anderen Warengruppen nur Verkaufsflächen 

zwischen 70 -235 m² auf. Baby- /Kinderartikel und Spielwaren / Hobbys sind nicht vertreten. 

 

Abbildung 7: Verteilung Verkaufsfläche / Sortimentsgruppen
21

 

                                                

20
 Die Werte beziehen sich auf den Erhebungszeitraum Juli / August 2009 

21
 Gesamtverkaufsfläche in der jeweiligen Warengruppe auf 5 m² gerundet 
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Wird die Anzahl der Betriebe in den verschiedenen Warengruppen mit der Verkaufsfläche je 

Warengruppe verglichen, ist festzustellen, dass der überwiegende Teil der Betriebe im 

kleinflächigen Bereich Waren anbietet. Die meisten Geschäfte halten Angebote auf weniger als 

100 m² Verkaufsfläche vor. Nur bei der Warengruppe ĂEinrichtungsbedarfñ ist deutlich erkennbar, 

dass die wenigen Betriebe mit entsprechendem Sortiment über viel Verkaufsfläche verfügen.  

 

Abbildung 8: Anzahl der Betriebe nach Warengruppen 

3.2.1 Räumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots im Nahbereich 

Die räumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots im Nahbereich von Morbach stellt sich auf 

Grund der Untersuchungsergebnisse wie folgt dar: 

Â 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 ĂMorbacher Dreieckñ befinden. Nur sehr wenige nahversorgungsrelevante Betriebe sind im 

sonstigen Siedlungskörper angesiedelt. Die nachfolgende Übersicht zeigt das Angebot an Nah-

rungs- und Genussmitteln sowie Gesundheits- und Körperpflegeprodukten im Nahbereich. Hier ist 

erkennbar, dass die groÇflªchigen Lebensmittelbetriebe alle im Bereich ĂMorbacher Dreieckñ an-

gesiedelt sind. Mit in die großflächigen Filialisten (REWE Knichel, Aldi Süd, Wasgau Markt, Lidl) 

integriert sind zwei kleinere Bäckereien bzw. Backshops (Bäckerei Wildbadmühle sowie Lohner´s). 

Ebenso sind eine Schlecker-Filiale und ein REWE-Getränkemarkt in größeren Ladenlokalen, den-

noch unterhalb der Schwelle der Großflächigkeit, angesiedelt.  

Im historischen Versorgungsbereich, im Ortskern von Morbach, lassen sind noch Lebensmittel-

handwerksbetriebe wie Metzgereien (Metzgerei Kneppel und Mettler) und Bäckereien (Hochwald-

café, Bäckerei Rudy und Müller), eine Schlecker-Filiale, eine Parfümerie (Parfümerie Wagner), 

zwei Apotheken (Baldenau Apotheke und Apotheke am Oberen Markt) mit einem Angebot an Sor-

timenten des kurzfristigen Bedarfs finden. Ergänzt wird dieses Angebot durch einen Blumenladen 

(Thömmes Blumenhaus) sowie Papier Mettler und Geschenke Stein, die teilweise nahversor-

gungsrelevante Sortimente zur Verfügung stellen.  
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Darüberhinaus gibt es einen Getränkemarkt (trink´s@home) und zwei Tankstellenshops an der 

Hunsrückhöhenstraße sowie das Bastel- und Malergeschäft Hornberg in der Raiffeisenstraße. Seit 

dem Zeitpunkt der Bestandsaufnahme im Juli / August 2009 konnte der Leerstand in der Reiter-

gasse durch die Ansiedlung eines weiteren Getränkemarktes einer neuen Nutzung zugeführt wer-

den. 

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

entnehmen. 

 

Abbildung 9: Verteilung der Geschäfte des kurzfristigen Bedarfs im Ortsbezirk Morbach
22

 

                                                

22
 Bezogen auf die klassischen nahversorgungsrelevanten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Gesundheits- und Körper-

pflege 

 

Verbrauchermarkt (800-1.499 

m²)  
Discounter 

 

Drogeriemarkt / Apotheke / Parfümerie 

 

 
Bäckerei 

 

Getränkeabholmarkt 

 

Tankstellenshop 

 
Metzgerei     



    

 

Einzelhandels- und Zentrenkonzept für die Einheitsgemeinde Morbach Seite     222444  

Stand 01. Juli 2010 - Endfassung 

Werden die Verkaufsflächen, die im kurzfristigen Bedarf im Ortsbezirk Morbach angeboten wer-

den, in die verschiedenen Sortimentsgruppen aufgeschlüsselt, ergibt sich folgendes Bild: 

Warengruppe  VK - Fläche (m²)  ca.  

Nahrungs -  und Genussmittel  4.1 30 

Gesundheit -  und Körperpflege  590  

Baumarktspezifische Waren, hier Blumen  90  

Bücher / Zeitschriften  75  

Hier ist interessant, dass nur ca. 100 m² in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel in der 

Ortsmitte präsentiert werden. Eindeutiger Schwerpunkt der Warengruppe Nahrungs- und Genuss-

mittel liegt somit im Bereich Morbacher Dreieck, wo sich aufgrund ausreichender Flächenpotenzia-

le in der Vergangenheit die großflächigen Einzelhandelsbetriebe ansiedeln konnten. Des Weiteren 

ist der eindeutige Verkaufsflächenschwerpunkt ebenfalls das Morbacher Dreieck. Hier sind ca. 

4.000m² Verkaufsfläche angeboten, nur ca. 600m² entfallen auf den Ortskern. Die restlichen Ver-

kaufsflächen entfallen innerhalb des übrigen Siedlungsbereiches. 

Zusammenfassend ergibt sich aus den vorangestellten Daten eine Verkaufsfläche für Waren des 

kurzfristigen Bedarfs im Nahbereich von 4.885 m2. 

    

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

    

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

Die betreffenden Sortimente wurden ergänzend zu den bereits genannten Waren des kurzfristigen 

Bedarfs erfasst. Bei der Kartierung wurden Filialisten und inhabergeführte Ladenlokale gleicher-

maßen berücksichtigt. In der folgenden Lagedarstellung ist deutlich erkennbar, dass eine Konzent-

ration auf den Ortskern von Morbach beim mittel- bis langfristigen Bedarf besteht.  

 

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

Allerdings sind vereinzelte Ansiedlungen im gesamten Siedlungskörper vorhanden, die überwie-

gend ein großflächiges Angebot darbieten. Vermehrt treten diese im östlichen Gewerbegebiet auf, 

hier handelt es sich um Angebote in den Sortimenten Einrichtungsbedarf und baumarktspezifi-

schen Bedarf, die eine raumintensivere Darbietung verlangen. 

 
Einrichtungsbedarf 

 

Uhren / Schmuck 

 

Baumarkt 

 

 
Bekleidung 

 

Foto / Optik 

 

Sport / Camping 

 

Schuhe / Lederwaren 

 

Elektro, Leuchten 

 
Unterhaltungselektronik, Medien, 

Telekommunikation, IT 
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Werden die Verkaufsflächengrößen im Ortskern betrachtet, ist deutlich erkennbar, dass hier die 

Waren präsentiert werden, die kleinere, inhabergeführte Verkaufsflächen, insbesondere in den 

Warengruppen Bekleidung, Schuhe / Lederwaren und Uhren / Schmuck beanspruchen.  

So sind anzahlmäßig außerhalb des Ortskerns zwar weniger Betriebe angesiedelt, diese verfügen 

aber über deutlich mehr Verkaufsfläche als die Betriebe im Ortskern.  

Ebenso muss aufgrund der Vollerhebung festgestellt werden, dass in den Warengruppen Spielwa-

ren / Hobby und Baby-/Kinderartikel keine Verkaufsflächen vorhanden sind. Die Warengruppe Glas 

/ Keramik / Porzellan wird seit der erst kürzlichen Schließung des Fachgeschäftes im Ortskern 

kaum noch angeboten. 

Werden die Verkaufsflächen, die im mittel- bis langfristigen Bedarf im Ortsbezirk Morbach angebo-

ten werden, in die verschiedenen Sortimentsgruppen aufgeschlüsselt, ergibt sich folgendes Bild: 

Warengruppe  VK - Fläche (m²)  ca.  

Baumarktspezifische Waren  1.640  

Bekleidung  525  

Einrichtungsbedarf  5.430  

Unterhaltungselektronik und elektronische Medien  190  

Elektrohaushaltsgeräte / 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  8 .745  

    

Abbildung 15 und 16: Einzelhandelsangebote im mittel- bis langfristigen Bedarf (Im Ortskern eher kleinflächige Verkaufs-
flächenangebote, im übrigen Siedlungsbereich überwiegt das großflächige Angebot) 

Zusammenfassend ergibt sich aus den vorangestellten Daten eine Verkaufsfläche für Waren des 

mittel- bis langfristigen Bedarfs von ca. 8.745 m2. 
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3.2.2 Räumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots in der Umgebung 

Â Kurzfristiger Bedarf 

 

Legende:  10 Min-Fahrradius  20 Min-Fahrradius  

 

 

 

 

 

 

 

 
BAU 

Bau -  und 

Heimwe rkerkette  

 
ELE Elektrofachhandel  

 
SBW 

SB-Waren haus 

(über 5.000 m²)  

 
VMK 

Verbrauchermarkt 

(800 -1.499 m²)  

  

 
DIS  Discounter  

 
GAM Getränkeabholmarkt  

 
SM 

Supermarkt (400 -

799 m²)  

  

 
DM Drogeriemarkt  

 
RG 

SB-Geschäft (bis 

399 m²)  

 
VMG 

Verbrauchermarkt 

(1.500 -4.999 m²)  
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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 für die Bevölkerung von Morbach selbst den Einkaufsmittel-

punkt im kurzfristigen Bedarf dar, sondern auch für die umliegenden Ortsbezirke der Einheitsge-

meinde.  

Außerhalb 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-

triebe sowie ein āSpar Nah & Frischó mit ca. 150 m² und ein āEdeka Nah & Gutó mit ca. 600 m² fin-

den, die nicht nur der Bevölkerung von Gonzerath sondern auch denjenigen der direkt benachbar-

ten Ortsbezirken im nördlichen Gemeindegebiet zur Verfügung stehen.  

Zur vollständigen Dokumentation aller relevanten Einzelhandelsangebote im Einzugsbereich der 

Einheitsgemeinde Morbach wird nachfolgend die Versorgungssituation in der Umgebung, das 

heißt innerhalb der gesamten Einheitsgemeinde (ungefähr 10-min-Fahrradius), dargestellt, die 

auch in der Auswertung berücksichtigt werden. 

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

1.9   
Balkan Getränke 

Shop  
Zum Pickenrech 33 , 54497 Morbach -Hoxel  GAM 

Zwischenzeitlich 

geschlossen  

1.10   
Nah & Frisch 

Friedrich  
Hauptstr. 15 , 54497 Morbach -Gonzerath  RG 150  

1.11   Nah & Gut Klein  Am Klettbach 2 , 54497 Mo rbach -Gonzerath  SM 600  

  
Metzgerei  
Mettler, Alex  

Hauptstraße 37 , 54497 Morbach -Gonzerath    25  

  
Bäckerei Ruf im 
Edeka  

Am Klet tbach 2 , 54497 Morbach -Gonzerath     15  

  
Bäckerei und Ko n-
dit orei  

Hauptstraße 28 , 54497 Morbach -Gonzerath    15  

  
Tanja's Frisch e-
markt und Stehc a-
fé 

Unterm Klopp 9 , 54497 Morbach -Hoxel    30  

  
Getränkeabho l-
markt  

Haagerstraße 10 , 54497 Morbach -Merscheid    60  

  
Edeka Frisch e-
markt  

Laurentiusstraße 45 , 54497 Morscheid -
Riedenburg  

  35  

 

Für den außerhalb des Ortsbezirkes Morbach jedoch innerhalb ihres Einzugsbereichs liegenden 

nahversorgungsrelevanten Einzelhandel (kurzfristiger Bedarf) stehen 930 m2 Verkaufsfläche zur 

Verfügung. 
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Abbildung 17 und 18: Angebote in der Einheitsgemeinde im kurzfristigen Bedarf außerhalb des Ortsbezirkes Morbach 
(hier Angebote in Gonzerath) 

Â Mittel- bis langfristiger Bedarf 

Außer einem kleineren Elektrofachgeschäft in Wederath sind in der Einheitsgemeinde keine weite-

ren Einzelhandelsbetriebe mit Angeboten im mittel- bis langfristigen Bedarf außerhalb von 

Morbach zu finden.  

3.2.3 Hauptgeschäftsbereiche / Haupt- und Nebenzentren 

Zur Beurteilung der Versorgungssituation im Einzugsbereich werden nachfolgend 

Â Hauptzentren und  

Â Nebenzentren 

gesondert betrachtet. Diese setzen sich typischerweise aus einer Häufung verschiedener Einzel-

handelsbetriebe zusammen. 

Hauptzentren sind die augenscheinlich großen Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben, die 

neben dem räumlichen auch einen funktionalen Zusammenhang erkennen lassen. 

Nebenzentren sind dagegen eher von speziellen, kleineren Agglomerationen geprägt. Hier sind 

spezifische spezialisierte Angebote meist in Ergänzung zu den Angeboten des kurzfristigen Be-

darfs angesiedelt. Maßgeblich für eine solche Situation ist das Vorhandensein eines Magnetbe-

triebs. Dies kann ein Discounter oder Vollsortimenter, in Einzelfällen jedoch auch ein großes Fach-

geschäft, sein. 

Die Betrachtung der lagespezifischen Verteilung der Betriebe und Verkaufsflächen zeigt, dass der 

quantitative und qualitative Einzelhandelsschwerpunkt sich eindeutig in Morbach befindet. Die be-

nachbarten Ortsbezirke stellen zum größten Teil mittlerweile reine Wohndörfer ohne jegliche Ein-

zelhandelsversorgung dar.  

Der Hauptgeschäftsbereich ist in erster Linie im Ortskern von Morbach - hier um oberen und unte-

ren Markt sowie Bahnhofstraße - vorhanden. 
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Abbildung 19: Hauptgeschäftsbereich Morbach (Luftbild aus geoportal Rheinland-Pfalz, unmaßstäblich) 

Nebenzentren ergeben sich aufgrund des beschränkten Sortiments im Bereich des Morbacher 

Dreiecks, wo zwar eine Einzelhandelsagglomeration vorhanden ist, aber durch das spezielle Nah-

versorgungsangebot nicht von einem Hauptgeschäftsbereich gesprochen werden kann. Die vor-

handenen Betriebe besitzen zwar durchaus eine Anziehungskraft, werden jedoch an ihrem jeweili-

gen Standort nicht durch andere Angebote ergänzt und dienen in hohem Maße 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, unmaßstäblich) 
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Abbildung 21: Versorgungsbereich Gonzerath (Luftbild aus geoportal 
Rheinland-Pfalz, unmaßstäblich) 

Als weiteres Nebenzentrum kann der 

Ortskern von Gonzerath eingestuft 

werden. Hier lassen sich entlang der 

Hauptstraße Lebensmittelhandwerks-

betriebe sowie kleine Lebensmittellä-

den finden. Aufgrund der fehlenden 

Dichte der Betriebe und des einge-

schränkten Sortiments kann auch hier 

nicht die Rede von Hauptgeschäftsbe-

reich sein. Dennoch spielt dieser Nah-

versorgungsbereich von Gonzerath 

eine wichtige Rolle zur Versorgung 

des nördlichen Teils der Einheitsge-

meinde und benachbarter Ortsge-

meinden.  

