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1 Grundlagen der Untersuchung
1.1 Vorbemerkung
1.1.1 Aufgabenstellung, Auftrag

Die Globus Neunkirchen Grundstiicksverwertung und Leasing GmbH & Co. KG beabsichtigt in der Kreisstadt
Neunkirchen ein SB-Warenhaus zu errichten. Der geplante Standort befindet sich in der Innenstadt von Neunkir-
chen auf dem Gelande des derzeitigen Hittenparks. Er liegt innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches in
der Innenstadt und verfiigt tiber gute und kurze fuBlaufige Anbindungsmoglichkeiten zu den Haupteinkaufsla-
gen. Die VerkehrserschlieBung des Standortes erfolgt Gber die KonigsbahnstraRe, die stidlich der Innenstadt von
der Westspange abzweigt.

Das im Dezember 2015 und im April 2017 aktualisierte mit dieser Aufgabenstellung bereits vorgelegt Gutachten
bezog sich auf einen anderen Standort (Bereich Betzenhoélle). Im Rahmen einer erneuten Standortalternativen-
prifung, mit der Unterstellung einer kleineren VerkaufsflichengréRe, wurde der oben beschriebene Standort
als ebenfalls geeignet identifiziert, so dass eine neue Begutachtung beauftragt wurde. Folgende Arbeiten wur-
den fiir das neue Gutachten durchgefiihrt:

1. Die Bestandserhebung des Einzelhandels innerhalb des Einzugsbereiches des Vorhabens von Marz/April
2015/Februar/Marz 2017 wurde erneut aktualisiert. Die Aktualisierung bestand in der erneuten Bege-
hung der 2015 und 2017 bereits erhobenen Bereiche (Zentrale Versorgungsbereich und Ortszentren al-
ler zentralen Orte und projektrelevante Lebensmittel- und Fachmarkte in allen Gemeinden des Einzugs-
bereiches) und der Erfassung von Veranderungen im dortigen Einzelhandelsbesatz.

2. Eine Bewertung des geplanten Standortes in der Innenstadt ist erforderlich. Insbesondere werden die
zu erwartenden Sortimentsiiberschneidungen, aber auch die méglichen Synergieeffekte zwischen Plan-
standort und Innenstadt ausgearbeitet.

Es handelt sich um grof¥flachigen Einzelhandel, so dass die Erstellung eines Gutachtens zur Prifung der stadte-
baulichen Auswirkungen und der landesplanerischen Zuldssigkeit der geplanten Ansiedlung erforderlich ist. Flr
die Erlangung der notwendigen behoérdlichen Genehmigungen ist u.a. eine stadtebauliche Auswirkungsanalyse
mafRgebend, die auf Grundlage der einschldgigen Festlegungen des BauGB, des § 11 Abs. 3 der BauNVO sowie
der Ziele der Landesplanung des Saarlandes, die im Landesentwicklungsplan , Teilabschnitt Siedlung” festgelegt
sind, die erwarteten absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Wirkungen ermittelt und die Ubereinstimmung
mit den Zielen der Landesplanung prift. Dazu ist die Einhaltung der einschlagigen Ziele im LEP, Teilabschnitt
,Siedlung” (Kapitel 2.5.2 Ziffern 41ff) zu prifen. Speziell geht es um die Prifung des Konzentrationsgebotes (Zif-
fer 42), des Kongruenzgebotes (Ziffer 44), des Beeintrachtigungsverbotes (Ziffer 45) und des stadtebaulichen
Integrationsgebotes (Ziffer 46).

Die Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH aus Erlangen wurde beauftragt, eine entsprechende Ver-
traglichkeitsuntersuchung durchzufiihren. Der Auftrag wurde im Mai 2018 erteilt, die Erarbeitung des Gutach-
tens wurde im Marz 2019 abgeschlossen. Erhebungsstand ist Juni 2018, neuere Entwicklungen im Einzelhan-
delsbestand wurden-sofern bekannt-eingearbeitet.

