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Vorwort

Neunkirchen hat sich in den letzten 25 Jahren von der Hittenstadt
zur Einkaufsstadt gewandelt. Durch das Saarpark-Center, aber auch
durch die Ansiedlung groRer Fachmarkte am Stadtrand hat die Kreis-
stadt Ihre Bedeutung als Mittelzentrum im Herzen des Saarlandes ge-
festigt. Handel ist seit jeher eine wichtige stadtische Funktion, die
Menschen aus der Region nach Neunkirchen bringt, Arbeitsplatze si-
chert und Steuereinnahmen fur die Stadt generiert.

Ziel der Neunkircher Einzelhandelspolitik ist es, die planerischen Vo-
raussetzungen fur ein attraktives, dem Bedarf der Bevoélkerung im
Einzugsbereich entsprechendes mittelzentrales Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebot zu schaffen und zugleich der Wohnbevdlke-
rung eine moglichst wohnungsnah zu erreichende Grundversorgung
zu gewabhrleisten. Hierzu braucht Neunkirchen eine starke City, die
durch attraktive mittelzentrale Angebote, die keinen Platz in der City
finden, an geeigneten anderen Standorten erganzt wird.

Dem raumlichen Einzelhandelskonzept liegt eine Einzelhandelsstrate-
gie zugrunde, die aufbauend auf verschiedenen moglichen Szenarien
diese Ziele miteinander vereinbart. Neu aufgenommen wurde das
Ziel, ein der Funktion Neunkirchens als Kreisstadt, Mittelzentrum und
zweitgroRte Stadt im Saarland entsprechendes SB-Warenhaus in
Zentrumsnahe anzusiedeln, nachdem entsprechende Einrichtungen
vor Jahren verloren gegangen sind und sich hierfur 2015 erstmals
wieder eine Chance ergibt.

Das vorliegende raumliche Einzelhandelskonzept teilt das Stadtgebiet
auf der Grundlage einer umfassenden Bestandsanalyse in Zonen un-
terschiedlicher Einzelhandelsnutzungen ein und zeigt Wege der pla-
nungsrechtlichen Steuerung zur Umsetzung der Entwicklungsziele
auf. Es legt als informelles Planungsinstrument die Planungsabsich-
ten der Kreisstadt Neunkirchen fur die nachsten funf Jahre dar. Das
Konzept ist auf Fortschreibung ausgelegt, da sich die Rahmenbedin-
gungen des Handels immer rascher andern. Die Kreisstadt Neunkir-
chen gibt allen beteiligten Akteuren hiermit ein wichtiges Instrument
zur Schaffung von mehr Planungssicherheit an die Hand.

Neunkirchen, im November 2015

e

Kreisstadt Neunkirchen
Oberbirgermeister Jurgen Fried
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1 Aufgabenstellung und Methodik

1.1 Hintergrund und Zielsetzung

Der Einzelhandel erlebt derzeit bundesweit einen raschen und tief-
greifenden Wandel. Auch in der Kreisstadt Neunkirchen war der Ein-
zelhandel in den letzten zwei Dekaden einem tiefgreifenden Struktur-
wandel ausgesetzt. Bis in die 1970er Jahre hat Neunkirchen seine
Funktion als Mittelzentrum bezlglich der Versorgung der Bevdlkerung
mit Waren nur unzuldnglich wahrgenommen. Mit der Stilllegung und
dem weitgehenden Abriss des Eisenwerks und der Errichtung des
Saarpark-Centers auf Teilen des ehemaligen Huttengelandes wan-
delte sich Neunkirchen von der Hittenstadt zur Einkaufsstadt fur das
mittlere Saarland.

In den letzten 25 Jahren konnte Neunkirchen diese Funktion stetig
weiter ausbauen. Der Prozess des Strukturwandels wurde durch um-
fassende Stadtmarketingaktivitaten begleitet, die zu einer Belebung
und Attraktivierung der Innenstadt und einer Verbesserung des
Images der Kreisstadt Neunkirchen beigetragen haben.

Seit der letzten Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Kreis-
stadt Neunkirchen im Jahr 2011 hat sich die Einzelhandelslandschaft
in Neunkirchen weiter gewandelt. Die wichtigste Veranderung und
Anlass fur die Fortschreibung des Konzepts ist die 2015 sich eroff-
nende Chance fir Neunkirchen, nach dem Verlust von real,- im Saar-
parkcenter und Walmart in der Kirkeler StraRe wieder ein der Funk-
tion und GroRe eines Mittelzentrums angemessenes SB-Warenhaus
in Innenstadtndhe anzusiedeln. Hierfir missen im Rahmen eines
Raumordnungsverfahrens die planerischen Voraussetzungen ge-
schaffen werden, zu denen auch die Anpassung des Einzelhandels-
konzepts an die neue Situation gehort.

Dariuiber hinaus hat sich die Einzelhandelsstruktur im Umland der
Kreisstadt Neunkirchen weiter gewandelt. Nach der Europagalerie in
Saarbrtcken (Er6ffnung im Oktober 2010) hat 2014 auch in der City
von Kaiserslautern eine neue Einkaufsgalerie (,K in Lautern®) am
Standort des ehemaligen Karstadt-Warenhauses erdffnet. 2015 wur-
den die zwischenzeitlich gestoppten Planungen flr ein neues Shop-
ping-Center in der Innenstadt von Homburg mit einem neuen Investor
und hohen Realisierungschancen wieder aufgenommen, das Raum-
ordnungsverfahren hierfir ist positiv beschieden worden, und derzeit
(August 2015) befindet sich der Bebauungsplan in der Offenlegung.

Hierdurch entstanden und entstehen mehrere 10.000 m2 neuer, mo-
derner Einkaufszentren mit innenstadtrelevanten Angeboten im Ein-
zugsbereich von Neunkirchen. Es besteht die Gefahr, dass dadurch
Kaufkraft aus dem Einzugsbereich von Neunkirchen zu Lasten der
Geschafte in Neunkirchen abgezogen wird.

Strukturwandel zur
Einkaufsstadt

Veranderungen in
Neunkirchen

Veranderungen im
Umland

Gefahr des Kauf-
kraftverlusts
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Die Aussagen des 2011/2012 durch isoplan-Marktforschung erarbei-
teten Einzelhandelsgutachtens fiir Neunkirchen! gelten im Grundsatz
weiterhin, mussen jedoch auf die im Einzelnen geénderte Situation
angepasst werden. Neben einer Aktualisierung der allgemeinen Aus-
sagen des Einzelhandelskonzepts von 2011 behandelt die vorlie-
gende Fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzepts den
Bedarf fur die Neuansiedlung eines SB-Warenhauses und beschreibt
und begriindet die aufgrund der sich neu ergebenden Chancen ge-
anderten Planungsabsichten der Kreisstadt Neunkirchen beztglich
des Einzelhandels.

Das Einzelhandelskonzept fir die Kreisstadt Neunkirchen ist ein in-
formelles Planungsinstrument. Es umfasst eine Quantifizierung des
zukunftigen Verkaufsflachenbedarfs in der Kreisstadt Neunkirchen,
formuliert eine Einzelhandelsstrategie als Leitlinie fur die Flachennut-
zungsplanung und gibt Entscheidungshilfen zur Steuerung der Veror-
tung neuer Einzelhandelsvorhaben im Stadtgebiet.

1.2 Aufbau und Methodik
Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet des Einzelhandelskonzepts erstreckt sich
Uber das gesamte Einzugsgebiet des Mittelzentrums Neunkirchen
und umfasst somit mehrere MalRstabsebenen: Zum einen die Kreis-
stadt Neunkirchen mit ihrem gesamten Einzelhandel, zum anderen
die Innenstadt der Kreisstadt Neunkirchen und schlief3lich das Um-
land der Kreisstadt Neunkirchen, aus dem die Einwohner regelmafig
oder gelegentlich zum Einkaufen nach Neunkirchen fahren.

Methodisch basiert das Konzept auf der Analyse relevanter Sekun-
dardaten und erganzenden empirischen Erhebungen in der Kreisstadt
Neunkirchen und Umgebung. Im Rahmen der Fortschreibung wurden
folgende Analysen durchgefihrt:

Analyse der relevanten Rahmenbedingungen (Kap. 2):

1. Lage und regionale Einordnung;

2. Analyse der Bevolkerungsentwicklung in der Vergangenheit und
Trendaussagen zur kiinftigen Bevolkerungsentwicklung;

3. Kurzdarstellung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen;

4. Darstellung Gibergeordneter Trends im Einzelhandel

1 isoplan-Marktforschung: Einzelhandelsgutachten fiir die Kreisstadt
Neunkirchen, 26. Marz 2012

Einzelhandelsgut-
achten

Einzelhandels-
konzept

Mafstabsebenen

Sekundéaranalysen
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Bestandsanalyse des Einzelhandels in der Kreisstadt
Neunkirchen (Kap. 3):

1. Aktualisierung der Analyse der Angebotsseite (Kap. 3.1):

Vollerhebung des Einzelhandelsangebots in der City Neunkirchen
und ausgewahlter Standorte im Stadtgebiet durch das Blro
Markt+Standort im Sommer 2015 (Verkaufsflache nach Sortimen-
ten), erganzende Erhebungen durch isoplan-Mitarbeiter in den
sonstigen Lagen Neunkirchens sowie des grof3flachigen Einzel-
handels im Umland (Internetrecherche)

Abschatzung des Gesamtumsatzes des Einzelhandels in der
Kreisstadt Neunkirchen nach Warengruppen und Ortsteilen an-
hand der Ergebnisse der Einzelhandelserhebung und warengrup-
penspezifischer Sekundardaten zu durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitaten (Umsatz pro m? Verkaufsflache). Fir die wichtigsten
Filialketten lagen dabei individuelle Angaben zur mittleren Fla-
chenproduktivitat vor; fur die restlichen Geschéafte wurden bran-
chentypische Mittelwerte angesetzt.?

2. Analyse der Nachfrageseite (Kap. 3.2):

Abgrenzung des Einzugsgebiets des Einzelhandels in Neunkir-
chen auf der Basis eigener empirischer Erhebungen (Ubernahme
der Ergebnisse von 2011/2012);

Aktualisierung der Sekundéaranalyse der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft im Einzugsgebiet der Kreisstadt nach Warengruppen
(Quelle: GfK Nurnberg 2014);

Aktualisierung der Berechnung der warengruppenspezifischen
Kaufkraftbindung und der Kaufkraftzu- oder -abfliisse.

3. Erweiterungspotenzial des Einzelhandels in Neunkirchen
(Kap. 3.3):

Analyse des Erweiterungspotenzials auf der Grundlage der ermit-
telten Kaufkraftbindung in den einzelnen Warengruppen;

Darstellung maoglicher zukunftiger Entwicklungen der Einzelhan-
delsstruktur in Neunkirchen

4. Analyse der aktuellen raumlichen Einzelhandelsstruktur nach fol-
gender Standorttypologie (Kap. 3.3.2):

- City (Zentraler Versorgungsbereich)

2 Quellen: BBE-Handelsberatung: Struktur- und Marktdaten im Einzelhan-
del 2013, Miinchen 2013; EHI Retail Institute: EHI Handelsdaten aktuell
2015, Koln 2015
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- Fachmarktzentren

Solitéarstandorte

- Nebenzentren (Zentrale Versorgungsbereiche)
- Nahversorgungsstandorte

Sonstige Einzelhandelsstandorte.

Raumliches Einzelhandelskonzept der Kreisstadt Neunkirchen
(Kap. 4):

1.

Darstellung tbergeordneter Entwicklungsziele und Grundséatze
zur Einzelhandelsentwicklung der Kreisstadt Neunkirchen in Ab-
stimmung mit dem Rat und der Verwaltung (Kap. 4.1)

Darstellung méglicher Entwicklungsszenarien (Kap. 4.2)

Strategie zur raumlichen Umsetzung der Ziele im Mittelzentrum
Neunkirchen inklusive Festlegung von zentralen
Versorgungsbereichen, Nahversorgungsstandorten und nicht
integrierten Standorten (Kap. 4.3);

Darstellung méglicher Instrumente und Handlungsoptionen zur
planungsrechtlichen Umsetzung (Kap. 4.4).

Anhang (Kap. 5)

1.

Darstellung aktueller Einzelhandelsvorhaben in der Kreisstadt
Neunkirchen und ihrer mdglichen Auswirkungen auf den Einzel-
handelsbestand (Vorhaben Globus SB-Warenhaus)

Zusammenfassung der Vorgaben der Landesplanung fir die An-
siedlung von grof3flachigem Einzelhandel

Plan: Raumliches Einzelhandelskonzept.

Ziele

Raumliche Strategie

Umsetzung
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2 Rahmenbedingungen des Einzelhandels

2.1 Regionale Rahmenbedingungen

Die 45.770 Einwohner zahlende Kreisstadt Neunkirchen liegt im Std- Lage

osten des gleichnamigen Landkreises.® Sie grenzt im Westen an die

Gemeinde Schiffweiler und die Stadt Friedrichsthal, im Norden an die
Stadt Ottweiler, im Osten an die Stadt Bexbach und im Stiden an die
Gemeinden Kirkel und Spiesen-Elversberg.

Die Kreisstadt Neunkirchen wird in der zentral6rtlichen Hierarchie der Mittelzentrum
saarlandischen Landesplanung als Mittelzentrum eingestuft. Ihr mit-

telzentraler Verflechtungsbereich umfasst neben der Kreisstadt selbst

die Gemeinden Schiffweiler, Merchweiler und lllingen sowie die Stadt

Ottweiler.

Abbildung 1:  Zentral6rtliche Gliederung des Saarlandes

Nonnweiler Legende

® Mittelzentrum
Nohfelden
en ® Oberzentrum
Wadern ——  Gemeindegrenze
I m mmmm  Kreisgrenze
® L]
Wendel, Kreisstadt I:l} Mittelzentrale

Verflechtungsbereiche

Merzig, Kreia;iudl el

Eppelborn

l : : :
Wesll;i:;-e R Heusweiler &

@3—- lingen

Mittelzentren und
mittelzentrale

Verflechtungshereiche

[]
im Saarland (gem. 1ep-sicdiung) eweplan
08/2012

Quelle: Verflechtungsbereiche: Landesentwicklungsplan, Teilabschnitt Sied-
lung; Darstellung: isoplan-Marktforschung

8 Strand: 30.09.2014, Quelle: Statistisches Amt Saarland


http://de.wikipedia.org/wiki/Verbandsgemeinde_Waldmohr
http://de.wikipedia.org/wiki/Kirkel
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Die Kreisstadt Neunkirchen gliedert sich in die zehn Stadtteile Innen-
stadt, Furpach, Hangard, Heinitz, Kohlhof, Ludwigsthal, Minchwies,
Sinnerthal, Wellersweiler und Wiebelskirchen.

Stadtteile

Der zentrale Versorgungsbereich im Stadtteil Innenstadt Gbernimmt
zahlreiche zentral6rtliche Funktionen fir die Gesamtstadt und den
mittelzentralen Verflechtungsbereich (Verwaltung, Schulen, Kranken-
hauser, Amtsgericht, Freizeit- und Sporteinrichtungen, Einzelhandel
und Dienstleister).

Die uberdrtliche Versorgung wird derzeit durch Fachmarktzentren und
Solitarstandorte auf3erhalb des zentralen Versorgungsbereichs er-
ganzt. Die wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung wird durch
mehrere Nebenzentren in den Stadtteilen und durch Nahversor-
gungsbereiche in den Wohngebieten erganzt (siehe Kapitel 3.3.2).

Die Kreisstadt Neunkirchen ist Giber die Bundesautobahn A6, die die Straf3enanbindung
deutsch-franzdsische Grenze bei Saarbriicken mit der tschechisch-
deutschen Grenze bei Waidhaus verbindet, sowie die A8/ B10, die
von der deutsch-luxemburgischen Grenze bei Perl bis zur dsterrei-
chisch-deutschen Grenze bei Salzburg verlauft, in alle Himmelsrich-
tungen gut an das deutsche FernstraRennetz angebunden. Die west-
lich der Innenstadt verlaufende B 41 erschliel3t den Raum Ottweiler -
St. Wendel - Nohfelden. Es bestehen zahlreiche direkte StralRenver-
bindungen zu den Nachbarkommunen: Friedrichsthal (L 125), Schiff-
weiler (L 129), Ottweiler (L 124), Bexbach (L 115) und Kirkel (L 113).
Uber die L 115 und die L 114/L 119 ist die Kreisstadt Neunkirchen zu-
dem gut an das Mittelzentrum Homburg angebunden.

Die Nahe zur Autobahn und die direkte Anbindung Uber die West- Sehr gute Verkehrs-
spange unter Umgehung der Wohngebiete bedeutet fiir die Innen- anbindung der City
stadt eine hervorragende Verkehrsanbindung sowohl fiir den Indivi-

dual- als auch fur den 6ffentlichen Personennahverkehr. Hiervon pro-

fitieren Handel und Dienstleister in der Innenstadt und an der West-

spange in hohem Mal3e. Die gute Anbindung an die Nachbarkommu-

nen bedeutet fur das Mittelzentrum Neunkirchen eine schnelle Er-

reichbarkeit und somit bei entsprechendem Angebot eine deutliche

Starkung seiner Funktion. Die hohe Mobilitat der Bevolkerung im Ein-

zugsbereich bringt andererseits fiir einige innerstadtische StralRen

eine starke Verkehrsbelastung mit sich (betroffen sind insbhesondere

Huttenberg-, Markt- und Hohlstral3e sowie die stidliche Langenstrich-

und Marienstralie).
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2.2 Bevdlkerungsentwicklung

Die Bevolkerung der Kreisstadt Neunkirchen ging seit Mitte der 90er riicklaufige
Jahre zurtick. Wurden 1996 noch knapp 52.000 Einwohner gezahlt, Einwohnerzahl
so fiel die Einwohnerzahl 2004 unter die Marke 50.000 auf zuletzt

45.770 Einwohner.* Der Rickgang bis 2011 ist zu etwa zwei Dritteln

auf negative Geburtensalden (durchschnittliches jahrliches Geburten-

defizit von tber 200) und zu einem Drittel auf Wanderungsverluste

zurtckzufthren.

Aufgrund der Ergebnisse des Zensus von 2011 hat das Statistische
Amt des Saarlandes die offiziellen Einwohnerzahlen ab 2012 nach
unten korrigiert. Seitdem stagniert die Einwohnerzahl aufgrund stei-
gender Zuwanderung und eines positiven Wanderungssaldos. So
konnte 2014 erstmals das weiterhin hohe Geburtendefizit kompen-
siert werden. Ob dieser Trend mittelfristig anhalten wird, ist derzeit
kaum vorhersagbar.

Abbildung 2: Entwicklung der Einwohnerzahl in der Kreisstadt Neunkirchen
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Quelle: Statistisches Amt Saarland, Stand jeweils am 31.12., aul3er fir 2014:
Stand 30.09. Sprung im Jahre 2012 durch zensusbedingte Korrekturen.

Bevdlkerungsvorausberechnung 2030

Die kiinftige Bevolkerungsentwicklung der Stadt Neunkirchen wird

durch die nattrliche Bevolkerungsentwicklung (Geburten und Sterbe- Parameter der
. . . . Bevolkerungsvorausbe-
falle) und die Wanderungsbewegungen (Zu- und Fortzlige) bestimmit. rechnung

Eine Einschatzung der Wanderungsbewegungen der Bevoélkerung ist
immer etwas vage, in der aktuellen Zuwanderungsphase durch
Flichtlinge aber ganz besonders schwierig. Die natirliche Bevolke-
rungsentwicklung ohne Beriicksichtigung der Wanderungen kann da-
gegen relativ genau vorausberechnet werden, da sich das generative
Verhalten der Bevolkerung und die Mortalitat nur langsam andern.

4 Quelle: Statistisches Amt Saarland, Stand: 30.09.2014
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Basierend auf den Meldedaten der Kreisstadt Neunkirchen vom
31.12.2014 (46.858 Einwohner) nach 100 Altersjahrgéngen und Ge-
schlecht sowie den Fruchtbarkeitskennziffern und den Sterbetafeln
des Saarlandes wurde eine aktuelle kleinrdumige Bevdélkerungsvo-
rausberechnung mit drei Szenarien erstellt.®> Fur alle drei Varianten
wurden folgende Annahmen getroffen:

Fur die Berechnung wurden die Fruchtbarkeits- und Sterbekennzif-
fern des Saarlandes der letzten vier Jahre anhand der tatsachlichen
Geburten und Sterbezahlen in Neunkirchen angepasst und fir den
Berechnungszeitraum als konstant angenommen.

Von 2015 bis 2018 wird die Stadt Neunkirchen rund 1.250 Fluchtlinge
aufnehmen, danach gibt es im Saldo keine Zuflisse mehr durch
Fluchtlinge. Herleitung: Bis zum Oktober sind im Jahr 2015 rund 300
Fluchtlinge in der Stadt Neunkirchen untergebracht worden. Die Stadt
rechnet damit, dass es bis zum Ende des Jahres insgesamt etwa 500
Fluchtlinge sein werden, die allein 2015 zugewandert sind. In der fol-
genden Bevdlkerungsvorausberechnung wird davon ausgegangen,
dass sich das Ausmald der Zuwanderung durch Fluchtlinge in den
nachsten Jahren stetig reduzieren wird und im Jahr 2019 schlie3lich
im Saldo keine Zuwanderung durch Fliichtlinge mehr erfolgt. Bis da-
hin wird die natirliche Bevélkerungsfortschreibung jahrlich um die an-
genommene Anzahl an zugewanderten Fliichtlingen ergénzt. ¢ Die
durchschnittliche Bevolkerungsstruktur der Fliichtlinge wurde dabei
berlcksichtigt.

Die drei Szenarien der Bevolkerungsvorausberechnung unterschei-
den sich durch die Annahme des Wanderungssaldos:

In der Status-quo-Prognose mit der natirlichen Bevolkerungsentwick-
lung ohne Wanderungsbewegungen verliert die Stadt Neunkirchen
bis zum Jahr 2030 knapp 5.200 Einwohner, was einen Riickgang der
Einwohnerzahl von 11 % bedeutet. Somit wiirden 2030 noch knapp
41.660 Einwohner in der Stadt Neunkirchen leben. Im Jahr 2020 wa-
ren es noch 45.235, was einen Riickgang von 1.623 oder 3,5 % be-
deutet.

Bei Variante B wurden zusatzlich 2 Promille Wanderungsverlust Uber
alle Altersklassen angenommen. Bis 2020 wiirde sich der Bevolke-
rungsriickgang somit auf 4,6 % bzw. 2.170 Einwohner erhéhen. Im
Jahr 2030 hat die Stadt Neunkirchen in diesem Szenario nur noch

5 Die Einwohnerdaten des Statistischen Landesamtes weichen aufgrund
anderer Fortschreibungsmethoden von denen des Meldeamtes der
Stadt Neunkirchen ab. Sie lagen jedoch nicht in der notwendigen Diffe-
renzierung nach 100 Altersklassen vor.

6  Zuwanderungsannahmen: 2015: 500, 2016: 375, 2017: 250, 2018: 125;
2019: 0

ohne Wanderungs-
einfliisse

2 Promille Wande-
rungsverlust
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40.333 Einwohner. Das bedeutet im Vergleich zu 2014 einen Ruck-
gang um 6.525 Einwohner bzw. rund 14 %.

Szenario C setzt einen jahrlichen Wanderungsgewinn von 2 Promille 2 Promille Wande-
tiber alle Altersklassen an. Unter dieser Annahme sinkt die Einwoh- rungsgewinn
nerzahl laut Modellrechnung bis 2030 nur um 8,2 % oder knapp 3.840

auf 43.021. Im Jahr 2020 betréagt die Einwohnerzahl noch knapp

45.790 Einwohner, was im Vergleich zu 2014 einem Rickgang von

2,3 % entspricht.

Unter den aufgezeigten Vorraussetzungen wird die Stadt Neunkir- Xw?stl?sr::tﬁ C sehr opti-

chen also trotz starker Zuwanderung durch Flichtlinge bis 2020
zwischen 1.100 und 1.600 und bis zum Jahr 2030 sogar 3.850 bis
5.200 Einwohner verlieren. Sollte der Flichtlingszustrom nicht die
angenommenen Ausmale erreichen, missen die Annahmen zu
deren Zuwanderung entsprechend reduziert werden. Insgesamt sind
in der Bevolkerungsvorausberechnung viele positive Annhmen
getroffen worden, so dass den Planern Varinate A und B deutlich
wahrscheinlicher erscheinen als Variante C.

Abbildung 3: Bevdlkerungsvorausberechnung Kreisstadt Neunkirchen 2030

48.000
47.000 Natiirliche
46.000 Bevolkerungsgntwmklyng (ohne
Wanderungseinfluss) incl.
45.000 Flichtlinge
44.000
43.000 Wanderungsverlust pro Jahr (2
Promille) incl. Flichtlinge
42.000
41.000
40.000
39.000 Wanderungsgewinn pro Jahr (2
’ Promille) incl. Fliichtlinge
38.000
< N O™ 0 OO O 0 NN NN W N 0 O O
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Quelle: bis 2008: Statistisches Landesamt, ab 2009: isoplan-Prognosemodell

Verénderung der Altersstruktur

Alterung der

Mindestens ebenso wichtig fur die Auslastung der Einzelhandelsein- )
Bevdlkerung

richtungen und fir neu entstehende Bedarfe ist die Veranderung der
Altersstruktur. Wahrend die Zahl der Kinder und Jugendlichen sowie
der Erwerbsbevilkerung absolut und relativ zuriickgehen wird, nimmt
der Anteil der Menschen im Rentenalter zu. Dieser Prozess macht
sich im Einkaufsverhalten der Blrger bemerkbar.
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2.3 Wirtschaft und Beschéaftigung
Beschéftigung

In der Kreisstadt Neunkirchen kam es nach dem den Niedergang der Strukturwandel
Montanindustrie in den siebziger Jahren und der Schliel3ung des Ei-
senwerks 1982 zunachst zu einem betréachtlichen Beschaftigungsver-
lust. Bis 2002 wurde mit 22.000 SVB jedoch fast wieder das Beschéf-
tigungsniveau von 1981 erreicht. Die Arbeitsplatzverluste der 80er
Jahre konnten durch die Schaffung neuer Arbeitsplatze fast vollstan-
dig kompensiert werden. Zwischen 2003 und 2010 kam es allerdings
erneut zu deutlichen Arbeitsplatzverlusten, die deutlich starker als im
Kreis- und Landesschnitt ausfielen. Seit 2011 hat sie der Arbeitsmarkt
in Neunkirchen deutlich erholt, sodass 2014 die Anzahl der sozialver-
sicherungspflichtig Beschéaftigten den Wert von 1981 erstmals wieder
Ubersteigt.

Abbildung 4: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte in Neunkirchen
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Quelle: Statistisches Amt Saarland, Stand jeweils zum 30.6.

Abbildung 5:  Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte in Neunkirchen im Vergleich
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Index: 2001 = 100. Quelle: Statistisches Amt Saarland, Stand jeweils 30.6.
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Konjunkturschwankungen haben sich in Neunkirchen aufgrund der in-
dustriellen Struktur starker auf den Arbeitsmarkt ausgewirkt als im
Kreis- oder Landesmittel. Diese langjahrige Erfahrung hat sich auch
in den letzten Jahren wieder bestatigt, als 2009 - ausgeldst durch die
Finanzkrise - die Zahl der Beschaftigten in Neunkirchen tberdurch-
schnittlich stark gesunken ist. Ab 2010 hat der Arbeitsmarkt in
Neunkirchen - deutlich starker als im Landesmittel - von der zwi-
schenzeitlich einsetzenden wirtschaftlichen Erholung profitiert.