Die Nahversorgungsfunktion einzelner 

Standorte mit Sortimentsangeboten 

aus den Warengruppen ĂNahrungs- 

und Genussmittelñ sowie ĂGesund-

heits- und Kºrperpflegeñ wird u.a. 

durch die direkte (teils fußläufige) An-

bindung an ihren Einzugsbereich cha-

rakterisiert, während Angebote zur 

Deckung des mittel- bis langfristigen 

Bedarfs idealerweise in Form eines 

kombinierten Einkaufs nachgefragt 

werden und daher eine zentrale Lage benötigen. 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 fußläufigen Nahversorgung des südlichen 

Siedlungsbereiches von Morbach von Bedeutung. Durch die Verlagerung des Aldi-Marktes ans 

Morbacher Dreieck stand das vorhandene Gebäude lange Zeit leer. Neuerdings hat sich ein Ge-

tränkemarkt angesiedelt.  
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Abbildung 23: Leerstehender Möbelhof im Bereich Schollenfeld 

 

Legende:   Hauptzentrum .Nebenzentren 

Abbildung. 22: Versorgungsschwerpunkte innerhalb der Einheitsgemeinde Morbach 

3.2.4 Sonder- und Ergänzungsstandorte 

Als Ergänzungsstandort lässt sich sicher-

lich der Bereich um den ehemaligen 

Möbelhof bezeichnen. Durch die Betriebs-

aufgabe des Möbelhofes mit fast 16.000 m² 

Verkaufsfläche ist ein enormes Flächenpo-

tenzial außerhalb des Ortskerns von 

Morbach entstanden. Zu Zeiten des Mö-

belhofes hatte dieser eine starke Magnet-

funktion inne und strahlte weit über den 

Standort Morbach hinaus.  
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Zukünftig gilt es diesen (nicht integrierten) Standort wieder neuen Nutzungen zugänglich zu ma-

chen. Durch die Aufgabe des Möbelgeschäftes ist die Hälfte der Verkaufsflächen von Morbach 

insgesamt weggefallen. Deshalb ist die Neuentwicklung dieses Bereiches von enormer Bedeutung. 

Neben dem leerstehenden Möbelhof mit seinen Verkauf- und Lagergebäuden sind außerdem an 

der Hunsrückhöhenstraße ein Getränkemarkt sowie eine Tankstelle angesiedelt. Ein ehemaliges 

Autohaus steht seit kurzem leer. 

Neben dem Bereich Schollenfeld sind weitere solitäre, großflächige Einzelhandelsbetriebe außer-

halb des Hauptgeschäftsbereiches von Morbach vorhanden. Überwiegend befinden sich diese 

ohne Einzelhandelsagglomeration innerhalb der Gewerbegebiete bzw. wurden für diese, wie z. B. 

für das Möbelhaus Schuh im Gewerbegebiet, Sonderbauflächen 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 beträchtliche Verkaufsfläche aufweisen. Morbach stellt für die gesamte Einheitsgemeinde den 

Nahversorgungsschwerpunkt dar. Außer in Gonzerath sind nur wenige weitere Anbieter in den 

anderen Ortsbezirken zu finden, so dass die Bevölkerung der Einheitsgemeinde zur Deckung ihres 

täglichen 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 Einzelhandelsgeschäften sowie die sehr gute Parkplatzaus-

stattung ebenso wie das Vorhandensein großflächiger Möbel- und Baumärkte bei.   
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Bei den Fachsortimenten fällt im Einzugsbereich des Grundzentrums das Fehlen folgender Waren-

gruppen auf: 

Â Baby- / Kinderartikel, 

Â Spielwaren / Hobbys. 

Auch die Warengruppe Glas / Porzellan / Keramik ist im Einzugsbereich deutlich unterrepräsen-

tiert, insbesondere seitdem das Fachgeschäft im Ortskern erst kürzlich geschlossen wurde. 

Hierzu ist jedoch anzumerken, dass die vorgenannten Defizite auch als Aktionsware bzw. als 

Randsortiment in gewissem Maße durch die Discounter und Vollsortimenter kompensiert werden 

können, ohne dass sich dies in den vorgenannten Zahlen wiederfindet, da hierzu eine sehr diffe-

renzierte Bestandsdokumentation aller Randsortimente erforderlich wäre, die außer Verhältnis von 

Aufwand und Wirkung stünde. 

Klar ist aber, dass insbesondere qualitative Lücken bestehen, die nur durch einen spezialisierten 

Fachmarkt (z.B. im Bereich der Informationstechnologie, Haushaltswaren) oder durch ein inhaber-

geführtes Geschäft (z.B. im Bereich Hobby, Spielwaren, Modellbau) zu decken wären, da entspre-

chende Sortimente als Aktionsware bzw. Randsortiment nur in geringer Breite und Tiefe angebo-

ten werden können. Insofern ist hier derzeit ein erkennbarer Kaufkraftabfluss, insbesondere ins 

Oberzentrum Trier, die Folge. 
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4 STÄDTEBAULICHE SITUATION DES EINZELHANDELS 

Zu den städtebaulichen Rahmenbedingungen, welche die gesamte Einheitsgemeinde betreffen, 

müssen neben den gültigen Bauleitplänen (Flächennutzungsplan und Bebauungsplänen) auch 

aktuelle Konzepte und Beschlüsse des Rates sowie sich in der Aufstellung befindliche Planungen 

und Konzepte gezählt werden. Die topografischen und natürlichen Entwicklungsvorgaben- und 

Grenzen sollen hier ebenfalls berücksichtigt werden. 

4.1 Städtebauliche Rahmenbedingungen von Morbach 

Wichtige städtebauliche Rahmenbedingungen für die Einzelhandelsentwicklung können 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 schränkt daher auch die Siedlungsentwicklung in gewissem 

Maße ein. Neu zu erschließende Flächen entwickeln sich meist an den für die vorgesehene Nut-

zung günstig gelegenen Standorten. So musste vor einigen Jahren zur Erschließung einer ausrei-

chend großen Fläche für den großflächigen Einzelhandel auf einen Standort ausgewichen werden, 

der nicht im Ortskern von Morbach liegt.  

4.2 Städtebauliche Situation im Hauptgeschäftsbereich von Morbach 

Als Hauptgeschäftsbereich ist in Morbach lediglich der Ortskern um den oberen und unteren Markt, 

die Hebegasse sowie Teile der Bahnhofstraße, Bernkasteler Straße und Birkenfelder Straße zu 

bezeichnen. 

Der Ortskern eines Grundzentrums bietet als potenzielle Hauptgeschäftsstraße regelmäßig ein 

breit gefächertes und vielfältiges Angebot an Ladenlokalen unterschiedlichster Typen und Größen, 

so dass sich hier i.d.R. Agglomerationen ganz unterschiedlicher Betriebe und Branchen, meist 

ergänzt durch Banken, Dienstleister, Gastronomieangebote, öffentliche Einrichtungen u.ä., finden. 

In Morbach ist dieses Angebot für ein Grundzentrum im Vergleich zu anderen Grundzentren hoch. 

Es lassen sich viele kleinflächige, meist inhabergeführte Betriebe unter 100 m² Verkaufsfläche fin-

den. Überwiegend von Wohnbebauung umschlossen erstreckt sich der Hauptgeschäftsbereich 

teils bandartig, teils kompakt von der Saarstraße bis zum Rathaus in der Bahnhofstraße. 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 öffentlichen Plätze und Straßenräume eine angenehme Einkaufsatmosphä-

re. Unterstützt wird dies durch unterschiedlich große Parkplatzflächen in unmittelbarer Nähe. Ein 

großer Magnetbetrieb ist in Morbach allerdings nicht zu finden.  

Neben dem Einzelhandelsbestand sind zusätzliche Magnetfunktionen wie Verwaltungseinrichtun-

gen, Banken, Gastronomie- und Freizeitangebote sowie einzelhandelsnahe Dienstleister wie Fri-

seur, Reisebüro u.ä. angesiedelt. Hier besteht eine wichtige Kopplungsbeziehung zwischen der 

Tätigkeit eines Einkaufs und dem Anspruch dieser Dienstleistungs- und Gastronomieangebote. 

Städtebaulich weist der Hauptgeschäftsbereich somit Zentrenmerkmale wie städtebauliche Dichte, 

Nutzungsmischung mit weiteren zentrenergänzenden Funktionen auf.  

Dennoch sind auch Leerstände zu verzeichnen, die entsprechend der Baustruktur über kleinflächi-

ge Verkaufsflächen verfügen. Eine weitere Entwicklung des Einzelhandels, insbesondere mit klei-

neren Fachgeschäften, ist auf Grund der Leerstände denkbar und wünschenswert.  
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Für die Ansiedlung größerer Projekte bietet der Ortskern selbst aber kaum Möglichkeiten. Deshalb 

wurde auch vor einigen Jahren der Bereich des Morbacher Dreiecks zur Ansiedlung des großflä-

chigen Einzelhandels entwickelt.  

In der unmittelbaren Umgebung des Ortskerns sind in erster Linie Wohnungen und gewerbliche 

Dienstleistungen untergebracht. Somit ist auch die städtebauliche Struktur größtenteils kleinteilig 

aufgebaut. Es sind weder größere Parzellen noch freie Flächen verfügbar. 

  

Abbildungen 25 und 26: kleinflächige Leerstände im Hauptgeschäftsbereich 

4.3 Städtebauliche Situation in den Nebenzentren 

Nördlich des Ortskerns in unmittelbarer Angrenzung zur Hunsrückhöhenstraße 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-

schäften, da überwiegend nur Angebote zur Nahversorgung bestehen. Bezogen auf die Verkaufs-

fläche ist dieser aber deutlich größer als das Ortszentrum aufgrund der Ausrichtung auf großflächi-

ge Einzelhandelsbetriebe. Dieser Bereich ist vom Ortskern über die Bernkasteler Straße in einer 

Entfernung von ca. 500 m zu erreichen.  

Das so genannte Morbacher Dreieck ist erst in den letzten Jahren zur Schaffung ausreichend gro-

ßer Flächen zur großflächigen Einzelhandelsentwicklung an der Ortsrandlage bewusst geplant 

worden. Geprägt wird der Bereich durch zweckmäßige Anordnung der großflächigen Einzelhan-

delsbetriebe sowie der Angebotsergänzungen knapp unterhalb der Großflächigkeit ohne histori-

sche Bedeutung. Im Gegensatz zum Ortskern ist dieser nur zu den Öffnungszeiten der Betriebe 

belebt.  

Das zweite Nebenzentrum in der Einheitsgemeinde Morbach stellt der Ortskern von Gonzerath 

dar. Dieser in Betracht kommende Bereich muss städtebaulich zweigeteilt werden. Zum einen ver-

teilt er sich auf den historisch gewachsenen Ortskern von Gonzerath, in dem nur kleinflächige Be-

triebe mit weniger als 200 m² Verkaufsfläche angesiedelt sind, zum anderen dem nördlich an-

schließenden 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 

Hauptstraße aneinanderreihen. 
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Abbildung 27: Das zur Zeit der Bestandsaufnahme noch 
leerstehende Gebäude des ehemaligen Al-
di-Standortes 

Ebenfalls von Wohnbebauung umgeben ist der 

ehemalige Standort des Aldi-Marktes in der 

Reitergasse. Das 2-geschossige, aber typische 

Discountgebäude stand jahrelang leer. Erst 

kürzlich konnte ein Getränkemarkt und ein 

Rollnapf angesiedelt werden. Im Erdgeschoss 

wird ein asiatisches Restaurant betrieben. Ins-

besondere der Getränkemarkt kann die Nah-

versorgung des südlichen Siedlungsbereiches 

teilweise decken. Der Standort befindet sich 

inmitten des Siedlungskörpers zwischen Orts-

zentum und Schollenfeld und kann beide binnen 

Minuten fußläufig erreichen.  

4.4 Städtebauliche Situation an den Sonder- und Ergänzungsstandorten 

Der Bereich Schollenfeld westlich des Ortskerns galt jahrelang aufgrund der Ansiedlung des Mö-

belhofes als Magnetbetrieb als einer der wichtigsten Einzelhandelsstandorte von Morbach. Den-

noch ist die städtebauliche Situation nicht mit dem Ortskern zu vergleichen, da hier entsprechend 

des Morbacher Dreiecks insbesondere großflächige Einzelhandelsentwicklungen stattgefunden 

haben. Allerdings hat hier nicht zweckorientiert geplant, die Entwicklung hat ohne bauleitplaneri-

sche Steuerung stattgefunden.  

4.5 Bauplanungsrechtliche Vorgaben für die vorgenannten Bereiche  

Innerhalb eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist regelmäßig auch eine umfassende Ana-

lyse der bestehenden Bebauungspläne und unbeplanten Innenbereiche sinnvoll und erforderlich. 

Zielsetzung dieser āBaurechtsanalyseô ist die Identifikation von Gebieten und Standortbereichen, in 

denen unerw¿nschte Entwicklungen und damit ein āUnterlaufenô der Ziele des Einzel-

handelskonzeptes auftreten könnten. 

Exkurs zur bauplanungsrechtlichen Zulässigkeit von Einzelhandelsbetrieben 

Grundsätzlich können am ehesten durch großflächige Einzelhandelsbetriebe negative Auswirkun-

gen auf andere Versorgungsbereiche verursacht werden. Gemäß bauplanungsrechtlicher Vorga-

ben der aktuell gültigen Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind großflächige Einzelhandels-

betriebe in Bebauungsplangebieten, die als Wohn-, Misch-, Gewerbe- oder Industriegebiete aus-

gewiesen sind, in der Regel unzulässig. Sie sind nach § 11 Abs. 3 BauNVO nur in Kerngebieten 

oder in für sie festgesetzten Sondergebieten zulässig (sofern sich nicht durch besonders festge-

setzte Einschränkungen etwas anderes ergibt).  

Problematisch gegenüber 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 Bebauungsplänen, die auf der Grundlage der 

BauNVO von 1968 entstanden sind, lediglich Einkaufszentren und Verbrauchermärkte, die der 

übergemeindlichen Versorgung dienen, nur in Sondergebieten zulässig. Sonstige großflächige 

Einzelhandelsbetriebe waren hingegen auch in anderen Baugebieten möglich. Erst mit der 

BauNVO in der Fassung von 1977 wurde eine Unterscheidung nach der Großflächigkeit vorge-

nommen. Dementsprechend waren großflächige Einzelhandelsbetriebe gemäß BauNVO von 1977 

nur in Kern- oder Sondergebieten zulässig, wenn ihre Geschossfläche 1.500m² bzw. ihre Ver-
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kaufsfläche 1.000m² überschreitet. In der derzeit gültigen BauNVO von 1990 wurde die Grenze der 

so genannten āRegelvermutungô auf 1.200 mĮ Geschossflªche bzw. 800 mĮ Verkaufsflªche festge-

setzt. 

Innerhalb der unbeplanten, im Zusammenhang bebauten Ortsteile (§ 34 BauGB) sind Einzel-

handelsbetriebe grundsätzlich dann zulässig, wenn sie den allgemeinen Anforderungen des § 34 

BauGB entsprechen und von ihnen gemäß § 34 Abs. 3 BauGB keine schädlichen Auswirkungen 

auf zentrale Versorgungsbereiche der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sind. 

D.h. auch, dass gemäß § 34 BauGB bei entsprechender Prägung der Umgebung an einem Stand-

ort großflächiger Einzelhandel zulässig sein kann.  