1.1.2 Sinn und Aussagekraft von stadtebaulichen Auswirkungsanalysen

Die Einzelhandelsstrukturen in Deutschland sind vielfiltig und die Standortbedingungen fir den jeweiligen Ein-
zelhandelsbetrieb unterscheiden sich erheblich. Die Unterschiede ergeben sich im Wesentlichen aus stadte-
baulichen Rahmenbedingungen, die Standortvorteile aber auch Standortnachteile bedingen. Zu den Standort-
vorteilen gehoren gute Verkehrsanbindungen und Erreichbarkeiten, ein grof3es Stellplatzangebot, Agglomerati-
onen und durch stadtebauliche MaBnahmen erzeugte Aufenthaltsqualitaten.

Die gewachsenen Innenstadte sind gepragt durch Einzelhandel. Der Einzelhandel gibt ihnen Gesicht, Frequenz,
Anziehungskraft und Attraktivitat. Der innerstddtische Einzelhandel wird als zentrenbildend eingestuft und als



stadtebaulich wertvoll qualifiziert. Dies gilt auch fir die integrierten Nahversorgungsstandorte, die die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevélkerung (auch fuRlaufig) sicherstellen.

Die seit rund 60 Jahren zu beobachtende Entwicklung groRflachiger Betriebstypen des Einzelhandels mit
Standortanforderungen, die meist nur auBerhalb der integrierten Lagen der Stadt realisiert werden kdnnen,
nimmt, je nach Sortimentsstruktur, Einfluss auf die gewachsenen und integrierten Versorgungsstrukturen.
Durch verschiedene Vorschriften der Baugesetzgebung (BauNVO, BauGB, PlanZV, BauO, Einzelhandelserlasse)
setzt der Gesetzgeber deshalb einen Rahmen, der nicht gewollte Entwicklungen einschranken oder verhindern
kann. Dazu ist u.a. die sogenannte Regelvermutung formuliert worden, die grundsatzlich von negativen stadte-
baulichen Auswirkungen grof¥flachiger Einzelhandelsansiedlungen ausgeht. Eine Realisierung solcher Vorhaben
ist eigentlich nur moglich, wenn diese Regelvermutung widerlegt wird. Gutachterlich ausgearbeitete Auswir-
kungsanalysen konnen diese Regelvermutung bestatigen oder widerlegen. Hierzu ist fachlich zu prifen, inwie-
weit negative stadtebauliche Auswirkungen auf die gewachsenen Einzelhandelsstrukturen durch die Ansied-
lung eines grof¥flachigen Vorhabens zu erwarten sind und welches AusmaR sie annehmen werden.

In den einschlagigen Planwerken der Raumordnung und Landes- und Regionalplanung sind die Ziele fiir die Ein-
zelhandelsentwicklung formuliert, die von den Kommunen durch die Bauleitplanung auf der Grundlage kom-
munaler Einzelhandelskonzepte umzusetzen sind. Dadurch sind Sortimente und Standorte in jeder Kommune
definiert, die durch die erwdhnte Regelvermutung einen besonderen Schutzstatus erhalten.

Dieser Schutzstatus ist, und hier fangen fast immer die Missverstandnisse bei der Diskussion von Auswirkungs-
analysen an, stadtebaulicher Art. Konkurrenz und Wettbewerb sollen durch den gesetzlich eingeschrankten
Entwicklungsrahmen ausdriicklich nicht beschnitten werden. Die Betrachtungsebene bei der Bewertung von
stadtebaulichen Auswirkungen ist demnach auch nicht der einzelne Betrieb, sondern immer das gesamte Zent-
rum (zentraler Versorgungsbereich als Innenstadt, Nebenzentrum oder Nahversorgungszentrum). Fir die Be-
urteilung der stadtebaulichen Funktionsfahigkeit des Zentrums, ob die kommunale Zielsetzung nun seinen
Schutz oder seine Starkung in den Mittelpunkt stellt, ist der MaRstab somit nicht der Erhalt aller dort ansdassi-
gen Betriebe. Umsatzverluste, die fir ein Zentrum gutachterlich ermittelt werden, miissen deshalb auch nicht
gleichbedeutend sein mit stadtebaulichen Wirkungen, wenn sie tatsachlich nur eine Konkurrenzwirkung dar-
stellen.