Arbeitslosigkeit

Zwar ist die Zahl der Arbeitslosen in der Kreisstadt Neunkirchen in
den letzten Jahren deutlich zuriickgegangen (von rund 3.700 im Jahr
2005 auf 3.022 im Juni 2015). Der Kern des Arbeitsmarktproblems,
die verfestigte Langzeitarbeitslosigkeit, wurde damit jedoch nicht ge-
I6st. Von den 3.022 Arbeitslosen waren 82 % (und damit ein deutlich
hdherer Prozentsatz als im Kreis und im Landesmittel) Uber ein Jahr
ohne Beschéftigung (Rechtskreis SGB Il / ,Hartz IV-Empfanger), nur
18 % gehorten zum Rechtskreis SGB Ill und bezogen Regelarbeitslo-
sengeld.

Mit einer anhaltend hohen Arbeitslosenrate’ von 66 Arbeitslosen je
1.000 Einwohnern sieht sich die Kreisstadt Neunkirchen als klassi-
sche ,Arbeiterstadt® seit langem starker als das Saarland (36 Arbeits-
lose je 1.000 Einwohner) und starker als andere saarlandische Mittel-
stadte mit der Problematik der Arbeitslosigkeit vor allem sozial
schwacher und schwer vermittelbarer Bevolkerungsgruppen konfron-
tiert.

starke Konjunkturab-
hangigkeit der Be-
schéftigung

Struktur der Arbeits-
losigkeit

regionaler Vergleich

Tabelle 1: Arbeitslose in Neunkirchen im Vergleich
Gebietseinheit Einwoh- | Arbeitslose (30.6.2015) Verteilung (Zeilen-%) ALO/
soszote| by | mesh | v | dksin| mec | =, | em-
wohner
Stadt Neunkirchen 45.770 559 | 2.463| 3.022 18% | 82% | 100% 66,0
Landkreis Neunkirchen | 133.130| 1.334| 4.207| 5.541 24% | 76%| 100% 41,6
Saarland 989.308 | 9.239| 26.799| 36.038| 26%| 74%| 100% 36,4

ALG | = Arbeitslosengeld | (Rechtskreis SGB 1ll), ALG Il = Arbeitslosengeld
Il (Rechtskreis SGB I1). Quelle: Arbeitsmarktdaten: Bundesagentur fir Ar-
beit, Einwohner: Statistisches Amt Saarland.

7 Arbeitslose je 1000 Einwohner, nicht zu verwechseln mit der amtlichen
Arbeitslosenquote, die die Arbeitslosen im Verhaltnis zu den Erwerbs-
personen angibt und deshalb héher ausfallt
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Abbildung 6: Arbeitslose je 1.000 Einwohner
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Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Statistisches Amt Saarland und eigene
Berechnungen, Stand: Einwohner: 30.09.2014; Arbeitslose: 30.06.2015.

Fazit

Mit 22.348 sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatzen am Arbeits-
ort ist Neunkirchen mehr denn je ein wichtiger Beschaftigungsschwer-
punkt fur die Region und ein Einpendlerschwerpunkt. Davon kann der
Einzelhandel in der Stadt profitieren, wenn Arbeitspendler Einkaufe
am Arbeitsort tatigen.

In vergangenen Krisen war der Arbeitsplatzabbau in Neunkirchen auf-
grund der industriellen Ausrichtung regelmafig starker als im Landes-
schnitt, die Erholung fiel oft jedoch auch kraftiger als in den Ver-
gleichsraumen aus. Dieser Trend hat sich fur Neunkirchen auch nach
der letzten Konjunkturkrise bestétigt. Die Strukturprobleme der Lang-
zeitarbeitslosigkeit sind hingegen noch keineswegs gelost. Dies hat
negative Auswirkungen auf die einzelhandelsrelevante Kaufkraft je
Einwohner (siehe Kapitel 3.2.3).

Neunkirchen verfligt aufgrund seines qualifizierten Arbeitskraftepo-
tenzials und der vorhandenen Reserven an Gewerbeflachen tber be-
trachtliche Wachstumspotenziale, die in den letzten drei Jahren sicht-
bar ausgeschopft wurden. Der Einzelhandel bildet mit dem Saarpark-
Center wirtschatftlich, stadtebaulich und als Arbeitsplatzfaktor einen
Schwerpunkt in der Innenstadt von Neunkirchen.

Arbeitsplatzschwer-
punkt

Konjunkturabhéngig-
keit

Potenziale
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2.4 Trends im stationaren Einzelhandel

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

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

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

Klare Trends sind auch bei der Standortstruktur des Einzelhandels im
Stadtgebiet sichtbar. Fir moderne Geschéaftsformen von Nahversor-
gern und Fachmarkten mit Verkaufsflachen von Gber 800 mz2 finden
sich immer seltener geeignete oder wirtschaftlich rentable Standorte
in den Ortszentren. So haben sich in den vergangenen beiden Jahr-
zehnten fast flachendeckend Fachmarktagglomerationen an ver-
kehrsgunstig gelegenen Siedlungsrandlagen gebildet. Nicht zuletzt
auch aufgrund der Kundenwtinsche nach preiswertem und breitem
Angebot sowie ausreichend kostenlosen Parkplatzen in Geschéfts-
nahe sind es heute vorwiegend Fachmarkte und Discounter an nicht
integrierten Lagen, die die aktuelle Einzelhandelsentwicklung pragen
(siehe zum Beispiel die Agglomerationen um Hornbach an der West-
spange, Kaufland/Media Markt oder die Fachmarktzentren in der Wel-
lesweiler Straf3e oder an der Alten Ziegelei).

Die Fachmarkte, vor allem im Non-Food-Bereich, zéhlen zu den
Marktanteilsgewinnern der letzten Jahre. Ihr Marktanteil am Einzel-
handelsumsatz steigt kontinuierlich v. a. auf Kosten der traditionellen
Fachgeschafte. Allerdings werden sich die Fachmarkte zunehmend
gesetzlichen Regelungen und Vorschriften stellen missen. Insgesamt
halt der Trend zu agglomerierten Standorten und Einkaufszentren in

Fachmarktagglome-
rationen in Sied-
lungsrandlagen

Fachmarkte gewin-
nen Marktanteile

Einkaufszentren wei-
ter auf dem Vor-
marsch
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Deutschland an. Uber 50 Jahre nach der Eréffnung des ersten Ein-
kaufszentrums in Deutschland (Main-Taunus-Zentrum, Sulzbach,
Taunus) sind diese in ihren unterschiedlichen Erscheinungsformen
verbreiteter denn je und erfolgreich.

Konzentrationsprozesse auf der Anbieterseite fihren dazu, dass der
Einzelhandelsmarkt heute ganz Gberwiegend von grof3en Ketten do-
miniert wird. Die Folge ist oft ein austauschbarer Filialbestand in
vielen Einzelhandelslagen.

Besonders deutlich wird dieser Trend im Lebensmitteleinzelhandel.
Die Marktanteile der funf fiihrenden Lebensmittelanbieter belaufen
sich in Summe auf knapp 75 % (Jahr 2014). Eine mdgliche
Ubernahme von Tengelmann durch Edeka konnte die
Unternehmenskonzentration weiter verstarken. Der Strukturwandel im
Lebensmitteleinzelhandel ist von einer Reduzierung der Marktdichte
und der Forderung nach groR3flachigen Verkaufsformen gepragt.

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

Durch den Verlust der Nahversorger sind in vielen Orten Deutsch-
lands wichtige Frequenzbringer fir die Ortszentren verloren gegan-
gen (kleine Lebensmittelmérkte, Schlecker etc.). Die Wege zum Ein-
kauf von Waren des taglichen Bedarfs werden fir die Bevolkerung
langer. Immobile Bevolkerungsgruppen (rund ein Viertel aller Haus-
halte verfugt nicht Gber einen PKW) missen einen Verlust an Le-
bensqualitat, Selbstbestimmtheit und Mdglichkeit zur gesellschaftli-
chen Teilhabe hinnehmen.

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

Trends im Lebens-
mitteleinzelhandel

Verlust der Nahver-
sorger

Versorgungswagen
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Distanzhandel, insbesondere Online-Handel, ist die derzeit mit Ab-
stand am starksten wachsende Form des Handels. Wahrend der tra-

Online-Handel mit
dynamischem

ditionelle Versandhandel (,Katalogversandhandel“) in Deutschland Wachstum

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

Distanzhandel vor allem durch das Internet erheblich an Bedeutung

gewonnen.

Tabelle 2: Anteil Distanzhandel an Umsatz der Branche insgesamt

Verande-

Warengruppe 2010 2013 | rung (%)
Lebensmittelhandel 0,5% 1,0% 100
Arzneimittel 1,5% 2,5% 67
Sanitatshauser, Orthopadie, med. Fachhandel 14,0% 15,0% 7
Drogerie- und Parflimeriewaren 3,5% 5,2% 49
Bekleidung 11,0% 11,0% 0
Lederwaren 10,0% 11,0% 10
Schuhe 4,0% 4,4% 10
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren 12,0% 12,0% 0
Mdbel, Kiichen 4,0% 4,0% 0
Glas, Geschenkartikel, Haushaltswaren 7,5% 10,0% 33
Elektronik, Elektro, EDV, Foto 12,0% 12,0% 0
Leuchten und Zubehor k.A. 12,0%

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

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

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

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

Quelle: BBE Handelsberatung: Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel

2013, Mlinchen, 2013

In den letzten Jahren zeigte der Online-Handel in Deutschland ein &u-
Rerst dynamisches Wachstum mit einem Umsatzanstieg von 27 % al-

lein im Jahr 2012. 8 Einzelne Player, allen voran ,Amazon“ oder

8  D. Morschett, Distanzhandel — Online-Shops u.a. Formen, in: Handbuch

Handel, S. 375 - 398, S. 377
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.Zalando®, erzielten bereits kurz nach Griindung betrachtliche Um-
satze. 2012 erreichte der Online-Handel 6,5 % Anteil am Einzelhan-
delsumsatz (gesamter Distanzhandel 9 %). Fur 2013 wurde in
Deutschland ein E-Commerce-Umsatz von 8 % des Einzelhandel-
sumsatzes vorausgesagt.® Allerdings ist der Anteil sehr branchenab-
hangig. Bei Elektrowaren ist er beispielsweise tiberdurchschnittlich
hoch, was zu einer Reduktion der stationaren Verkaufsflache bei den
Anbietern fuhrt. In Neunkirchen wurde in den vergangenen Jahren mit
ProMarkt einer von zwei grol3flachigen Elektronikfachmérkten ge-
schlossen.

Aktuellen Untersuchungen zufolge wird sich der gegenwartige Anteil
des Internethandels am gesamten Einzelhandelsumsatz von 9 % bis
zum Jahr 2025 auf rund 15 % erh6hen. Dabei werden den
Sortimentsgruppen Lebensmittel sowie Gesundheit und Kdrperpflege
die héchsten Wachstumstendenzen zugesprochen, allerdings
ausgehend von einem derzeitig niedrigen Niveau.

°  D. Morschett, Online Handel vs. Stationarer Handel, Pure Player vs.
Mulit Channel. Wer wird langfristig dominieren?, in: J. Zentes u.a.
(Hrsg.), Retailing and Consumer Goods Marketing Mai 2013, S. 2.
Siehe hierzu auch: M. Jahn/ GfK (Hrsg.), Online versus stationar? Lie-
ber Komplementéar, Nirnberg 2013, S. 3und S. 7.



Iveplam

smarktforschung Einzelhandelsangebot

17

3 Bestandsanalyse des Einzelhandels

3.1 Einzelhandelsangebot
3.1.1 Verkaufsflachen nach Warengruppen

Grundlage dieses Einzelhandelskonzeptes ist eine aktuelle Vollerhe- Begehung
bung des gesamten Einzelhandels im engeren Sinne differenziert
nach Lage und Sortimenten.® Markt und Standort hat flr eine Aus-
wirkungsanalyse eines geplanten SB-Warenhauses im Sommer 2015
alle Geschafte im Zentralen Versorgungsbereich (ZVB) und die fir
die geplante Ansiedlung relevanten Markte im restlichen Stadtgebiet
erhoben. Isoplan hat die Erhebung im August 2015 fur die Gesamt-
stadt vervollstandigt. Insgesamt wurden in der Kreisstadt Neunkir-
chen 359 Einzelhandelsgeschéfte mit einer Gesamtverkaufsflache
von rund 130.200 m? erfasst. Dazu kommen noch die bald eroffnen-
den Markte Netto in der KuchenbergstralRe und Woolworth in der
Bliespromenade. Mit diesen beiden Markten hat Neunkirchen eine
Gesamtverkaufsflache von etwa 132.200 m2 in 361 Geschaften.!

Die durchschnittliche Verkaufsflache je Geschéft betragt rund 361 m2
und ist somit rund 10 m2 héher als vor vier Jahren. Trotz des Anstiegs
liegt sie aber immer noch deutlich unter dem Vergleichswert des
saarlandischen Mittelzentrums Homburg (386 m2).1

Die Verkaufsflachendichte der Kreisstadt Neunkirchen betragt 2,9 mz
je Einwohner. Dieser Wert liegt deutlich Gber dem bundesdeutschen

Mittel von 1,4 bis 1,5 m2, aber leicht unter der Verkaufsflachendichte
von Homburg (3,1 m2 Verkaufsflache je Einwohner).2® Die Verkaufs-

flachendichte belegt die hohe Zentralitat des Mittelzentrums Neunkir-
chen.

Die Verkaufsflachen der Kreisstadt Neunkirchen sind in der Innen- 83% im Staditteil In-

. ) : . tadt
stadt konzentriert. Mit ca. 109.200 m2 befinden sich rund 83 % der nensia

Gesamtverkaufsflache der Stadt im Stadtteil Innenstadt. In Wellers-
weiler wurden 14.500 m? (11 % der Verkaufsflachen der Stadt) und in
Wiebelskirchen 6.400 m2 Verkaufsflache (5 %) erhoben. Das Einzel-
handelsangebot im Stadtteil Furpach hat eine Gesamtverkaufsflache
von rund 1.375 m2. Die Einzelhandelsausstattung von Hangard (400
m2), Sinnerthal (200 m?), Kohlhof (70 m2) und Miinchwies (30 m?) ist

10 einschl. Backereien, Konditoreien und Metzgereien, Tankstellenshops,
Apotheken, jedoch ohne Handel mit Kraftfahrzeugen

11 In der nachfolgenden Analyse werden der Netto-Markt in der Kuchen-
bergstr. und der Woolworth in der Bliespromenade in den Bestand mit
eingerechnet

12 Quelle: eigene Erhebungen in Homburg (9/2014)
13 Quelle: eigene Erhebungen
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unterdurchschnittlich. In Heinitz und Ludwigsthal existiert gar kein
Einzelhandelsangebot mehr.

Auf rund 33.800 m? oder 26 % der Gesamtverkaufsflache der Kreis-
stadt Neunkirchen werden Waren des periodischen Bedarfs angebo-
ten. Damit ist das Angebot an periodischem Bedarf seit 2011 um

13 % angestiegen. Mehr als 26.750 m? (79 % der Verkaufsflache des
periodischen Bedarfs) werden der Warengruppe ,Nahrungs- und Ge-
nussmittel“ zugeordnet.

Etwa 98.400 m? oder rund 74 % der Gesamtverkaufsflache in der
Kreisstadt Neunkirchen zahlen zu den Warengruppen des aperiodi-
schen Bedarfs. Mit knapp 28.200 m2 Verkaufsflache nimmt die Wa-
rengruppe ,Bekleidung“ den héchsten Anteil (21 %) der Gesamtver-
kaufsflache ein. Die Warengruppen ,Baumarktspezifisches Sortiment*
und ,Einrichtungsbedarf sind mit rund 19.400 m2 und 18.950 m2 bzw.
15 % und 14 % der Gesamtflache ebenfalls Angebotsschwerpunkte
der Kreisstadt Neunkirchen.

Tabelle 3: Verkaufsflachen nach Warengruppen und Ortsteilen
. 5

E 3 % = E 8 §
(2] — —_
2| 3 & 2| 5| 3| B 2 .t
3 2 3 s s g © = S| 8B 3
Warengruppe 2 < = & N o = T = H=
1. Lebensmittel / NuG 15.780 | 4.923| 1.046 0 0| 4.609 235 30| 26.624
2. Gesundheits- und Korperpflege 6.181 399 | 168 0 0 428 14 0 7.190
Summe periodischer Bedarf 21.961| 5.322| 1.214 0 0| 5.038 249 30| 33.814
3. Bekleidung 27.354 502 0 0 0 221 108 0| 28.184
4. Schuhe, Lederwaren 4.278 36 0 0 0 0 0 0| 4.314
5. Einrichtungsbedarf 12170 | 6.689 1 0 0 80 0 0| 18.950
6. Hausrat, Glas, Porzellan 3.356 521 21 15 0 103 8 0| 4.023
7. Elektrohaushaltsgerate, Leuchten |  2.186 1 0 0 0 47 0 0| 2243
8. Unterhaltungselektronik 1.811 6 0 0 0 78 0 0 1.895
9. Informationstechnologie 678 0 0 0 0 0 0 0 678
10. Telekommunikation 754 0 0 0 0 0 0 0 754
11. Foto, Optik 891 0 17 0 0 0 0 0 908
12. Uhren, Schmuck 1473 41 0 0 0 60 0 0 1.574
13. Biicher, Schreibwaren 2.516 136 86 0 0 132 26 0| 289
14. Spielwaren, Hobbys 3.168 22 0 0 0 19 0 0| 3.208
15. Sportartikel 8.360 77 0 0 0 390 0 0| 8827
16. Baumarktspezifisches Sortiment | 17.715| 1.135 27 55 200 253 4 0] 19.390
17. Baby- und Kinderartikel 539 0 0 0 0 0 0 0 539
Summe aperiodischer Bedarf 87.250 | 9.173| 161 70 200 | 1.382 146 0| 98.382
Gesamt 109.211| 14.495| 1.375 70 200 | 6.420 395 30| 132.196
in % 82,6 11,00 1,0 0,1 0,2 49 0,3 0,0/ 1000

Quelle: Vollerhebung Markt und Strandort + isoplan 08/2015 incl. Netto Kuchenbergstr. und
Woolworth Bliespromenade. Verkaufsflachen von Geschéften, die Waren aus mehreren Warengrup-
pen fuihren, wurden den jeweiligen Warengruppen zugeordnet.
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GroRenstruktur des Einzelhandels

Tabelle 4: Grof¥flachiger Einzelhandel in der Kreisstadt Neunkirchen

Firma StraBe Stadtteil Hauptsortiment V!ﬁ-:li::zhe

Obi Bliesstrale Innenstadt Baumarkt 9.700
Kaufhof Stummstrale Innenstadt Bekleidung 9.500
Kaufland Kirkeler Stralie Innenstadt Lebensmittel 6.800
Mébel Martin Rombachstralle Wellesweiler Einrichtungsbedarf 6.500
SB Mdbel Boss Am Gneisenaufloz Innenstadt Einrichtungsbedarf 5.000
C&A Stummplatz Innenstadt Bekleidung 4.000
Decathlon Lindenallee Innenstadt Sportbedarf 4.000
E-Center Untere Bliesstralle Wellesweiler Lebensmittel 3.300
P&C Stummplatz Innenstadt Bekleidung 3.000
Hammer Heimtextilien FlotowstralRe Innenstadt Einrichtungsbedarf 3.000
Media Markt Kirkeler Stralle Innenstadt Elektroartikel 2.500
Adler Bliespromenade Innenstadt Bekleidung 2.250
Schnappchen Paradies Unterer Markt Innenstadt Restposten 2.000
TK maxx Stummplatz Innenstadt Bekleidung 2.000
Mller Stummplatz Innenstadt Drogeriewaren 1.950
Sport Pur Konigsbahnstralte Innenstadt Sportbedarf 1.600
REWE Stummplatz Innenstadt Lebensmittel 1.500
Heizung Sanitar Fliesen Reiss FlotowstralRe Innenstadt Innenausbau 1.500
H+M Stummplatz Innenstadt Bekleidung 1.500
REWE Mantes-la-Ville-Platz Innenstadt Lebensmittel 1.500
K. Frantz Bad, Sanitar Spieser Strale Innenstadt Innenausbau 1.200
Postenborse Wellesweilerstralte Innenstadt Restposten 1.200
Danisches Bettenlager Am Gneisenaufloz Innenstadt Einrichtungsbedarf 1.200
Lid| Bliesstrale Innenstadt Lebensmittel 1.200
Rewe Wibliostralie Wiebelskirchen Lebensmittel 1.150
Aldi Schillerstralte Wiebelskirchen Lebensmittel 1.060
Aldi Untere Bliesstralle Wellesweiler Lebensmittel 1.060
Edeka Ringstralte Innenstadt Lebensmittel 1.050
Netto* Kuchenbergstr. Wiebelskirchen Lebensmittel 1.000
Woolworth* Bliespromenade Innenstadt Bekleidung 1.000
Lidl Westspange Innenstadt Lebensmittel 970
Penny An der alten Ziegelei Innenstadt Lebensmittel 950
Rofu Kinderland Am Gneisenaufloz Innenstadt Spielwaren 900
Wasgau Kuchenbergstrale Wiebelskirchen Lebensmittel 900
Netto Siduferstralle Innenstadt Lebensmittel 815
Lidl SchillerstralBe Wiebelskirchen Lebensmittel 800
Aldi Irrgartenstrale Innenstadt Lebensmittel 800
Netto Untere Bliesstralte Wellesweiler Lebensmittel 800
Summe 91.155

Quelle: eigene Erhebung 08/2015

* bevorstehende Er6ffnung
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Die Grenze zur Grol3flachigkeit von Einzelhandelseinrichtungen liegt
gemal Baunutzungsverordnung bei 1.200 m2 Geschossflache und
gemal Landesbauordnung und Rechtsprechung!* bei rund 800 m?2
Verkaufsflache.

In der Kreisstadt Neunkirchen bestimmen wenige groR3flachige Markte
das Einzelhandelsangebot: Mit den beiden bevorstehenden Er6ffnun-
gen erfillen 41 von 361 Geschéften das Kriterium der Grof3flachig-
keit. Sie haben zusammen eine Verkaufsflache von ca. 91.155 mz,
was knapp 68 % der Gesamtverkaufsflache der Stadt entspricht.®
Die restlichen rund 41.000 m2 der Verkaufsflache verteilen sich auf
320 nicht grof3flachige Geschatfte.

Ladenleerstande

Im August 2015 wurden im gesamten Stadtgebiet von Neunkirchen
99 leer stehende Ladenlokale identifiziert. Sie haben zusammen eine
Verkaufsflache von rund 21.800 m2. Davon entfallen allein etwa
10.180 m2 auf 75 Ladenlokale im Stadtteil Innenstadt, aber nur 13
Geschafte mit 2.155 m2 befinden sich im zentralen Versorgungsbe-
reich City Mitte. Weitere 14 Leerstdnde wurden im Stadtteil Wiebels-
kirchen erhoben (ca. 950 m?). Die restlichen leer stehenden Ladenlo-
kale verteilen sich auf die anderen Stadtteile.

Die Anzahl von Ladenleerstanden und das Verhdltnis von Leerstand
zu genutzter Verkaufsflache (etwa 14 % der Gesamtverkaufsflache
steht leer) sind Uberdurchschnittlich hoch, auch wenn nicht jedes leer
stehende Ladenlokal vorher vom Einzelhandel genutzt wurde, son-
dern zum Teil auch von Gastronomie oder Dienstleistern, und einige
leer stehende Ladenlokale langfristig einer Wohnnutzung zugefuhrt
werden.

Die derzeit grof3te leer stehende Flache ist der ehemalige Praktiker in
Sinnerthal. Mit dem Hornbach an der Westspange und der bevorste-
henden Woolworth-Eréffnung an der Bliespromenade werden zwei
der grofiten Leerstdnde aus der Erhebung 2011 wieder genutzt.

3.1.2 Umséatze nach Warengruppen

Der Umsatz des Einzelhandels in der Kreisstadt Neunkirchen wurde
anhand der erhobenen Verkaufsflachen mit Hilfe von Sekundéardaten
zu durchschnittlichen Flachenproduktivitaten fur 17 Warengruppen er-
mittelt. Der Umsatz von Geschaften, die Sortimente aus mehreren
Warengruppen fuhren, wurde dabei anhand der jeweiligen Verkaufs-

14 z.B. Urteil des BVG vom 25.11.2005

15 Zum Vergleich: In Homburg betragt der gro3flachige Verkaufsflachenan-
teil 72 %.

Grof3flachigkeit

Dominanz
groRflachiger Méarkte

Ladenleerstand

Umsatz nach
Warengruppen und
Stadtteilen
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flachen auf die verschiedenen Warengruppen aufgeteilt. Dabei wur-
den nicht nur die durchschnittlichen Flachenproduktivitaten der ein-
zelnen Warengruppen angesetzt, sondern zusatzlich noch Kriterien
wie Betreiber, Vertriebsform, Lage und Attraktivitat berticksichtigt.

Einzelhandelsumsatz
Der Einzelhandelsumsatz der 361 erhobenen Geschéfte in der Kreis-

stadt Neunkirchen wurde fiir 2015 auf 401,1 Mio. € geschatzt.’® Hier-
von entfallen 159,8 Mio. € (40 %) auf Waren des periodischen Be-
darfs und 241,3 Mio. € (60 %) auf Waren des aperiodischen Bedarfs.

Tabelle 5: Einzelhandelsumsatz 2015 nach Warengruppen und Stadtteilen in Tsd. €
£ 5 .
- 5 s| B 2| €
=5 f B Z E 3 B gl s
Warengruppe =2 =| 2| 2 P77 = = = 5 S
1. Lebensmittel / NuG 74.899 | 24.225 | 4.296 0 0]22.149| 1.013 170 | 126.75
2. Gesundheits- und Korperpflege 27.966| 2.019| 756 0 0] 2219 57 0 33.017
Summe periodischer Bedarf 102.864 | 26.243 | 5.052 0 0]24.368 | 1.070 170 | 159.768
3. Bekleidung 79.248 | 1.050 0 0 0] 1.049 324 0| 81.670
4. Schuhe, Lederwaren 10.984 112 0 0 0 0 0 0 11.097
5. Einrichtungsbedarf 19.663 | 8.425 43 0 0 373 0 0| 28.504
6. Hausrat, Glas, Porzellan 7.042| 1.627 86 53 0 403 24 0 9.234
7. Elektrohaushaltsgerate, Leuchten 7.110 85 0 0 0| 238 0 0 7433
8. Unterhaltungselektronik 7.008 7 0 0 0| 319 0 0 7.334
9. Informationstechnologie 2.832 0 0 0 0 0 0 0 2.832
10. Telekommunikation 3.348 0 0 0 0 0 0 0 3.348
11. Foto, Optik 4.955 0 60 0 0 0 0 0 5.014
12. Uhren, Schmuck 7.865 95 0 0 0 90 0 0 8.050
13. Biicher, Schreibwaren 8.466 555 | 340 0 0 571 80 0 10.013
14. Spielwaren, Hobbys 7.789 99 0 0 0 129 0 0 8.017
15. Sportartikel 20.035 314 0 0 0| 1.253 0 0| 21.602
16. Baumarktspezifisches Sortiment 31.631| 2915 111| 183| 180| 1.110 16 0| 36.146
17. Baby- und Kinderartikel 1.024 0 0 0 0 0 0 0 1.024
Summe aperiodischer Bedarf 218999 | 15.284 | 639| 235| 180| 5.534| 445 0| 241.317
Gesamt 321.864 | 41.528 | 5.691| 235| 18029.903 | 1.515 170 | 401.084
in % 80,2 104| 14| 01 0,0 7,5 0,4 0,0 100,0

Quelle: Begehung Markt und Standort + isoplan 2015. Berechnung: isoplan: Der Umsatz von Geschéf-
ten, die mehrere Warengruppen fuihren, wurde anhand der jeweiligen Verkaufsflachen auf die ver-
schiedenen Warengruppen aufgeteilt.