Nicht großflächige Einzelhandelsbetriebe sind als Einzelhandels- oder als sonstige Gewerbe-

betriebe außer in Kern- oder in Sondergebieten auch in anderen Baugebieten planungsrechtlich 

zulässig. Gelegentlich kºnnen auch von diesen ākleinflªchigenô Betrieben stªdtebaulich nachteilige 

Entwicklungen eintreten ï z.B. in Dorf- und Mischgebieten vor allem kleinerer Gemeinden durch 

Massierung von mehreren Handelsbetrieben.  

Den in Bezug auf den Einzelhandel unerwünschten Entwicklungen können Gemeinden nur durch 

die planerische Feinsteuerung des § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO bzw. den Ausschluss oder die Ein-

schränkung von Einzelhandelsbetrieben nach Größe, Branche oder Sortimenten in Bebauungs-

plangebieten entgegen wirken. Dies ermöglicht unter den jeweiligen Voraussetzungen nicht nur 

den gesamten oder teilweisen Ausschluss zulässiger Anlagen, sondern auch deren Umwandlung 

in Ausnahmen. Dabei kennt die BauNVO im Bereich Einzelhandel ï abgesehen von Läden und 

kleineren Verkaufsstellen ï als selbständige voneinander klar abgrenzbare Nutzungsarten nur die 

großflächigen (Einzel-)Handelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO und die nicht groß-

flächigen Einzelhandelsbetriebe.
23

  

4.5.1 Flächennutzungsplan  

Im aktuellen Flächennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Morbach, der seit 2003 rechtswirksam ist, 

wurde keine spezielle Zentrenstruktur bzgl. der Aufgabe bestimmter Standorte für die Versorgung 

der Bevölkerung mit Waren des Einzelhandels festgelegt. Insofern macht der FNP Vorgaben für 

die Einzelhandelsentwicklung lediglich im Rahmen der üblichen Bauflächenausweisungen.  

Der Morbacher Ortskern ist als Hauptgeschäftsbereich fast ausschließlich als gemischte Bau-

flächen dargestellt. Insofern gibt der vorbereitende Bauleitplan hier den Rahmen für die Zulässig-

keit von Einzelhandelsbetrieben unterhalb der Großflächigkeit vor.  

Die überwiegend mit Betrieben des Lebensmitteleinzelhandels bebauten Flächen im Bereich des 

āMorbacher Dreiecksô sind im Flªchennutzungsplan vollstªndig als Sonderbauflªche āHandelô aus-

gewiesen und dadurch der Rahmen für die Ansiedlung auch großflächiger Einzelhandelsbetriebe 

geschaffen. Dieser im Siedlungsrandbereich integrierte Standort wurde zur Stärkung der Versor-

gungsfunktion des Grundzentrums vorgesehen.  

Die Flªchen des derzeit leer stehenden āMºbelhofsô sind im Flªchennutzungsplan als Sondergebiet 

āHandelô dargestellt. Insofern schafft der Bauleitplan sowohl f¿r eine Nutzung als Mºbelmarkt ï wie 

bisher ï als auch für einen anderen großflächigen Einzelhandelsbetrieb die bauleitplanerischen 

                                                

23
  2004 hat das BVerwG zusätzlich entschieden, dass ein Einzelhandelsbetrieb mit einer Nutzfläche [= Verkaufsfläche + Neben-

räume] von höchstens 400 m² als āNachbarschaftsladenô oder āConvenience-Storeô ein festsetzungsfªhiger Anlagentyp i.S.v. Ä 1 
Abs. 9 BauNVO sein kann. 
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Voraussetzungen. Das umgebende Umfeld, das ebenfalls dem Bereich āIm Schollenfeldô zuzuord-

nen ist, ist im Flächennutzungsplan als gewerbliche Baufläche ausgewiesen. 

Ein weiteres Sondergebiet āHandelô stellt der Flªchennutzungsplan im Bereich der Industriestraße 

dar. Hierdurch wurden die Vorgaben für die Ansiedlung des dort bestehenden Möbelmarktes ge-

schaffen. Ein weiterer groÇflªchiger Mºbelmarkt befindet sich in Morbach im Bereich āDeckerdorfô 

innerhalb eines im FNP als gewerbliche Baufläche dargestellten Bereichs. Darüber hinaus befindet 

sich ein großflächiger Fachmarkt für Heim und Bau in der Bahnhofstraße innerhalb eines im Flä-

chennutzungsplan als gemischte Baufläche dargestellten Gebietes.  

Über diese bereits in der ¥rtlichkeit entwickelten āBestandsô-Flächen hinaus hält der Flächen-

nutzungsplan der Gemeinde jenseits der Hunsrückhöhenstraße das 9,0 ha große Sondergebiet 

āAuf der Gassô f¿r ānicht-innenstadtrelevanten Einzelhandel und sonstiges Gewerbeô vor. Ziel der 

Darstellung dieses Sondergebietes ist es gemªÇ Erlªuterungsbericht zum FNP, āin unmittelbarer 

räumlicher Nähe zum Ortskern Morbach einen in die vorhandene Ortstruktur integrierbaren Stand-

ort für Handel, Dienstleistung und Gewerbe zu schaffen, der die Eigenentwicklung und die zentral-

örtliche Funktion Morbachs stärkt. Das im Ortskern vorhandene Gewerbe- und Dienstleistungs-

spektrum soll hierdurch um Einrichtungen ergänzt werden, die aufgrund ihrer Größe bzw. Nutzung 

weder im Ortskern noch im Gewerbestandort HuMos sinnvoll unterzubringen sind. Dazu gehören 

auch die sog. nicht innenstadtrelevanten Einzelhandelsbetriebe (z.B. Bau- und Heimwerkerbedarf, 

Kfz, Pflanzen, Garten, Möbel, Elektrogroßgeräte, etc.) Diese sind durch ihren intensiven Flächen-

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 Bereich āAuf der Gassô gibt es derzeit keinerlei Plªne f¿r die Entwicklung eines Bebau-

ungsplans aus dem FNP. Dieser Bereich wird von der Gemeinde eindeutig nachrangig zu einer 

Entwicklung im derzeit untergenutzten Bereich āIm Schollenfeldô gesehen und stellt insofern ledig-

lich eine langfristige Reserve bzw. Option im vorbereitenden Bauleitplan dar, deren Entwicklung 

derzeit nicht absehbar ist.  

Sonstige wohnortnahe Standortbereiche, die potenziell für eine Nahversorgung der Bevölkerung in 

Frage kommen, sind in Morbach fast vollständig als Wohnbaufläche oder als gemischte Baufläche 

dargestellt. Das gleiche gilt für den Ortsbezirk Gonzerath, dessen Siedlungsbereich fast vollständig 

als gemischte Baufläche und lediglich in den Randbereichen als Wohnbaufläche ausgewiesen ist.  

4.5.2 Bebauungspläne  

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

nutzte/ôversteckteô Ansiedlungspotenziale, die Zulªssigkeit bestimmter Einzelhandelssortimente 

sowie den Stand der dem jeweiligen Bebauungsplan zugrundeliegenden Baunutzungsverordnung 

(BauNVO) abzustellen. Hierbei geht es hauptsächlich um die Analyse der Baugebietstypen, die für 

eine Einzelhandelsentwicklung relevant sind (Sondergebiete [SO] āHandelô, Industrie- [GI], Ge-

werbe- [GE], Kern- [MK] sowie Mischgebiete [MI]) und deren bauplanungsrechtlichen Vorgaben für 

die Zulässigkeit von (insbesondere großflächigem) Einzelhandel.
24

 

                                                

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

da nur hier hinsichtlich einer verträglichen Einzelhandelsentwicklung problematische Standortbereiche bestehen. In den sonsti-
gen Ortsbezirke ist eine Ansiedlung kritischer Einzelhandelsbetriebe unrealistisch. Außerdem sind dort lediglich die baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen für die Nahversorgung gegeben.  



    

 

Einzelhandels- und Zentrenkonzept für die Einheitsgemeinde Morbach Seite     444000  

Stand 01. Juli 2010 - Endfassung 

 

Abb. 28: Ortskern Morbach - Schematische Kennzeichnung der einzelhandelsrelevanten rechtskräftigen 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 Bebauungspläne, die in Bezug auf 

die Zulässigkeit von Einzelhandelsnutzungen Vorgaben machen. Im Einzelnen sind dies die Be-

bauungsplªne āKernbereich I, II und IVô, die f¿r Teilflªchen ein Mischgebiet ausweisen, sowie der 

Bebauungsplan āIIIô, der ein Dorfgebiet auf der Grundlage der Baunutzungsverordnung von 1968 

festsetzt.  

In diesen Bebauungsplangebieten sind gemäß der bauleitplanerischen Bestimmungen Läden, die 

der Versorgung des Gebietes dienen, sowie sonstige Einzelhandelsbetriebe unterhalb der Groß-

flächigkeit
25

 zulässig. Dies entspricht den bereits in diesen Gebieten sowie dem angrenzenden 

Umfeld ansässigen Einzelhandelsbetrieben. Sortimentsbezogene Festsetzungen sind im Bereich 

der Bebauungsplangebiete im Ortskern nicht getroffen. Insofern sind hier grundsätzlich alle Einzel-

handelssortimente zulässig, was wiederum den vielfältigen Aufgaben des zentralen Versorgungs-

bereichs eines Grundzentrums wie Morbach entspricht.  

Für die Flächen außerhalb der dargestellten Bebauungsplangebiete beurteilt sich die Zulässigkeit 

von Nutzungen auf der Grundlage des § 34 Baugesetzbuch (BauGB). Im Sinne einer Ersteinschät-

zung entspricht dabei die Eigenart der näheren Umgebung im Ortskern einem Mischgebiet gemäß 

§ 6 BauNVO (Baunutzungsverordnung). Insofern sind durch die derzeitigen bauplanungsrechtli-

chen Bedingungen keine großflächigen bzw. unmittelbar unverträglichen Einzelhandelsnutzungen 

                                                

25
  In der Regel bis maximal 800 m² Verkaufsfläche 
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möglich. Die Zulässigkeit großflächiger Einzelhandelsbetriebe ist darüber hinaus auch wegen des 

intensiv bebauten Siedlungsbestandes nicht zu erwarten.  

 

Abb. 29: Nahversorgungsbereich āAm Kreiselô - Schematische Kennzeichnung der einzelhandelsrelevanten rechtskräfti-
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 nördlichen Zufahrt zum Ortskern von 

Morbach sind bereits mehrere großflächige Einzelhandelsbetriebe ansässig. Entsprechend den 

gesetzlichen Vorgaben ist hierfür die Ausweisung eines Sondergebietes Voraussetzung.
26

  

Im Bebauungsplangebiet āVIIô sind die Voraussetzungen f¿r die Zulªssigkeit eines Einzelhandels-

betriebes mit einer Geschossfläche bis maximal 1.855 m² geschaffen. Eine Sortimentsbeschrän-

kung wurde insofern vorgenommen, als dass der Großteil der Verkaufsfläche (bis 1.522 m²) bei 

den Sortimenten Nahrungs-/Genussmittel, Möbel, Fahrzeuge/Fahrzeugteile/-zubehör/-reifen sowie 

Baustoffe nicht überschritten werden darf. Darüber hinaus wurde die Zulässigkeit von sonstigen 

Non-Food-Artikeln auf insgesamt maximal 400 m² Verkaufsfläche beschränkt. Diese 400 m² wur-

den hinsichtlich der Zulässigkeit einzelner Sortimente (z.B. Campingartikel/Freizeitmöbel oder Tex-

til) flächenanteilig weiter differenziert. Insgesamt scheint in diesem Geltungsbereich somit ein sehr 

konkreter und ausdifferenzierter planungsrechtlicher Rahmen zur Zulässigkeit des ansässigen Su-

permarktes zu bestehen. Überlegungen zur Erweiterung des bestehenden Betriebes am Standort 

könnten insofern relativ schnell an bauplanungsrechtliche Grenzen stoßen.  

                                                

26
  Die Ausweisung eines Kerngebietes, in welchem großflächige Einzelhandelsbetriebe ebenfalls zulässig wären, kommt wegen 

der siedlungsstrukturellen Prägung der Örtlichkeit nicht in Frage.  
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Der Bebauungsplan āXIô schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen f¿r einen Einzelhandels-

betrieb bis zu einer Größe von maximal 700 m² Verkaufs- bzw. 1.000 m² Geschossfläche. Eine 

Differenzierung dieser zulässigen Nutzungen nach Sortimenten ist nicht vorgenommen. Insofern 

wären hier bereits heute alle Einzelhandelssortimente zulässig.  

Ein weiteres Bebauungsplangebiet, das ein āSondergebiet Handelô ausweist, befindet sich nordºst-

lich des Kreisverkehrsplatzes (BP XIV - āMorbacher Dreieckô). GemªÇ den Festsetzungen des ver-

bindlichen Bauleitplans sind hier (großflächige) Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfläche bis 

1.000 m² bzw. Geschossfläche bis 2.000 m² zulässig. Weiterhin nimmt der Bebauungsplan eine 

Differenzierung hinsichtlich zulässiger Sortimente vor.  

In ungefähr der Hälfte der bebaubaren Flächen sind Lebensmittel (einschließlich untergeordneter 

Randsortimente an āNon-Food-Artikelnô) sowie nicht ortskernrelevante Sortimente zulªssig. Auf 

den verbleibenden Flächen des Bebauungsplangebietes sind neben nicht-ortskernrelevanten auch 

ortskernrelevante Sortimente bis zu einer Größe von maximal 500 m² Verkaufsfläche zulässig. 

Entsprechend dieser Vorgaben sind im Bebauungsplan ferner Einzelhandelssortimente hinsichtlich 

ihrer Ortskernrelevanz differenziert und in der Unterscheidung Bestandteil des Bebauungsplans. 

Insofern sind im Bereich āMorbacher Dreieckô annªhernd alle Einzelhandelssortimente ï allerdings 

beschränkt auf gewisse Flächengrößen - zulässig. 

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

eines Bebauungsplans, jedoch auf der Basis eines städtebaulichen Vertrages entstanden ist, der 

ähnliche Vereinbarungen wie in einem Bebauungsplan trifft. Die Verkaufsfläche wurde auch in die-

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

dass nur Nahrungs- und Genussmittel sowie maximal 10% der Verkaufsflªche āNon-Food-Sorti-

menteô mºglich sind.  

Die o.g. Bebauungsplangebiete āAm Kreiselô sind nahezu vollstªndig entwickelt. Unbebaute Flª-

chen werden als Park- bzw. Stellplätze genutzt. Insofern verbleibt in diesem Bereich nur noch ein 

geringes Verkaufsflächenpotenzial, das sich höchstens für Erweiterungen der ansässigen Betriebe 

im Bestand eignet.  

Zusammenfassend bestehen im Bereich āAm Kreiselô relativ heterogene planungsrechtliche Vor-

gaben für die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen. Allen Vorschriften gleich ist jedoch die Zu-

lässigkeit von großflächigen Betrieben. Letztendlich sind durch die rechtskräftigen Bebauungs-

pläne auch zahlreiche Einzelhandelssortimente zulässig, die bisher in der Örtlichkeit noch nicht 

angeboten werden.  
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Abb. 30: Gesamtübersicht Ortsbezirk Morbach - Schematische Kennzeichnung der einzelhandelsrelevanten rechtskräfti-
gen Bebauungsplangebiete auÇerhalb von Ortskern und Bereich āAm Kreiselô mit Umgrenzung des Geltungsbereichs, 
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 Zulässigkeit von Einzelhandelsbetrieben treffen.  