16 Die GfK Nurnberg hat den POS-Umsatz der Geschafte in der Kreisstadt
Neunkirchen fur 2014 auf 329,9 Mio. € geschatzt. Diese Schatzung liegt
u.a. aufgrund abweichender Erhebungszeitpunkte um 16,5 % unter der
Schétzung von isoplan-Marktforschung auf der Basis der aktuellen Be-
gehung. Unter anderem beriicksichtigt die isoplan-Schatzung bereits
den neuen Hornbach an der Westspange und den Netto-Markt in der
Suduferstralle.
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Entsprechend der Verkaufsflachenverteilung werden die mit Abstand
héchsten Umsatze in den Warengruppen ,Nahrungs- und Genussmit-
tel“ und ,Bekleidung” erwirtschaftet. Beide Warengruppen zusammen
erzielen mit 126,8 Mio. € (,Nahrungs- und Genussmittel*) bzw. 81,7
Mio. € (,Bekleidung®) deutlich mehr als die Halfte des Gesamtumsat-
zes des Einzelhandels in der Kreisstadt Neunkirchen.

Raumlich ist der Umsatz analog zur Verkaufsflache auf den Stadtteil
Innenstadt konzentriert. Rund 80 % des Gesamtumsatzes der Stadt
werden in den Geschéften im Stadtteil Innenstadt erwirtschaftet. In
den Stadtteilen Wellesweiler und Wiebelskirchen betragt der Umsatz-
anteil 10 % bzw. 8 %. Die Stadtteile Furpach, Hangard und Kohlhof
kommen zusammen auf einen Umsatzanteil von rund 2 %.

Umsatz nach
Stadtteilen
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3.2 Analyse der Nachfrageseite
3.2.1 Einzelhandels-Einzugsbereich

Die GroRRe des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsstandortes hangt
von seiner Attraktivitat und Erreichbarkeit im Verhaltnis zu Wettbe-
werbsstandorten ab. Die steigende Mobilitat der Bevélkerung hat zu
einer sinkenden Bedeutung der Entfernung als Auswahlkriterium far
einen Einkaufsort gefuhrt. Stattdessen ist die Fahrzeit zum Einkaufs-
ort zum zentralen Entscheidungskriterium geworden. Hinzu kommen
Agglomerationsvorteile von Standorten mit mehreren Markten, die
dem Kunden die Bindelung verschiedener Besorgungen ermogli-
chen.

Die Landesplanung hat eine zentralortliche Ordnung des Saarlandes
mit zentralen Orten und zugehdrigen Verflechtungsbereichen in den
1990er Jahren u.a. auf der Grundlage der damals festgestellten Ein-
kaufsbeziehungen festgelegt. Die Festlegungen wurden im derzeit
gultigen Landesentwicklungsplan, Teilabschnitt ,Siedlung® von 2006
unverandert tbernommen. Der landesplanerisch festgelegte mittel-
zentrale Verflechtungsbereich der Kreisstadt Neunkirchen umfasst
danach neben dem eigenen Stadtgebiet die Stadt Ottweiler sowie die
Gemeinden lllingen, Merchweiler, Schiffweiler und Spiesen-Elvers-
berg. Dariiber hinaus reichende Einkaufsbeziehungen in sonstige Ge-
meinden des Saarlandes und Uber die Landesgrenze nach Rhein-
land-Pfalz wurden bei dieser Festlegung nicht bertcksichtigt.

Der trennscharfen Aufteilung des Saarlandes in sich nicht tUberlap-
pende mittelzentrale Verflechtungsbereiche liegen vereinfachende
Annahmen zugrunde, die das wahre Einkaufsverhalten nicht hinrei-
chend genau abbilden. Der tatsachliche Einzelhandels-Einzugsbe-
reich der Kreisstadt Neunkirchen reicht weiter als der landesplane-
risch festgelegte Verflechtungsbereich. Er tberlappt sich mit den Ein-
zelhandels-Einzugsbereichen der benachbarten Mittel- und Oberzen-
tren.

Aus diesem Grund wurde der Einzelhandels-Einzugsbereich der
Kreisstadt Neunkirchen mit Hilfe eines empirisch gestutzten Rechen-
modells abgegrenzt. Das Umland der Kreisstadt wurde dazu in vier
Zonen unterschiedlich starker Bindung der Bevdlkerung an Neunkir-
chen aufgeteilt. Die Abgrenzung der Zonen basiert auf den Ergebnis-
sen einer reprasentativen Befragung von mehr als 800 Haushalten in
Neunkirchen und seinem Umland zu ihrem Einkaufsverhalten.!” Die
Zonen wurden wie folgt festgelegt:

17 Detailergebnisse siehe unter: isoplan-Marktforschung: Einzelhandels-
gutachten fur die Kreisstadt Neunkirchen, Marz 2012

Bestimmungsfakto-
ren

mittelzentraler Ver-
flechtungsbereich

tatsachlicher
Einzelhandels-
Einzugsbereich
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Abbildung 7: Zonierung des Einzelhandels-Einzugsbereichs der Kreisstadt Neunkirchen
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Neunkirchen Kreisstadt Neunkirchen

Umland Zone 1 | Friedrichsthal, Quierschied, Sulzbach/Saar, Eppelborn,
lllingen, Merchweiler, Ottweiler, Schiffweiler, Spiesen-El-
versberg, Bexbach

Umland Zone 2 | Heusweiler, Homburg, Kirkel, St. Ingbert, Marpingen, St.
Wendel, Gemeinden im Landkreis Kusel*

Umland Zone 3 | Saarbriicken, Kleinblittersdorf, Riegelsberg, Blieskastel,
Gersheim, Mandelbachtal, Zweibriicken, Gemeinden in
der Westpfalz*

* Zuordnung siehe FuRnote auf der nchsten Seite
Quelle: isoplan Marktforschung, eigene Erhebung
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Auf der Grundlage von Angaben der Befragten zu Besuchshaufigkei-
ten in den Innenstadten und Einkaufszentren des Untersuchungsge-
biets wurde der Anteil der Kaufkraft fiir Waren des aperiodischen Be-
darfs berechnet, der aus der jeweiligen Zone im Schnitt in die Kreis-
stadt Neunkirchen fliel3t und damit den dort erzielten POS-Umsatz fur
diese Waren erklart.8

Der Berechnung liegt die Annahme zugrunde, dass die Besuchshéu-
figkeit in den Innenstéadten der Mittel- und Oberzentren und den Ein-
kaufszentren mit mittelzentralen Angeboten mit den Ausgaben der
Befragten fir Waren des aperiodischen Bedarfs korreliert.

Tabelle 6: Herkunft des POS-Umsatzes fiir Waren des aperiodischen Bedarfs in der
Kreisstadt Neunkirchen

Bereich Einwohner einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2014
davon fur Waren des aperiodischen Bedarfs
davon Umsatz in NK
Verteilung
Stand: Anteil (Spalten-
31.12.2013 Mio. € Mio. € (Zeilen-%) Mio. € %)
Neunkirchen 45.770 234 120 43 52,2 22
Umland (Zone 1) 146.215 785 404 30 119,6 50
Umland (Zone 2) 162.631 917 472 8 38,2 16
Umland (Zone 3) 369.305 2.026 1.044 3 29,6 12
Summe 723.921 3.962 2.040 12 240 100

Quellen: Einwohner: Statistische Amter Saarland und Rheinland-Pfalz;
Kaufkraft: GfK Nurnberg; Zufluss nach Neunkirchen: Eigene Erhebung und Berechnung

18 Zum Umland (Zone 2) zahlen folgende Gemeinden im Landkreis Kusel:
Altenkirchen, Borsborn, Breitenbach, Brucken (Pfalz), Dittweiler, Dun-
zweiler, Frohnhofen, Gries, Ohmbach, Schénenberg-Kibelberg, Wald-
mohr
Zum Umland (Zone 3) zéhlen folgende Gemeinden in der Westpfalz:
Verbandsgemeinde Zweibriicken-Land; Verbandsgemeinde Kusel; Ge-
meinden Berschweiler b. Baumholder, Eckersweiler, Fohren-Linden,
Mettweiler, Bruchmihlbach-Miesau, Gerhardsbrunn, Hitschenhausen,
Lambsborn, Langwieden, Martinshthe, Glan-Munchweiler, Henschtal,
Herschweiler-Pettersheim, Huffler, Krottelbach, Langenbach, Nanzdiet-
schweiler, Rehweiler, Steinbach am Glan, Wahnwegen, Matzenbach,
Quirnbach/Pfalz, Biedershausen, Knopp-Labach, Krahenberg, MaRwei-
ler, Reifenberg, Rieschweiler-Mihlbach, Schmitshausen, Wallhalben,
Winterbach (Pfalz)
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Das engere Einzelhandels-Einzugsgebiet der Kreisstadt Neunkirchen
umfasst die Kreisstadt Neunkirchen selbst und die als ,Umland (Zone
1)“ bezeichneten Gemeinden (Eppelborn, lllingen, Merchweiler, Ott-
weiler, Schiffweiler, Spiesen-Elversberg, Friedrichsthal, Quierschied,
Sulzbach/Saar, Bexbach). Dieser Bereich hat rund 192.000 Einwoh-
ner und erklart fast drei Viertel des Umsatzes in der Kreisstadt
Neunkirchen mit Waren des aperiodischen Bedarfs.

Die Umland-Zonen 2 und 3 tragen zu 16 bzw. 12 % zum Umsatz mit
Waren des aperiodischen Bedarfs bei. Diese Bereiche mit zusammen
rund 532.000 Einwohnern kdnnen zum weiteren Einzelhandels-Ein-
zugsbereich der Kreisstadt gezéhlt werden. Der Anteil der Kaufkraft
dieser Stadte und Gemeinden, der nach Neunkirchen flief3t, liegt je-
doch im einstelligen Prozentbereich (8 bzw. 3 %).

3.2.2 Waren des periodischen Bedarfs

Der Versorgungsauftrag des Mittelzentrums Neunkirchen fir Waren
des periodischen Bedarfs reicht nicht im gleichen Mal3e tber die
Stadtgrenzen hinaus wie fur Waren des aperiodischen Bedarfs. Die
umgebenden Grundzentren sollen zumindest die Nahversorgung mit
taglichem Bedarf fur inre Bevolkerung sicherstellen. Dieser Versor-
gungsauftrag findet jedoch seine Grenzen bei Formaten wie SB-Wa-
renhdausern oder Verbrauchermaérkten, die aufgrund ihrer groRen Sor-
timentstiefe und -breite auf eine Mindesteinwohnerzahl im Einzugsbe-
reich angewiesen sind, die die der Grundzentren oft Uberschreitet. Es
ist Aufgabe der Mittelzentren, fir diese Formate geeignete Standorte
anzubieten.

Die Bevolkerung der Kreisstadt Neunkirchen verfigte 2014 insgesamt
Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von 118,3 Mio. Euro fur
Waren des periodischen Bedarfs.!® Kaufkraftzufliisse beispielsweise
der Arbeitspendler und Wocheneink&ufe der Bevolkerung umliegen-
der Gemeinden beispielsweise im Kaufland-Verbrauchermarkt fiihren
in Neunkirchen jedoch bereits heute zu einer Kaufkraftbindung von
135 % fiir Waren des periodischen Bedarfs. Diese liegt jedoch deut-
lich unter der Kaufkraftbindung fiir Waren des periodischen Bedarfs
anderer saarlandischer Mittelzentren (Beispiel Homburg: 148 %).

19 Quelle: GfK Nirnberg
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3.2.3 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen der Bevolkerung der Kaufkraftvolumen

Kreisstadt Neunkirchen wird fir 2014 mit insgesamt 233,7 Mio. € oder
5.111 € pro Kopf angegeben.?® Damit liegt die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft in Neunkirchen um 9,6 % unter dem Bundesschnitt von
5.657 € je Einwohner (Kaufkraftindex pro Kopf: 90,4 %) und 4,5 %
unter dem Schnitt im Saarland von 5.370 € je Einwohner (Kaufkraftin-
dex 94,9 %). Gegenuber 2011 ist - trotz einer Zunahme der Kaufkraft
pro Kopf auch in Neunkirchen - die Schere zwischen Neunkirchen
und dem Landes- bzw. Bundesschnitt weiter auseinander gegangen.

Tabelle 7: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in der Kreisstadt Neunkirchen

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Warengruppe gesamt| pro Kopf | Verteilung
Mio. € € %

1. Nahrungs- und Genussmittel 100,2 2.192 42,9
2. Gesundheits- und Korperpflege 18,1 395 7,7
Summe periodischer Bedarf 118,3 2.588 50,6
3. Bekleidung 17,0 371 7,3
4. Schuhe, Lederwaren 4,4 97 1,9
5. Einrichtungsbedarf 18,0 393 7,7
6. Hausrat, Glas, Porzellan 3,1 68 1,3
7. Elektrohaushaltsgerate, Leuchten 7,7 167 3,3
8. Unterhaltungselektronik 8,1 177 3,5
9. Informationstechnologie 51 111 2,2
10. Telekommunikation 1,8 40 0,8
11. Foto, Optik 4.7 102 2,0
12. Uhren, Schmuck 2,5 56 1,1
13. Bucher, Schreibwaren 9,2 201 3,9
14. Spielwaren, Hobbys 4,6 101 2,0
15. Sportartikel 3,6 79 1,5
16. Baumarktspezifisches Sortiment 24,9 544 10,6
17. Baby- und Kinderartikel 0,7 15 0,3
Summe aperiodischer Bedarf 115,4 2.523 49,4
Gesamt 233,7 5.111 100,0

Quelle: GfK Nlrnberg, Stand: 2014

Fur Waren des periodischen Bedarfs steht der Bevolkerung Neunkir-
chens mit 118,3 Mio. € etwas mehr als die Halfte (50,6 %) der verfiig-

Kaufkraft nach
Warengruppen

baren Kaufkraft zur Verfiigung, wobei allein knapp 43 % auf ,Nah-
rungs- und Genussmittel“ und ca. 8 % auf ,Waren der Gesundheits-

und

Kdrperpflege® entfallen.

20

Quelle: Gfk Nurnberg, Daten zur Sortimentskaufkraft. Die GfK legte den
aufgrund des Zensus von 2011 durch das Statistische Amt Saarland
korrigierten Einwohnerstand vom 01.01.2013 zugrunde (45.722).
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Das Kaufkraftvolumen der Bevolkerung von Neunkirchen fir Waren
des aperiodischen Bedarfs betragt 115,4 Mio. €, was rund 49 % der
verfugbaren Kaufkraft entspricht. Hiervon wurden allein rund 24,9
Mio. € fur ,Baumarktspezifisches Sortiment®, 18 Mio. € fur ,Einrich-
tungsbedarf‘ und 21,1 Mio. € fir ,Bekleidung“ aufgewendet.?*

3.2.4 Kaufkraftbindungsquote

Als Kaufkraftbindungsquote einer Stadt wird das Verhéaltnis aus Point-
of-sale-Umsatz des Einzelhandels der Stadt und einzelhandelsrele-
vanter Kaufkraft der Wohnbevdélkerung der Stadt bezeichnet. Die
Kaufkraftbindungsquote ist ein Maf3 fur die Einzelhandelszentralitat.
Liegt die Kaufkraftbindungsquote unter 100 %, flie3t per Saldo Kauf-
kraft aus dem Betrachtungsraum ab, liegt der Wert tber 100 %, flief3t
per Saldo Kaufkraft zu.

Die GfK Gesellschaft fir Konsumforschung Nirnberg berechnet re-
gelmafig Schatzungen der Kaufkraftbindungsquoten fir alle Stadte
und Gemeinden ab 10.000 Einwohnern. Diese kénnen zu Verglei-
chen von Neunkirchen mit den anderen saarlandischen Mittel- und
Oberzentren herangezogen werden.

Danach haben die Einwohner der Kreisstadt Neunkirchen eine einzel-
handelsrelevante Kaufkraft von 233,7 Mio. €. Unter Verwendung der
Umsatzschatzung der GfK Nurnberg von 329,9 Mio. € aus dem Jahr
2014 errechnet sich eine Kaufkraftbindungsquote von 141 %.

Definition

Kaufkraftbindung in
Neunkirchen

Abbildung 8: Kaufkraftbindungsquoten der saarlandischen Mittelzentren laut GfK
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Quelle: GfK Nirnberg 2014 und eigene Berechnung.

21 Quelle: GfK Nirnberg 2014
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Dem steht ein von isoplan aufgrund der Begehung geschéatzter Point-
of-sale-Umsatz von 401,1 Mio. € in den Geschéaften der Kreisstadt
Neunkirchen gegentuber. isoplan verwendet seit vielen Jahren die
nach Warengruppen und Sortimenten differenzierten Kaufkraftdaten
der GfK, die sich im GroRRen und Ganzen bewéhrt haben. Isoplan und
Markt und Standort haben allerdings fur 2015 unabh&ngig voneinan-
der einen deutlich héheren Gesamtumsatz fur den Einzelhandel in
Neunkirchen ermittelt als die GfK. In den folgenden Kapiteln wird des-
halb auf eigene Umsatzschatzungen zuruckgegriffen.

Dementsprechend hat Neunkirchen per Saldo einen Kaufkraftzufluss
von 167,4 Mio. € und eine Kaufkraftbindungsquote von 171 %. Damit
liegt Neunkirchen leicht ber dem Mittelwert aller saarlandischen Mit-
telzentren von 131 %.22

In den Warengruppen des periodischen Bedarfs hat die Kreisstadt
Neunkirchen Kaufkraftzufliisse in Hohe von 41,4 Mio. €. Wahrend die
Kaufkraftbindungsquote in der Warengruppe ,Nahrungs- und Ge-
nussmittel“ mit 126 % in einer mittleren GréRenordnung fir ein saar-
landisches Mittelzentrum liegt, hat Neunkirchen in der Warengruppe
,Gesundheits- und Korperpflege® mit 183 % einen gréReren Einzugs-
bereich.

Die Warengruppen des aperiodischen Bedarfs sind differenzierter zu
betrachten: Auch hier wird in fast allen Warengruppen eine Kaufkraft-
bindung von mehr als 100 % erreicht, was bedeutet, dass per Saldo
Kaufkraft aus dem Umland in die Stadt flief3t.

Eine Ausnahme bilden einige Warengruppen der Technik (siehe Ta-
belle 8 Warengruppe 7. bis 9.). Aufgrund der zunehmenden Bedeu-
tung des Internethandels, die im Zusammenhang mit der SchlieBung
des ProMarktes im Saarpark-Center steht, kann der aktuelle Einzel-
handelsbestand in der Stadt Neunkirchen im Saldo nicht die gesamte
Kaufkraft der Einwohner der Kreisstadt binden.

22 Quelle: GfK Nirnberg 2014

Hoherer Umsatz bei
eigener Erhebung als
bei GfK

periodischer Bedarf

aperiodischer Bedarf
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Tabelle 8: Kaufkraftbindung nach Warengruppen in der Kreisstadt Neunkirchen
POS-Um- Kaufkraft- | Kaufkraft-
Kaufkraft .
satz* (Mio. €) bindungs- saldo

Warengruppe (Mio. €) quote (%) (Mio. €)
1. Lebensmittel / NuG 126,8 100,2 126,4 26,51
2. Gesundheits- und Korperpflege 33,0 18,1 182,6 14,94
Summe periodischer Bedarf 159,8 118,3 135,0 41,44
3. Bekleidung 81,7 17,0 481,2 64,70
4. Schuhe, Lederwaren 11,1 4,4 250,7 6,67
5. Einrichtungsbedarf 28,5 18,0 158,5 10,51
6. Hausrat, Glas, Porzellan 9,2 3,1 298,8 6,14
7. Elektrohaushaltsgerate, Leuchten 7,4 7,7 97,1 -0,22
8. Unterhaltungselektronik 7,3 8,1 90,5 -0,77
9. Informationstechnologie 2,8 5,1 55,7 -2,25
10. Telekommunikation 3,3 18 181,9 1,51
11. Foto, Optik 5,0 4,7 107,4 0,35
12. Uhren, Schmuck 8,1 25 316,0 5,50
13. Bucher, Schreibwaren 10,0 9,2 108,8 0,81
14. Spielwaren, Hobbys 8,0 4,6 172,9 3,38
15. Sportartikel 21,6 3,6 598,3 17,99
16. Baumarktspezifisches Sortiment 36,1 24,9 145,2 11,26
17. Baby- und Kinderartikel 1,0 0,7 152,9 0,35
Summe aperiodischer Bedarf 241,3 115,4 209,2 125,94
Gesamt 401,1 233,7 171,6 167,39

*Umsatz am Point of Sale nach Warengruppen

Quelle: GfK (Kaufkraft) und Erhebungen (Markt und Standort + isoplan). Um-
satz, Kaufkraftbindungsquote, Kaufkraftsaldo: eigene Berechnungen, Stand:
2015

Kaufkraftbindung im mittelzentralen Verflechtungsbereich

Im mittelzentralen Verflechtungsbereich der Kreisstadt Neunkirchen
stand nach Angaben der GfK Nurnberg im Jahr 2014 einer einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft der Bevolkerung von 615,1 Mio. Euro ein
POS-Umsatz von 547,9 Mio. Euro gegenuber. Per Saldo flossen rund
67,2 Mio. Euro oder 11 % der Kaufkraft in andere Verflechtungsberei-
che ab. An erster Stelle ist das Oberzentrum Saarbriicken als Ziel der
Kaufkraftabfliisse zu nennen, weiterhin die benachbarten Mittelzen-
tren (St. Ingbert, Homburg, St. Wendel, Saarlouis).?®

Abfliisse aus dem
mittelzentralen Ver-
flechtungsbereich

Die Umsatzschatzung der eigenen Erhebung fir den Einzelhandel in
der Kreisstadt Neunkirchen tbersteigt die Angaben der GfK. Auf-
grund der besseren Vergleichbarkeit werden bei der Betrachtung des
mittelzentralen Verflechtungsbereiches die GfK-Daten verwendet.

23 Sekundardaten zu Umsatzen der Gemeinden im Verflechtungsbereich
Neunkirchens nach Warengruppen lagen nicht vor; eine warengruppen-
spezifische Berechnung der Kaufkraftbindung im mittelzentralen Ver-
flechtungsbereich der Kreisstadt konnte daher nicht erstellt werden.
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Tabelle 9: Kaufkraftbindung im mittelzentralen Verflechtungsbe-
reich der Kreisstadt Neunkirchen
Stadt/Gemeinde einzel- Kaufkraft- | POS-Umsatz | Kaufkraft- Kaufkraft-
handels- index bindungs- saldo
relevante pro Kopf guote
Kaufkraft
Mio. € % des Bun- Mio. € % Mio. €
desmittels
Neunkirchen 233,7 90,4 329,9 141,2 96,2
Ottweiler 80,3 96,4 30,0 37,4 -50,3
Spiesen-Elversberg 73,4 97,3 38,8 52,9 -34,6
Schiffweiler 82,0 91,5 62,8 76,6 -19,2
Merchweiler 53,2 92,8 44,6 83,8 -8,6
lllingen 92,5 97,5 41,8 45,2 -50,7
Summe 615,1 95,1 547,9 89,1 -67,2

Quelle: GfK-Nurnberg und eigene Berechnungen, Stand 2014
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3.3 Entwicklungspotenzial des Einzelhandels

Tabelle 9 zeigt eine Bedarfsllicke von rund 67 Mio. € Kaufkraft, die
aus dem mittelzentralen Verflechtungsbereich von Neunkirchen ab-
flieRen. Angesichts dieses Abflusses von 11 % der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft in andere Verflechtungsbereiche werden fur die Ent-
wicklung des Einzelhandels in der Kreisstadt Neunkirchen noch er-
hebliche Potenziale gesehen.

Betrachtet man die Kaufkraftbindung in den Grenzen der Kreisstadt
Neunkirchen, erzielt der Einzelhandel nur in einigen Warengruppen
der Technik keine Kaufkraftzuflisse. Die Kaufkraftbindungen der ein-
zelnen Warengruppen bewegen in vollig unterschiedlichen GréRen-
ordnungen.

Bei der Entwicklung des Einzelhandelsangebots in der Kreisstadt
Neunkirchen geht es um das SchlieRen der festgestellten Bedarfsli-
cke und um eine bessere Positionierung im Wettbewerb mit den be-
nachbarten Mittel- und Oberzentren.

Ziel der Einzelhandelsentwicklungspolitik der Kreisstadt Neunkirchen
ist vor diesem Hintergrund, die qualitativen und quantitativen Wettbe-
werbsnachteile gegenuber konkurrierenden Mittelzentren durch ge-
Zielte Ausweitungen ihres Einzelhandelsangebots zu Gberwinden.
Dies gilt sowohl fir den periodischen Bedarf wie auch fir den aperio-
dischen Bedarf.

3.3.1 Waren des periodischen Bedarfs

Aufgrund ihrer mittelzentralen Anziehungskraft erzielt die Kreisstadt
Neunkirchen sowohl fiir Nahrungs- und Genussmittel als auch fur
Waren der Gesundheits- und Korperpflege per Saldo Kaufkraftzu-
flisse aus dem Umland. Diese sind in der Warengruppe jedoch nicht
mit den Werten von Saarlouis, Vélklingen, Homburg oder St. Wendel
vergleichbar. Neunkirchen fehlt im Gegensatz zu den genannten
Stadten als einziger Kreisstadt im Saarland ein groRes SB-Waren-
haus mit einem qualitativ angemessenen breiten und tiefen mittel-
zentralen Angebot. Der Verbrauchermarkt Kaufland kann diese Funk-
tion sowohl qualitativ wie auch quantitativ nicht ausfillen.

Daruber hinaus ist die Nahversorgung der Stadtteile hdchst unter-
schiedlich. Durch neue Ansiedlungen (Netto KuchenbergstralRe und
Suduferstral3e) konnte die Nahversorgung punktuell verbessert wer-
den. Eine weitere Ausweitung des Angebots fur Waren des periodi-
schen Bedarfs in Neunkirchen sollte nicht nur der Steigerung der
Kaufkraftzuflisse aus dem Umland dienen, sondern dort, wo es még-
lich und 6konomisch tragféahig ist, auch einer Verbesserung der

Bedarf

Entwicklungspotenzi-
ale

bessere Positionie-
rung im Wettbewerb

Verbesserung der
Nahversorgung
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wohnnahen Grundversorgung in den verbleibenden unterversorgten
Wohngebieten in den einzelnen Stadtteilen.

In einigen unterversorgten Bereichen der Kreisstadt Neunkirchen ist
eine stationdre wohnungsnahe Versorgung mit Waren des periodi-
schen Bedarfs aufgrund der geringen Bevdlkerungsdichte und -zahl
unter den heutigen betriebswirtschaftlichen Rahmenbedingungen
nicht mehr moglich. Hier muss lber andere Losungen zur Versorgung
der immobilen Bevélkerung nachgedacht werden (Lieferservice,
Nachbarschaftshilfe, ambulanter Handel, Kombination von verschie-
denen Dienstleistungen und Handel in kleinen Formaten, usw.).