Innerhalb überwiegend wohnbaulich geprägter Siedlungsbereiche sind für drei Teilgebiete Misch- 

und Dorfgebiete ausgewiesen (BP III sowie XI). Da diese Gebiete bereits überwiegend bebaut 

sind, sind die dort vorhandenen Ansiedlungspotenziale für zusätzliche Einzelhandelsverkaufsflä-

chen stark begrenzt. Dies trifft auch auf den s¿dlichen Bereich des Bebauungsplangebietes III āAn 

der BahnhofsstraÇeô zu. Dort besteht bereits heute ein groÇflªchiger Einzelhandelsbetrieb f¿r Bau- 

und Handwerkerbedarf (Grundfläche 1.028 m²). Die planungsrechtliche Zulässigkeit dieses groß-

flächigen Betriebes ergibt sich aus der Fassung der dort gültigen Baunutzungsverordnung von 

1968. Dementsprechend sind hier auch großflächige Einzelhandelsbetriebe (mit Ausnahme von 

Einkaufszentren und Verbrauchermärkten) bauplanungsrechtlich möglich. Aufgrund der vorhande-

nen Flächenverfügbarkeiten wird jedoch die Gefahr der Ansiedlung eines weiteren großflächigen 

Einzelhandelsbetriebes, der die sonstigen Versorgungsbereiche von Morbach negativ beeinträch-

tigen könnten, als relativ gering angesehen.  

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

werbe- und Industriebetrieben dominierten Umfeldes in der Industriestraße die planungsrechtlichen 

Voraussetzungen für die Ansiedlung eines großflächigen Möbelmarktes (BP XI ï āHinter Ham-

buchô). GemªÇ Bebauungsplan sind dort die Sortimente Mºbel, Haushaltsgerªte, Leuchten, Anti-

quitäten und sonstige (Handwerks-)Waren sowie Gardinen und Dekorationsstoffe zulässig. Der 
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zulässige Anteil der Sortimente, die nicht der Warengruppe āMºbelô zuzuordnen ist, ist auf maximal 

10% der āAusstellungsflªcheô begrenzt. Insofern sind hier die planungsrechtlichen Voraussetzun-

gen für eine ausschließliche Nutzung der Flächen als Möbelmarkt gegeben. Große Ansiedlungs-

potenziale anderer Branchen ergeben sich daher dort nicht.  

Im unmittelbaren Umfeld des Standortes āHinter Hambuchô scheinen entlang der IndustriestraÇe 

Einzelhandelsansiedlungen nach § 34 BauGB durch die Prägung des Bereiches als Gewerbe-

/Industriegebiet mit vorhandenem Einzelhandelsbesatz grundsätzlich möglich. Insofern sollten hier 

bauplanungsrechtliche Maßnahmen zum Schutz von Versorgungsbereichen der Gemeinde sowie 

zur Sicherung dieses Standortes für produzierendes Gewerbe oder Handwerk in Erwägung gezo-

gen werden.  

Im Südosten der Morbacher Gemarkung existiert ein Bebauungsplan f¿r den groÇen Bereich āAn 

der HochwaldstraÇeô. Dort sind sowohl Gewerbe- wie auch Industriegebietsflächen ausgewiesen. 

Der Plan basiert auf der Rechtsgrundlage der Baunutzungsverordnung von 1977. Dementspre-

chend wären hier Einzelhandelsbetriebe aller Sortimente bis maximal 1.000 m² Verkaufsfläche 

zulässig. Da solche Ansiedlungen in Bezug auf die bestehenden Flächenreserven nicht vollständig 

ausgeschlossen werden können, sollte nach Klärung der Frage, ob dieser Standort für Einzelhan-

delsansiedlungen geeignet ist, ggf. durch Bebauungsplanänderung reagiert und die Zulässigkeit 

von Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen werden.  

Im Bereich des ehemaligen Mºbelhofs āIm Schollenfeldô beurteilt sich die planungsrechtliche Zu-

lässigkeit von Vorhaben derzeit nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB). Hier besteht kein rechtskräfti-

ger Bebauungsplan. Da durch diese Rahmenbedingungen Gefahren bzgl. einer Ansiedlung uner-

w¿nschter Einzelhandelsbetriebe in den Gebªuden des āMºbelhofsô bestehen, hat die Gemeinde 

die Aufstellung eines einfachen Bebauungsplans zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches 

von Morbach gemäß § 9 Abs. 2a BauGB beschlossen. Hierin sollen an diesem Standort uner-

wünschte Nutzungen bzw. Sortimente ausgeschlossen werden. Das Bebauungsplanverfahren soll 

zeitnah auf der Grundlage des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes weitergeführt bzw. abge-

schlossen werden.  

In den Bebauungsplänen des Gewerbeparks Hunsrück-Mosel (HuMos) ist bereits eine Festset-

zung enthalten, welche die Verträglichkeit der dort zulässigen Einzelhandelsbetriebe sichert. Inso-

fern sind dort Einzelhandelsbetriebe ausnahmsweise nur dann zulªssig, āsofern die Ziele der 

Raumordnung und Landesplanung sowie Ziele der städtebaulichen Entwicklung nicht beeinträch-

tigt werden.ô Die Grundlage zur Beurteilung, ob diese Voraussetzungen vorliegen, ist das vorlie-

gende Einzelhandelskonzept bzw. die hierin enthaltenen Handlungsempfehlungen.  

Über die o.g. Bebauungsplangebiete hinaus sind in Morbach keine weiteren, bezogen auf die Ein-

zelhandelsentwicklung kritische Bereiche zu identifizieren. In großen Teilen der Gemarkung beste-

hen Zulässigkeiten auf der Grundlage des § 34 BauGB, woraufhin keine Zulässigkeiten für groß-

flächige Einzelhandelsbetriebe zu erwarten sind. Darüber hinaus vorhandenen Ausweisungen von 

Wohngebieten sind hinsichtlich der daraufhin zulässigen Einzelhandelsnutzungen unkritisch.  

4.6 Fazit der städtebaulichen Analyse 

Für die Einheitsgemeinde Morbach, hier insbesondere für den Ortsbezirk Morbach, gelten einige 

städtebauliche Vorgaben, die Einfluss auf die künftige Einzelhandelsentwicklung haben. Dabei 

spielt neben den durch die Topografie bedingten Einschränkungen für großflächige Ansiedlungen 
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insbesondere auch die planungsrechtliche Situation eine wichtige Rolle. Zu nennen sind hier vor 

allen Dingen die Festsetzungen verschiedener Bebauungspläne.
27

 

Die Analyse des in Morbach bestehenden Baurechts hat gezeigt, dass im Bereich des Ortskerns 

keine bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen für großflächige Einzelhandelsbetriebe bestehen. 

Die gültigen Bebauungspläne lassen dort kleinteilige Handelsnutzungen zu, die der Versorgung 

über den Standortbereich hinaus dienen.  

Demgegen¿ber wurden im Bereich āAm Kreiselô die Voraussetzungen f¿r die Zulªssigkeit mehrerer 

großflächiger Einzelhandelsbetriebe geschaffen. Dabei lassen die bestehenden Bebauungspläne 

Verkaufsflächen bis maximal 1.000 m² bzw. in einem Fall bis max. ca. 1.500 m² zu. Gemäß den 

planungsrechtlichen Grundlagen sind in diesem Bereich neben den derzeit dort ansässigen, zahl-

reiche weitere Sortimente möglich. 

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

Ortsbezirks lediglich die Bereiche āAn der HochwaldstraÇeô sowie āIm Schollenfeldô besonders er-

wªhnenswert. Im Bebauungsplangebiet āHochwaldstraÇeô sind auf der Basis einer āveraltetenô 

Rechtsgrundlage relativ große Einzelhandelsbetriebe grundsätzlich zulässig ï auch wenn diese 

weder bestehen, noch in naher Zukunft zu erwarten sind. Im Bereich āSchollenfeldô, in welchem 

sich der großflächige Gebäudebestand des ehemaligen Möbelhofs befindet, hat die Gemeinde 

bereits geeignete Maßnahmen zur planungsrechtlichen Verhinderung unerwünschter Einzelhan-

delsentwicklungen eingeleitet.  

 

                                                

27
  Die getroffenen Festsetzungen sind aus bauplanungsrechtlicher Sicht nach heutigen Maßstäben teilweise nicht mehr zu halten, 

da sie nicht den aktuellen Anforderungen des Planungsrechts entsprechen. 

 In diesem Zusammenhang wird angeraten, die entsprechenden Bebauungspläne in Änderungs- oder Ergänzungsverfahren 
anzupassen. 
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5 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 für einzelne Warengruppen angibt. 

Die Kaufkraftbindung (in % bzw. Mio. ú Umsatz) beschreibt den Teil des Nachfrage- bzw. Kauf-

kraftpotenzials in einer Stadt und ihrem Einzugsbereich, der zum Untersuchungszeitpunkt tatsäch-

lich dort gebunden wird. Die Berechnung erfolgt branchenspezifisch oder aggregiert. Basis ist da-

bei der tatsächlich erzielte Umsatz einer Branche dividiert durch das Nachfragepotenzial der jewei-

ligen Branche. Dabei ist es auch möglich, die Kaufkraftbindung für einen räumlich definierten Be-

reich zu ermitteln. 

Die Kaufkraftbindung bzw. der Kaufkraftzu-/-abfluss bietet neben der Zentralität einen weiteren 

Ansatz, den Einkaufsstandort Morbach im Hinblick auf seine Leistungsfähigkeit zu beurteilen. Für 

die Ermittlung der aktuellen Umsätze werden zunächst die Verkaufsflächen pro Warengruppe so-

wie die bundesdurchschnittlichen Umsatzkennwerte herangezogen. Die durchschnittliche Flächen-

produktivität wird dann für verschiedene Sortimente unter Berücksichtigung der tatsächlichen An-

gebotsstrukturen im Einzugsbereich sowie mit Hilfe regionalspezifischer Korrekturwerte konkreti-

siert und zudem mit teilweise vorliegenden Angaben aus den ansässigen Betrieben verglichen und 

verifiziert. 

Zur allgemeinen Bewertung des Einzelhandelsstandortes wird die Einzelhandelszentralität ermit-

telt. Diese errechnet sich aus den vor Ort erzielten Umsätzen und der zu erwartenden Kaufkraft 

der Bevölkerung im Einzugsbereich.  

5.2 Kaufkraftpotenzial 

In der Bundesrepublik Deutschland liegt die Kaufkraft im Einzelhandel einer Person bei durch-

schnittlich 5.602 ú pro Jahr
28

. Für die Einheitsgemeinde Morbach gilt auf Grund der regionalspezi-

fischen Einkommenssituation ein Kaufkraftindex von 92,5 %
29

 im Einzelhandel, somit unter dem 

bundesdeutschen Referenzwert von 100. Hieraus ergibt sich eine Kaufkraft von 5.182 ú
30

 pro Per-

son und Jahr für die Einheitsgemeinde für den Einzelhandel. Diese Angabe wird im Folgenden als 

Kaufkraft pro Einwohner im Einzugsgebiet zu Grunde gelegt. 

                                                

28
 GfK ïAngaben für das Jahr 2008; aufgrund der Datenerhebungen und ïauswertung in den Monaten Juli / August 2009 wurde auf die 

Angaben für das Jahr 2008 zurückgegriffen, da die GfK-Angaben für das Jahr 2009 noch nicht vorlagen 

29
 Quelle: IHK Trier; Einzelhandelskaufkraft und Zentralitäten 2008: Städte der Region Trier ab 5.000 Einwohner, nach: GFK Marktfor-

schung GmbH, 2009 

30
 Durchschnittliche Kaufkraft pro Person in Deutschland von 5.602 ú multipliziert mit dem Kaufkraftindex von 92,5% von Morbach 
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Diese Kennziffer lässt sich ï zunächst wiederum bundesdurchschnittlich ï auf einzelne Waren-

gruppen herunter brechen. Daraus ergibt sich unter Berücksichtigung des o.g. Kaufkraftindex eine 

lokale Kaufkraft f¿r den gesamten Einzugsbereich in ú nach folgender Tabelle aufgeschlüsselt in 

die einzelnen Warengruppen: 

Warengruppe   

Kaufkraft / Ein-
wohner / 
Jahr in Deutsch-
land in ú 

Kaufkraft-
index in % 

Kaufkraftpo-
tenzial 
im Einzugs- 
bereich in ú 

Nahrungs- und Genussmittel 2.025 92,5 20.553.801 

Gesundheits- und Körperpflege 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 

Bücher / Schreibwaren 209 92,5 2.121.355 

Unterhaltungselektronik und elektronische Medi-
en/Informationstechnologie/Telekommunikation 

307 92,5 3.116.058 

Elektrohaushaltsgeräte / 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 

Summe  = Kaufkraftpotenzial im Einzugsbereich insgesamt in ú 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. ú. 

Ebenso verdeutlicht die Tabelle, dass ein Großteil der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft auf den 

kurzfristigen Bedarfsbereich (Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheits- und Körperpflege) 

mit ca. 28,7 Mio. ú fªllt.  

5.3 Kaufkraftbindung 

Zur Ermittlung der Kaufkraftbindung der festgestellten Kaufkraft werden die Verkaufsflächen der 

erhobenen Einzelhandelsbetriebe herangezogen. Hierbei wird auf die sog. Flächenproduktivität 

zurückgegriffen, die den Umsatz pro m2 Verkaufsfläche angibt. Diese wurde anhand einer Mittel-

wertanalyse für die einzelnen Warengruppen bestimmt.
31

 

Aus den gewonnenen Zahlen kann der Umsatz für jede Warengruppe im gesamten Einzugs-

bereich errechnet werden, der sich dann - bezogen auf die vorhandene Kaufkraft - in eine Kauf-

kraftbindungsquote umrechnen lässt. 

                                                

31
 Die Mittelwertanalyse basiert auf Erfahrungswerten, verschiedenen konkreten Umsatzangaben der Betriebe und Filialisten und 

Angaben der EHI Retail Institute GmbH, Köln, Handel aktuell 2008/2009. 
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Aus der Kaufkraftbindungsquote lassen sich erste Rückschlüsse auf die Versorgungssituation und 

ggf. verbleibende Potenziale für den Einzugsbereich ziehen. Ebenso lässt sich ï zunächst unab-

hängig von konkreten Standortstrukturen ï eine erste Aussage zur Attraktivität der Einheitsge-

meinde als Einzelhandelsstandort treffen. 