Im Einzelhandelskonzept von 2011 wurden Potenziale fir neue Ge-
schéfte berechnet. Die damaligen Berechnungen zeigten Potenziale
fur je einen Supermarkt zur Nahversorgung mit Lebensmitteln und
Drogeriewaren in der Grof3enordnung von 600 bis 800 m? in den
Stadtteilen Furpach, Hangard, Kohlhof, Ludwigsthal, Wiebelskirchen
und Minchwies auf. In allen anderen Stadtteilen war das vorhandene
Kaufkraftpotenzial nicht grol3 genug.

Es zeigte sich, dass diese Grdl3enordnung heute bei den bekannten
Betreibern nicht mehr gefragt ist. Von den angedachten Vorhaben
wurde einzig in Wiebelskirchen ein neuer Markt realisiert, welcher
nun die Nahversorgung im Bereich zwischen City und Ortskern von
Wiebelskirchen verbessert. Die anderen Vorschlage konnten nicht re-
alisiert werden.

3.3.2 Waren des aperiodischen Bedarfs

Die Berechnung der Kaufkraftbindung im mittelzentralen Verflech-
tungsbereich Neunkirchens zeigt folgende Erweiterungspotenziale fir
Waren des aperiodischen Bedarfs:

Erweiterungspotenzial besteht vor allem in den in Kapitel 3.2.4 aufge-
fuhrten Warengruppen mit Kaufkraftabflissen. In den Warengruppen
Elektro-Haushaltsgerate, Unterhaltungselektronik und Informations-
technologie fliefen in Summe rund 3,2 Mio. € in das Umland bzw.
das Internet ab.

Zudem besteht in den Warengruppen mit geringen Kaufkraftbin-
dungsquoten wie Foto, Optik (108 %) sowie Blicher und Schreibwa-
ren (109 %) Erweiterungspotenzial. Selbst in den Warengruppen bau-
marktspezifisches Sortiment, Baby-/ Kinderartikel und Einrichtungs-
bedarf sind die Kaufkraftbindungen mit 145 bis 159 % flr ein Mittel-
zentrum vergleichsweise niedrig. Um das Erweiterungspotenzial in
den einzelnen Warengruppen zu quantifizieren, sind im Einzelfall ak-
tuelle Erhebungen aller Wettbewerber im Einzugsbereich Neunkir-
chens durchzufiihren.

Warengruppen
Quantifizierung im
Einzelfall
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34 Raumliche Zentrenstruktur

3.4.1 Typisierung von Einzelhandelsstandorten

Zur Darstellung der raumlichen Einzelhandelsstruktur Neunkirchens
wurden die Einzelhandelsstandorte nach Lage und funktionalen
Merkmalen typisiert und sieben unterschiedlichen Standorttypen zu-
geordnet. Tabelle 10 zeigt deren rdumliche Verteilung:

Standorttypen

Tabelle 10: Typisierung der Einzelhandelsstandorte in der Kreisstadt Neunkirchen
Standorttyp Lage in Stadtteil Charakterisierung
City Neunkirchen- integrierte Lage mit grof3er Sortimentsbreite und -tiefe
Zentraler Ver- | Innenstadt Schwerpunkt auf innenstadtrelevanten und mittelzentralen
sorgungsbe- Sortimenten
reichi.S. v. § inhabergefihrte Fachgeschéfte, Filialisten, Waren- und Kauf-
11 (3) hauser sowie Fachmarkte mit z.T. spezialisierten und/oder
BauNVO hochwertigen Sortimenten
Hauptzentrum mit groBem Einzugsgebiet Uber die Grenzen
der Stadt hinaus
Ballung weiterer Funktionen (Dienstleistung, Kultur etc.)
stabile Geschéftslagen
City-Randbe- | Neunkirchen- Uberwiegend inhabergefiihrte Fachgeschéfte, geringer Anteil
reich Innenstadt Filialisten
geringere Einzelhandelsdichte als in der City
H&aufung von Ladenleerstédnden
Nebenzentren | Oberer Markt zentraler Versorgungsbereich zur Versorgung des eigenen
Zentrale Ver- | Wiebelskirchen Stadtteils bzw. Quartiers
sorgungsbe- Furpach ergadnzende Versorgungsfunktion zur City
reiche i.S. v. raumliche Agglomeration an integrierten Standorten
§11(3) Zentrenrelevante Sortimente
BauNVvO Fachgeschéfte, Discounter, Vollsortimenter, Fachmarkte,
auch groR3flachig (REWE, Wasgau, Aldi)
Fachmarkt- Innenstadt nicht integrierte Lage
zentren (Randlagen), Uberwiegend Fachmarkte mit preisorientierten Angeboten und
Wellesweiler Selbstbedienung
Mischung aus zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten
Sortimenten, sowohl taglicher als auch aperiodischer Bedarf
Expansionstendenz
Solitarstand- Innenstadt grof3flachige Einzelmarkte
orte Wellesweiler Uberwiegend nicht zentrenrelevante Sortimente (Mdbel, Bau-
markt, Sonderposten u.d.)
nicht integrierte, verkehrsgunstige Lage an Ausfallstral3en
Trend: stabil; teilweise Trend zur Fachmarktzentrumsbildung
Nahversor- Innenstadt (Mantes- | Schwerpunkt auf Nahversorgung mit Waren des taglichen Be-
gungsstan- la-Ville-Platz; darfs (Nahrungs- und Genussmittel, Waren der Gesundheits-
dorte Ring-/Suduferstr.) und Kdrperpflege; Zeitungen/Zeitschriften; Blumen)
i.S.v.811 Wiebelskirchen keine sonstigen zentrenrelevanten Waren
(3) BauNVO | (Schillerstr.; in Wohngebiet integrierte Lage
schitzens- Kuchenbergstr.) auch groRflachige Angebotsformen
wert Hangard
Minchwies
Sonstige Innenstadt vereinzelte den o0.g. Kategorien nicht zuordenbare Einzelhan-
Einzelhan- Wiebelskirchen delsstandorte auf3erhalb der genannten Zentren
delsstandorte | Kohlhof
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Tabelle 11: Verkaufsflache nach Standorttypen

Standorttyp Verkaufsflache |Anteil in %

City (Zentraler Versorgungsbereich) 53.465 40,4

Fachmarktzentren 47.056 35,6

Solitérstandorte 8.900 6,7

Nebenzentren (ZVBs) 7.185 54

sonstige Nahversorgungsstandorte 6.150 4,7

Sonstige Standorte 9.440 7,1

Summe Kreisstadt Neunkirchen 132.196 100,0

Quelle: Eigene Erhebung (8/2015) und Berechnung

Im Hinblick auf die zukiinftige Beurteilung der Vertraglichkeit geplan-
ter Einzelhandelseinrichtungen gemaf? § 11 Abs. 3 BauNVO, d.h. der
Frage, ob neu beantragte Einrichtungen des Einzelhandels als ,zen-
trenschadlich® einzustufen sind, wurde bereits 2011 eine klare Ab-
grenzung der existierenden zentralen Versorgungsbereiche in der
Kreisstadt Neunkirchen vorgenommen und 2015 verifiziert.

Der Einzelhandel in zentralen Versorgungsbereichen geniel3t nach
BauGB, BauNVO und Landesentwicklungsplan, Teilabschnitt ,Sied-
lung“ einen besonderen Schutz.?* Der Begriff ,zentraler Versorgungs-
bereich® wird in diesen Quellen nicht abschliefend definiert. Die
Rechtsprechung gibt jedoch mittlerweile einen eindeutigen Rahmen
fur die Begriffsdefinition:

LZentrale Versorgungsbereiche sind raumlich abgrenzbare Bereiche
einer Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzun-
gen — haufig erganzt durch Dienstleistungen und gastronomische An-
gebote — eine Versorgungsfunktion tiber den unmittelbaren Nahbe-
reich hinaus zukommt. Ein ,Versorgungsbereich® setzt mithin vorhan-
dene Nutzungen voraus, die fur die Versorgung der Einwohner der
Gemeinde - gaf. auch nur eines Teils des Gemeindegebiets - insbe-
sondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind.

Ein ,zentraler Versorgungsbereich“ umfasst demnach den Bereich, in
dem Handel, Dienstleister, Verwaltungen und sonstige zentralortliche
Einrichtungen konzentriert sind und gegeniber der Wohnfunktion
eine Ubergeordnete Rolle spielen.

Ein zentraler Versorgungsbereich setzt keinen tibergemeindlichen
Einzugsbereich voraus. Auch ein Bereich, der auf die Grund- und
Nahversorgung eines bestimmten drtlichen Bereichs zugeschnitten ist
(Stadtteilzentrum), kann eine zentrale Versorgungsfunktion tber den

24 882(2),5(2),9(2a), 34 (3) BauGB; § 11 (3) BauNVO; Kap. 2.5.2 / Ziel
45 LEP Siedlung Saarland

25 BVerwG, Urteile 4 C1.08 und 4 C2.08 vom 17.12.2009

Abgrenzung zentra-
ler Versorgungsbe-
reiche

Definition

Stadtteilzentren
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unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der Zweck des Ver-
sorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung einer
wohnortnahen Grundversorgung der im Einzugsbereich lebenden Be-
volkerung.2®

Eine blof3e Agglomeration von Einzelhandelsnutzungen in einem
raumlich abgrenzbaren Bereich macht diesen allein jedoch noch nicht
zu einem ,zentralen“ Versorgungsbereich. Nicht als zentrale Versor-
gungsbereiche auszuweisen sind nach dem BVerwG-Urteilen von
2009 weiterhin: 27

e Standortbereiche mit nur noch rudimentdrem Einzelhandelsbe-
satz, der keine Zentralitdt im Sinne der Kernaussagen des
BVerwG-Urteils ausiibt

e eindeutig nicht integrierte Fachmarktlagen

e isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben, auch
wenn sie Uber einen weiten Einzugsbereich verfligen und eine be-
achtliche Versorgungsfunktion erfillen.

Der gesetzliche Schutz zentraler Versorgungsbereiche erfordert de-
ren exakte (parzellenscharfe) Abgrenzung. Der Gesetzgeber hat
keine Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche be-
nannt. Abgrenzungskriterien kdnnen jedoch aus der Rechtsprechung
und der Kommentierung des BauGB hergeleitet werden. Danach ist
ein zentraler Versorgungsbereich ein Bereich mit einer breiten Palette
von Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten ohne wesentliche
Unterbrechungen. Grundstiicke, die mit dem zentralen Versorgungs-
bereich durch die vorhandenen Nutzungen unmittelbar verknipft sind,
kénnen von diesem nicht abgetrennt werden. Eine Unterbrechung
von 50 m stellt keine Zasur dar.®

Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche liegt nicht im Er-
messen des Planers, sondern hat sich an objektiv nachweisbaren
Nutzungen zu orientieren. Fir das vorliegende Einzelhandelskonzept
wurde in Anlehnung an die Kernaussagen des BVerwG-Urteils, weite-
rer Urteile?® und der Kommentierungen des BauGB?® die konkrete Ab-
grenzung der zentralen Versorgungsbereiche daher anhand der fol-
genden stadtebaulichen und funktionalen Kriterien vorgenommen:

26 ebenda
27 ebenda
28 BVerwG 4 B 5.09, Beschluss vom 12.02.2009

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

30 z.B. Spannowsky/Uechtritz: BauGB Kommentar 2014, S. 632f

Abgrenzung zu sons-
tigen Standorttypen

Rechtsprechung

verwendete Abgren-
zungskriterien
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e stadtebaulich integrierte Lage im Zentrum der Stadt oder eines
Stadtteils

e einheitliche stadtebauliche und rdumliche Struktur ohne Z&suren

e besondere Gestaltung des offentlichen Raums

¢ hohe Dichte von Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastrono-
mieeinrichtungen mit einem lUber den ZVB hinausgehenden Ein-
zugsbereich (Erdgeschossnutzung < 50% Wohnnutzung)

¢ Magnetbetriebe, die eine hohe Kundenfrequenz hervorrufen

o fulRlaufige Erreichbarkeit

e entsprechende Festsetzung in der Bauleitplanung.

Flachen fur den Gemeinbedarf sind nicht notwendigerweise auf eine
Lage in zentralen Versorgungsbereichen angewiesen, konnen aber
hinzugerechnet werden, wenn sie innerhalb des so abgegrenzten Be-
reichs liegen.

In Neunkirchen kénnen zwei Typen zentraler Versorgungsbereiche Typen zentraler Ver-
mit unterschiedlicher Reichweite unterschieden werden: sorgungsbereiche

Hauptzentrum: Innenstadt von Neunkirchen mit einem mittelzentra-
len Einzugsbereich

Nebenzentren (Stadtteilzentren): Bereich ,Oberer Markt® im Stadt-
teil Neunkirchen-Innenstadt sowie die Ortskerne von Wiebelskirchen
und Furpach mit lokaler und teilstadtischer Bedeutung, einem
Schwerpunkt auf der Nahversorgung und ergéanzenden Sortimen-
ten/Dienstleistern (siehe Plane in den folgenden Abschnitten). Die an-
deren Stadtteile verfligen nicht Uber ein ausreichendes Einzelhan-
delsangebot, das die Ausweisung weiterer zentraler Versorgungsbe-
reiche gerechtfertigt erscheinen liel3e.

3.4.2 City Neunkirchen

Die Kreisstadt Neunkirchen hat in den letzten drei Dekaden mit ihrer
Stadtentwicklungspolitik den rdumlichen Strukturwandel der Innen-
stadt von einer lang gestreckten Bandstruktur zu einer kompakten
City vorangetrieben. Mit der Ansiedlung des Saarparkcenters am
Stummplatz erfuhr das Zentrum eine erhebliche Aufwertung, wahrend
die Randbereiche (obere BahnhofstralRe, Hiuttenberg sidlich Marien-
platz) an Bedeutung verloren.

Zentraler Versorgungsbereich City

Der zentrale Versorgungsbereich in der City Neunkirchen, in dem bei
der Erdgeschossnutzung ganz uiberwiegend Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe dominieren, umfasst heute das folgende Ge-
biet (vgl. Abbildung 9):
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e Untere Bahnhofstral3e (Lindenallee bis Wilhelmstrafie)

e Bliespromenade, Liubbener Platz

¢ Lindenallee zwischen Decathlon und ehem. Fa. Ruffing

e Stummplatz mit Pasteur-, Hebbel- und Stummstrafe einschl.
Saarpark-Center

o Gustav-Regler-Stral’e mit Wasserturm und Gasgeblasehalle

e Unterer Markt

e HuttenbergstralRe zwischen Unterem Markt und Marienplatz.

Das Saarpark-Center ist mit seinen rund 28.000 m2 Einzelhandels-
verkaufsflache in Gber 100 Einzelhandelsgeschaften (vor allem Fili-
alisten) zusammen mit dem benachbarten und tiber einen Uber-
gang angeschlossenen Kaufhof-Warenhaus der zentrale Anzie-
hungspunkt der Neunkircher City. Der Bereich rund um den Kauf-
hof und das Saarpark-Center bildet den Mittelpunkt des zentralen
Versorgungsbereiches. Durch den 2011 er6ffneten Sportartikel-
fachmarkt ,Decathlon“ wurde die City nach Westen bis an die Gus-
tav-Regeler-Stralie erweitert.

Libbener Platz

In der Huttenberg- und Bahnhofstraf3e am Rand der City dominie-
ren vorwiegend inhabergefiihrte Geschéfte. Mit der Entfernung zum
Saarpark-Center nehmen die Dichte zentraler Einrichtungen und e
die Attraktivitat der Geschafte ab. In den Randbereichen der City
haufen sich Ladenleerstande, nordlich der WilhelmstraRe und sud-
lich des Marienplatzes Uberwiegt die Wohnnutzung.

Die Kreisstadt Neunkirchen hat umfangreiche Anstrengungen zu ei-
ner Aufwertung der zentrumsnahen Randbereiche der City unter-
nommen. Der Einkaufsstandort rund um den Liibbener Platz wurde = Decathlon
durch eine Erneuerung des StraRenbelags und der Mdblierung in
den Bereichen Bliespromenade und Untere Bahnhofstral3e erneu-
ert und so der Einkaufsstandort rund um den Lubbener Platz stark
attraktiviert.

An der Bliespromenade wird derzeit das leer stehende Gebaude
(ehemals Textilkaufhaus Sinn-Leffers) neben dem Bekleidungs-
kaufhaus Adler renoviert. Nach der Fertigstellung erdffnet hier ein
Woolworth mit etwa 1000 m2. Untere BahnhofstraRe

Bliespromenade
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Zum Erhebungszeitraum wurden im zentralen Versorgungsbereich

von Neunkirchen inklusive dem bald eréffnenden Woolworth 182 Ein- Einzelhandelsnut-
zelhandelseinrichtungen betrieben, was rund 50 % der Gesamtanzahl zung in der City
der Geschéfte der Kreisstadt entspricht. Auf einer Verkaufsflache von

rund 53.500 m2 wird ein Jahresumsatz von 172,5 Mio. Euro erzielt.

Branchenschwerpunkt mit Uber der Halfte der Verkaufsflache sind die

Warengruppen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren. 59 Geschafte

fuhrten ,Bekleidung“ als Hauptsortiment, 13 weitere Schuhe und Le-

derwaren. 43 % des Einzelhandelsumsatzes im ZVB werden mit Be-

kleidung erzielt, mit Schuhen und Lederwaren weitere 6 %.

Abbildung 9:  Zentraler Versorgungsbereich in der City Neunkirchen

A HpLD |

So

Plangrundlage: © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC BY-SA, www.openstreetmap.org
und www.creativecommons.org. Plan unmalf3stablich verkleinert.

Neben den Geschéaften mit mittelzentralem Warenangebot gibt es im
zentralen Versorgungsbereich in Neunkirchen 40 Geschéfte, die im
Hauptsortiment Waren des periodischen Bedarfs fiihren, darunter 24
»,Nahrungs- und Genussmittel“ mit einer Verkaufsflache von rund

periodischer Bedarf
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3.200 m? und Umsétzen von knapp 13,2 Mio. Euro. 16 Geschafte mit
dem Hauptsortiment ,Gesundheits- und Koérperpflege* erwirtschafte-
ten auf einer Verkaufsflache von 4.200 m2 rund 21,4 Mio. Euro Um-

satz.

Trotz der hohen mittelzentralen Bedeutung der City gab es Mitte 2012 Leerstande

im ZVB 12 leer stehende Ladenlokale mit einer Verkaufsflache von

ca. 2.150 m2. Der grofR3te Teil hiervon entfallt auf das ehemalige Sinn-

Leffers-Gebaude in der Bliespromenade, in dem demnéachst

Woolworth eine Filiale eréffnen wird.

Tabelle 12: Einzelhandel im zentralen Versorgungsbereich City Neunkirchen
Warengruppe Anzahl Verkaufsfla- Umsatz*

Geschéfte che*
(nach Haupt-
sortiment) m?2 Tsd. €

1. Nahrungs- und Genussmittel 24 3.237 13.190
2. Gesundheits- und Korperpflege 16 4.219 21.394
Summe periodischer Bedarf 40 7.456 34.584
3. Bekleidung 59 24.139 73.442
4. Schuhe, Lederwaren 13 4.054 10.546
5. Einrichtungsbedarf 6 2.571 5.315
6. Hausrat, Glas, Porzellan 10 1.978 4.635
7. Elektrohaushaltsgerate, Leuchten 1 525 1.417
8. Unterhaltungselektronik 3 260 1.049
9. Informationstechnologie 1 40 212
10. Telekommunikation 13 437 2.080
11. Foto, Optik 8 681 4.142
12. Uhren, Schmuck 9 1.340 7.688
13. Bucher, Schreibwaren 10 1.704 6.368
14. Spielwaren, Hobbys 0 1.542 4.479
15. Sportartikel 4 6.200 14.839
16. Baumarktspezifisches Sortiment S) 476 1.382
17. Baby- und Kinderartikel 0 64 304
Summe aperiodischer Bedarf 142 46.009 137.897
Gesamt 182 53.465 172.482
Anteil von Gesamtstadt in % 50,4 40,4 43,0

Quelle: Begehung Markt und Standort + isoplan, Berechnung: isoplan.

*Der Umsatz von Geschaften, die mehrere Warengruppen fihren, wurde an-
hand der jeweiligen Verkaufsflachen auf die verschiedenen Warengruppen
aufgeteilt.
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3.4.3 Nebenzentren

In der Kreisstadt Neunkirchen gibt es drei Nebenzentren, in denen
zentrale Versorgungsbereiche abgegrenzt wurden:

e Oberer Markt (Stadtteil Innenstadt)
e Ortskernen von Wiebelskirchen
e Ortskern von Furpach.

Zentraler Versorgungsbereich Wiebelskirchen

Im Ortskern von Wiebelskirchen besteht das Nebenzentrum aus 14
Geschéften mit einer Gesamtverkaufsflache von Uber 3.000 m2. Ne-
ben zwei Lebensmittel-Vollsortimentern (REWE und Wasgau) gibt es
hier zwei Backer, zwei Apotheken, einen Metzger, einen Blumenla-
den, ein Fahrradgeschéft sowie mehrere Bekleidungsgeschafte. Ne-
ben dem REWE-Markt in der WibilostraRe sind der Marktplatz mit
Stadtbiicherei und Sparkasse und der Wasgau-Markt die wichtigsten
Anlaufpunkte.

Der zentrale Versorgungsbereich im Zentrum von Wiebelskirchen er-
streckt sich von der Blies im Norden tber die WibilostrafRe und die
Kuchenbergstral3e bis zur Bexbacher Strafl3e. Hinzu kommen der Ost-
teil der KeplerstralRe und der Wasgau-Markt westlich der Kuchen-
bergstral3e. Abgrenzungskriterium ist die vorhandene Nutzungsdichte
der Erdgeschosse fur Einzelhandel und Dienstleistungen in Relation
zur Wohnnutzung.

Die derzeit untergenutzte Flache rund um den Festplatz wird als po-
tenzielle Erweiterungsflache fur Einzelhandel vorgesehen.

Zentraler Versor-
gungsbereich

Erweiterungsflache

Marktbereich Wiebelskirchen REWE WibilostralRe
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Abbildung 10:

Zentraler Versorgungshereich Wiebelskirchen
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Zentraler Versorgungsbereich Furpach

Im Stadtteil Furpach bilden die vorhandenen Einzelhandelsgeschéfte
ebenfalls ein kleines Nebenzentrum. Ein Vollsortimenter, eine Droge-
rie, zwei Béacker, ein Lottoladen, eine Tankstelle sowie eine Apotheke
sind hier der aktuelle Einzelhandelsbestand.

Im Stadtteil Furpach erstreckt sich der zentrale Versorgungsbereich
zwischen Limbacher Stral’e und Sebachstral3e / KarcherstralRe ent-
lang der Ludwigsthaler Strale. Der Kindergarten in der Sebachstral3e
und das Geschaft in der Ludwigsthaler Stral3e 4 bilden die nordliche
Grenze, das Hotel und Cafe stidlich der Limbacher Stra3e die stdli-
che Grenze des ZVB.

Der Ruffing-Lebensmittelvollversorger und -Getrankemarkt im Kohl-
hofweg ist als einziger Lebensmittelmarkt fiir die ortliche Nahversor-
gung in den Stadtteilen Furpach, Kohlhof und Ludwigsthal von grofZer
Bedeutung. Die Sparkasse und eine Volksbank sowie ein Drogeriege-
schéaft mit verschiedenen ergdnzenden Sortimenten sind weitere An-
gebote im ZVB Furpach.

Ostlich des Lebensmittelmarktes Ruffing schliet sich eine derzeit un-
genutzte Flache im Eigentum der Stadt an, die als potenzielle Erwei-
terungsflache fur den zentralen Versorgungsbereich zur Verfligung
steht.

kleines
Nebenzentrum

raumliche
Ausdehnung

Lebensmittel-Nah-
versorgung

Erweiterungsflache

< 1 AN AN

Furpach: Ruffing-Lebensmittelmarkt Ruffing-Getrankemarkt
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Abbildung 11: Zentraler Versorgungsbereich Furpach
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Zentraler Versorgungsbereich Oberstadt

Im Stadtteil Innenstadt gibt es sidlich der City ein Nebenzentrum im
Bereich Oberer Markt im Umfeld des Rathauses mit insgesamt 19
Geschéften, die durch verschiedene Dienstleister und zentrale Funkii-
onen (Rathaus) ergénzt werden. Ein Aldi-Discounter und ein Markt fir
sudlandische Lebensmittel sichern die wohnungsnahe Grundversor-
gung fur die umgebenden Wohngebiete. Das Angebot des Neben-
zentrums reicht Uber Waren des taglichen Bedarfs hinaus. Neben
zwei Backern und einem Blumenladen gibt es am Oberen Markt u.a.
auch ein Einrichtungsgeschaft sowie Tabak- und Elektroangebot. Die
folgende Abbildung zeigt die Abgrenzung des zentralen Versorgungs-

bereichs Oberer Markt.

Trotz zahlreicher Anstrengungen zur gestalterischen Aufwertung gibt
es nach wie vor viele Ladenleerstédnde im Umfeld des Oberen Mark-
tes. Im August 2015 wurden in dem abgegrenzten Zentralen Versor-
gungsbereich 16 leer stehende Ladengeschéfte erfasst. 2015 wurde

der WASGAU-Markt am Oberen Markt geschlossen.

Ausstattung

zentraler Versor-
gungsbereich

Leerstande
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Abbildung 12: Zentraler Versorgungsbereich Oberer Markt
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3.4.4 Nahversorgungsstandorte

Die Lebensmittelméarkte in den oben beschriebenen zentralen Versor-
gungsbereichen und Fachmarktzentren reichen nicht aus, um fir die
gesamte Wohnbevolkerung Neunkirchens eine wohnungsnahe
Grundversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs (Nahrungs- und
Genussmittel, Waren der Kérper- und Gesundheitspflege) zu gewahr-
leisten. Dartber hinaus gibt es ,Nahversorgungsstandorte®, das sind
Lebensmittelgeschafte ab einer Verkaufsflache von 200 m?, die au-
Berhalb der oben dargestellten zentralen Versorgungsbereiche und
Fachmarktzentren liegen.

Insgesamt gab es im August 2015 in der Kreisstadt Neunkirchen
zwanzig grofRere Lebensmittelméarkte (ab 450 m? Verkaufsflache),
zwei kleinere Lebensmittelgeschafte (200 - 250 m2) und einen Ge-
trankefachmarkt (400 m2). Setzt man einen Radius von 600 Metern
als Grenze fir die fuBlaufige Erreichbarkeit dieser Markte an, wird ein
Grol3teil der bebauten Flachen der Stadtteile Furpach, Hangard, In-
nenstadt, Wellesweiler und Wiebelskirchen durch mindestens einen
fuRlaufig erreichbaren Lebensmittelmarkt versorgt. Insgesamt leben
rund drei Viertel der Einwohner der Kreisstadt Neunkirchen in ful3lau-
figer Na&he eines vollwertigen Nahversorgungsangebotes.