Die folgende Tabelle verdeutlicht die Kaufkraftbindung anhand der ermittelten Daten: 

 

Warengruppe   

Kaufkraft / 
Einwohner / 
Jahr in 
Deutschland 
in ú 

Kauf-
kraft-
index 
in % 

Kauf-
kraft 
im Ein-
zugsbe-
reich in 
Mio. ú 

Umsatz 
im Ein-
zugsbe-
reich  
in Mio. ú 

Kaufkraft-
bin-
dungs-
quote 
in % 

Nahrungs- und Genussmittel 2.025 92,5 20,55 23,35 Ą 113,6 

Gesundheits- und Körperpflege 806 92,5 8,18 3,51 Ą 42,9 

Baumarktspezifische Waren 582 92,5 5,91 2,59 Ą 43,8 

Bekleidung 469 92,5 4,76 1,80 Ą 37,7 

Einrichtungsbedarf 460 92,5 4,67 6,63 Ą 142,0 

Bücher / Schreibwaren 209 92,5 2,12 0,97 Ą 45,6 

Unterhaltungselektronik und elektro-
nische Medien / Informationstechno-
logie/Telekommunikation 

307 92,5 3,12 1,36 Ą 43,7 

Elektrohaushaltsgeräte / Leuchten 153 92,5 1,55 0,58 Ą 37,3 

Spielwaren / Hobbys 126 92,5 1,28 0,00 Ą 0,0 

Foto / Optik 114 92,5 1,16 0,83 Ą 71,9 

Schuhe / Lederwaren 110 92,5 1,12 0,77 Ą 68,7 

Sport / Camping 93 92,5 0,94 0,39 Ą 41,1 

Glas-Porzellan-Keramik 80 92,5 0,81 0,20 Ą 24,8 

Uhren / Schmuck 56 92,5 0,57 0,66 Ą 115,2 

Baby-/ Kinderartikel 12 92,5 0,12 0,00 Ą 0,0 

Summe  = 
Kaufkraft im Einzugsbe-
reich insgesamt in Mio. 
ú 

56,86 43,63     

Abbildung 32:  Kaufkraftbindung im Einzugsbereich 

Die obige Tabelle zeigt, dass in den verschiedenen Warengruppen eine ganz unterschiedliche 

Einkaufsorientierung der Bevölkerung aus der Einheitsgemeinde Morbach besteht. In den meisten 

Sortimentsgruppen existiert ein unterschiedlich großer Kaufkraftabfluss in andere Städte und Ge-

meinden, insbesondere kann nur wenig Kaufkraft in den Sortimenten Glas / Keramik / Porzellan, 

Elektrohaushaltsgeräte / 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 Möbel beinhaltet, Uhren / Schmuck sowie Nah-

rungs- und Genussmittel wird eine Kaufkraftbindungsquote über 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 großflächigen Möbelhäuser 

Schuh sowie Holzwurm sowie in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel über die vielfälti-

ge, großflächige Ansiedlung der Discounter und Vollsortimenter. 
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Bezogen auf die Warengruppe ĂElektrohaushaltsgerªte / Leuchtenñ spiegeln die Zahlen offenbar 

nicht die tatsächliche Versorgungssituation wider. Zwar verfügen die vorhandenen Betriebe dieser 

Branche nur über relativ kleine Verkaufsflächen, da der Verkauf hier aber vorwiegend über die 

Bestellung bestimmter Geräte und eine direkte Auslieferung (oft mit Montage beim Kunden) abge-

wickelt wird, liegt die Flächenproduktivität bei diesen kleinen Läden in aller Regel deutlich über den 

Durchschnittswerten für diese Branche, die eher auf Großanbieter (z.B. große Elektrofachmärkte) 

bezogen sind. Gewisse Unschärfen sind daher auch hier unvermeidlich, da konkrete Umsatzzah-

len pro Fläche nur bedingt zur Verfügung stehen. 

Im Vergleich zu den Angaben der IHK Trier aus dem Jahre 2007
32

 mit 52,2 Mio. ú Umsatz bzw. 

Kaufkraftbindung muss der Einzelhandelsstandort Morbach einen deutlichen Verlust hinnehmen. 

Dies ist vor allem durch die Schließung des Möbelhofes mit 16.000 m² Verkaufsfläche zu begrün-

den. Durch deren Aufgabe und den derzeitigen Leerstand müssen enorme Umsatzeinbußen für 

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 Fällen gutachterlich korrigiert werden. Dies bezieht sich insbesondere auf erkenn-

bare Mängel oder besondere Stärken des Angebots sowie die Tatsache dass bei großen 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. 

Änderungen durch interne Umbaumaßnahmen, andere Gewichtungen innerhalb der angebotenen 

Waren, die Einrichtung von kurzfristigen Aktionsflächen u.ä. müssen dagegen unberücksichtigt 

bleiben und bedingen eine gewisse Unschärfe, die jedoch ï bezogen auf den gesamten Einzugs-

bereich und alle hier vertretenen Betriebe - nicht ins Gewicht fällt. 

5.4 Bewertung des Einzelhandelsstandorts 

Die Bewertung des Einzelhandelsstandorts stützt sich auf die bereits genannten Zahlen. Aus die-

sen lässt sich die Einzelhandelszentralität ermitteln. Sie gibt die Bedeutung des Standortes für die 

Versorgung der Bevölkerung an. 

Aus den vorliegenden Daten ergibt sich für die Einheitsgemeinde Morbach eine Kennziffer für die 

Einzelhandelszentralität von 77 %
33

, bezogen auf alle Angebote im gesamten zugrunde gelegten 

Einzugsbereich. Die Zentralität 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 für ein Grundzentrum mit einem entsprechend gro-

ßen Einzugsbereich im ländlichen Raum, indem kaum Angebote außerhalb des zentralen Ortes 

vorhanden sind, handelt. Morbach stellt sich damit als bedeutender Versorgungsstandort für das 

Umland dar. Hierbei fungiert das Morbacher Dreieck zur Bedarfssicherung im kurzfristigen Bereich. 

Der Ortskern mit seinem kleinflächigen Angebot kann zur Bedarfsdeckung insbesondere mit Wa-

ren und Gütern im mittel- bis langfristigen Bereich dienen. So wird Morbach insgesamt gesehen 

                                                

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

33
 Bei einer Zentralität von über 100% ist im Saldo der Kaufkraftabflüsse und ïzuflüsse ein Nachfragezufluss anzunehmen, bei einem 

Wert unter 100% ist im Saldo von Nachfrageabflüssen 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 fällt allerdings auf, dass die Sortimente unter-

schiedlich stark besetzt sind, hier gibt es sehr gut repräsentierte Warengruppen (z.B. Einrichtungs-

bedarf, Uhren/Schmuck) aber auch deutlich unterrepräsentierte (z.B. Glas / Porzellan / Keramik) 

oder gänzlich fehlende Angebote (z.B. Spielwaren / Hobby, Baby- / Kinderartikel). Gerade in den 

schwächeren Warengruppen ist ein verbessertes Angebot anzustreben.  
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6 GUTACHTERLICHE AUSWERTUNG 

6.1 Zahlenwerk 

Zunächst ein kurzer Überblick über das bisherige Zahlenwerk: 

Â Einwohner im Einzugsbereich:      10.973  

Â Kaufkraftindex Morbach:       92,5 % 

Â Einzelhandelsrelevante Kaufkraft je Einwohner im Einzugsbereich 5.182 ú/Jahr 

Â Verkaufsfläche kurzfristiger Bedarf - Morbach:    4.885 m2 

- Einzugsbereich:   930 m2 

Â Verkaufsfläche mittel- bis langfristiger Bedarf:    8.775 m2 

Â Einzelhandelszentralität       77 % 

 

6.2 Absatzwirtschaftliche Entwicklungsspielräume / Potenziale und Restriktionen 

Neben den städtebaulichen, qualitativen und strukturellen Anforderungen sind vor allem auch die 

quantitativen Verkaufsflächenentwicklungsspielräume von Bedeutung, um die zukünftige Entwick-

lung im Einzelhandel einordnen und bewerten zu können. Unter Zusammenführung der angebots- 

und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen sowie der städtebaulichen Situation geht es darum, 

den zusätzlichen Ansiedlungsspielraum für die einzelnen Warengruppen zu definieren. 

Dennoch ist zu beachten, dass diese ĂPrognosespielrªumeñ grundsªtzlich keine exakten ĂGrenzen 

der Entwicklungñ darstellen kºnnen. 

Erst im Kontext eines räumlich gefassten Entwicklungsleitbildes können die absatzwirtschaftlichen 

Entwicklungsspielräume zur Verfolgung stadtentwicklungspolitischer Ziele eingesetzt werden. In 

diesem Zusammenhang wird deutlich, dass zukünftige Entwicklungen auch bei geringer Über-

schreitung der absatzwirtschaftlich tragfähigen Verkaufsflächenspielräume an stadtentwicklungs-

politisch gewünschten Standorten zur Verbesserung und Attraktivierung des Einzelhandelsangebo-

tes beitragen, wenn sie mit dem räumlichen Entwicklungsleitbild und den Zielen und Leitsätzen der 

zukünftigen Einzelhandelsentwicklung in Morbach korrespondieren.  

Die erhobenen Zahlen stützen sich auf derzeit bekannte Nutzungen und die hier vorhandenen Sor-

timente einzelner Warengruppen. Um aus diesen Zahlen eine gutachterliche Einschätzung der 

Situation ableiten zu können, müssen jedoch einige Korrekturen aufgrund der tatsächlichen Anbie-

terstruktur bzw. Verkaufsstrategie vorgenommen werden. Diese berücksichtigen - wie bereits er-

läutert - Abweichungen des theoretischen Zahlenwerks von der realen Situation, aufgrund von Be-

sonderheiten des Warenangebotes und bestimmter örtlicher Faktoren. 

Die folgende Tabelle zeigt zunächst die aus der Kaufkraftbindungsquote ermittelten Werte für den 

Kaufkraftab- bzw. -zufluss in % und in Mio. ú. Zu beachtende ºrtliche Besonderheiten werden im 

Anschluss beschrieben. 
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Warengruppe 
Kaufkraftbin-

dungsquote in % 

Kaufkraftab- bzw.  

-zufluss in % 

Kaufkraftab- 

bzw. zufluss in 

Mio.ú 

Nahrungs- und Genussmittel 113,6 +13,6 +2,8 

Gesundheits- und Körperpflege 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 

Bücher / Schreibwaren 45,6 -54,4 -1,15 

Unterhaltungselektronik und 

elektronische Medien, Informati-

onstechnologie, Telekommuni-

kation 

43,7 -56,3 -1,76 

Elektrohaushaltsgeräte / Leuch-

ten 
37,3 -62,7 -0,97 

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 und Mio. ú (in jeder Warengruppe bezogen auf 100%ige Kaufkraftdeckung) 

Bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher Entwicklungsspielräume ist neben der Darstellung 

der angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen auch der Versorgungsauftrag der Ge-

meinde entsprechend landes- und regionalplanerischen Vorgaben zu berücksichtigen. Morbach ist 

im RROP als Grundzentrum ausgewiesen. Einem Grundzentrum kommt die bevölkerungs- und 

wohnstandortnahe Grundversorgung der örtlichen Bevölkerung zu. Mittel- und Oberzentren sollen 

zentrale Einzelhandelsfunktionen mit breit gefächerten Einzelhandelsangeboten auch für ihr zu-

geordnetes Einzugsgebiet wahrnehmen.  

Das bedeutet für Morbach, dass für die Sortimente des kurzfristigen Bedarfs Kaufkraftbindungs-

quoten von 100% angestrebt werden können. 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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Â Nahrungs- und Genussmittel 

Der Bereich ĂNahrungs- und Genussmittelñ ist mit einer Kaufkraftbindungsquote von 113,6 % 

überdurchschnittlich gut in Morbach repräsentiert. Dies bedeutet, dass das Kaufkraftpotenzial, wel-

ches in diesen Sortimenten in Morbach vorhanden ist, vollständig von der Bevölkerung aus dem 

Einzugsbereich auch abgeschöpft werden kann. Ebenso wird von benachbarten Orten Kaufkraft 

abgeschöpft.  

Für die Warengruppe ergibt sich somit rechnerisch kein Spielraum mehr im Einzugsgebiet. Neuan-

siedlungen, insbesondere im großflächigen Bereich, sollten keine mehr erfolgen. Es sollte eine 

Ergänzung des Angebots (z.B. spezialisierte Fachgeschäfte im Ortskern von Morbach, Lebensmit-

telhandwerksbetriebe in verschiedenen Ortsbezirken oder Nahversorger) oder geringfügige Erwei-

terungen vorhandener Betriebe an den vorhandenen Geschäftsbereichen stattfinden. 

Â Gesundheits- und Körperpflege 

Im Hinblick auf die Warengruppe ĂGesundheits- und Kºrperpflegeñ wurden im Zuge der vorliegen-

den Untersuchung alle Betriebe berücksichtigt, die Angebote aus dieser Warengruppe führen. Da-

zu zählen auch die Discounter und Lebensmitteleinzelhändler im Einzugsbereich, die in ihrem Sor-

timent einen bestimmten Anteil an Gesundheits- und Körperpflege anbieten. Des Weiteren zählen 

hierzu auch Apotheken und Parfümerien, die i.d.R. zwar nur über eine kleine Verkaufsfläche verfü-

gen, dafür aber eine überdurchschnittliche Flächenproduktivität aufweisen. 

Mit einem Kaufkraftabfluss von derzeit 57,1 % oder 4,67 Mio. ú flieÇen erhebliche Summen aus 

Morbach in die Region ab. Dies mag daran liegen, dass in der Gemeinde neben den verschieden 

großen Vollsortimenter oder Discounter, die zusammen gerechnet über eine gewisse Verkaufsflä-

che im betreffenden Sortiment verfügen, sowie den beiden Apotheken und der Parfümerie, die nur 

geringe Verkaufsflächen aufweisen, es als reine Drogeriemärkte nur zwei Schlecker-Märkte gibt, 

die allerdings im Vergleich zu anderen reinen Drogeriemärkten über kleinere Verkaufsflächen ver-

fügen (zwischen 190-230 m²).  

Rein rechnerisch ergibt sich bis zur vollständigen Deckung des Bedarfs (Kaufkraftbindung = 100%) 

ein zusätzliches Verkaufsflächenpotenzial von ca. 940 m2. Da eine Ansiedlung dieser Größen-

ordnung im Einzugsbereich von Morbach aber einerseits unrealistisch ist und andererseits auch 

die Gefahr besteht, dass durch einen solchen Konkurrenten möglicherweise vorhandene Betriebe 

im Ortskern in ihrer Existenz gefährdet werden könnten, sollte allenfalls über die Ansiedlung eines 

zusätzlichen Drogeriemarktes bzw. über die Erweiterung der vorhandenen Märkte bzw. die Ergän-

zung des Angebotes im Ortskern nachgedacht werden.  

Â Baumarktspezifische Waren 

Im Bereich der Warengruppe ĂBaumarktspezifische Warenñ werden vom vorhandenen Potenzial 

nur etwa 43,8 % am Standort gebunden. Dies führt zu einem Kaufkraftabfluss von über 3 Mio. ú 

und ergibt bei der zugrunde gelegten Flächenproduktivität ein Verkaufsflächenpotenzial von ca. 

2.200 m2 (bei möglicher Kaufkraftdeckung von 100%). Es sind zwar zwei Fachmärkte vorhanden, 

dennoch verfügen diese nur über ein geringes Angebot und wenig Verkaufsfläche im Vergleich zu 

anderen Baumärkten. Insbesondere der Baumarkt Müller in der Bahnhofstraße kann aufgrund der 

engen Standortrahmenbedingungen nicht erweitern.  
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Bei Neuansiedlungen von Baumärkten werden mittlerweile Flächenpotenziale von ca. 10.000 m² 

gefordert. Dies würde weit über den Bedarf von Morbach hinausgehen und die beiden vorhande-

nen Märkte sicherlich verdrängen.  

Zur Angebotsverbesserung sollte deshalb über eine Verlagerung / Erweiterung bestehender Be-

triebe nachgedacht werden.  

Â Bekleidung 

Das Kaufkraftpotenzial in der Warengruppe ĂBekleidungñ wird in Morbach nur zu 37,7 % gebun-

den. Dies bedeutet, dass fast 3 Mio. ú in benachbarte zentrale Orte, insbesondere in das Ober-

zentrum Trier, fließen. Theoretisch besteht somit in Morbach bei zugrunde liegender Flächenpro-

duktivität noch ein Flächenpotenzial von ca. 950 m². Im Ortskern von Morbach sind einige Beklei-

dungsgeschäfte vorhanden, die allerdings insgesamt nur über eine geringe Verkaufsfläche und ein 

eingeschränktes Angebot verfügen. Insbesondere Herrenausstatter sind in Morbach nicht zu fin-

den. Auch durch die Schließung des Modegeschäftes Sonntag muss die Branche Einbußen hin-

nehmen, da dieses zu den größeren Bekleidungsgeschäften in Morbach zählte. Durch die Neuan-

siedlung von inhabergeführten Läden soll vorrangig eine qualitative Verbesserung des vorhande-

nen Angebots (Herrenbekleidung, Kindermode,...) erreicht werden. Hierdurch lässt sich zwar rein 

rechnerisch gesehen nur eine geringere Erhöhung der Kaufkraftbindungen erreichen, allerdings 

gelten die Bekleidungsgeschäfte als weitere Anziehungspunkte innerhalb des Ortskernes und soll-

ten zu dessen weiteren Attraktivierung beitragen. Kaufkaftabflüsse in das Oberzentrum Trier sind 

aber, bedingt durch die dortige breite und ausgewogene Angebotsstruktur, nach wie vor zu erwar-

ten.  