Die in Abbildung 13 gelb dargestellten Wohngebiete verfligen nicht
Uber einen Lebensmittelmarkt in fuBlaufiger Entfernung. Betroffen
sind Wohngebiete am Rand von Wiebelskirchen, Teile von Welles-
weiler und Teile des Stadtteils Innenstadt (,Vogelsiedlung“ um den
Storchenplatz; Wohnquartiere nordlich der Eisenbahn und die sudli-
chen Wohnbereiche). In den Stadtteilen Heinitz, Ludwigsthal, Kohl-
hof, Sinnerthal und Miinchwies gibt es keine Lebensmittelmarkte. Die
rudimentare Grundversorgung in Miinchwies umfasst lediglich einen
Backer und einen Metzger. Der néchste gréf3ere Lebensmittelmarkt
findet sich im Ortsteil Frankenholz der Nachbarstadt Bexbach
(E-Aktivmarkt). In Sinnerthal gibt es nach der SchlieBung des Bau-
marktes auch die ehemals mit an diesem Standort angesiedelten
Nahversorgungsgeschafte nicht mehr. In den Stadtteilen Heinitz,
Kohlhof und Ludwigsthal fehlen ebenfalls entsprechende Nahversor-
gungsangebote. Die nachsten Lebensmittelméarkte liegen in folgen-
den Orten:

wohnungsnahe
Grundversorgung mit
taglichem Bedarf

fuBlaufige
Erreichbarkeit

Licken in der wohn-
nahen Versorgung

Tabelle 13: Nachste Nahversorgungsstandorte fiir unterversorgte Stadtteile
Stadtteil nachster Nahversorgungsstandort
Ludwigsthal Furpach
Kohlhof Furpach
Sinnerthal Landsweiler-Reden und Innenstadt von Neunkirchen
Heinitz Spiesen-Elversberg und Innenstadt Neunkirchen
Miinchwies Frankenholz (Stadt Bexbach)
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Abbildung 13: Lebensmittelnahversorgung in der Kreisstadt Neunkirchen
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Zwei Nahversorger fur die umliegenden Wohngebiete befinden sich Nahversorger in der
im Stadtteil Innenstadt in der RingstraRe (NETTO SiiduferstraRe; Le- Innenstadt
bensmittel-Vollsortimenter Kunzler). Der wohnnahen Nahversorgung

des sudlichen Innenstadtbereichs dient ein REWE-Vollsortimenter am

Standort des ehemaligen Hallenbades am Mantes-La-Ville-Platz. Da-
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neben gibt es entlang der Zweibriicker Stral3e und deren Querstra-
Ben einen Blumenladen und einen Béacker. Der ehemalige Lebensmit-
tel-Discounter (Penny) in der Hohlstral3e steht nach wie vor leer.

s A —
e my (SRR
ﬁ' I l

L vy wtigi el

E aktiv Markt an der Ringstraf3e ‘ ' Leerstand Penny Hohlstral3e

Zwischen Innenstadt und Wiebelskirchen wird 2015 eine Licke durch
einen NETTO-Markt geschlossen (Kuchenbergstr. / Ecke Wilhelm-
Heinrich-Str.). Im Stadtteil Wiebelskirchen bilden in der Schillerstral3e
zwei Lebensmittel-Discounter (Aldi und Lidl) zusammen mit einem
Getrankemarkt einen weiteren Nahversorgungsstandort aul3erhalb
des Ortskerns. Sie dienen der ortlichen Nahversorgung der umgeben-
den Wohnbebauung, werden aber auch von Bewohnern des weiteren
Umfeldes angefahren.

Wiebelskirchen

Aldi SchillerstraRe LIDL Schillerstrae

Der Nahversorgungsstandort in Hangard besteht aus einem kleinen
Lebensmittelmarkt (,nah und frisch) mit rund 200 m? Verkaufsflache,
zwei Backern, einem Lottoladen und einem Bekleidungsgeschéft. Die
Geschéafte sind nicht in einem engen rdumlichen Zusammenhang an-
geordnet, so dass nicht von einem zentralen Versorgungsbereich ge-
sprochen werden kann.

Hangard

Ein kleiner Lebensmittelmarkt (,Top-Markt“) versorgt das Wohngebiet Wellesweiler
Wellesweiler-Siud (Rosenstraf3e) mit seinen Geschosswohnungsbau-
ten und den umliegenden Ein- und Zweifamilienh&ausern.
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3.45 Fachmarktzentren und Solitarstandorte

Uber ein Drittel der Gesamtverkaufsflache der Kreisstadt Neunkir-
chen befindet sich in finf Fachmarktzentren in nicht integrierten La-
gen. Dort werden auch zentrenrelevante Waren angeboten. Insge-
samt haben die funf Standorte eine Verkaufsflache von rund 46.900
mz, das entspricht 36 % der gesamten Verkaufsflache in der Kreis-
stadt Neunkirchen. Im Vergleich zu anderen Mittelstadten des Saar-
landes ist dieser Anteil aufgrund des zentral gelegenen Saarpark-
Centers und der auch dartber hinaus verkaufsflachenstarken City
vergleichsweise moderat.

Die grof3te nicht integrierte Fachmarktagglomeration der Kreisstadt
Neunkirchen befindet sich in der BliesstralRe. Das Fachmarktzentrum
an der Bliesstral3e im Stadtteil Innenstadt besteht aus einem Bau-
markt (Obi) und 10 weiteren Fachmarkten mit den Schwerpunkten
Bekleidung (KIK, Takko, Vogele), Lebensmittel (Lidl), Drogeriewaren
(dm), Tierbedarf (HeimTier Zentrum), Dekoration (Dekoparadies), Au-
tobedarf (Reifen Shop und Autoteile Briick) sowie einem Fachmarkt
fur Babybedarf. Zusammen haben die Markte eine Gesamtverkaufs-
flache von tber 15.200 mz.

Die Gesamtverkaufsflache im Gewerbegebiet ,Am Gneisenaufloz” an
der Westspange betragt tber 12.700 m2 und verteilt sich auf zwolf
Markte. Neben einem Moébelfachmarkt (Mobel Boss) und einem Ein-
richtungsmarkt (Danisches Bettenlager) gehdren ein Matratzen-Dis-
counter (Conrad) und ein Kiichenmdbelgeschaft (Schmitt) zum Ange-
bot an diesem Standort.

36% der Verkaufsfla-
che in Fachmarkt-
zentren

BliesstralRe

Am Gneisenaufloz

Fachmarktzentrum Westspange / Gneisenaufléz Danisches Bettenlager
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Rofu Kinderland Wiirth, Matratzen Conrad

Ein Fachmarkt fr Sportzubehor (Sport Pur), ein Lebensmittel-Disco-
unter (Lidl), ein Feinkostladen (Jacopini), ein Spielzeugfachmarkt
(Rofu-Kinderland) sowie drei weitere Markte mit baumarktspezifi-
schem Angebot vervollstandigen das Angebot am Standort Gneise-
naufloz.

Das drittgréf3te Fachmarktzentrum mit insgesamt rund 9.500 m2 Ver-
kaufsflache liegt im Stadtteil Innenstadt an einem nicht integrierten
Standort an der Kirkeler Stral3e. Es setzt sich aus einem Verbrau-
chermarkt (Kaufland), einem Elektrofachmarkt (Media Markt) sowie
drei kleinen ergdnzenden Geschaften (Backer, Metzger, Lottoladen)
zusammen. Die Agglomeration hat insgesamt rund 9.500 m2 Ver-
kaufsflache. Ende 2015 wird dort dartiber hinaus ein Fachmarkt fur
Pferdezubehdr mit eréffnet.

Das Fachmarktzentrum an der Unteren Bliesstral3e in Wellesweiler
besteht aus sechs Fachmérkten und einigen kleinen Geschéften. Ein
grolRer Lebensmittel-Vollsortimenter und zwei Lebensmittel-Discoun-
ter sowie je ein Fachmarkt fur Autoteile, Tierbedarf und Bekleidung
machen den Grof3teil der rund 6.700 m? Gesamtverkaufsflache des
Standortes aus. Abgerundet wird das Angebot an der Bliesstral3e von
zwei Backern, einem Tankstellenshop, einem Lottoladen und einem
Blumengeschaft.

An der Alten Ziegelei besteht das Fachmarktzentrum aus vier Fach-
markten und einem Backer mit zusammen rund 2.900 m? Verkaufsfla-
che. Neben einem Lebensmittel-Discounter (Penny) werden hier in
zwei Markten Bekleidung (NKD und KIK) und in einem Discounter
preiswerte Waren aller Art (TEDI) angeboten. Der Branchenschwer-
punkt liegt hier auf der Nahversorgung.

Kirkeler Stral3e

Untere Bliesstral3e

An der alten Ziegelei
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E-Center Wellesweiler, Untere Bliesstral3e Fachmarktzentrum An der alten Ziegelei

In der Kreisstadt Neunkirchen gibt es nach der SchlieRung des Bau-
marktes ,Max Bahr“ (ehemals Praktiker) in Sinnerthal derzeit noch
zwei Solitarstandorte in nicht integrierten Lagen der Stadtteile Welles-
weiler (M6belmarkt Mébel Martin mit rund 6.500 m2 in der Rombach-
stral3e) und Innenstadt (Fachmarkt fr Heizungs- und Sanitarbedarf
mit rund 1.200 m2 in der Spieser Straf3e). Die Markte in Stadtrandlage
bieten nicht zentrenrelevante Warensortimente an.

3.4.6 Sonstige Einzelhandelsstandorte

Im Stadtgebiet verteilt gibt es einige weitere Einzelhandelsstandorte,
die in keine der oben beschriebenen Standortkategorien passen.
Hierbei handelt es sich Uberwiegend um Anbieter nicht zentrenrele-
vanter Waren, die teilweise im Zusammenhang mit Handwerksbetrie-
ben stehen. Diese ,sonstigen Standorte” liegen zum Teil in Gewerbe-
gebieten, abseits der Zentren in besiedelten Gebieten oder zum Teil
isoliert als Solitarstandorte.

Restpostenbérse Wellesweiler StralRe

Die Restpostenbdrse in der Wellesweiler Straf3e ist ein Sonderfall.
Hier werden unter anderem auch zentrenrelevante Waren angeboten.
Dieser im unteren Preissegment angesiedelte Markt ordnet sich mit

Solitarstandorte

nicht typisierbare
Standorte

Restpostenbdrse
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seinem unattraktiven Erscheinungsbild raumlich nicht in die City oder

ein Nebenzentrum ein.

Im Gewerbegebiet in der Wellesweiler Stral3e gibt es zwei grof3fla- Gewerbegebiet Wel-

chige Fachmarkte und zwei Fachgeschafte mit nicht zentrenrelevan-
ten Sortimenten aus den Warengruppen Baumarkt- bzw. Einrich-
tungsbedarf. Ergénzt wird der Standort durch einen Lotto-Laden. Zu-
sammen haben sie eine Verkaufsflache von rund 4.000 mz.

Zahlreiche Geschafte im Stadtteil Innenstadt stehen in keinem raumli-
chen Zusammenhang mit dem zentralen Versorgungsbereich. Sie be-
finden sich zum Grof3teil im City-Randbereich in der Hiuttenberg-
stral3e oder nordlich des zentralen Versorgungsbereichs, zum Teil
aber auch isoliert in den besiedelten Innenstadtlagen.

Neun isolierte Geschafte im Bereich Kuchenbergstral3e (Wiebelskir-
chen) mit einer Verkaufsflache von insgesamt 400 m2 ergénzen das
Angebot des bestehenden, rdumlich nicht angrenzenden Nebenzent-
rums in Wiebelskirchen mit Sortimenten der Nahversorgung sowie
Fahrrad- und Autobedarf.

In Wellesweiler gibt es nur noch vereinzelte Einzelhandelsgeschéfte
im alten Ortskern (u.a. ein Backer und ein Getrankegeschaft), die
durch weitere Geschéfte entlang der Burgermeister-Regitz-Stral3e er-
ganzt werden. Schlie3lich befinden sich im Stadtteil Kohlhof noch
zwei Blumengeschifte.

lesweiler Stral3e

Innenstadt

Wiebelskirchen

Wellesweiler,
Kohlhof
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4 Raumliches Einzelhandelskonzept

4.1 Ziele der Stadtentwicklung fur den Einzelhandel

Vor dem Hintergrund der in den Kapiteln 2 bis 5 dargestellten Rah-
menbedingungen, der Struktur von Angebots- und Nachfrageseite
und der sich daraus ergebenden Potenziale fir den Einzelhandel hat
sich die Kreisstadt Neunkirchen die folgenden Ziele der Einzelhan-
delsentwicklung gesetzt:

Oberziel

e Erhalt und Festigung der landesplanerisch festgelegten mittel-
zentralen Funktion

Strategische Ziele:

e Starkung der Einzelhandelsfunktion der City durch Konzentration
zentrenrelevanter mittelzentraler Angebote in der City und Fullung
von Leerstanden

e (ualitative und quantitative Ausweitung des mittelzentralen Ange-
bots an Waren des periodischen Bedarfs durch Ansiedlung eines
SB-Warenhauses

e Begrenzung sonstiger neuer groliflachiger Einzelhandelsansied-
lungen auRRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche vorrangig
auf nicht-zentrenrelevante Sortimente

e Sicherung der wohnnahen Grundversorgung in den Wohngebie-
ten und Stadtteilen

Die Ziele werden in den folgenden Abschnitten begriindet.

4.1.1 Starkung der mittelzentralen Funktion

Die Kreisstadt Neunkirchen hat als Mittelzentrum einen Versorgungs-
auftrag fur die Bevolkerung ihres Verflechtungsbereichs zu erflillen.
Die Stadt kann und will nicht direkt in den Wettbewerb einzelner Un-
ternehmen untereinander eingreifen. Ihre Planungsabsicht ist es viel-
mehr, durch eine gezielte und koordinierte raumliche und quantitative
Steuerung die planerischen Grundlagen fir den Erhalt und die Star-
kung eines insgesamt attraktiven mittelzentralen Einzelhandelsange-
bots zu schaffen.

Die Kreisstadt Neunkirchen nimmt als Mittelzentrum eine regional be-
deutende Position im norddstlichen Saarland ein. Dafir halt sie mittel-
zentrale Angebote aus den Bereichen Verwaltung, Dienstleistung und

Oberziel

Strategische Ziele

Planungsabsicht

Existenzgrundlage
der Stadt
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Einzelhandel fur die Einwohner der Stadt und das Umland vor und ist
zudem ein wichtiger Arbeitsplatzstandort. Nach der SchlieBung des
Eisenwerks konnte die Kreisstadt Neunkirchen ihre mittelzentrale
Funktion als Einkaufsstadt durch die radikale Umstrukturierung der
Innenstadt und die Ansiedlung des Saarpark-Centers im neu geschaf-
fenen Stadtzentrum vor mehr als 25 Jahren begriinden. Neunkirchen
entwickelte sich damit neben Saarlouis zur bedeutendsten Einkaufs-
stadt im Saarland nach dem Oberzentrum Saarbriicken.

Durch den massiven Ausbau von Wettbewerbsstandorten ist diese
Position zunehmend gefahrdet. Zum einen beschneiden bereits fertig
gestellte und geplante Einkaufszentren in den Innenstadten benach-
barter Mittel- und Oberzentren den Einzugsbereich Neunkirchens im-
mer mehr. Zum anderen hat der massive Ausbau groR3flachiger Fach-
markte an Gberwiegend nicht integrierten Standorten zu einer erhebli-
chen Zunahme des Wettbewerbs gefihrt.

Die Kreisstadt Neunkirchen hat - unterstitzt durch Land, Bund und
EU - in der Vergangenheit erhebliche Mittel in die Festigung der mit-
telzentralen Funktionen investiert. Eine Verschiebung der zentral6rtli-
chen Ordnung im Saarland zu Ungunsten von Neunkirchen wirde die
Bemuhungen der Vergangenheit konterkarieren und die getatigten In-
vestitionen entwerten. Aus diesem Grund strebt die Kreisstadt
Neunkirchen im Wettbewerb mit den benachbarten Mittelzentren den
Erhalt und die Festigung ihrer Funktion und Marktposition als Mittel-
zentrum an.

4.1.2 Starkung der Einzelhandelsfunktion der City

Das Ziel der Starkung der City zieht sich wie ein roter Faden durch
die stadtebaulichen Konzepte der Kreisstadt Neunkirchen der vergan-
genen 25 Jahre. Im stadtebaulichen Entwicklungskonzept von 2006
wurden Mafinahmen zur Beseitigung von Missstanden in den Rand-
bereichen der City erarbeitet.3! Die zwischenzeitlich umgesetzten
baulichen Aufwertungsmafinahmen am Liibbener Platz, der Bliespro-
menade und in der Bahnhofstral3e haben die City nachhaltig aufge-
wertet. In der letzten Fortschreibung des Integrierten Entwicklungs-
konzepts Soziale Stadt fir die Innenstadt Neunkirchen®? vom Mai
2011 wurde unter anderem die Starkung der lokalen Okonomie als
Ziel fur das Programmgebiet Innenstadt festgelegt.

81 isoplan Institut / Lick+Otto GmbH: Stadtebauliches Entwicklungskon-
zept Neunkirchen 2010 / 2020, Teil C: Teilrdumliche Konzepte, Saarbru-
cken 2006, S. 34ff.

82 isoplan-Marktforschung: Integriertes Entwicklungskonzept Soziale Stadt
Innenstadt Neunkirchen, Saarbriicken 2011

zunehmender
Wetthewerb

Werterhalt von
Investitionen

langfristig verfolgtes
Ziel
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Die Kreisstadt Neunkirchen hat - anders als andere Mittelzentren in
Sudwestdeutschland - in den letzten 25 Jahren vorrangig die Funk-
tion der Innenstadt ausgebaut und gestarkt. So stellt der Einzelhandel
in der City heute Uber 40 % der gesamten Verkaufsflache Neunkir-
chens. Die Entwicklung wurde unterstitzt durch umfangreiche Investi-
tionen in die Verkehrsanbindung und in die Aufwertung des o6ffentli-
chen Raums in der City. Dadurch hat die City von Neunkirchen heute
im Vergleich zu benachbarten Mittelzentren beziglich mittelzentraler
Waren des aperiodischen Bedarfs eine starke Marktposition.

Standortvorteile der City Neunkirchens sind im Vergleich zu anderen
Innenstadten die hervorragende Verkehrsanbindung und das umfang-
reiche Parkplatzangebot. Damit verbindet die City die Vorteile von In-
nenstadten mit denen nicht integrierter Einkaufszentren. Die Ansied-
lung des groR¥flachigen Sportfachmarktes Decathlon in der City hat
gezeigt, dass der Standort City Neunkirchen nicht nur aus stadtebau-
lichen Erwégungen, sondern auch aus betriebswirtschaftlicher Sicht
anstrebenswert ist. Die Ballung innenstadtrelevanter Angebote bringt
allen Einzelhandelsbetrieben in der City Agglomerationsvorteile, die
sie an Solitarstandorten nicht hatten. Zudem tragt die Konzentration
des Einzelhandels am Standort Innenstadt zur Vermeidung unnétiger
Verkehre und damit zum Schutz des Klimas bei.

Die Innenstadtstandorte sind insbesondere fur Einzelhandelsnutzun-
gen geeignet, die

o viele Innenstadtbesucher anziehen (hohe Besucherfrequenz),

o sich mit ihren Flachenanspriichen bei den 6rtlichen Gegebenhei-
ten realisieren lassen (Integrationsfahigkeit),

o spezialisierte Waren anbieten, nach denen trotzdem eine grof3e
Nachfrage besteht und deren Betriebe demzufolge ein gréf3eres
Einzugsgebiet aufweisen (Einzelhandelszentralitat),

o haufig im Zusammenhang mit anderen Einzelhandelseinrichtun-
gen oder Innenstadtnutzungen besucht werden (Kopplungsaffi-
nitat),

o Waren anbieten, zu deren Transport nicht regelmaRig der private
PKW erforderlich ist (Transporthaufigkeit / Handlichkeit des Sor-
timents).

4.1.3 Ansiedlung eines SB-Warenhauses

Obwohl ein Focus der Einzelhandelsentwicklung in Neunkirchen auf
der Innenstadt liegt, gibt es Formate, die sich nicht sinnvoll in der In-
nenstadt realisieren lassen. Zum mittelzentralen Angebot der Kreis-
stadte im Saarland gehort ein SB-Warenhaus mit einem breiten und
tiefen Angebot an Waren des periodischen (vorrangig) und aperiodi-
schen (nachrangig) Bedarfs. Diese SB-Warenhauser fihren eine

Investitionen in die
City

Standortvorteile der
City

innenstadtische Ein-
zelhandelsnutzungen
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breite Auswahl an Artikeln jeweils aus mehreren Preissegmenten, die
eine Verkaufsflache in der Grélienordnung von 10.000 m2 oder mehr
und ein Einzugsgebiet von der Grol3e des mittelzentralen Einzugsbe-
reichs Neunkirchens erfordern. In Grundzentren lassen sich ver-
gleichbar grof3e SB-Warenhauser mit einem qualitativ und quantitativ
entsprechenden Angebot nur in Ausnahmeféllen betreiben.

In den vergangenen Jahrzehnten gab es verschiedene Versuche in
dieser Richtung sowohl an integrierten wie auch an nicht integrierten
Standorten (z.B. real,- im Saarpark-Center; Walmart an der Kirkeler
Stral3e). Beide genannten SB-Warenhauser mussten jedoch aus be-
triebsinternen oder wirtschaftlichen Grinden schlieRen. Am Walmart-
Standort wurde auf deutlich kleinerer Verkaufsflache der discountori-
entierte Verbrauchermarkt Kaufland erdffnet, der jedoch bei weitem
nicht die oben beschriebenen qualitativen Anforderungen an ein SB-
Warenhaus erflillt.

Die Bemihungen der Stadt um adaquaten Ersatz der weggefallenen
SB-Warenhauser fruchtete lange Zeit nicht. 2015 hat sich jedoch die
Chance ergeben, ein Globus-SB-Warenhaus in Neunkirchen anzusie-
deln. Damit wirde die seit mehreren Jahren bestehende Liicke ge-
schlossen, die mittelzentrale Bedeutung der Kreisstadt deutlich ge-
starkt und das Angebot an Waren vor allem des periodischen Bedarfs
stark aufgewertet.

Das Vorhaben ist derzeit in der Planungsphase. In Kapitel 5 werden
anhand der Ergebnisse der zwischenzeitlich vorliegenden Auswir-
kungsanalyse fir das Vorhaben die fur das Einzelhandelskonzept re-
levanten Vor- und Nachteile aufgezeigt. Aus Sicht der Stadt Uberwie-
gen die Vorteile die entstehenden Nachteile bei Weitem, so dass die
Ansiedlung des SB-Warenhauses in den Zielekatalog des Einzelhan-
delskonzepts aufgenommen wurde.

4.1.4 Begrenzung sonstiger neuer grof3flachiger Einzel-
handelsansiedlungen

Nachdem es gelungen ist, flr den grofdten Leerstand in der City (ehe-
maliges Kaufhaus Sinn-Leffers) eine neue Einzelhandelsnutzung zu
finden, sind die Ansiedlungsmdglichkeiten fiir gro3flachigen Einzel-
handel in der City praktisch erschopft. Nicht zuletzt aus diesem Grund
verfolgt die Kreisstadt Neunkirchen neben der weiteren Starkung der
City das neue Ziel der Ansiedlung eines fir ein Mittelzentrum qualita-
tiv und gquantitativ angemessenen SB-Warenhauses. Hier wird - im
Gegensatz zu dem mehr als ausreichend vorhandenen Angebot an
Fachmarkten mit discountorientierten Sortimenten - seit der Schlie-
ung von real,- in der City eine Angebotsliicke gesehen.

Erweiterungsflachen
in der City
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Waren des periodischen Bedarfs und zentrenrelevante Waren sollen
vorrangig in den zentralen Versorgungsbereichen sowie in dem
neuen SB-Warenhaus angeboten werden.

Der unkontrollierte Ausbau weiterer Fachmarktstandorte wirde diese
vorrangigen Ziele (Starkung der zentralen Versorgungsbereiche und
Ansiedlung eines qualitativ und quantitativ angemessenen SB-Wa-
renhauses) konterkarieren. Aus diesem Grund sollen sonstige neue
grof3flachige Einzelhandelsansiedlungen aul3erhalb der zentralen
Versorgungsbereiche vorrangig auf nicht-zentrenrelevante Sortimente
begrenzt werden.

4.1.5 Sicherung der wohnungsnahen Grundversorgung

Zur Sicherung der Daseinsgrundfunktionen gehdrt die wohnungsnahe
Versorgung der Bevolkerung mit Waren des taglichen und des perio-
dischen Bedarfs. Ein Teil der Bevélkerung ist nicht motorisiert und ist
daher auf eine wohnungsnahe Versorgung mit Waren des taglichen
Bedarfs angewiesen. Mit zunehmender Alterung der Bevolkerung
wird der immobile Anteil der Bevdlkerung zunehmen.

Rund drei Viertel der besiedelten Stadtflache sind derzeit durch Le-
bensmittelmarkte in fuBlaufiger Entfernung versorgt. Kleinere Lebens-
mittelgeschéfte, Backereien und Metzgereien bieten eine Grundver-
sorgung in Miinchwies und Hangard. Teile des Stadtgebiets verfiigen
jedoch nicht tber eine Lebensmittelversorgung in fu3laufiger Nahe
(siehe Abbildung 13).

Eine wohnungsnahe Grundversorgung ist gerade fir den zunehmen-
den Teil der Bevdlkerung, der nicht motorisiert ist, ein wesentlicher
Standortfaktor fur die Auswahl des Wohnortes. Um eine hohe Wohn-
qualitat im gesamten Stadtgebiet zu erhalten, hat sich die Kreisstadt
Neunkirchen zum Ziel gesetzt, durch eine geeignete Steuerung des
Flachenangebots in allen Stadtteilen die Voraussetzungen fur eine
mdglichst wohnungsnahe Versorgung mit Waren des taglichen Be-
darfs zu schaffen.

Ziel der Stadtentwicklungsstrategie der Kreisstadt Neunkirchen ist vor
diesem Hintergrund zum Einen der Erhalt lebensfahiger Nebenzen-
tren in Wiebelskirchen und Furpach und zum Anderen die mdglichst
flachendeckende Versorgung der Bevdlkerung mit wohnnahen Nah-
versorgungseinrichtungen fir Waren des téglichen und periodischen
Bedarfs in den Gbrigen Wohngebieten.

Wie in der Innenstadt wird dazu eine Konzentration von Einrichtungen
der Grundversorgung in den Stadtteilzentren angestrebt, um zu ei-
nem Abbau stadtebaulicher Missstéande durch eine funktionale Auf-

Daseinsgrundfunk-
tion Versorgung ...

... nicht (berall ge-
wahrleistet

Nahversorgung si-
chert Wohnqualitat

raumliche Verteilung

Konzentration in
Stadtteilzentren
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wertung der Ortskerne beizutragen und positive Agglomerationsef-
fekte fur die Betreiber zu erzielen. Die Starkung der Nebenzentren
soll dabei weder zu einer unangemessenen und die Innenstadt scha-
digenden Ausweitung mittelzentraler Angebote noch zu einer Geféahr-
dung der noch vorhandenen wohnungsnahen Nahversorgung fuhren.

Die oftmals stralendorfartige Siedlungsstruktur der Stadtteile
Neunkirchens mit einem hohen Eigenheimanteil und einer fur eine
Stadt niedrigen Bevolkerungsdichte hat zur Folge, dass nicht in allen
Wohngebieten gentugend Mantelbevilkerung zum wirtschattlich trag-
fahigen Betrieb eines Lebensmittelmarktes in fuBlaufiger Entfernung
um potenzielle Standorte herum wohnt. Teile der Wohnsiedlungen
lassen sich also mit stationdren Einzelhandelseinrichtungen unter
heutigen Marktbedingungen nicht ful3laufig erreichbar versorgen.

Fur den zunehmenden Teil der Bevdlkerung, der nicht mehr mobil ist
und aufBRerhalb der Reichweite der Innenstadt oder der Nebenzentren
wohnt, mussen neue Losungen der Versorgung gefunden werden.
Zum einen sollte dort, wo es mdglich und wirtschaftlich tragféhig ist,
eine wohnungsnhahe ful3laufig erreichbare Nahversorgung erhalten
werden. Zum anderen wird die ambulante Versorgung (Verkaufswa-
gen, Bestellhotlines, Familien- und Nachbarschaftshilfe) fir Wohnbe-
reiche, in denen eine stationare Versorgung nicht mehr aufrecht er-
halten werden kann, bereits fehlt und/oder wirtschaftlich nicht tragfa-
hig ist, an Bedeutung gewinnen.

4.2 Entwicklungsszenarien

Die Entwicklung des Einzelhandels in Neunkirchen hangt von tberge-
ordneten Trends, der Entwicklung der Wettbewerbsstandorte und den
kommunalen Rahmenbedingungen ab. Die Stadt kann die raumliche
Entwicklung des Einzelhandels durch ihre Bauleitplanung steuern.
Folgende Entwicklungsszenarien sind in den kommenden Jahren
denkbar:

421 Restriktives Szenario

Restriktive Politik zum Schutz des Bestands ohne Veranderungen,
Verlagerungen oder Ausweisung neuer Einzelhandelsstandorte

Der Einzelhandelsstandort Neunkirchen ist einem erheblichen Wett-
bewerbsdruck von benachbarten Mittel- und Oberzentren ausgesetzt.
Bei einer Festschreibung des Status Quo ergeben sich unglnstige
Entwicklungsperspektiven. Die konkurrierenden Ober- und Mittelzen-
tren steigern durch neue Einkaufszentren (Homburg, Kaiserslautern)
oder Verkaufsflachenerweiterungen (Saarbrticken, St. Ingbert) ihre

denkbare
Entwicklungen

Restriktives
Szenario

steigender Wettbe-
werbsdruck
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Attraktivitat. Gleichzeitig wachst der Marktanteil des Internethandels
insbesondere fir die Branchen Technik/Elektronik, Blicher, Beklei-
dung und Schuhe. Ohne eine zusatzliche Attraktivitatssteigerung des
Einzelhandelsangebots in Neunkirchen ist davon auszugehen, dass
Kunden zunehmend in benachbarte Zentren und den Online-Handel
abwandern werden. Dies wirde wahrscheinlich insbesondere jiingere
Kauferschichten betreffen.

Das Einzelhandelsangebot muss alle finf bis zehn Jahre grundle-
gend modernisiert werden, wenn es langfristig seine Attraktivitat und
Anziehungskraft auf Kunden behalten soll.*®* Wahrend die City der
Kreisstadt Neunkirchen durch umfangreiche Aufwertungen der Ge-
schéafte und im 6ffentlichen Raum als Einkaufsschwerpunkt mit der
Entwicklung Schritt halten konnte, fehlt Neunkirchen im Gegensatz zu
allen anderen Kreisstadten im Saarland seit der SchlieBung von real,-
im Saarparkcenter ein attraktives SB-Warenhaus.

Eine restriktive Einzelhandelspolitik wirde keine Veranderungen oder
Neuansiedlungen zulassen. Dies wirde gerade im Bereich des perio-
dischen Bedarfs, wo viele Kunden ein- oder mehrmals im Monat zu
GrolRReinkaufen in SB-Warenhauser fahren, zu einer zunehmenden
Abwanderung von Kunden in attraktivere Einkaufsstandorte fiihren.
Diese Kunden wéren auch fur andere Eink&aufe in Neunkirchen verlo-
ren, da es haufig zu Koppelkaufen in SB-Warenhausern und anderen
Geschaften der besuchten Stadt kommt. Dies wirde wiederum auf-
grund der fehlenden Kopplungseffekte mit der Innenstadt die Gefahr
sinkender Umsatze in Neunkirchen und weiterer Geschéftsschlie3un-
gen in Neunkirchen mit sich bringen. Es bestunde die Gefahr, dass
Neunkirchen langfristig von attraktiveren Mittel- und Oberzentren
LSuberholt* wirde.

4.2.2 Deregulierung

Verzicht auf eine Regulierung der Einzelhandelsansiedlung im
Stadtgebiet

Im ,Laissez-faire“-Szenario wiirde die Stadt mit ihrer Bauleitplanung
den Marktkraften freien Lauf lassen und auf eine Regulierung und
rdumliche Steuerung der Einzelhandelsansiedlung verzichten. Dem
hohen Ansiedlungsdruck von Investoren und Betreibern an nicht oder
teilintegrierten Standorten wirde jederzeit nachgegeben.

Mit hoher Wahrscheinlichkeit wirde diese Politik des Verzichts auf
die kommunale Planungshoheit zu einer weiteren Konzentration von

83 Sonae Sierra et al. (Hrsg.), Shoppingcenter-Revitalisierung in Deutsch-
land. Center-Erfolgscheck, empirische Untersuchung, Disseldorf/ Lud-
wigsburg 2011, S. 27ff.
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grof3flachigen (Fach-)Markten aller Art unter Ausnutzung vorhandener
Agglomerationsvorteile an verkehrsgtinstig gelegenen Standorten in
Randzonen der Innenstadt aul3erhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs fuhren. Mdglicherweise wirden anstelle von Gewerbebetrieben
in Industrie- und Gewerbegebieten zusatzliche Einzelhandelsange-
bote entstehen.

Der Verdrangungswettbewerb wiirde zunehmen, und Standortvorteile
in den Zentren wurden zurtickgehen. Folge waren mit hoher Wahr-
scheinlichkeit Betriebsaufgaben und -verlagerungen an die periphe-
ren Standorte. Dies hatte eine Schwachung der Zentren und der woh-
nungsnahen Versorgung in den tbrigen Stadtteilen mit allen damit
verbundenen negativen stadtebaulichen Auswirkungen (v.a. Leer-
stande, Versorgungslicken, Zunahme des motorisierten Individual-
verkehrs) zur Folge. In letzter Konsequenz wirde dieses Szenario zu
einer Ausdunnung der Angebotsvielfalt, der Dominanz einiger weni-
ger machtiger Betreiber und weniger Planungs- und Investitionssi-
cherheit fur die meisten Marktbeteiligten fuhren. Zudem waren Klagen
von Nachbarkommunen wegen negativer Auswirkungen von Neuan-
siedlungen auf deren zentrale Versorgungsbereiche nicht ausge-
schlossen.

4.2.3 Moderater Ausbau

Moderater Ausbau des mittelzentralen Einzelhandelsangebots und
raumliche Steuerung im Rahmen der Mdglichkeiten der kommunalen
Planungshoheit

Eine stagnierende Einzelhandelsausstattung ist insgesamt als nicht
zukunftstrachtig einzustufen. Eine ,laissez-faire-Politik“ fihrt ebenfalls
nicht zu der erwiinschten raumlichen Ordnung des Einzelhandelsan-
gebots. Das dritte Szenario entspricht den Zielsetzungen der Kreis-
stadt Neunkirchen unter Vermeidung der negativen Aspekte des rest-
riktiven bzw. des deregulierten Szenarios. Es sieht eine raumordne-
risch vertragliche Erweiterung des Einzelhandelsangebots zur Star-
kung und qualitativen Aufwertung der mittelzentralen Funktion der
Stadt sowie eine raumliche Steuerung des grofflachigen Einzelhan-
dels im Stadtgebiet vor. Zugleich sollen planerische MalRBhahmen mit
dem Ziel der Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung mit Wa-
ren des periodischen Bedarfs in den Stadtteilen ergriffen werden, wo
noch Liucken bestehen und wirtschaftlich tragfahige Losungen mog-
lich sind.

Diese aktiv steuernde Vorgehensweise nimmt die Chancen einer
rdumlichen Optimierung der Einzelhandelsstruktur der Kreisstadt
Neunkirchen wahr, ohne die Gefahr eines zentralortlichen Bedeu-
tungsverlusts zu bergen. Sie stellt das bevorzugte Szenario der Kreis-
stadt Neunkirchen dar. Die Strategie soll zugleich fur alle Marktteil-
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nehmer transparent gemacht und durch die Bauleitplanung rechtssi-
cher umgesetzt werden, um damit Anreize fir Investoren zu setzen,
im Sinne der Planungsziele der Stadt zu agieren.

4.3 Einzelhandelsstrategie

Das oben dargestellte Szenario 3 ist am besten geeignet, die in Kapi-
tel 4.1 dargestellten Ziele der Kreisstadt Neunkirchen zur Einzelhan-
delsentwicklung zu erreichen. Zur Umsetzung dieser Ziele wird das
Stadtgebiet in Zonen eingeteilt, in denen jeweils unterschiedliche Ein-
zelhandelsnutzungen zuldssig und nicht zulassig sind (siehe Abbil-
dung 22 in Anhang 5.3):

City mit Kernzone und Randbereichen
Innenstadtgrtel

SB-Warenhaus

Fachmarktzentren

Nebenzentren
Nahversorgungsstandorte

restliches Stadtgebiet.

NooakwbdrE

4.3.1 City
Kernzone der Innenstadt

Ein Grol3teil der mittelzentralen Einrichtungen der Kreisstadt Neunkir-
chen befindet sich in der City. Gerade in der Warengruppe ,Beklei-
dung® hat Neunkirchen in der City ein breites Angebot mit grof3er Be-
deutung auch fur die Bevolkerung im Umland der Stadt. Erst durch
die rdumliche Konzentration eines vielfaltigen Angebots mit einem
dem mittelzentralen Auftrag gerecht werdenden Mindestumfang an
Verkaufsflachen entsteht in der City ein Agglomerationsvorteil fur alle
dort ansassigen Einzelhandelseinrichtungen, der erhalten und ge-
starkt werden soll. Aus dem Ziel der Kreisstadt Neunkirchen, ihre mit-
telzentrale Funktion zu erhalten und zu starken, resultiert direkt der
strategische Ansatz, neue Einzelhandelsansiedlungen prioritar in die
City zu lenken und das ungehemmte Wachstum von Fachmarkten in
nicht integrierten Lagen, die Kaufkraft aus der City abziehen, einzu-
dammen.

Wie Untersuchungen im Rahmen des Raumordnungsverfahrens zur
Ansiedlung eines SB-Warenhauses gezeigt haben, lasst sich ein SB-
Warenhaus jedoch rdumlich in der City mit vertretbarem Aufwand
nicht realisieren.3

%4 FIRU mbH: Standortalternativenprifung fir die Ansiedlung eines Glo-
bus-SB-Warenhauses in der Stadt Neunkirchen, 2015
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City-Randlagen

In den City-Randlagen in der BahnhofstralRe (nérdlich der Wilhelm-
stral3e) und der HittenbergstralRe (sidlich der VogelstralRe) gibt es
bereits zahlreiche Ladenleerstande. Auch die Attraktivitat der Ge-
schéafte nimmt mit der Entfernung zum Saarpark-Center ab.

Die Stadt hat einige leer stehende Geb&aude in der Bahnhofstral3e er-
worben und an einen Investor Ubertragen, der diese zu Wohngebau-
den umbaut und vermarktet. Generell ist in diesen City-Randberei-
chen keine geschlossene gewerbliche Nutzung der Erdgeschosse
mehr zu erreichen. Entwicklungsziel fir diesen Bereich ist eine Um-
nutzung der ehemals gewerblich genutzten Gebaude zu Wohnzwe-
cken. Als Chance fur diese Strategie wird der Trend zum Wohnen in
der Innenstadt gesehen, der in den letzten Jahren wieder zu be-
obachten ist.

Das Gefille in der HuttenbergstralRe im Siden der City und die Ent-
fernung zum Einzelhandelsschwerpunkt rund um den Stummplatz
fihren dazu, dass der sudliche Teil der Huttenbergstral3e nicht mehr
zur City gerechnet werden kann. Obwohl sich nach wenigen 100 Me-
tern mit dem Oberen Markt das nachste Nebenzentrum anschlief3t, ist
auch in der sudlichen HuittenbergstraRe die Umwandlung leer stehen-
der Geschafte zur Wohnnutzung sinnvoll. Im Teilraumlichen Konzept
fur die Innenstadt wurden ldeen zur stadtebaulichen Aufwertung die-
ses Bereichs entwickelt, die auf eine Attraktivitatssteigerung des Hut-
tenbergs als Wohnstandort und eine Verringerung des Durchgangs-
verkehrs zielen.®®

Im Westen findet die City ihren Abschluss durch den Sport-Fachmarkt
Decathlon an der StralRe ,Zum Eisenwerk®. Eine weitere Ausdehnung
der City nach Westen ist denkbar, derzeit aber nicht vorgesehen. Der
Randbereich der City an der dstlichen Bliespromenade wird mit dem
kunftigen Woolworth weiter belebt. Die Gebaude Lindenallee 16 und
Karl-Schneider-Str. 1 (ehem. Ruffing) eignen sich fiir zentrale Nutzun-
gen und werden daher noch zum Zentralen Versorgungsbereich ge-
rechnet.

35 isoplan Institut / Lick+Otto GmbH, a.a.O., S. 23ff.
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Abbildung 14: Kernzone der Innenstadt und City-Randlagen

CL .. &
R
SR A %85 /IS;\

Kreisstadt Neunkirchen
Réaumliches Einzelhandelskonzept

110‘-“,

Zonen der Einzelhandelsnutzung

Kernzone der City

Randbereiche der City
Innenstadtgiirtel
Fachmarktzentren
Nebenzentren
Erganzungsbereich
“ Nahversorgungsstandorte
\ 3 - SB-Warenhaus geplant
[ ]

Wohnbebauung

Stand: 12/2015
Kartengrundlage: "ﬁ@m

s LKVK Saarland, TK 25 smarktforschung
unmafstablich verkleinert Cr: Schre en GEF

e, % 7

Innenstadtgirtel

Schutz der City

Um die Agglomerationsvorteile und die Angebotsvielfalt der City zu
erhalten, aber auch aus stadtebaulichen Griinden, sollen aul3erhalb
der City und des Nebenzentrums Oberstadt in einem Gdrtel im Um-
kreis von rund 1.000 m um die Kernzone der Innenstadt neue Einzel-
handelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten nicht
zugelassen werden. Der Gurtel zum Schutz der City reicht im Norden
bis zur Bahntrasse, im Osten bis zur Fernstralle, im Suden bis zum
Wagwiesental / Ellenfeldstadion und umfasst im Westen die Ge-
werbe- und Industriegebiete des ehemaligen Eisenwerks (olivgriin
markierter Bereich in Abbildung 14).

Abgrenzung
Innenstadtgurtel

Ausgenommen aus der Schutzzone ist das Fachmarktzentrum Gnei- Ausnahme:
senaufldz / Westspange, das Bestandsschutz genieRt (s.u.). Weiter- Nahversorgung
hin ausgenommen sind nicht grof3flachige Nahversorgungsbetriebe in

engem raumlichem Zusammenhang mit Wohngebieten. Bestands-

schutz genief3en die Lebensmittelméarkte am Mantes-La-Ville-Platz

und an der Ringstrafl3e / Stiduferstral3e.

Neue grof3flachige Ansiedlungsvorhaben sind auf ihre Vertraglichkeit Funktionsfahigkeit
mit dem Einzelhandelsbestand zu tiberpriifen. Dabei steht nicht der der City schiitzen
Schutz bestimmter Anbieter im Vordergrund, sondern die Erhaltung

des vielseitigen Angebotes und die Funktionsfahigkeit der City insge-

samt.
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Handlungsanséatze City

Das Saarpark-Center ist nach wie vor das grof3te Einkaufscenter im
Saarland und damit der zentrale Anker des Neunkircher Einzelhan-
delsangebotes. Seit der Er6ffnung der Europagalerie in Saarbriicken
hat das Saarpark-Center bislang nur geringe Umsatzverluste hinneh-
men missen, die zudem nicht allein auf Kaufkraftabfliisse in die Eu-
ropa-Galerie zuriickzufihren sind.

Im Februar 2012 wurde aufgrund einer telefonischen Haushaltsbefra-
gung im Einzugsbereich Neunkirchens ermittelt, dass durch geplante
Einkaufscenter in Homburg bzw. Kaiserslautern die Anzahl der Besu-
cherkontakte im Saarpark-Center um 10 % bzw. 6 % schrumpfen
wirde.3®

Die Umsatzentwicklung nach der Er6ffnung der Europa-Galerie hat
gezeigt, dass das Saarpark-Center seine Position auch gegeniber
neuen Konkurrenzstandorten behaupten kann. Mit jedem neuen Cen-
ter wird dem Saarpark-Center aber auch ein Teil der Kunden entzo-
gen. Umso wichtiger wird ein aktives Stadtmarketing, das die Starken
der City Neunkirchens (breites Warenangebot mit einem vielseitigen
Branchenmix, grof3es und kostenguinstiges Parkplatzangebot) kom-
muniziert und Schwachen (Leerstande, gestalterische Mangel, Sau-
berkeit) abbaut. Regelmafige Events und eine zielgerichtete Ver-
marktung der entsprechenden Angebote sind wichtig, um die Bedeu-
tung der City Neunkirchens in der Region und damit den Einkaufs-
standort Neunkirchen insgesamt zu starken.

Bauliche AufwertungsmalRnahmen am Liibbener Platz, der Bliespro-
menade und in der Bahnhofstral3e haben die City nachhaltig aufge-
wertet. Die Eréffnung des Woolworth wird zu einer weiteren Belebung
der Bliespromenade beitragen und helfen, den randlichen Citystand-
ort wieder zu stabilisieren.

Zum Erhalt und zur Starkung des Einzelhandelsangebots in der City
ist die weitere Ausdehnung des groR3flachigen Einzelhandelsangebots
mit zentrenrelevanten Sortimenten des aperiodischen Bedarfs an
nicht integrierten Standorten restriktiv zu behandeln. Um positive Ag-
glomerationseffekte mit den bestehenden Geschéften in der City zu
erreichen, sind ggf. geplante weitere zentrenrelevante Angebote vor-
rangig in die City zu lenken. Hiervon ausgenommen sind Mal3nahmen
zur Ansiedlung eines SB-Warenhauses sowie zur Starkung der Ne-
benzentren und der Nahversorgung.

% isoplan-Marktforschung: Einzelhandelsgutachten fiir die Kreisstadt
Neunkirchen, Saarbriicken, Mé&rz 2012
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4.3.2 SB-Warenhaus

Eine Analyse maoglicher Standorte fur ein neues SB-Warenhaus
ergab als geeignetsten realisierbaren Standort die Flache ,Betzen-
hélle 7 im Stadtteil Innenstadt nérdlich der Einmindung der West-
spange (L124) in die B41 (siehe oben, Abbildung 14). Eine Ansied-
lung des SB-Warenhauses in der Innenstadt wurde verworfen, da
keine geeigneten Flachen der bendtigten GroRRe zur Verfligung ste-
hen.

Der Standort ist durch die B41 und die BAB 8 hervorragend an das
Uberértliche Einzugsgebiet Neunkirchens angeschlossen. Durch die
L 124 / Westspange besteht ebenfalls eine sehr gute Anbindung an
die Innenstadt und die angrenzenden Stadtteile Neunkirchens.

Die Entfernung des Standortes zur City betragt ca. 2 km. Unter Um-
gehung von Wohngebieten gelangt man mit dem PKW Uber die West-
spange in drei bis vier Minuten zum Parkhaus des Saarpark-Centers
und damit in die City. Es ist davon auszugehen, dass zwischen dem
geplanten SB-Warenhaus und der City daraufhin positive Koppelef-
fekte entstehen werden, weil Kunden, die den einen Standort anfah-
ren, auch den anderen besuchen werden. Diese Annahme wird durch
die geplante Struktur des SB-Warenhauses gestutzt, die sich starker
als bisher auf ein breites und tiefes Lebensmittel- und Drogeriewaren-
angebot stutzt und zentrenrelevante Sortimente des aperiodischen
Bedarfs nur ergdnzend als Nebensortimente auf rund einem Drittel
der geplanten Verkaufsflache fihrt (siehe nahere Ausfilhrungen in
Kap.5.1).

4.3.3 Nebenzentren

Neben dem zentralen Versorgungsbereich der City gibt es in der
Kreisstadt Neunkirchen die folgenden drei weiteren Nebenzentren mit
zentralen Versorgungsbereichen, die in zentralen, integrierten Lagen
ein mehr oder weniger umfangreiches grundzentrales Waren- und
Dienstleistungsangebot tber die reine Grundversorgung mit Lebens-
mitteln hinaus umfassen:

e Nebenzentrum Oberer Markt im Stadtteil Innenstadt
e Ortskern von Furpach
e Ortskern von Wiebelskirchen

Wahrend der Schwerpunkt der Angebote zentrenrelevanter Sorti-
mente des aperiodischen Bedarfs mit mittelzentraler Bedeutung ein-
deutig in der City liegt, ist das Ziel der Stadtentwicklung fiir die ge-
nannten Nebenzentren der Erhalt der Nahversorgung. Fir die Neben-
zentren gilt in noch starkerem Mal3e als fr die City, dass eine raumli-

drei Nebenzentren

Ziel: Erhalt der Nah-
versorgung
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che Konzentration der (begrenzten) Angebote zu Agglomerationsvor-
teilen fur die Anbieter und damit zu einer Sicherung der wohnnahen
Versorgung beitrégt. Zugleich werden durch die zentralen Funktionen
die Ortskerne bzw. Nebenzentren belebt, und es kdénnen stadtebauli-
che Missstande (Leerstande, sanierungsbediirftige Gebaude) durch
die Konzentration von Nutzungen behoben werden.

Die vorhandenen Immobilien in den Nebenzentren entsprechen nicht Erweiterungsflachen
immer den Anforderungen, die Einzelhandelsanbieter heute an wirt-

schaftlich zu betreibende Standorte stellen. Um Verlagerungen und

qualitative Aufwertungen zu erméglichen und zugleich stadtebauliche

Missstande abzubauen, werden fir die Nebenzentren moderate Er-

weiterungsflachen der zentralen Versorgungsbereiche ausgewiesen.

Abbildung 15: Nebenzentrum Oberstadt
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Abbildung 16: Nebenzentrum Wiebelskirchen

Kreisstadt Neunkirchen
Raumliches Einzelhandelskonzept

Zonen der Einzelhandelsnutzung

Nebenzentren

Erganzungsbereich

Nahversorgungsstandorte

AT e,

Wohnbebauung

Stand: 08/2015
Kartengrundlage: M@fﬂm

LKVK Saarland, TK 25 smarkiforschung =2y .
I, Behecibir & K it CBY LY L]

unmalstablich verkleinert

'

Abbildung 17: Nebenzentrum Furpach
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In Furpach schliel3t sich der Ergdnzungsbereich stidéstlich an den
bestehenden Lebensmittelmarkt an und in Wiebelskirchen umfasst er
einen Bereich zwischen Kirchenbergstral3e und Sportanlagen (siehe
Kap. 3.4.3).

Handlungsanséatze Nebenzentren

Die Entwicklungsziele fur die Warengruppen des periodischen Be-
darfs sehen vor allem eine qualitative Aufwertung des Angebots und
eine moglichst wohnungsnahe Nahversorgung der Wohngebiete in al-
len Stadtteilen vor.

Die meisten Kunden erwarten eine breite Warenpalette zu mdglichst
niedrigen Preisen und sind aufgrund der hohen Pkw-Dichte auch be-
reit, Entfernungen von etlichen Kilometern fiir einen Grof3einkauf zu-
rickzulegen. Dementsprechend haben kleine Anbieter einen hohen
Preisdruck. Die Konsequenz aus den Trends im Einzelhandel ist das
Verschwinden inhabergefiihrter Geschéfte und kleiner Lebensmittel-
markte. Heute Ubliche Lebensmittelmérkte sind erst ab einer Mantel-
bevolkerung von 3.000 bis 4.000 Einwohnern tragfahig, die Tendenz
weist zu noch grofl3eren Einheiten und Einzugsbereichen.

Um trotz der geplanten Ansiedlung eines SB-Warenhauses im Stadt-
teil Innenstadt die wohnungsnahe Grundversorgung zu erhalten, sol-
len keine weiteren (grof3flachigen) Lebensmittelmarkte auRerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche und bestehender integrierter Nahver-
sorgungsstandorte mit ihnren Erweiterungsflachen mehr genehmigt
werden.

Um den grof3flachigen Supermarkten und Discountern fur Waren des
periodischen Bedarfs die Moglichkeit zur Expansion und Modernisie-
rung einzuraumen, werden Verlagerungen an integrierte Standorte
angestrebt, um gezielt die Nebenzentren zu starken.

Bei Antragen auf Erweiterungen des Angebots an gut versorgten
Standorten ist deshalb auch immer zu prifen, ob durch den zuneh-
menden Wettbewerbsdruck die bestehenden kleinen Nahversor-
gungsangebote in ansonsten unterversorgten Quartieren oder Stadt-
teilen gefahrdet werden. In diesem Fall ist abzuwéagen, ob der Vortell
eines insgesamt erweiterten Angebots einen moglichen Verlust klein-
teiliger Versorgungseinrichtungen aufwiegt.

Fur nicht wohnungsnah versorgte Wohngebiete sind alternative Ver-
sorgungsangebote zu starken (ambulanter Handel, Versandhandel,
Nachbarschaftshilfe).

Lokalisierung der Er-
ganzungsflachen

Strategie fUr periodi-
schen Bedarf

Strategie flr periodi-
schen Bedarf

Risiken grofR¥flachiger
Neuansiedlungen
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4.3.4 Fachmarktzentren

Im Stadtgebiet von Neunkirchen gibt es - neben den grol3flachigen
Betrieben in der City - fiunf Fachmarktzentren und drei Solitarstand-
orte mit grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben in nicht integrierten La-
gen, deren Einzugsbereiche z.T. deutlich tUber die Stadtgrenzen hin-
ausgehen (siehe Kapitel 3.4.5).

In den nicht integrierten Fachmarktagglomerationen in der Kreisstadt
Neunkirchen werden in grof3flachigen Fachmarkten nicht zentrenrele-
vante Sortimente (M6bel, Baustoffe, Kraftfahrzeugteile) zur Versor-
gung des mittelzentralen Verflechtungsbereichs angeboten. Daneben
gibt es ein nicht unerhebliches Angebot zentrenrelevanter Sortimente
in grof3flachigen und nicht grof3flachigen Fachmaérkten (Elektro-Fach-
markt, Spielwaren, Bekleidung, Tierbedarf, Haushaltswaren, Lebens-
mittel).

Sie erfiillen zum Teil Nahversorgungsfunktionen fir die Stadtteile
Wellesweiler und Innenstadt (Untere Bliesstral3e, An der Alten Zie-
gelei, Westspange/Gneisenaufloz, Kirkeler Straf3e). Insbesondere die
Verbrauchermarkte ,Kaufland“ an der Kirkeler Strale und ,E-Center®
an der Unteren BliesstraRe haben jedoch auch eine deutliche Aus-
strahlung uber die Stadtgrenze hinweg in die angrenzenden Stadte
und Gemeinden.

Als Ergénzungsstandorte zur Versorgung der Bevdlkerung mit nicht
zentrenrelevanten Waren und mit Waren fir Gro3eink&ufe werden im
Wettbewerb der Standorte auch kinftig bis zu einem gewissen Grad
groR¥flachige Einzelhandelseinrichtungen an nicht integrierten Stand-
orten notwendig bleiben. Wie in den strategischen Grundsatzen des
Konzepts formuliert, ist es jedoch vorrangiges Ziel der Stadtentwick-
lungspolitik der Kreisstadt Neunkirchen, die mittelzentralen Funktio-
nen in der Innenstadt zu starken und zu erhalten.