Â Einrichtungsbedarf 

Die Warengruppe ĂEinrichtungsbedarfñ weist mit 142,0 % eine Kaufkraftbindungsquote über 100% 

im Einzugsbereich von Morbach auf. Hierfür sind insbesondere die großflächigen Möbelhäuser 

Schuh und Holzwurm verantwortlich.  

Aus den vorliegenden Zahlen ergibt sich im Hinblick auf die Warengruppe kein Spielraum mehr für 

neue Ansiedlungen oder Erweiterungen. Bestimmte spezialisierte Angebote (z.B. Einrichtungsarti-

kel, Dekorationsartikel, Bettwaren, Wohnaccessoires, é) kºnnten jedoch im Einzelfall durchaus zu 

einer qualitativen Verbesserung des Angebotes führen, ohne dadurch ungewollte Konkurrenzsitua-

tionen zu schaffen oder bestehende Betriebe zu gefährden. Hierzu sind jedoch keine pauschalen 

Aussagen möglich. Vielmehr sollten entsprechende Entscheidungen einzelfallbezogen getroffen 

werden. 

Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund zu empfehlen, dass Morbach als Möbelstandort weit 

über die Gemeinde gilt. Früher wurde Morbach insbesondere aufgrund seiner Angebotsdichte an 

Möbelhäuser auch gern von außerhalb angefahren. Durch die Schließung des Möbelhofes als 

Hauptanziehungspunkt in dieser Branche hat Morbach an Attraktivität verloren. Durch die Auswei-

tung des Angebotes könnte Morbach somit seine Anziehungskraft als Möbelstandort wieder ver-

bessern.  

Â Bücher / Schreibwaren 

Entsprechende (Teil-)Sortimente innerhalb der Warengruppe ĂBücher und Schreibwarenñ werden 

mittlerweile auch in Supermärkten, Warenhäusern, 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 berücksich-

tigen. Die Kaufkraftbindungsquote von 45,6 % und das sich hieraus ergebende zusätzliche Poten-

zial von 1,15 Mio. ú bzw. rund 250 m2 Verkaufsfläche kann daher als Kenngröße herangezogen 

werden. 

So lässt sich hieraus durchaus die Verträglichkeit eines Buchladens im Ortskern ableiten, der zu-

dem als Ergänzung des vorhandenen Angebots zu einer qualitativen Verbesserung des derzeiti-

gen Besatzes und zu einer höheren Attraktivität des Kernortes beitragen könnte. 

Â 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 Mio. ú auf ent-

sprechend ca. 360 m² großen Verkaufsfläche zukünftig verstärkt binden. Dennoch ist mit diesen 

Aussagen vorsichtig umzugehen, denn die Warengruppe weist eine besondere Charakteristik auf, 

denn neben den elektronischen Geräten zählen hierzu auch Zubehörartikel und Medien. Diese 

werden auch in den unterschiedlichsten Einzelhandelsbetrieben als Teil des dortigen Sortiments 

angeboten. So ist beispielsweise der Verkauf von DVDôs, CDôs und Handy´s bei Discountern und 

Lebensmitteleinzelhändlern, Warenhäusern und Drogeriemärkten heute bereits Standard. Diese in 

die Berechnungen einfließen zu lassen ist äußerst schwierig. 

Im Einzugsbereich von Morbach befinden sich neben Videotheken und Fachanbietern einige sons-

tige Einzelhändler, die Medien im Randsortiment führen. 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 Geräte werden außer im vorhandenen Fachhandel 

auch in jedem Discounter und Supermarkt als Aktionsware in regelmäßigen Abständen gehandelt. 

Dadurch entsteht eine durchaus nennenswerte Konkurrenz zu den Fachgeschäften, die kaum 

quantifiziert, aber dennoch nicht unterschätzt werden darf. Ebenso kann nicht allein auf die Ver-

kaufsflächen bezüglich Kaufkraftbindung geschaut werden. Auch wenn geringe Verkaufsflächen 

bestehen, kann durch entsprechende Serviceangebote und Beratung sowie Bestellungsmöglich-

keiten sicherlich eine deutlich höhere Kaufkraftbindung erzielt werden.  

Realistischer Weise ist demnach eine entsprechend große Ansiedlung in Form eines einzigen 

Fachmarktes aber kaum zu erwarten, obwohl noch rein rechnerisch ein Flächenpotenzial von ca. 

360 m² besteht. Denkbar wäre jedoch die Ergänzung der Produktpalette bei Erweiterung der be-

stehenden Geschäfte. Abflüsse in das Oberzentrum Trier sind aber, bedingt durch die dort breite 

und ausgewogenere Angebotsstruktur, nach wie vor zu erwarten. 

Â Elektrohaushaltsgeräte / Leuchten 

Die vorhandenen Betriebe dieser Warengruppe verfügen zwar über recht kleine Verkaufsräume, 

sie können den Bedarf im Einzugsbereich aber tendenziell über Bestellungen decken. Die Kauf-

kraftbindungsquote von 37,3 %, die ermittelten Potenziale von 0,97 Mio. ú und ca. 330 m2 Ver-

kaufsfläche sind somit nicht deckungsgleich mit der realen Versorgungssituation. Zusätzliche An-

siedlungen sollten nur bei einer qualitativen Verbesserung des Angebotes ohne Verdrängungskon-

kurrenzen vorgenommen werden. Vorhandene Betriebe sollten vorrangig Erweiterungsoptionen 

zur Verfügung gestellt bekommen.  
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Â Spielwaren / Hobby 

Das Angebot der Warengruppe ĂSpielwaren / Hobbyñ ist in Morbach kaum präsent. Ein Spielzeug-

laden bzw. Musikgeschäft ist in Morbach nicht zu finden. Wenige Spielzeuge in sehr geringem Um-

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

in einigen Geschäften 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 Mio. ú zu erwarten.  

Da eine maßgebliche durchschnittliche Flächenproduktivität für Morbach nicht vorliegt, wird auf 

vergleichbare Erfahrungswerte anderer Grundzentren im ländlichen Raum zurückgegriffen, um ein 

entsprechendes Flächenpotenzial auszusprechen. Wird eine durchschnittliche Flächenproduktivität 

in der Warengruppe ĂSpielwaren / Hobbyñ von 2.700 ú/mĮ zu Grunde gelegt, ergibt sich hieraus ein 

theoretisches Verkaufsflächenpotenzial von ca. 470 m². Insofern ist eine Ansiedlung eines Spiel-

zeugladens durchaus in Morbach tragfähig. Als Neuansiedlung im Ortskern würde dieser zur wei-

teren Attraktivierung des Ortskerns beitragen.  

Â Foto / Optik 

Die Warengruppe ĂFoto/Optikñ ist mit 59,9% Kaufkraftbindung in Morbach gut präsentiert. Es sind 

zwei Optiker sowie zwei Fotogeschäfte vorhanden. Dennoch ist ein Kaufkraftabfluss von 0,47 Mio. 

ú hinzunehmen sowie besteht ein Flächenpotenzial bei zugrundeliegender Flächenproduktivität 

von ca. 110 m². Bei einer weiteren Ansiedlung in diesem Bereich sollte darauf geachtet werden, 

dass es nicht zu größeren Konkurrenzsituationen kommen wird, die letztendlich zu Verdrängungen 

führen.  

Den vorhandenen Betrieben ist daher eher eine Erweiterung / Vergrößerung zu gewährleisten. 

Â Schuhe / Lederwaren 

Verschiedene Schuhgeschäfte und ein Lederwarengeschäft tragen im Morbach zu einer Kaufkraft-

bindung von 68,6 % bei. Dennoch kommt es zu einem Kaufkraftabfluss von 0,35 Mio. ú. Rein 

rechnerisch ist noch ein Flächenpotenzial in dieser Warengruppe von ca. 110 m² vorhanden. Die 

Ansiedlung eines weiteren Schuhgeschäftes wäre somit möglich. Hier ist allerdings darauf zu ach-

ten, dass es nicht zu verschärften Konkurrenzsituationen kommt. Eher sollte eine Neueröffnung mit 

Schuhen das vorhandene Angebot ergänzen mit Artikeln, die bislang nicht angeboten werden.  

Neben einer Neuansiedlung sind ebenfalls Erweiterungen / Vergrößerungen der bestehenden Be-

triebe möglich. 

Â Sport / Camping 

Die Kaufkraft in der Warengruppe ĂSport / Campingñ wird in Morbach mit 41,1 % etwas weniger als 

der Hälfte gebunden. Hierfür sind die vorhandenen Fachgeschäfte verantwortlich, die sich aller-

dings nicht mehr im Ortskern befinden. Deren primäres Angebot zielt allerdings in Richtung der 

klassischen Sportartikel (Bekleidung, Schuhe, Sportkleingerªte, é). Waren aus den Sortimenten 

der Sportgroßgeräte, Fahrräder, Outdoor- und Campingartikel werden in Morbach nicht vorgehal-

ten. Diese Angebotslücke könnte durch ein zusätzliches Geschäft oder die Ausweitung vorhande-

ner Angebote gebunden werden. Hierzu steht ein rechnerisches Potenzial von rund 0,55 Mio. ú zur 

Verfügung, was einer zusätzlichen Verkaufsfläche von ca. 180 m2 entspricht. 
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Eine vollständige Deckung des Bedarfs in Morbach selbst ist jedoch unwahrscheinlich, da ein Teil 

des örtlichen Bedarfs aufgrund der Spezialisierung der Sortimente üblicherweise in größeren Städ-

ten ï hier insbesondere dem nahegelegenen Trier ï gedeckt wird. 

Â Glas / Porzellan / Keramik 

ĂGlas / Porzellan / Keramikñ ist eine weitere, in Morbach kaum abgedeckte Warengruppe. Das 

diesbezügliche Angebot wird zwar in den Grundzügen in verschiedenen Geschäften angeboten, 

jedoch ist die Angebotsbreite und -tiefe hier meist sehr beschränkt. 

Ein entsprechendes Fachgeschäft könnte deutlich mehr Artikel vorhalten und somit ein auf den 

Bedarf der Bevölkerung abgestimmtes Sortiment bieten. Es würde maßgeblich zur Steigerung der 

Attraktivität der Innenstadt beitragen. 

Das rechnerische Potenzial von 0,61 Mio. ú flieÇt derzeit in andere Zentren, vornehmlich ins Ober-

zentrum Trier ab. Aus der ungebundenen Kaufkraft ergibt sich eine mögliche Verkaufsfläche von 

rund 250 m2, so dass auch hier eine Ansiedlung eines entsprechenden Fachgeschäftes sinnvoll 

wäre. 

Â Uhren / Schmuck 

Neben den Warengruppen ĂEinrichtungsbedarfñ und ĂNahrungs- und Genussmittelñ kann die Wa-

rengruppe ĂUhren / Schmuckñ ebenfalls einen Kaufkraftzufluss aufweisen. Ca. 0,2 Mio. ú werden 

von anderen Ortsgemeinden abgeschöpft. Damit bleibt eigentlich kein Spielraum für zusätzliche 

Ansiedlungen.  

Durch die hohe Flächenproduktivität in dieser Warengruppe-  bedingt durch die oft hochpreisigen 

und wenig Fläche in Anspruch nehmenden Produkte ï könnte dennoch eine geringfügige Erweite-

rung bestehender Betriebe, ggf. auch die Ansiedlung eines kleineren, dann aber hoch spezialisier-

ten Geschäfts (z.B. Goldschmied mit eigener Werkstatt o.ä.) in Betracht kommen, solange keine 

Konkurrenz-Wirkungen auf die vorhandenen Geschäfte bzw. Geschäfte in den umliegenden zent-

ralen Versorgungsbereichen der benachbarten zentralen Orten auftreten. 

Â Baby- / Kinderartikel 

In Morbach existiert kein Fachgeschªft der Warengruppe ĂBaby- / Kinderartikelñ. Die Nachfrage 

wird in Grundzügen 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 Größenordnung von etwa 0,12 Mio. ú zu befürchten ist. Ebenso bieten fast alle 

Discounter, Supermärkte Artikel dieser Warengruppe als Aktionswaren an.  

Bei einem Verkaufsflächenpotenzial von etwa 60 m2 wäre ein kleines Fachgeschäft zur Deckung 

des örtlichen Bedarfs zwar theoretisch möglich, jedoch ist es aus gutachtlicher Sicht unwahr-

scheinlich, dass ein solcher Laden in Morbach Bestand hat. Hier wäre allenfalls eine Kombination 

mit einem Spielwarenladen oder einem Bekleidungsgeschäft denkbar und realistisch tragfähig. 

6.3 Räumlich-funktionale Entwicklungsspielräume 

Unter den räumlich-funktionalen Entwicklungsspielräumen sind die zur Erweiterung oder Neuan-

siedlung geeigneten Flächen zu verstehen, die sich aufgrund der bereits ermittelten Vorgaben als 

besonders günstig erweisen. Dies können einzelne Grundstücke im Ortskern (z.B. um den oberen 

und unteren Markt) oder im Bereich der Bahnhofstraße zur Ergänzung des dortigen Angebots, 
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jedoch auch Potenzialflächen im Bereich vorhandener Einzelhandelsagglomerationen oder Einzel-

standorte sein. 

Die im Vorfeld ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielräume (vgl. 6.2 Flächen-

potenziale) stecken dabei einen realistischen quantitativen Rahmen ab. Ob entsprechende Ansied-

lungen auf den verfügbaren Flächen jedoch tatsächlich umgesetzt werden können, hängt von vie-

lerlei Faktoren, z.B. der konkreten Lage, der verkehrlichen Erschließung, den topografischen Ge-

gebenheiten, den verfügbaren Parkplätzen u.ä. ab. 

Auf die speziellen Bedürfnisse der Einzelhandelsbetriebe bestimmter Branchen, die zur Verbesse-

rung der Angebotssituation in Morbach in den jeweiligen Warengruppen in Frage kommen, wird 

angemessen Rücksicht genommen. Hierbei fließen u.a. folgende Kriterien bei der Standortwahl 

ein: 

Â Größe der verfügbaren Fläche und Lage im Gemeindegefüge, 

Â potenzielle Verflechtung mit dem Ortskern von Morbach, 

Â Verkehrliche Anbindung, Parkplatzsituation und 

Â Struktur der vorhandenen Nutzungen in der Umgebung (Integration). 

Dabei wird zwischen ortskernnahen und gesamtörtlichen Potenzialflächen mit den sich hieraus 

ergebenden Restriktionen unterschieden. 

Â Ortskernnahe Potenziale 

An erster Stelle als potenzielle Entwicklungsflächen sind deshalb die bereits vorhandenen, jedoch 

leer stehenden Ladenlokale im Ortskern von Morbach zu nennen. Sie ermöglichen einem Interes-

senten schnell und unkompliziert ein Einzelhandelsgeschäft zu eröffnen. Die Leerstände befinden 

sich überwiegend in Bereichen mit einer relativ hohen Kundenfrequenz, so dass aufwendige Wer-

bemaßnahmen u.ä. verzichtbar sind. Hier ist allerdings zu beachten, dass diese leerstehenden 

Flächen nur für kleinteilige Ansiedlungen genutzt werden können. Die leerstehenden Ladenlokale 

verfügen überwiegend über Verkaufsflächen unter 100m². 

Als weitere Entwicklungsfläche könnte die Parkplatzfläche in der Birkenfelder Straße neben dem 

Schlecker-Markt in Verbindung mit Teilen des ehemaligen REWE-Marktes angesehen werden. 

Zwar sind zunächst Rahmenbedingungen zu prüfen, es würde eine Parkplatzfläche wegfallen so-

wie wären ggf. Abriss- bzw. Umbau- und Erweiterungsmaßnahmen erforderlich. Dennoch bietet 

sich das Gelände an, da dies die einzig verbleibende größere Fläche innerhalb des Ortskerns ist, 

die für eine Einzelhandelsentwicklung neu genutzt werden könnte.  

Hier könnte eine Ansiedlung eines bestimmten Fachmarktes oder einzelner Fachgeschäfte in ge-

eigneter Kombination in unmittelbarer Nähe zum Ortskern für eine deutliche Attraktivitäts-

steigerung des innerstädtischen Warenangebots sorgen. Eine mºgliche Verbindung zur Ăneuen 

Passageñ auf der gegen¿berliegenden StraÇenseite der Birkenfelder Straße würde diesen Bereich, 

der derzeit von Leerstand geprägt ist, ebenfalls aufwerten.  

Potenzielle Erweiterungsflächen stehen teilweise auch im rückwärtigen Bereich der Gebäude in-

nerhalb des Ortskerns zur Verfügung. Hier sind insbesondere die Grundstücke in Betracht zu zie-

hen, die die randliche Abgrenzung des Hauptgeschäftsbereichs darstellen.   

Weitere Potenzialflächen lassen sich aufgrund der dichten historischen Baustruktur im Ortskern 

nicht finden.  
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Â Gesamtstädtische Potenziale 

Neben den ortskernnahen Potenzialflächen bieten sich auch weitere Freiflächen und Gebäude im 

Ortsgefüge für gezielt gesteuerte Einzelhandelsansiedlungen an. An die bestehenden städte-

baulichen und einzelhandelsbezogenen Strukturen angelehnt, bietet das Ortsgefüge Flächen für 

die Unterbringung für begrenzte zentrenrelevante und insbesondere für weitere nicht 

zentrenrelevante Sortimente an verschiedenen Ergänzungs- oder Sonderstandorten. 

Eine solche potenzielle Entwicklungsfläche ist der bereits zuvor beschriebene Bereich des Schol-

lenfelds. Die Struktur der Grundstücke und die vorherige Nutzung als Möbelmarkt mit dazugehöri-

gen Lagerflächen lassen auf eine grundsätzliche Funktionsfähigkeit des Standortes für Einzelhan-

del schließen. Die Lage in der Nähe der Hunsrückhöhenstraße sichert eine optimale Anbindung an 

das übrige Verkehrsnetz. Die Lage im nicht integrierten Bereich macht jedoch eine Nutzung für 

zentrenrelevante Sortimente schwierig. Vorrangig sollte eine Nutzung großflächiger nicht 

zentrenrelevanter Sortimente in den Fokus gestellt werden.  

6.4 Fazit 

Die Einheitsgemeinde Morbach verfügt in vielen Warengruppen über ein offenes Potential (= nicht 

gebundene Kaufkraft), welches in Teilen auch die Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben er-

möglicht. Die Nutzung vorhandener Leerstände im Ortskern sowie in den umliegenden Bereichen 

bietet hierzu verschiedene Flächenpotentiale, die sowohl für die Neuansiedlung kleinerer Betriebe, 

als auch für die Erweiterung bestehender Verkaufsflächen in Betracht kommen. 

Größere Neuansiedlungen haben jedoch so große Flächenansprüche, dass eine Unterbringung im 

unmittelbaren Kernbereich des Ortsbezirkes nicht möglich ist.  

Erweiterungen vorhandener Betriebe sollten auch wenn die Kaufkraft der betreffenden Waren-

gruppe bereits ausgeschöpft ist, zumindest in begrenztem Umfang zugelassen werden, damit die 

Betriebe sich auch künftig an sich ändernde Rahmenbedingungen des Marktes oder gesetzliche 

Vorgaben anpassen können. Zu beachten ist dabei, dass Vergrößerungen der Verkaufsfläche 

nicht automatisch auch zu einer deutlichen Steigerung des Umsatzes führen, sondern zum Teil 

auch nur für eine großzügigere Warenpräsentation, die Verringerung der Lagerhaltung o.ä. genutzt 

werden und daher die Flächenvergrößerungen i.d.R. nicht mit der gleichen Flächenproduktivität 

angesetzt werden können, wie die bestehenden Flächen. 
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7 SZENARIEN DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG 

7.1 Bevölkerungs- und Kaufkraftentwicklung 

Â Zukünftige Bevölkerungsentwicklung  

Gemäß der zweiten kleinräumigen Bevölkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesam-

tes für Rheinland-Pfalz wird für Morbach bis 2020 eine leichte Bevölkerungsabnahme 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 stärkere Bevölke-

rungsabnahme prognostiziert wird.  

 

Abb. 34: Projektion der Bevölkerungsentwicklung von 2006 bis 2020 mit Kennzeichnung von Morbach
35

 

 

                                                

34
  Rheinland-Pfalz 2020 ï Zweite kleinräumige Bevölkerungsvorausberechnung (Basisjahr 2006), Ergebnisse für die verbands-

freien Gemeinden und Verbandsgemeinden des Landkreises Bernkastel-Wittlich in der Region Trier; 
http://www.statistik.rlp.de/analysen/demografie/tabellen/regionalergebnisse/vg/231.pdf, 27.07.2009 

35
  dito 

http://www.statistik.rlp.de/analysen/demografie/tabellen/regionalergebnisse/vg/231.pdf
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Â Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft 

Der prognostizierte Bevölkerungsrückgang in der Ortsgemeinde lässt sich prinzipiell auch auf den 

für den Einzelhandel relevanten Einzugsbereich übertragen. Im Gegensatz zur Entwicklung der 

Bevölkerung kann bei der Entwicklung der zur Verfügung stehenden Kaufkraft der Bevölkerung 

aber von einem langfristig leicht steigenden Trend ausgegangen werden, so dass dies den Bevöl-

kerungsrückgang möglicherweise ausgleichen oder sogar für eine leichte Steigerung der Kaufkraft 

sorgen kann. 

7.2 Steuerungsmodelle der Einzelhandelsentwicklung (Räumliche Entwicklungs-
szenarien) 

Ein weiterer zentraler Baustein des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes für die Einheitsgemein-

de Morbach stellt die Abbildung verschiedener Entwicklungsszenarien für die zukünftige Entwick-

lung des Einzelhandels dar, um so entsprechende Ziele und Leitsätze formulieren zu können. 

Um die künftige Entwicklung des Einzelhandels in der Einheitsgemeinde Morbach gezielt steuern 

zu können, müssen die verschiedenen Szenarien mit unterschiedlichen politischen und planeri-

schen Vorgaben durchgespielt und hinsichtlich ihrer planerischen, wirtschaftlichen und städtebauli-

chen Folgewirkungen bewertet werden. 

Durch die unterschiedlichen Ansätze werden die Zusammenhänge der Morbacher Zentren- und 

Versorgungsstruktur kenntlich gemacht und die Auswirkungen von Ansiedlung, Aus- oder Rückbau 

von Einzelhandelsstandorten beschrieben sowie die möglichen Entwicklungen des gesamten Ver-

sorgungsnetzes aufgezeigt. Es werden drei verschiedene Entwicklungsszenarien dargelegt, die die 

Bandbreite der Auswirkungen entsprechender Handlungsansätze überspitzt verdeutlichen sollen.  

Â Szenario 1 | Freies Spiel der Kräfte 

Diese auch ĂLaissez-faire-Szenarioñ genannte 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 städtebau-

lich-funktionalen Steuerungen begegnet. Investoren und Unternehmer entscheiden stattdessen 

über Ansiedlungsvorhaben, Verlagerungen und Erweiterungen ohne an ein (obligatorisches) über-

geordnetes Steuerungsleitbild gebunden zu sein. 

Die wahrscheinlichste Entwicklung ist die Ansiedlung von autokundenorientierten Einzelhandelsbe-

trieben auf preisgünstigen Grundstücken in bestehenden oder neuen städtebaulich nicht integrier-

ten Lagen, was die bestehende hierarchische Zentrenstruktur belastet. Die im Ortskern integrierten 

Betriebe werden durch den Kaufkraftabfluss geschwächt, was eine Reduzierung des Versor-

gungsangebotes nach sich zieht. Dies führt zu Geschäftsaufgaben und demzufolge zu Leerstän-

den von Ladenlokalen im Ortszentrum. 

Ą Kurzbewertung: 

In Morbach würde die freie Entfaltung der Kräfte des Marktes eine zunehmende Diskrepanz zwi-

schen dem Ortszentrum und den außerhalb gelegenen Einzelhandelsstandorten, insbesondere 

dem großflächigen Bereich āMorbacher Dreieckó, herbeiführen. Zusätzliche ungebremste Neuan-

siedlungen in verkehrsgünstigen städtebaulich nicht integrierten Lagen, so z.B. entlang der Huns-

rückhöhenstraße, würden einer Weiterentwicklung des Ortskerns zuwiderlaufen. Das Zentrum 

müsste einen starken Bedeutungs- und Attraktivitätsverlust 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 häufig im Gegensatz zueinander, da das Interesse des Handels auf niedrige Betriebskos-

ten und bei der Neuansiedlung auf möglichst geringe Erstellungs- und Baukosten (Grundstücks-

preis, Erschließung, Bauweise etc.) ausgerichtet ist, während sich das Interesse der Stadtentwick-

lung am Versorgungsbedarf der gesamten Bevölkerung orientiert. Es lässt sich daher mit ziemli-

cher Sicherheit prognostizieren, dass Standorte außerhalb der ausgewiesenen Zentren, an denen 

die Grundstückskosten niedrig sind, zugleich eine gute Erreichbarkeit für den individuell motorisier-

ten Verbraucher gegeben ist und möglichst extensive Parkmöglichkeiten geschaffen werden kön-

nen, gesucht werden. So ist es denkbar, dass sich im Bereich des Schollenfelds, als günstiger, zur 

Hunsrückhöhenstraße ausgerichteter Standort, weitere zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe 

ansiedeln und so in direkter Konkurrenz zum Ortskern stehen.  

Eine derartige Ăungeordneteñ stªdtebauliche Entwicklung nutzt nicht die bestehenden Zentren- und 

Ortsstrukturen und beachtet auch keine gestalterische Eingliederung. Im Morbacher Ortsbild würde 

sich eine zunehmende diffuse Verteilung der Einzelhandelsbetriebe durchsetzen. Ein Verdrän-

gungswettbewerb ohne die Entwicklungsspielräume zu beachten würde z.B. zu einem Überange-

bot an Nahrungs- und Genussmitteln (vgl. Kapitel 6.2 Absatzwirtschaftliche Spielräume) führen, 

obwohl der Bedarf schon gedeckt ist, mit der Folge von Geschäftsaufgaben und Leerständen. 

Â Szenario 2 | Restriktion der Einzelhandelsentwicklung 

Kennzeichnend für 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 Verschärfung der Konkurrenzsituation zu verhindern. Je-

doch sind bei konsequenter Verfolgung dieses Szenarios die noch bestehenden, bislang nicht ge-

nutzten Ansiedlungspotenziale in vielen Sortimentsgruppen nicht berücksichtigt und somit räumlich 

oder funktionell sinnvolle Ergänzungen des Einzelhandelsangebotes nicht möglich. Insbesondere 

der Bereich Schollenfeld könnte nicht neu entwickelt und geordnet werden. Dadurch würde 

Morbach für potenzielle Investoren uninteressant werden, die Attraktivität als Wirtschaftsstandort 

ginge im Laufe der Zeit durch die geringer werdende Wettbewerbsfähigkeit gänzlich verloren.  

Ą Kurzbewertung: 

Die derzeit noch sehr gute Wettbewerbsfähigkeit von Morbach in Bezug auf die Nachbarkommu-

nen würde stetig sinken. Zukünftige Entwicklungschancen gingen gänzlich verloren.  

Â Szenario 3 | Gezielte Einzelhandelssteuerung 

In diesem Szenario wird die Einzelhandelsentwicklung gezielt nach klaren räumlich-funktionalen 

Vorgaben gesteuert, das bedeutet die Konzentration des Einzelhandels auf ausgewählte Schwer-

punktflächen unter Berücksichtigung der Sortiments- und Größenstrukturen, sowie der funktionalen 

Rahmenbedingungen, wird gelenkt. 

Darüberhinaus bestimmen die absatzwirtschaftlichen Potenziale die Morbacher Marktentwicklung, 

d.h. die sortimentsspezifischen Rahmenbedingungen legen Art und Umfang von Neuansiedlungen 

und Erweiterungen fest. Deshalb kann Ăgezieltñ reagiert werden. Unterrepräsentierte Sortimente 
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werden bevorzugt, während über eine Ansiedlung von Sortimenten, deren Kaufkraft nahezu aus-

geschöpft ist, im Einzelfall zu entscheiden ist. 

Im Zuge bestimmter Umsiedlungs-/ Ansiedlungsvorhaben gibt eine Einzelfallbeurteilung jeweils 

Aufschluss über die Tragfähigkeit des Vorhabens am gewünschten Standort. Auch die Risiken und 

Gefahren für den vorherrschenden Sortimentsbestand und die derzeitige Zentrenstruktur betref-

fend können eingeschätzt und gezielt untersucht werden. 

Auf der einen Seite wird versucht die Vorgaben einer stringenten Steuerung umzusetzen um eine 

zukunftsfähige räumlich-funktionale Entwicklung zu garantieren, auf der anderen Seite wird mit 

Einzelfällen gerechnet, die von der Steuerungspolitik abweichen und die postulierten Leit- und 

Grundsätze nicht erfüllen können. Derartige Tatbestände werden nicht von vornherein ausge-

schlossen, sondern durchlaufen einen Prozess der Abwägung 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 unschädlich belegten) nicht integrierten Standort kommen. 

Ą Kurzbewertung: 

Das Szenario sorgt für eine bedarfsgerechte Entwicklung Morbachs. Dabei werden sowohl die 

Rahmenbedingungen der Betriebe, als auch die politischen Steuerungsmöglichkeiten gleicherma-

ßen gewichtet. Eine ausgewogene Entwicklung im Sinne der Versorgung der Bevölkerung kann 

auf Dauer gesehen sichergestellt werden. 

7.3 Fazit 

Die zuvor beschriebenen Szenarien I und II legen theoretisch ï bewusst in Form überzogener Mo-

delle ï extreme Gegenpole der Einzelhandelsentwicklung dar, die jedoch so oder in ähnlicher 

Form zumindest vorgebracht werden müssen. Die beiden aufgeführten Szenarien machen ebenso 

deutlich, dass die Entwicklung des Einzelhandels in Morbach durch eine entsprechend angepasste 

Steuerungspolitik gelenkt werden muss. Während hier weder die zu strenge Regelung für Ansied-

lungen noch die ungesteuerte Entwicklung wünschenswert sind, ist die gezielte Steuerung das 

geeignete Instrument auf die Entwicklungen des Marktes zu reagieren und neben der Stärkung 

des Zentrums auch Vorhaben mit Platzbedarf an sonstigen Standorten nach Ausschluss schädli-

cher Auswirkungen zuzulassen. 