Fur die Fachmarktzentren und grof3flachigen Solitéarstandorte werden
daher folgende Grundsatze festgelegt:

e Raumlich wird eine Konzentration der Fachmarkte auf die vorhan-
denen Fachmarktstandorte angestrebt. Es sollen keine neuen
weiteren Fachmarktstandorte auRerhalb der bestehenden erdffnet
werden, sondern Nutzungen bei Bedarf an vorhandenen Fach-
marktstandorten arrondiert werden.

¢ Neuansiedlungen grof3flaichiger Fachmarkte auf3erhalb der zen-
tralen Versorgungsbereiche sind auf nicht zentrenrelevante Sorti-
mente zu beschranken (siehe Sortimentsliste in Kapitel 4.4.2).

o Etwaige Neuansiedlungen aul3erhalb der City sollen prioritar in
das Fachmarktzentrum Gneisenaufl6z und an die Westspange
gelenkt werden. Grunde sind die gute verkehrlich ErschlieBung

nicht integrierte
Standorte

Sortimentsschwer-
punkte

periodischer Bedarf

Fachmarktzentren
auch kunftig notwen-
dig

Grundsatze
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dieses Standortes und mdgliche Synergieeffekte mit der City, die
von anfahrenden Kunden profitieren kann. Flachen des Gewerbe-
gebiets Boxberg bis hin zur B41 kénnen bei Bedarf als Reserve-
standort vorgesehen werden (siehe geplantes SB-Warenhaus,
Kap. 4.3.2).

Umgang mit den vorhandenen Fachmarktstandorten

¢ Die folgenden Fachmarktzentren und Solitdrstandorte sind flr das erhaltenswerte Fach-
Einzelhandelsgefuge der Kreisstadt Neunkirchen wichtig. Sie sind markistandorte
durch Bebauungsplane zu sichern, die Sondergebiete fur grof3fla-
chigen Einzelhandel ausweisen und zulassige Sortimente festset-
zen bzw. nicht zuldssige Sortimente ausschlief3en:

¢ Am Gneisenaufléz/Westspange
o Bliesstral3e, Innenstadt (Obi)

e Untere BliesstralRe, Wellesweiler
e An der Alten Ziegelei

e Mobel Martin

o Kirkeler Stral3e.

Bestehende Markte mit zentrenrelevanten Sortimenten sollten mittel-
bis langfristig aus dem Fachmarktzentrum Westspange/Gneisenauf-
16z in die City verlagert werden. Der Standort ist aufgrund seiner Lage
fur die Nahversorgung nicht von Bedeutung.

Der Standort Westspange Ecke B41 wurde fir die geplante Ansied-
lung eines SB-Warenhauses gewahlt, da dieses aus dem mittelzent-
ralen Einzugsbereich angefahren wird, vom Standort aber dennoch
schnell und ohne Belastung von Wohngebieten die City zu erreichen
ist. Fur weitere groR3flachige Lebensmittelmarkte in den Fachmarkt-
standorten besteht kein Bedarf.

Der Standort ,An der Alten Ziegelei“ dient in erster Linie der Nahver- An der Alten Ziegelel

sorgung fur die sudlichen Wohngebiete des Stadtteils Innenstadt. Der
Standort sollte als Nahversorgungsstandort erhalten werden. Sons-
tige zentrenrelevante Nachnutzungen sind zum Schutz der City aus-
zuschlieBen. Verkaufsflachenerweiterungen sind nicht sinnvoll fir das
Einzelhandelsgefuge der Stadt.
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Abbildung 18: Betzenhdlle, Gneisenaufloz/Westspange; An der Alten Ziegelei; Kirkeler StralRe

Der Solitarstandort ,M6bel Martin® in Wellesweiler dient der mittel- Mébel Martin
zentralen Versorgung Neunkirchens und seines Einzugsbereichs mit
Mobeln und Einrichtungsgegenstanden. Der Standort ist erhaltens-
wert und sollte durch einen Bebauungsplan gesichert werden. Mobel
sind nicht als zentrenrelevant anzusehen. Eine potenzielle Schadi-
gung der Zentren erfolgt nur indirekt durch den Verkauf von Haus-
haltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikeln, Heimtexti-
lien, Lampen, Leuchten und sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten
im Nebensortiment. Eine Beschrankung des Umfangs der angebote-
nen zentrenrelevanten Nebensortimente kann im Rahmen einer B-
Planerstellung nur auf dem Verhandlungsweg erreicht werden.

Das Fachmarktzentrum in der Bliesstraf3e ist nicht in erster Linie auf

BliesstralRe
die Versorgung der unmittelbar angrenzenden Bevdlkerung ausge-
richtet, sondern vorrangig auf ein mittelzentrales Angebot nicht zen-
trenrelevanter Sortimente. Diese Funktion soll es auch in Zukunft -
ggf. mit geringfigigen Erweiterungen - erfillen.
Das Fachmarktzentrum ,Untere Bliesstralle” im Stadtteil Wellesweiler Untere BliesstraRe

dient in erster Linie der Versorgung der Bevdlkerung der dstlichen
Wohnbereiche der Kreisstadt Neunkirchen mit Waren des periodi-
schen Bedarfs. Diese Funktion soll erhalten werden.
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Abbildung 19: Fachmarktzentren Bliesstralie, Untere BliesstraRe, Mobel Martin
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Die Einzelhandelsangebote am Standort Kirkeler Straf3e (Media-
Markt, Kaufland, Pferdefachmarkt, siehe Abbildung 18) sind teilweise
zentrenrelevant. In der City waren bei der Ansiedlung jedoch keine
geeigneten Flachen vorhanden. Die bestehenden Nutzungen genie-
Ben Bestandsschutz. Als Ergéanzungen sind ausschlieflich nicht zen-
trenrelevante Nutzungen denkbar; die begrenzte Leistungsféahigkeit
der Zufahrtsstraf3en und deren Verkehrsknoten begrenzt jedoch eine
Erweiterung der Verkaufsflachen am Standort Kirkeler Stral3e. Mittel-
bis langfristig ist eine Verlagerung des zentrenrelevanten Marktes
(MediaMarkt) in die Innenstadt wiinschenswert. Bei einer etwaigen
Nachnutzung sollen nicht zentrenrelevante Sortimente einen Grof3teil
der Flache einnehmen.

Der Baumarkt ,Max Bahr* in Sinnerthal wurde im Zuge der Insolvenz
der Praktiker-Kette geschlossen. Eine Nachnutzung ist derzeit nicht
absehbar. Der Standort geniel3t Uber eine begrenzte Zeit Bestands-
schutz als Baumarktstandort. Ist diese Zeit abgelaufen, sollte Uber
eine Aufgabe dieses Standortes als Einzelhandelsstandort nachge-
dacht werden. Dem Verkauf innenstadtrelevanter Sortimente sollten
an diesem Standort zum Schutz der City enge Grenzen gesetzt wer-
den. Einer kinftigen Nutzung als Fachmarktzentrum flr niedrigprei-
sige Textilien, Haushaltswaren u.a. (z.B. KIK, TEDI, TAKKO u.4.) soll
entgegengewirkt werden. Der Bebauungsplan soll durch Beschran-
kungen auf nicht zentrenrelevante Sortimente (siehe Tabelle 15) ent-
sprechend angepasst werden.

Kirkeler StralRe

Praktiker
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Abbildung 20: Ehemaliger Baumarkt ,,Max Bahr“ in Sinnerthal
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Gewebegebiete

In den vorhandenen Industrie- und Gewerbegebieten sollen keine
neuen Einzelhandelsnutzungen angesiedelt werden. Eine Ausnahme
bildet der Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten, der
in direktem Zusammenhang mit Handwerksbetrieben steht. Dabei
muss die Handwerksnutzung jeweils im Vordergrund stehen und die
Verkaufsflache im Einzelfall auf 400 m2 begrenzt sein. Vorhandene
Einzelhandelsbetriebe haben Bestandsschutz, bei Nutzungsanderun-
gen soll jedoch keine neue Einzelhandelsnutzung mehr genehmigt
werden.

Handlungsansatze zur Starkung des mittelzentralen Angebots

Die Analysen der Angebots- und Nachfrageseite in Neunkirchen ha-
ben ergeben, dass es in Neunkirchen ein Erweiterungspotenzial fur
mittelzentrale Waren gibt. Neuansiedlungen sollten das bisherige An-
gebot erganzen und/oder eine den Zielen der Stadtentwicklung zu-
tragliche Verlagerung bzw. Verdrangung von Einzelhandelsnutzun-
gen aus unerwiinschten Standorten forcieren.

Vorrangiges Ziel der Kreisstadt Neunkirchen ist es, ihre mittelzentrale
Funktion zu erhalten und auszubauen und die Bedeutung als Ein-
kaufsstadt fir das mittlere und nérdliche Saarland zu festigen. Zu-
satzliche Angebote in den Warengruppen mit derzeit vergleichsweise
geringen Kaufkraftbindungsquoten tragen zu diesem Ziel bei.

Die Kreisstadt Neunkirchen nimmt dabei im Wesentlichen eine raum-
liche Steuerungsaufgabe wahr: Grof3flachige Anbieter zentrenrele-
vanter Sortimente (siehe Kapitel 4.4.2) werden in die Innenstadt ge-
leitet, wahrend die nicht integrierten Solitarstandorte und Fachmarkt-
zentren dem Handel mit nicht zentrenrelevanten Waren vorbehalten

Industrie- und Ge-
werbegebiete

Erweiterung des mit-
telzentralen
Angebots

Strategie: Raumliche
Steuerung grof3flachi-
ger Ansiedlungen
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bleiben. Verlagerungen von Anbietern zentrenrelevanter Sortimente
in die City werden untersttitzt. Die Folgen von Ansiedlungen oder
Verlagerungen auf die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungs-
bereiche (s.u.) sind im Einzelfall aktuell zu Gberprifen.

Trotz des Vorrangs fir die City tragen die Einzelhandelsangebote in
den nicht integrierten Fachmarktzentren und Solitarstandorten zur

Starkung der mittelzentralen Funktion der Kreisstadt Neunkirchen bei,

indem sie bedeutende Kaufkraftstrome aus den Nachbargemeinden

anziehen. Die MObelmarkte (M6bel Martin in Wellersweiler und Mébel

Boss am Rande des Stadtteils Innenstadt) haben beispielsweise ein
Einzugsgebiet, dass uber die Stadtgrenzen hinaus bis weit in das
Umland reicht.

Zentrenrelevante Sortimente in Fachmarktzentren am Stadtrand zie-
hen ebenfalls Kaufkraft aus den benachbarten Stadten und Gemein-
den in das Mittelzentrum, schwéchen jedoch die Innenstadt und be-
nachbarte Zentralorte.

Langfristig wird eine Verlagerung der Markte mit zentrenrelevanten
Sortimenten in die Innenstadt, eine Konsolidierung der Angebote mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten an den vorhandenen nicht inte-
grierten Standorten und eine Verlagerung von Nahversorgungsange-
boten in wohnungsnahe Standorte und Nebenzentren angestrebt.

4.3.5 Nahversorgungsstandorte

In Kapitel 3.3.1 wurde festgestellt, dass die bestehenden Nahversor-
ger fur die wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung mit Waren
des periodischen Bedarfs bendétigt werden, einige Wohngebiete je-
doch nicht durch Lebensmittelmarkte in fuBlaufiger Entfernung ver-
sorgt sind.

Zur Sicherung und Verbesserung der wohnnahen Versorgung wird
folgende raumliche Verteilung von Nahversorgern angestrebt:

Der grof3flachige Lebensmittel-Vollsortimenter Edeka in der Ring-
stral3e sowie der Netto-Discounter in der Stduferstraf3e sind fur
die Nahversorgung der umliegenden Bevolkerung wichtig. Fr
eine Erweiterung wird derzeit kein Bedarf gesehen. Der Standort
ist durch ein Sondergebiet zu sichern. Der groR3flachige Vollsorti-
menter REWE am Mantes-la-Ville-Platz versorgt Wohngebiete im
Stadstteil Innenstadt beidseits der Hohlstral3e. Der Standort ist
durch ein Sondergebiet gesichert.

Die Lebensmittel- und Getrankemarkte in der Schillerstral3e in
Wiebelskirchen (Aldi, LIDL, alldrink) tragen zur Nahversorgung
der sudlichen Wohnlagen des Stadtteils Wiebelskirchen bei. Die

Fachmarktzentren

Verlagerung zentren-
relevanter Angebote

Licken in der wohn-
nahen Versorgung

Nahversorger im
Stadtteil Innenstadt

Wiebelskirchen
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Lage am Westrand der bebauten Ortslage in einer Wohnstral3e
mit Zufahrt durch ein Wohngebiet ist jedoch unginstig. Aus stad-
tebaulichen Gesichtspunkten hat der Erhalt des Standortes in der
derzeitigen Form und Nutzung keine Prioritét. Im Interesse der
Starkung integrierter Lagen wird die Verlagerung eines Lebens-
mittelmarktes in das Zentrum von Wiebelskirchen unter Aufgabe
des derzeitigen Standortes an der SchillerstralRe angestrebt.

Der neue Netto-Markt an der KuchenbergstralRe verbessert die
wohnungsnahe Versorgung in diesem Bereich und schlief3t eine
Licke. Weiteren Ansiedlungen an diesem Standort sollte jedoch
zum Schutz der Zentren entgegengewirkt werden.

Zwei Geschéfte im Ortskern von Miunchwies in integrierter Lage
sind fur die dortige Nahversorgung von Bedeutung. Eine Erweite-
rung des Einzelhandelsangebots im Zentrum von Wiebelskirchen
ist auf ein Maf3 zu begrenzen, durch das die Nahversorgung in
Munchwies in ihrer Existenz nicht gefahrdet wird. Rechnerisch
reicht die Mantelbevilkerung von Miinchwies fir die Ansiedlung
eines kleineren Lebensmittelsupermarktes aus (Typ ,nah und
gut”, Cap-Markt, Ihre Kette 0.4.). Bislang konnte aufgrund des
umfangreichen Angebots in Wellesweiler und Wiebelkirchen je-
doch kein Betreiber fur den Standort interessiert werden.

Die Nahversorgung von Wellesweiler wird dezentral durch die
Markte im Fachmarktzentrum Untere Bliesstrae und durch einen
kleinen Lebensmittelmarkt (,Top-Markt) in der Rosenstral3e als
Nahversorger fur den Geschosswohnungsbau in Wellesweiler-
Sludwest sichergestellt. In der Ortsmitte von Wellesweiler (Hom-
burger Strale) gibt es einzelne kleine inhabergefuhrte Geschafte;
wegen der Nahe des Fachmarktzentrums Untere Bliesstral3e be-
steht jedoch keine Chance flr die Ausbildung eines funktionieren-

den Nebenzentrums. Derzeit wird kein Regelungsbedarf gesehen.

Der Stadtteil Hangard verfligt tGber einen kleinen Nahversorger,
dariber hinaus ist keine ausgepragte Zentrumsbildung festzustel-
len. Der Nahversorger ist schitzenswert. Einer Ausweitung des
Lebensmittelangebots in Wiebelskirchen sind zum Schutz der
wohnnahen Versorgung in Hangard daher Grenzen zu setzen.

Der Stadtteil Heinitz verfligt Uber keine eigene Nahversorgung.
Die nachsten Lebensmittelmarkte befinden sich im 2 km entfern-
ten Elversberg. Fir die Ansiedlung eines Marktes in Heinitz ist die
Mantelbevélkerung zu gering. Sinngemal} das Gleiche gilt fir den
Stadtteil Sinnerthal, der durch einen wenige 100 Meter entfernten
Lebensmittelmarkt in Landsweiler-Reden versorgt wird.

Miinchwies

Wellesweiler

Hangard

Heinitz, Sinnerthal
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Handlungsanséatze zur lickenlosen Nahversorgung

Angesichts der guten Verkehrsanbindung und der umfangreichen
Einzelhandelsausstattung Neunkirchens ist es eher unwahrscheinlich,
dass neuer kleine oder mittlere Lebensmittelnahversorger zur Schlie-
Bung von Versorgungslicken erdéffnet werden, da der Betrieb kaum
noch rentabel maglich ist. Dennoch gibt es verschiedene Ansatze, um
eine lickenlose Nahversorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs zu
erreichen, die im Einzelfall in Neunkirchen zu prufen sind:

Neben dem zunehmenden Wettbewerbsdruck sind das Erreichen der
Altersgrenze der Inhaber und die fehlende Nachfolgeregelung der
haufigste Anlass zur Geschéaftsaufgabe. Fir die betroffenen Lebens-
mittelgeschéfte sind die Zukunftsaussichten zu prufen (Alter der Be-
treiber, Zukunftsplane der Hauseigentumer und der Ladenbetreiber,
Nachfolgeregelung).

Die grof3en Lebensmittel-Ketten wie REWE oder Edeka setzen neu-
erdings mit kleineren Marktformaten wie ,nahkauf”, ,nah und gut” o-
der ,Cap-Markt“ wieder auf kleinere BetriebsgroRen, die flr entspre-
chende Nebenzentren geeignet waren. Das Modell ,CAP-Markt” funk-
tioniert auch in Ortschaften mit geringer Mantelbevolkerung. In Le-
bensmittelmarkten mit 200 bis 400 m2 Verkaufsflache werden Behin-
derte und nicht Behinderte beschéftigt. Durch Lohnkostenzuschiisse
lassen sich Personalkosten einsparen, wodurch auch kleinere Markte
wieder in die Rentabilititszone gelangen kdnnen. Das Modell kann
aufgrund seiner sozialen Komponente zudem zu einer erhdhten Ak-
zeptanz bei den Kunden fiihren. Deshalb kénnen die Markte auch mit
kleinen Verkaufsflachen an Standorten betrieben werden, die fur
grof3e Ketten nicht mehr interessant sind.

Auch eine Versorgung tber Verkaufswagen kann in unterversorgten
Stadtteilen eine mogliche Variante sein. Fir die Bevolkerung ist eine
mobile Versorgung besonders interessant, wenn zu bestimmten Ter-
minen in der Woche mehrere Anbieter mit ergdnzenden Sortimenten
eine Art mobilen Markt im unmittelbaren Wohnumfeld bilden.

Neuerdings gibt es verschiedene Versuche des Versandhandels mit
Lebensmitteln, der flr unterversorgte Bereiche interessant sein
konnte (Beispiel: ,Kochzauber®, gekihlter tber-Nacht-Versand von
Kisten mit frischen Lebensmitteln zum Kochen kompletter Gerichte).
Bislang handelt es sich allerdings noch um ausgepragte Nischenan-
gebote. Falls sich diese Vertriebsform in der Flache durchsetzen wird,
sind mittelfristig erhebliche Auswirkungen auf den stationéren Einzel-
handel zu befiirchten, zugleich kann dadurch die Versorgung immobi-
ler Bevolkerungsschichten unterstiitzt werden. Eine quantifizierte
Prognose dieser Entwicklung mit raschen Veranderungen ist derzeit
jedoch kaum maglich.

Ansétze fur licken-
lose Nahversorgung

Grunde fur Ge-
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Kleine Formate der
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SchlieBlich sind in den entlegenen kleinen Stadtteilen Modelle ehren-
amtlich betriebener Nachbarschaftsladen denkbar. Hierzu kann die
Stadt leer stehende Ladenlokale erwerben und als Nachbarschaftsla-
den kostenfrei zur Verfligung stellen, die von engagierten Blirgern
des Stadtteils in abwechselnden Schichten fir einige Stunden am
Tag betrieben werden. Es gibt Unternehmen, die sich auf die Unter-
stlitzung solcher Betreiber (Einzelhandels-know-how, Warenlieferung,
Buchhaltung, Vermarktung, kostendeckender Betrieb) spezialisiert
haben. In einem solchen Modell stehen die Schaffung eines Treff-
punktes und die Widerbelebung der Stadtteilmitte sowie die Einbezie-
hung der Bevdlkerung vor Ort im Mittelpunkt, nicht das Gewinninte-
resse.

4.3.6 Restliches Stadtgebiet

Fur das nicht durch einen der dargestellten Einzelhandelsstandorte
erfasste restliche Stadtgebiet werden folgende Regelungen getroffen:

o Aulerhalb der dafir vorgesehenen Einzelhandelsflachen soll
grundsétzlich keine Ansiedlung neuer grof3flachiger Einzelhan-
delseinrichtungen erfolgen.

e Nicht grof3flachige Ansiedlungen tber 300 m? Verkaufsflache sind
grundsétzlich aul3erhalb der ausgewiesenen Einzelhandelsstand-
orte nicht erwiinscht, um die Zentren nicht zu schwachen. Die Zu-
lassigkeit kleinflachiger Einzelhandelsnutzungen richtet sich der-
zeit nach geltenden Bebauungsplanen.

e Die Ansiedlung nicht grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen
zur Verbesserung der Nahversorgung in integrierten Lagen wird
grundsatzlich begrufit.

¢ Unerwiinschte Einzelhandelsnutzungen auf3erhalb der ausgewie-
senen Einzelhandelsstandorte konnen mit Hilfe eines einfachen
Bebauungsplans fur das restliche Stadtgebiet ausgeschlossen
werden.

4.4 Steuerungsinstrumente zur Umsetzung

Den kinftigen Umfang und die rdumliche Verortung des Einzelhan-
delsangebots steuert die Kreisstadt Neunkirchen mit Hilfe der Instru-
mente der Bauleitplanung (s.u.).

Bestehende genehmigte Einzelhandelseinrichtungen, die den Festle-
gungen nicht entsprechen, genief3en Bestandsschutz. Im Interesse
der Schaffung wettbewerbsfahiger Agglomerationen einerseits, der

Nachbarschaftsladen

Regelungen fur das
restliche Stadtgebiet



Iveplam

smarktforschung Steuerungsinstrumente zur Umsetzung

78

Vermeidung unnétiger Verkehre und der Entflechtung stérenden Nut-
zungen andererseits ist es jedoch planerisches Ziel der Kreisstadt
Neunkirchen, diese Standorte langfristig in das raumliche Einzelhan-
delskonzept einzuftigen und fur Einzelhandel unerwinschte Stand-
orte anderen, besser geeigneten Nutzungen zuzufihren.

4.4.1 Zentrale Versorgungsbereiche

Eine geeignete Grundlage fir die Steuerung der Einzelhandelsent-
wicklung in der Kreisstadt Neunkirchen ist die Ausweisung zentraler
Versorgungsbereiche und Erganzungsflachen fir grof3flachigen Ein-
zelhandel gemald Kapitel 4.3 sowie die Begrenzung der aul3erhalb
dieser Bereiche zulassigen Einzelhandelsnutzungen mit Hilfe eines
einfachen Bebauungsplans fur das gesamte Stadtgebiet.

Der Begriff ,Zentraler Versorgungsbereich® ist nicht abschlieRend ge-
setzlich geregelt. Das OVG NW hat am 11.12.2006 als erstes deut-
sches OVG eine Entscheidung zu § 34 Abs. 3 BauGB getroffen. In
diesem Urteil wird der Begriff des Zentralen Versorgungsbereiches
wie folgt definiert:

LZentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare
Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener
Einzelhandelsnutzungen — haufig ergéanzt durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine be-
stimmte Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde zukommt.*“

Ein ,Versorgungsbereich* setzt mithin vorhandene Nutzungen voraus,
die fur die Versorgung der Einwohner der Gemeinde — ggf. auch nur
eines Teils des Gemeindegebietes — insbesondere mit Waren aller
Art von Bedeutung sind. Das Wort ,zentral® ist nicht rein raumlich
sondern vielmehr funktional zu verstehen. So gibt es je nach Lage,
Art und Zweckbestimmung unterschiedliche Stufen Zentraler Versor-
gungsbereiche. Es wird zwischen Innenstadtzentren, Nebenzentren
sowie Grund- und Nahversorgungszentren unterschieden.

89 Abs. (2a) BauGB regelt, dass

,Zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che in Ortsteilen, die im Zusammenhang bebaut sind, auch
im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevol-
kerung und der Innenentwicklung der Gemeinden, in einem
Bebauungsplan festgesetzt werden kann, dass nur be-
stimmte Arten der nach 8§ 34 Abs. 1 und 2 zuléssigen bauli-
chen Nutzungen zul&ssig oder nicht zulassig sind oder nur
ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen. Die Festset-
zungen konnen dabei fur Teile des raumlichen Geltungsbe-

Ausweisung zentra-
ler Versorgungsbe-
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Versorgungsbereich®

Voraussetzung: Vor-
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gesetzliche Grund-
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reichs des Bebauungsplans unterschiedlich getroffen wer-
den. Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes stadte-
bauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB zu berticksichtigen, das Aussagen Uber die zu er-
haltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbe-
reiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthélt. In
den zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versor-
gungsbereichen sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur Vorhaben, die diesen Versorgungsbereichen die-
nen, nach § 30 oder 8§ 34 vorhanden oder durch einen Be-
bauungsplan, dessen Aufstellung férmlich eingeleitet ist, vor-
gesehen sein.”

Wahrend der Ausschluss von Nutzungen aul3erhalb der zentralen
Versorgungsbereiche und der sonstigen, durch einen B-Plan geregel-
ten Bereiche mit einem einfachen B-Plan im vereinfachten Verfahren
nach 8§ 13 BauGB erfolgen kann, sollte fir die zentralen Versorgungs-
bereiche ein qualifizierter B-Plan aufgestellt werden, um so eine qua-
lifizierte Feinsteuerung dieser Bereiche der Stadt zu ermdglichen.?’

Nach 8§ 9 (2a) kann die Stadt einen einfachen B-Plan (830 Abs.3
BauGB) aufstellen und in diesem den Erhalt bzw. die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche festsetzen. Verhindert werden sollen
neben der Fehlentwicklung innerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche vor allem Ansiedlungen zentrenschadlicher Einrichtungen au-
Berhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Voraussetzung fir die
Erstellung eines solchen B-Plans ist eine stadtebauliche Entwick-
lungskonzeption mit einem integrierten Einzelhandelskonzept.

Uberschreiten etwaige kiinftige Neuansiedlungsvorhaben die GroRfla-
chigkeit, ist im Einzelfall nachzuweisen, dass die Versorgungsfunktio-
nen der zentralen Versorgungsbereiche sowohl in der Kreisstadt
Neunkirchen als auch der benachbarten Grund- und Mittelzentren
nicht unzumutbar beeintrachtigt werden (Beeintréachtigungsverbot

Z 45 des Landesentwicklungsplan Siedlung). Die Einhaltung der wei-
teren Ziele und Grundsatze des LEP Siedlung fir gro3flachigen Ein-
zelhandel sind ebenfalls nachzuweisen.

4.4.2 Spezifische Sortimentsliste fur Neunkirchen

Zentrenrelevante Sortimente haben in der Regel einen geringen Fl&-
chenanspruch, sind problemlos zu transportieren, und ihre Nachfrage
erfolgt haufig im Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen.

87 vgl. Klinge, W.: Bebauungspléne zur Steuerung zentraler Versorgungs-
bereiche nach § 9 Abs. 2a BauGB und erste Uberlegungen zur Anwen-
dung in: Baurecht 5/2008, 770 - 775

Qualifizierte B-Plane
fur ZVBs

vereinfachter B-Plan
fur restliches Stadt-
gebiet

Vorgehen bei kinfti-
gen Vorhaben
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Die nicht zentrenrelevanten Sortimente sind dagegen in der Regel fla-
chenintensiv und nicht problemlos ohne PKW zu transportieren.

Die folgende spezifische Liste zentrenrelevanter Sortimente fir die
City und die oben definierten Nebenzentren von Neunkirchen basiert
auf der Sortimentsliste aus dem LEP Siedlung und wurde an das tat-
séachlich bestehende Einzelhandelsangebot in der City und den Ne-
benzentren angepasst. Entsprechend der aktuellen Einzelhandels-
struktur in der Kreisstadt wurden einige Warengruppen als nicht zen-
trenrelevant definiert, die derzeit schon dezentral im Stadtgebiet
Neunkirchens angeboten werden.

Vor dem Hintergrund der rAumlichen Konzentration des Einzelhan-
dels in der City der Kreisstadt Neunkirchen und den Nebenzentren
sowie der Verfugbarkeit von Erganzungsflachen in den Zentren
wurde die folgende Liste zentrenrelevanter Sortimente fur die Kreis-
stadt Neunkirchen festgelegt:

Tabelle 14: Zentrenrelevante Sortimente

e Nahrungs- und Genussmittel

e Drogeriewaren / Kosmetikartikel (inkl. Apotheken)

e Schnittblumen

e Zeitschriften / Schreibwaren

e Schuhe, Bekleidung, Lederwaren

e Haushaltswaren, Glas, Porzellan

e Papier, Schreibwaren, Biroartikel

e Kunst/Antiquitaten

¢ Unterhaltungselektronik, Computer, HiFi / Elektroartikel

e Foto/Optik

e Einrichtungszubehér (ohne Mébel und Teppiche);
(Heim-)Textilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe

¢ Musikalienhandel

e Uhren, Schmuck

e Spielwaren

e Sportartikel

e Fahrréader und Zubehor

Zum Schutz der Funktionsfahigkeit der bestehenden zentralen Ver-
sorgungsbereiche in der Kreisstadt Neunkirchen und des Sonderstan-
dortes SB-Warenhaus sollen Neuansiedlungen grof3flachiger Einzel-
handelsbetriebe mit dem Schwerpunkt auf den genannten zentrenre-
levanten Sortimenten auf die oben definierten zentralen Versorgungs-
bereiche und den Sonderstandort SB-Warenhaus beschrankt werden.

Bei einer groR¥flachigen Einzelhandelsansiedlung aul3erhalb der defi-
nierten Zentren und des Sonderstandortes SB-Warenhaus darf der
Anteil der zentrenrelevanten Nebensortimente eine Verkaufsflache

Definition Zentrenre-
levanz

raumliche Begren-
zung
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von 800 m2 und einen Verkaufsflachenanteil von 10 % nicht Gber-
schreiten. Zusatzlich muss geprift werden, ob entsprechende Ver-
kaufsflachen mit zentrenrelevanten Sortimenten die bestehenden Ein-
zelhandelseinrichtungen in den Zentren nicht unzumutbar beeintrach-
tigen.

Einzelhandelseinrichtungen fir Sortimente, die aufgrund ihres hohen
Flachenbedarfs und/oder der Notwendigkeit eines Transportmittels
nicht im Zentrum angeboten werden kdnnen, dirfen auch an nicht in-
tegrierten Standorten auf3erhalb des ZVB angesiedelt werden. Solche
Sortimente sind zum Beispiel:

Tabelle 15: Nicht zentrenrelevante Sortimente

e Mobel und Teppiche einschl. Kiichenelektrogerate
o Grol3elektrowaren

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

o Werkzeuge

e Sanitarwaren

e Mofas, Kfz-Zubehor

e Zooartikel, Tiernahrung und Tiere

e Baby- / Kinderartikel

e Gartenbedarf

e Campingartikel

e Reit- /Jagdbedarf

Diese Warengruppen sind vornehmlich in den vorhandenen Fach-
marktzentren oder an den Solitdrstandorten (siehe Kapitel 3.4.5) an-
zusiedeln. Sie kdnnen aber auch in den Zentren das vorwiegend zen-
trenrelevante Angebot abrunden.

Uberschreiten Neuansiedlungen die GroRflachigkeit, ist im Einzelfall
nachzuweisen, dass die Versorgungsfunktionen von City und beste-
henden Nebenzentren sowie der benachbarten Grund- und Mittelzen-
tren nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Die Einhaltung der weite-
ren Ziele und Grundséatze des LEP Siedlung fir grof3flachigen Einzel-
handel sind ebenfalls nachzuweisen (siehe Kapitel 5.2).

Die Regelungen gelten nur fir gro3flachige Neuansiedlungen auf3er-
halb der zentralen Versorgungsbereiche und des Sondergebiets SB-
Warenhaus. Existierende Einzelhandelseinrichtungen geniel3en Be-

standsschutz, auch wenn sie grof3flachig sind.

Sonderregelung SB-Warenhaus

Wie in Kap. 4.1.3 und 4.3.2 dargelegt, beabsichtigt die Kreisstadt
Neunkirchen, bestehende Kaufkraftabfliisse aus dem mittelzentralen
Verflechtungsbereich durch die Ansiedlung eines bislang fehlenden

nicht zentrenrele-
vante Sortimente



Iveplam

smarktforschung Steuerungsinstrumente zur Umsetzung

82

SB-Warenhauses zu kompensieren. Die Verkaufsflache des geplan-
ten SB-Warenhauses fiir zentrenrelevante Waren tberschreitet 800
m? bzw. 10 % der geplanten Verkaufsflache. Aus diesem Grund wird
fur das geplante SB-Warenhaus eine Ausnahme von den Ansied-
lungsregeln fir grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen mit zentren-
relevanten Sortimenten gemacht.

Begrindung: Zum mittelzentralen Angebot der Kreisstadte im Saar-
land gehort ein SB-Warenhaus mit einem breiten und tiefen Angebot
an Waren des periodischen (vorrangig) und aperiodischen (nachran-
gig) Bedarfs. Obwohl der Fokus der Einzelhandelsentwicklung in
Neunkirchen auf der Innenstadt liegt, lasst sich das Format SB-Wa-
renhaus nicht sinnvoll in der Innenstadt realisieren. Dies zeigte z.B.
der Versuch, real,- im Saarpark-Center zu betreiben. Dieses SB-Wa-
renhaus musste aus betriebsinternen und/oder wirtschaftlichen Grun-
den schlie3en.

2015 hat sich die Chance ergeben, ein Globus-SB-Warenhaus in
Neunkirchen anzusiedeln. Damit soll die seit mehreren Jahren beste-
hende Liicke geschlossen, die mittelzentrale Bedeutung der Kreis-
stadt deutlich gestéarkt und das Angebot an Waren vor allem des peri-
odischen Bedarfs stark aufgewertet werden. Aus Sicht der Stadt
Uberwiegen die Vorteile die entstehenden Nachteile bei Weitem, so
dass die Ansiedlung des SB-Warenhauses in den Zielekatalog des
Einzelhandelskonzepts aufgenommen wurde (siehe Kap. 5).

Gegen einen Standort in der City sprechen weiterhin die GroRRe der
Einrichtung und der dadurch induzierte Verkehr. Dieser steht im Wi-
derspruch zu einem siedlungsnahen bzw. integrierten Standort. In
diesem Fall ist nicht die fuRlaufige Erreichbarkeit entscheidend, son-
dern die moglichst reibungslose PKW-Erreichbarkeit, da die Kunden
hier in der Regel ihren Wochen- oder Monatseinkauf erledigen und
die Waren aufgrund der Menge mit dem PKW abtransportieren.

Der geplante Standort des SB-Warenhauses ist als Sonderstandort
grof3flachiger Einzelhandel auszuweisen. Durch einen qualifizierten
Bebauungsplan sind die Verkaufsflaichen und Sortimente auf ein ver-
tragliches Mal3 zu begrenzen. Dieses ist durch ein Auswirkungsgut-
achten nachzuweisen.
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5 Anhang

5.1 Einordnung Ansiedlungsvorhaben SB-Warenhaus

Im Stadtteil Innenstadt gibt es konkrete Planungen fir die Ansiedlung
eines SB-Warenhauses mit 11.300 m? Verkaufsflache ndrdlich der
Einmundung der L 124 (Westspange) in die B41.

Abbildung 21: Entwurfsplanung fir Ansiedlung eines SB-Warenhauses

S el B e i

Quelle: Markt und Standort: Auswirkungsanalyse Globus SB-Warenhaus in
Neunkirchen

Einordnung in das Einzelhandelskonzept

Der nicht integrierte Planungsstandort ,Betzenhdlle 7 befindet sich
aufRerhalb der City, ist Gber die L124 aber in wenigen Minuten aus
der Innenstadt erreichbar. Der Standort ist gut an das Uberértliche
Strallennetz angebunden. Die Flache wurde im Einzelhandelskon-
zept als Standort fur ein SB-Warenhaus ausgewiesen (siehe Abbil-
dung 14).

Das Grundstiick gehért zu einem Grof3teil dem Forst. Auch der Bund
und die Stadt Neunkirchen haben Eigentumsrechte fur kleinere Teil-
flachen des vorgesehenen Grundstiicks. Die Flache ware somit ver-
gleichsweise kurzfristig verfugbar, da nur ein geringer Anteil in pri-
vatem Besitz ist.

Vorhaben:
SB-Warenhaus

Bewertung des
Vorhabens
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Globus plant in Neunkirchen ein SB-Warenhaus, das durch ein brei-
tes und hochwertiges Nahversorgungsangebot die bisherige qualita-
tive Angebotslicke in der Kreisstadt Neunkirchen schlief3t. In
Neunkirchen soll ein neues Konzept zum Tragen kommen, bei dem
im Vergleich zu den bisherigen Globus-SB-Warenhausern im Saar-
land der Sortimentsschwerpunkt noch deutlicher auf Waren des peri-
odischen Bedarfs liegt. Rund zwei Drittel der Verkaufsflache sind fur
Lebensmittel und Drogeriewaren eingeplant. Derzeit sind folgende
Verkaufsflachenbelegungen vorgesehen:

Tabelle 16: Verkaufsflachen des SB-Warenhauses inklusive Mall
nach Warengruppen
Verkaufsflache in

Warengruppe gqm

Nahrungs- und Genussmittel 5.480
Getrankemarkt 1.000
Gesundheits- und Kérperpflege 920
Bekleidung, Lederwaren 870
Schuhe 380
Uhren, Schmuck, Optik 260
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 600
Elektrowaren 400
Biicher, Schreibwaren 500
Mébel, Einrichtungsbedarf 240
Bau- und Heimwerkerbedarf 180
Hobby- und Freizeitartikel 500
Gesamt 11.330

Quelle: Markt und Standort: Auswirkungsanalyse Globus SB-Warenhaus in
Neunkirchen, 2015

Das Sortiment des geplanten SB-Warenhauses wird das des beste-
henden Lebensmitteleinzelhandels in Neunkirchen weitgehend abde-
cken, qualitativ und quantitativ aber weit dariiber hinausgehen. Die in
Tabelle 16 aufgefihrte Verkaufsflachenverteilung des Planungsvor-
habens fasst die Flachen des SB-Warenhaus und der geplanten Mall
zusammen. Fur die Mall sind Einzelhandelsverkaufsflachen in der
GrolRenordnung von rund 700 m2 vorgesehen.

In der Auswirkungsanalyse zum geplanten Globus-SB-Warenhaus
wird die Herkunft der erwarteten Umsétze nach 3 Zonen des Einzel-
handels-Einzugsbereichs der Kreisstadt Neunkirchen
aufgeschlusselt.*® Markt und Standort hat fur die geplante SB-
Warenhaus-Ansiedlung zwei Szenarien durchgerechnet, wobei die im
worst-case angesetzten Raumleistungen deutlich oberhalb dessen

88  Zone 1: Stadt Neunkirchen; Zone 2: lllingen, Merchweiler, Ottweiler,
Schiffweiler, Spiesen-Elversberg; Zone 3: Homburg, Kirkel, St. Ingbert,
Sulzbach, Eppelborn, Heusweiler
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liegen, was ein SB-Warenhaus in der vorliegenden Standort- und
Wettbewerbssituation leisten kann.3®

Tabelle 17: Herkunft des Umsatzes nach Zonen des Einzugsbereiches
normal case worst case
Gebiet Bezeichnung in Mio.€ |[in% in Mio. € in %
Zone 1 Stadt Neunkirchen 14,9 29,1% 18,1 28,5%
Zone 2 Einzugsbereich 6,8 13,2% 8,8 14,0%
Summe Zone 1 und 2 21,6 42,3% 26,9 42,4%
Zone 3 Einzugsbereich 10,3 20,1% 14,5 22,8%
Uberschneidungsverluste
Globus-Standorte Zuflisse 19,2 37,5% 22,0 34,7%
Umsatzerwartung 51,2 100,0% 63,4 100,0%

Quelle: Markt und Standort: Auswirkungsanalyse Globus SB-Waren-
haus in Neunkirchen, 2015

Das geplante SB-Warenhaus hat inklusive Mall eine Umsatzerwar-
tung zwischen 51,2 und 63,4 Mio. €, wobei das Vorhaben zwischen
19,2 und 22,0 Mio. € aus den Umsétzen der bestehenden Globus-
Méarkte bindet (St. Wendel, Homburg-Eindd und aus Saarbriicken).
Dementsprechend liegt der umverteilungsrelevante Umsatz zwischen
31,9 und 41,4 Mio. €.

In der Auswirkungsanalyse wurden die projektrelevanten Einzelhan-
delsbestéande im Umland von Neunkirchen erhoben und die Auswir-
kungen auf die verschiedenen Nachbarkommunen berechnet. Dabei
wurde aufgezeigt, dass selbst im unwahrscheinlichen worst-Case-
Szenario keine Kommune mit Umsatzumverteilungen von mehr als
7,4 % (lllingen) zu rechnen hat. Dementsprechend wird das Vorhaben
in der geplanten GréRenordnung keine unzulassigen Auswirkungen
auf die Nachbarkommen haben (siehe nachfolgende Tabelle).

89 Markt und Standort: Auswirkungsanalyse Globus SB-Warenhaus in
Neunkirchen, 2015, S. 16
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Tabelle 18: Umsatzumverteilung in den Kommunen des Einzugsbereiches
Projekt- Umlenkung Umlenkung
relevante Umsatz Umsatz
zentraler Versorgungsbe- Zoneim |Bestands- | normal case worst case
reich bzw. Stadt-, Gemein- | Einzugsbe- | umséatze
degebiet reich in Mio.€ |inMio.€ |in% |inMio.€ |in%
Neunkirchen - Innenstadt 1 176,8 53] 3,0% 58| 3,3%
Neunkirchen - AuRenstadt 1 236,1 96| 4,1% 12,3 | 5,2%
lllingen 2 17,1 10| 5,8% 13| 7,.4%
Merchweiler 2 30,8 1,7] 5,5% 2,2 7,0%
Ottweiler 2 20,9 1,1] 52% 1,41 6,8%
Schiffweiler 2 29,5 1,3] 45% 1,7] 59%
Spiesen-Elversberg 2 32,4 1,7] 5,3% 2,2| 6,9%
Bexbach 3 38,9 17| 4,4% 2,4 6,2%
Friedrichsthal 3 16,7 0,7] 4,0% 0,9] 5,6%
Homburg - AuRenstadt 3 236,6 0,7*| 0,3% 1,4*] 0,6%
Homburg - Innenstadt 3 83,8 09| 1,1% 13| 1,6%
Kirkel 3 20,8 0,6] 2,8% 0,8] 3,8%
St. Ingbert - AuRenstadt 3 116,8 2,41 2,0% 3,0] 2,6%
St. Ingbert - Innenstadt 3 93,0 1,2] 1,3% 1,8] 1,9%
Sulzbach 3 28,8 0,7| 2,6% 10| 3,4%
Eppelborn 3 29,3 0,8] 2,9% 11| 3,7%
Heusweiler 3 19,9 0,6] 3,1% 0,8] 4,0%
diffuser Bereich 4,2 5,3
Uberschneidungsumsatz mit
anderen Globus-Standorten 14,8* 16,5*
Umsatzerwartung 51,6 63,4

Quelle: Markt und Standort: Auswirkungsanalyse Globus SB-Warenhaus in

Neunkirchen, 2015

Innerhalb der Stadt Neunkirchen wiirde das Vorhaben zwischen 5,3
und 5,8 Mio. € aus der Innenstadt umverteilen. Dank des breiten Ein-
zelhandelsangebots in der Neunkircher Innenstadt entspricht diese
Umsatzumlenkung nur einem Anteil von 3 bis 3,3 % des Gesamtum-
satzes des projektrelevanten Einzelhandelsbestands in der Innen-
stadt. Aus den Neben- und Nahversorgungszentren der Stadt wiirden
durch das geplante SB-Warenhaus rund 6,4 % des Umsatzes umge-

lenkt werden.
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Tabelle 19: Umsatzumverteilung in der Stadt Neunkirchen nach Zentren
normal-case worst-case
Gebiet Bestands-| Umsatz- Umsatz- |Bestands-| Umsatz- Umsatz-
umsatz in [umlenkung [umlenkung | umsatz in |umlenkung | umlenkung
Mio. € in Mio. € inv.H. Mio. € in Mio. € inv.H.

Neunkirchen ZVB 176,8 5,3 3,0% 176,8 5,8 3,3%
NK Oberer Markt NZ 11,2 0,5 4,6% 11,2 0,7 5,9%
NK Furpach NZ 6,4 0,4 5,6% 6,4 0,4 6,9%
NK Wiebelskirchen NZ 11,5 0,6 5,4% 11,5 0,8 6,6%
Neunkirchen -Neben-
zentren 29,1 15 5,2% 29,1 1,9 6,4%
NK Ringstrafl3e 8,3 0,5 6,0% 8,3 0,6 7,2%
NK Zweibriicker Str. 8,2 0,4 4,9% 8,2 0,5 5,8%
NK Schillerstr. 9,6 0,6 5,8% 9,6 0,7 6,9%
NK Netto Kuchenbergstr. 4,5 0,2 5,2% 4,5 0,3 6,1%
Ubrige Nahversorgungs-
zentren 1,6 0,1 4,3% 1,6 0,1 5,2%
Neunkirchen Nahver-
sorgungszentren 33,7 1,8 5,4% 33,7 2,2 6,4%
Neunkirchen Stadtgebiet
Rest 173,3 6,3 3,6% 173,3 8,2 4,7%
Gesamtstadt 412,9 14,9 3,6% 412,9 18 4,4%

Quelle: Markt und Standort: Auswirkungsanalyse Globus SB-Warenhaus in
Neunkirchen, 2015

Die Auswirkungen des Vorhabens auf die einzelnen Geschafte in der
Stadt Neunkirchen und den Nachbarkommunen sind schwer zu prog-
nostizieren. Gegebenenfalls wirden Umsétze einzelner Lebensmittel-
markte unter die Rentabilitatsgrenze sinken und es zu einer Verdran-
gung einzelner vorhandener Markte kommen. Es ist aber nicht die
Aufgabe der Landesplanung, im Wettbewerb einzelne Anbieter zu
schitzen.

Bei der Abwagung der positiven und negativen Folgen tberwiegen
die positiven Effekte flir Neunkirchen, weshalb die negativen in Kauf
genommen werden. Insgesamt bedeutet die Ansiedlung fiir das Mit-
telzentrum Neunkirchen eine quantitative und qualitative
Angebotserweiterung, die je nach Szenario einen zusétzlichen Einzel-
handelsumsatz zwischen 36,3 und 45,3 Mio. € innerhalb der Stadt-
grenzen generiert. Bisher ist die Kaufkraftbindung fur periodischen
Bedarf in anderen Mittelzentren hoher als in Neunkirchen.

Ein SB-Warenhaus ist ein mittelzentrales Angebot, das es aufgrund
der Gro6l3e, Angebotsbreite und -tiefe sowie der Qualitat der Waren in
Grundzentren nicht geben kann. Die Ansiedlung eines entsprechen-
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den Angebotes im Mittelzentrum stellt letztlich eine Qualitatssteige-
rung des Angebots fur den gesamten mittelzentralen Verflechtungs-
bereich da.

Nach der SchlieBung des SB-Warenhauses real ist es der Planungs-
wille der Stadt, in Neunkirchen wieder ein entsprechendes Angebot
anzusiedeln. Neunkirchen kann mit dem Vorhaben seine Attraktivitat
als Einzelhandelsstandort steigern und mit der SchlieRung einer An-
gebotsliicke an einem gut erreichbaren Standort seinem Ruf als auto-
freundliche Einkaufsstadt gerecht werden. Fir die Innenstadt ist
durch die Neuansiedlung von Synergieeffekten auszugehen. Das
Vorhaben entspricht somit den Zielen des Einzelhandelskonzeptes
der Stadt Neunkirchen.
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5.2 Aussagen des LEP Siedlung zum grof3flachigen
Einzelhandel

Auszug aus dem Landesentwicklungsplan, Teilabschnitt Siedlung
vom 4.7.2006, Abs. 2.5.2, Punkt (41) - (49): Ziele und Grundséatze

(41) (G) Zur bedarfsgerechten, verbrauchernahen Versorgung der
Bevdlkerung soll in allen Landesteilen ein auf den jeweiligen
Versorgungsauftrag des Ober-, Mittel- oder Grundzentrums
ausgerichtetes Spektrum von Einzelhandels- und Dienstleis-
tungseinrichtungen unterschiedlicher GréR3e und Angebotsfor-
men sichergestellt werden. Die Standortgemeinden sollen dazu
im Rahmen der Bauleitplanung an stédtebaulich geeigneten
Standorten in den zentralen Orten Flachenvorsorge fir grof3fla-
chige Einzelhandelseinrichtungen treffen.

(2) In nicht-zentralen Gemeindeteilen (,Nahbereich®) ist die Ver-
sorgung der Bevolkerung auf die wohnortnahe Grundversor-
gung mit Waren und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs
auszurichten.

(42) (2) Grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne des § 11
Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind nur im Ober-
zentrum sowie in den Mittel- und Grundzentren zulassig (Kon-
zentrationsgebot). In Ausnahmeféallen sind grof3flachige Einzel-
handelseinrichtungen auch in nicht-zentralen Gemeindeteilen
zulassig, wenn

e dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Siche-
rung der wohnortnahen, oértlichen Grundversorgung dient und

e eine entsprechende Mantelbevélkerung, d. h. die fur die Aus-
lastung der grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen erforder-
liche Bevolkerungszahl, vorhanden ist.

Uber Ausnahmeerforderlichkeit sowie Standort und Umfang der
Einzelhandelsansiedlung, -erweiterung oder -anderung ent-
scheidet die Landesplanungsbehdérde.

(43) (2) Geschoss- und Verkaufsflaichen mehrerer Einzelhandelsein-
heiten, die im rAumlich-funktionalen Verbund zueinander stehen
(Einzelhandelsagglomerationen), sind zusammenzuzahlen. Als
Verkaufsflache gelten hierbei alle Flachen, auf denen der Ver-
kauf abgewickelt wird und die dem Kunden zuganglich sind
(einschlief3lich Kassen- und Packzonen, Gange, Treppen inner-
halb der Verkaufsraume, Standflachen fiir Warentrager und
Einrichtungsgegenstande). Zur Verkaufsflache zéhlen auch
Freiflachen, die nicht nur vortibergehend fur Verkaufszwecke
genutzt werden sowie Lagerrdume, die gleichzeitig dem Ver-
kauf dienen (,Verkauf ab Lager").
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(44)

(45)

(46)

(47)

(2) Grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen missen sich be-
zuglich GroRenordnung und Warensortiment funktional in die
vorgegebene zentral6rtliche Versorgungsstruktur einfigen. Der
Einzugsbereich der entsprechenden Einzelhandelseinrichtung
darf den Verflechtungsbereich des betreffenden zentralen Ortes
nicht wesentlich Gberschreiten (Kongruenzgebot). Dies ist vom
Planungstrager entsprechend nachzuweisen.

(2) Neuansiedlungen, Erweiterungen bzw. Nutzungsanderun-
gen grol3flachiger Einzelhandelseinrichtungen dirfen das Zent-
rale-Orte-Geflige des Landes sowie die Funktionsfahigkeit des
jeweiligen zentralen, innerortlichen Versorgungsbereiches des
zentralen Ortes (Standortgemeinde) sowie der benachbarten
zentralen Orte (Nachbargemeinden) nicht beeintréchtigen (Be-
eintrachtigungsverbot). Dies gilt insbesondere fur solche
Standortgemeinden, in denen der Erfolg von stadtebaulichen
Malnahmen zur funktionalen Starkung oder Stabilisierung von
Stadt- und Ortskernen in Frage gestellt wird, z. B. bei stadte-
baulichen Sanierungs- und EntwicklungsmalRnahmen, Stadt-
und Dorferneuerungsmaf3nahmen.

(Z) Grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen sind im engen
raumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem zentralen, in-
neroértlichen Versorgungsbereich (integrierter Standort) des je-
weiligen zentralen Ortes innerhalb des Siedlungszusammen-
hangs zu errichten (stéadtebauliches Integrationsgebot). Im
Oberzentrum sowie in den Mittelzentren sind grof3flachige Ein-
zelhandelseinrichtungen auch in den Nebenzentren zuléssig,
sofern sie beziglich Gré3enordnung, Warensortiment und Ein-
zugsbereich dem Versorgungsbereich des Nebenzentrums an-
gemessen sind und an einem stadtebaulich integrierten Stand-
ort errichtet werden.

(2) Grol3flachige Einzelhandelseinrichtungen kdnnen unter Be-
achtung der landesplanerischen Zielsetzungen in Ausnahmefal-
len auch auf3erhalb integrierter Standorte des jeweiligen zentra-
len Ortes in Sondergebieten (gemal Baunutzungsverordnung)
ausgewiesen werden. Dies gilt allerdings nur fur Einzelhandels-
einrichtungen mit nicht-zentrenrelevanten Warensortimenten,
also fur Warensortimente aul3erhalb der in Anlage 7 dargestell-
ten zentrenrelevanten Sortimentsgruppen, deren Vertriebsfor-
men aufgrund ihrer fachlichen Spezialisierung hauptsachlich
auf grol3e ebenerdige Ausstellungs- und Verkaufsflachen ange-
wiesen sind (z. B. Mdbelh&user, Bau- und Gartenmarkte, Auto-
hauser). In diesen Sondergebieten ist durch geeignete Bebau-
ungsplan-Festsetzungen die Biindelung zuléssiger, nicht-zen-
trenrelevanter Warensortimente zu erméglichen.
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(48)

(49)

(G) Standorte fur grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen sol-
len grundsétzlich in das Netz des o6ffentlichen Personennahver-
kehrs eingebunden werden.

(Z) Die planenden Standortgemeinden haben im Sinne der § 2
Abs. 2 BauGB und § 34 Abs. 3 BauGB die tibergemeindliche
Abstimmung von Planung und Ansiedlung, Erweiterung oder
Anderung von groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sicherzustellen (interkommuna-
les Abstimmungsgebot).

(G) Den Gemeinden wird empfohlen, (inter-) kommunale Ein-
zelhandelskonzepte zur Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung in der betreffenden Gemeinde bzw. im betreffenden Teil-
raum aufzustellen.
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5.3 Raumliches Einzelhandelskonzept (Plan)

Auf der folgenden Seite:

Abbildung 22:

Raumliches Einzelhandelskonzept fir die Kreisstadt Neunkirchen



[d

2 ’jllg i

2

N
- Ofn m

-

=
s s

'

Kreisstadt Neunkirchen
Réaumliches Einzelhandelskonzept

Zonen der Einzelhandelsnutzung

u Innenstadtgiirtel
B Fachmarktzentren

Nebenzentren

L1 Nahversorgungsstandorte
- SB-Warenhaus geplant

Wohnbebauung

Stand: 12/2015
Kartengrundlage:
LKVK Saarland, TK 25

unmafstéablich verkleinert

Kernzone der City

Randbereiche der City

i Ergédnzungsbereich

Ivepllam

RS
;)“} S
da'y o on
a “g”‘ m,\‘?&g
§ Y ™ moe
a

LA | SN,
N
E A
AR
anen, ’
-
" ;