Um diese Entwicklung zu erreichen, werden im folgenden Kapitel Maßnahmen zur räumlichen 

Schwerpunktsetzung und zur Sortimentsabstimmung vorgeschlagen. 
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8 EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT 

8.1 Ziele und Grundsätze 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 räumlich darzustellen sowie die absatzwirtschaftlichen Spiel-

räume zu ermitteln, sondern insbesondere auch zu untersuchen, ob und wenn ja, welche Gebiete 

innerhalb des Ortes zukünftig für die Fortführung von Einzelhandelsnutzungen bzw. neue Einzel-

handelsansiedlungen geeignet erscheinen (Entwicklungsbereiche) und welche übergeordneten 

Ziele diesen Entwicklungen zu Grunde gelegt werden. 

Die städtebaulich-funktionalen Analysen auf Ebene der Einheitsgemeinde zeigen deutlich, dass 

zum einen der Ortsbezirk Morbach den räumlichen Angebotsschwerpunkt darstellt und zum ande-

ren, dass im Ortsbezirk Morbach eine eindeutige räumliche Verteilung des Einzelhandels vorhan-

den ist. 

In den anderen Ortsbezirken der Einheitsgemeinde, mit Ausnahme von Gonzerath, gibt es keine 

nennenswerte Einzelhandelsagglomerationen, die einen zusammenhängenden, funktionalen 

Standortbereich bilden.  

8.1.1 Übergeordnete Ziele 

Die übergeordneten 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. Für die zukünftige Entwicklung, 

sowohl quantitativ, qualitativ als auch räumlich, ist es erforderlich, Ziele für 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 Stärkung der Ortszentren von Morbach und 

Gonzerath, zum anderen die sinnvolle Sicherung der Nahversorgungsangebote und eine ortsspe-

zifische, nicht zentrenschädigende Fortentwicklung von weiteren Standortbereichen mit zur Be-

darfsdeckung großflächiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe gesehen. Deshalb kann 

aufgrund dieser Ziele das Szenario 3 als Grundlage für die weitere Einzelhandelsentwicklung emp-

fohlen werden. 

Zusammenfassend betrachtet ergeben sich aus den vorherigen Arbeitsschritten folgender überge-

ordneter Zielkatalog zur Einzelhandelsentwicklung in der Einheitsgemeinde Morbach:  

- Sicherung und Stärkung des Hauptgeschäftsbereichs von Morbach 

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

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

- Sicherung von Gewerbegebieten für Handwerk, Dienstleistungen und produzierendes Ge-
werbe 
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8.1.2 Grundsätze zur räumlichen Entwicklung und Steuerung des Einzelhandels 

Im Hinblick auf eine den aufgeführten, übergeordneten Zielen entsprechende Einzelhandels- und 

Zentrenentwicklung in der Einheitsgemeinde Morbach sollten für die zukünftige räumliche Einzel-

handelsentwicklung grundsätzliche Strategien entwickelt werden. Vor dem Hintergrund der o.g. 

Ziele sowie unter Berücksichtigung der Bewertung der Ausgangssituation einerseits sowie der zu-

künftigen entwicklungsbestimmenden Faktoren andererseits sollen für die Einheitsgemeinde 

Morbach die folgenden Leitsätze zur räumlichen Einzelhandels- und Zentrenstruktur gelten und 

durch entsprechende politische Beschlüsse festgelegt werden. Erst mit diesem Schritt kann es 

gelingen, allen Beteiligten Planungs-, Investitions- und Rechtssicherheit zu geben. 

Dabei soll im Hinblick auf die zukünftige bauleitplanerische Umsetzung darauf hingewiesen wer-

den, dass das Einzelhandels- und Zentrenkonzept zwar eine wichtige Entscheidungsgrundlage in 

Richtung Einzelhandels- und Zentrenstruktur darstellt, allerdings keine abschließende Auskunft 

über die städtebauliche Steuerung von Einzelhandelsnutzungen geben kann. Vielmehr gibt das 

Konzept Leitvorstellungen und Grundsätze vor, die im dem bauleitplanerischen Einzelfall umzuset-

zen sind. Somit wird die Einheitsgemeinde Morbach nicht von ihrer Pflicht entbunden, in jedem 

Einzelfall zu prüfen, welche bauleitplanerischen Festsetzungen städtebaulich gerechtfertigt werden 

können und mit dem Abwägungsgebot vereinbar sind. 

Grundsatz 1: Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten nur noch in den 

zentralen Versorgungsbereichen 

Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment sollen grundsätzlich nur noch 

in den beiden abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen von Morbach und Gonzerath zuläs-

sig sein. Dies gilt generell für strukturprägende Betriebsgrößenordnungen, von denen Negativaus-

wirkungen auf die beiden Ortskerne zu erwarten sind.  

Grundsatz 2: Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment  

Kleinflächige nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe sollen primär in den zentralen Ver-

sorgungsbereichen angesiedelt werden. Großflächige 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 Gebäudes sowie 

der fußläufigen Versorgung des südlichen Siedlungsbereichs zulässig.  

Weiterhin spielen diese Betriebe bei der wohnortnahen Grundversorgung eine gewichtige Rolle. In 

Morbach soll die flächendeckende Nahversorgung gezielt gesichert und gestärkt werden. So kön-

nen an solitären Standorten innerhalb des Siedlungskörpers, aber außerhalb des zentralen Ver-

sorgungsbereiches, Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment dann 

zulässig und sinnvoll sein, wenn sie der Nahversorgung der im unmittelbaren Umfeld vorhandenen 

Wohnbevölkerung dienen und keine Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich erwar-

ten lassen. Bezogen auf die Größe von Morbach sowie den anderen Ortsbezirken sind hiernach im 

Wesentlichen Betriebe des Lebensmittelhandwerks sowie kleinere Lebensmittelläden (Nachbar-

schaftsläden) zulässig, die zur Deckung des täglichen Bedarfs dienen. 

Grundsatz 3: Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten in den 

zentralen Versorgungsbereichen sowie an Ergänzungsstandorten 
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Grundsätzlich können Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment mit Ver-

kaufsflächen unterhalb der Schwelle der Großflächigkeit im gesamten Siedlungsbereich, wo Ein-

zelhandel zulässig 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 über kleinteilige Ansied-

lungen im zentralen Versorgungsbereich nachgedacht werden. 

Des Weiteren sollen insbesondere großflächige Betriebe an den Ergänzungsstandorten angesie-

delt werden. Hier kommt der Problematik der Randsortimente eine besondere Bedeutung zu. An-

gebote zentrenrelevanter Sortimente sollen darüber hinaus generell nicht an Ergänzungsstandor-

ten oder Gewerbegebieten verortet werden. Im Hinblick auf die rechnerische Bestimmung künftiger 

Entwicklungsspielräume ergaben sich insbesondere für den Bereich der Baumarktsortimente nen-

nenswerte Potenziale, die jedoch nicht zur Ansiedlung eines Marktes in moderner Größenordnung 

ausreichen. Die Ansiedlung weiterer großflächiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht 

zentrenrelevanten Sortimenten solle künftig einer Einzelfallbetrachtung unterzogen werden.  

Bestehende Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten, die ihren Stand-

ort außerhalb der definierten zentralen Versorgungsbereichen und Ergänzungsstandorte haben, 

können ihre Verkaufsfläche erweitern, wenn dies der langfristigen Sicherung ihres Standortes dient 

und sich diese Entwicklung nicht negativ auf die zentralen Versorgungsbereiche und Ergänzungs-

standorte auswirkt. Dies ist in der Regel dann anzunehmen, wenn die Verkaufsflächenerweiterung 

ausschließlich durch nicht zentrenrelevante Sortimente erfolgt. 

Grundsatz 4: Randsortimente an nicht-integrierten Standorten 

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten führen regelmäßig so ge-

nannte Randsortimente. Während von nicht zentrenrelevanten Randsortimenten definitionsgemäß 

keine Gefährdung für die Entwicklung des Hauptgeschäftsbereiches ausgeht, sind bei 

zentrenrelevanten Randsortimenten außerhalb der städtebaulich festgelegten Zentren Auswirkun-

gen auf den Hauptgeschäftsbereich möglich. Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Rand-

sortimenten den städtebaulichen Zielen dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes grundsätz-

lich widerspricht, wäre ein völliger 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, 

zulässig sein.  

Bisher hat sich eine Begrenzung auf rd. 10 % der gesamten Verkaufsfläche 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 räumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb, 
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- die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang,  

- eine deutliche flächen- und umsatzmäßige Unterordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist  

- und wenn die Grenze der Großflächigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht überschritten 
wird.  

8.2 Abgrenzung der zukünftigen Zentrenstruktur in der Einheitsgemeinde 

Räumlich konkretisiert ergibt sich folgende Abgrenzung für die zentralen Versorgungsbereiche im 

Sinne des Z 58 im LEP IV in der Einheitsgemeinde Morbach. Die unterschiedlichen Zentren typen 

übernehmen eine wichtige Versorgungsfunktion in der Einheitsgemeinde Morbach, so dass sie als 

schützenswerte Bereiche u.a. i.S. des § 34 Abs. 3 BauGB einzustufen sind.  

Im Sinne der Rechtsgrundlage sind die weiteren Einzelhandelsstandorte, wie z.B. solitäre Han-

delsstandorte oder Sonderstandorte, nicht schützenswert.  

Hinsichtlich des Aspektes der Zentrenstärkung erfolgt zwischen den beiden zentralen Versor-

gungsbereichen eine Einordnung in eine Zentrenhierarchie. Dem zentralen Versorgungsbereich-

Ortskern Morbach kommt hierarchisch die größte 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 Beeinträchtigung der Entwicklungsoptionen der einzelnen Zentren kommt.  

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

Abbildung 35: Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich Ortskern Morbach 
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Der zentrale Versorgungsbereich Ortskern Morbach ist aus historischer, siedlungsräumlicher und 

städtebaulicher Sicht als wichtigster Handelsstandort festzuhalten. 

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches orientiert sich im Wesentlichen am derzeiti-

gen Handelsbestand innerhalb des gewachsenen Siedlungskörpers. Ebenso wurden die wenigen 

potenziellen Entwicklungsflächen innerhalb des Ortskerns berücksichtigt. Durch die relativ enge 

Abgrenzung soll die kompakte Struktur des Versorgungsangebotes gesichert werden um so ein 

funktionierendes Geschäftszentrum zu garantieren und eine lebendige und anregende Atmosphäre 

zu vermitteln. Eine zu weit gefasste Abgrenzung kann eine Überdehnung, daraus resultierend un-

attraktive Randbereiche und Leerstände mit sich ziehen. Die dargestellte Abgrenzung ist nicht par-

zellenscharf, sondern als gebietsscharfe Abgrenzung zu sehen, die auch hinterliegende oder be-

nachbarte Grundstücksteile, sofern diese für die Realisierung einer konkreten Ansiedlungsabsicht, 

die im Sinne dieses Konzeptes als verträglich anzusehen ist, benötigt werden. In diesem Zusam-

menhang ist eine Präzisierung (parzellenscharfe Abgrenzung) im Zuge der verbindlichen Bauleit-

planung mit vernünftiger Begründung zu empfehlen. 

Der markierte Erweiterungsbereich dient der Lückenschließung zwischen beiden Einzelhandels-

schwerpunkten. In erster Linie sollen hier ergänzende Nutzungen, wie z.B. Café, Blumenladen, 

Dienstleistungen,... untergebracht werden, sofern diese nicht großflächig sind und sich hinsichtlich 

Art der Bebauung in die Eigenart der Umgebung einfügen. 

Hinsichtlich der Art der Einzelhandelsbetriebe, die innerhalb des Erweiterungsbereiches zulässig 

sind, sollte es sich um Läden zur Gebietsversorgung handeln, so genannte wohngebietsverträgli-

che kleine Nahversorger, die deutlich unterhalb der Schwelle der Großflächigkeit 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 Ortsbezirkes 

Gonzerath und der direkt benachbarten 

Ortsbezirke deckt. Insbesondere kommt dem 

Ortszentrum auch zur Versorgung nicht mo-

biler Bevölkerungsgruppen eine besondere 

Bedeutung zu. Das Angebot im kurzfristigen 

Bedarfsbereich wird durch zwei größere Be-

triebe sowie kleinere Lebensmittelhand-

werksbetriebe in Ergänzung weniger Dienst-

leister sichergestellt. Die erkennbare Einheit, 

die zur Abgrenzung des Versorgungsberei-

ches diente, resultiert weniger aus städte-

baulichen Aspekten, sondern eher aus dem 

erkennbaren Funktionsunterschied zum um-

liegenden Siedlungsbereich.  

Abbildung 36: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Ortszentrum Gonzerath 



    

 

Einzelhandels- und Zentrenkonzept für die Einheitsgemeinde Morbach Seite     666999  

Stand 01. Juli 2010 - Endfassung 

Abbildung 37: Abgrenzung Nahversorgungszentrum Morbacher Dreieck 

Abbildung 38: Abgrenzung solitärer Nahversorgungsstandort 

Nahversorgungszentrum Morbacher Dreieck im Sinne des Z 58 des LEP IV 

Aufgrund der Verkaufsflächendimension der hier angesiedelten Einzelhandelsbetriebe stellt dieser 

Bereich das Rückgrat der Nahversorgung dar. Hier sind überwiegend großflächige Lebensmittel-

märkte mit angegliederten Lebensmittelhandwerksbetrieben angesiedelt.  

Die Abgrenzung des Nah-

versorgungszentrums muss 

parzellenscharf erfolgen, da 

eine nicht parzellenscharfe 

Abgrenzung zu möglichen 

weiteren ungewollten An-

siedlungen von großflächi-

gen Einzelhandelsbetrieben 

führen könnte, die nicht ge-

wünscht sind. Im Bereich 

sind in erster Linie großflä-

chige, nahversorgungsrele-

vante Einzelhandelsbetriebe 

zulässig, da für diese Be-

triebsform innerhalb des 

Ortszentrums keine ausrei-

chenden Flächenpotenziale 

zur Verfügung stehen und 

nur durch deren Ansiedlung 

die Nahversorgung für die gesamte Einheitsgemeinde sichergestellt werden kann. Bei einer Nicht-

ansiedlung wäre es zu einem deutlichen Versorgungsdefizit gekommen, da die noch vorhandenen 

Standortpotenziale innerhalb des Siedlungsbereiches für großflächige Betriebe nicht ausreichend 

dimensioniert sind.  

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

Neben den anderen Zentrenstrukturen gibt es darüberhinaus Lebensmittelanbieter in Solitärlagen, 

welche sich nicht in einer durch funktionale oder städtebauliche Merkmale gekennzeichneten Agg-

lomeration mit anderen Einzelhandels- 

oder Dienstleistungsbetrieben befinden. 

Sie dienen überwiegend der Nahversor-

gung.  

In Morbach findet sich ein solcher in der 

Reitergasse. Das Gebäude des ehemali-

gen Aldi-Marktes stand jahrelang leer. Seit 

kurzem sind ein Getränkemarkt sowie ein 

Rollnapf angesiedelt. Durch die Nähe zum 

Ortskern, indem keine ausreichend große 

Flächenpotenziale zur Ansiedlung eines 

Lebensmittelmarktes sich befinden sowie 

die Lage im südlichen Siedlungsbereich 

soll dieser Standort zukünftig als weiterer 






