So ist dann auch die Aussage des Bundesverwaltungsgerichtes zu verstehen, nach der der einzelne Gewerbe-
treibende weder einen Anspruch darauf hat, dass eine vorhandene Wettbewerbssituation nicht verschlechtert
wird, noch sein dahingehendes Interesse schutzwiirdig ist, weil er mit neuer Konkurrenz standig rechnen muss
(vgl. z.B. BVerwG Beschl. v. 26.02.1997 — 4 NB 5.97 Rn 6). Bezweckt wird nicht der Schutz der vorhandenen Ein-
zelhandelsbetriebe um ihrer selbst willen; und schon gar nicht geht es um die Verhinderung von Konkurrenz
(vergl. auch Kapitel 2.4.1.1).

Die Aussagen einer Auswirkungsanalyse zielen demnach nicht auf einzelne Betriebe und deren individuelle Be-
troffenheit, sondern ausschlieRlich auf die Beurteilung der stadtebaulichen Funktionsfahigkeit des untersuch-
ten Zentrums. Es geht um die Sicherung von Versorgungsstrukturen, nicht um die Umsatzsicherung fiir ein-
zelne Betriebe.

Aus den Vorgaben der Landesplanung, der einschlagigen Planungsgesetze und der kommunalen Einzelhandels-
konzepte ergibt sich damit das Arbeitsprogramm fiir die Erstellung von Auswirkungsanalysen. Es kommt darauf
an, die zentralen Versorgungsbereiche zu beurteilen. Diese werden im Rahmen der Bestandserhebungen voll-
standig analysiert. Dazu gehort sowohl die Erfassung aller Einzelhandelsbetriebe als auch die stadtebauliche
Beurteilung des gesamten Zentrums. Stadtebaulich nicht geschiitzte Einzelhandelsstandorte missen nur dann
bericksichtigt werden, wenn sie eine absatzwirtschaftliche Bedeutung, bzw. eine wettbewerbliche Wirkung
auf das zu untersuchende Vorhaben ausiiben. Damit eriibrigt sich zum Beispiel die Beriicksichtigung kleiner
Einzelhandelsanbieter in Streulagen, sofern sie keinen malRgeblichen Einfluss auf die untersuchten Kaufkraft-
strome ausiiben.
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1.1.3 Methodik

Fir die Erstellung einer stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse sind zum einen umfangreiche empirische Ar-
beiten (Bestandserhebungen, Standortbewertungen, Zentrenbegehungen, Abgrenzungen von Haupteinkaufs-
bereichen, etc.) und zum anderen Modellberechnungen zur Abbildung der Einkaufsbeziehungen in der Region
erforderlich. Darliber hinaus sind auch statistische Analysen zur Ermittlung von Kaufkraft und einzelhandelsre-
levanten Potenzialen erforderlich. Im Folgenden finden sich kurze Abrisse tiber die methodischen Ansdtze und
die verwendeten Modellparameter.

1.1.3.1 Marktpotenzial und einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsgebiet wurde anhand der Bevolkerungsverteilung, der
durchschnittlichen Einzelhandelsausgaben pro Kopf und dem ortlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftni-
veau ermittelt.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau ist abgeleitet aus der relativen Hohe des durchschnittlich verfiig-
baren Einkommens, relativiert um einzelhandelsspezifische Korrekturrechnungen.!

Die Einzelhandelsausgaben pro Kopf stellen durchschnittliche Ausgaben je Einwohner und Bedarfsgruppe dar.
Sie stammen aus der Umsatzsteuerstatistik des Statistischen Bundesamtes, der Erfassung der unterschiedli-
chen Verbrauchsangaben nach Haushaltstypen des Statistischen Bundesamtes sowie Verbrauchsstatistiken,
die von den unterschiedlichsten Marktforschungsinstituten (GfK, Nielsen, F&I) regelmaRig erfasst werden.

Auch Informationen der einschlagigen Verbande werden zur Ermittlung herangezogen.

1.1.3.2 Bestandserhebungen

Grundlage der Untersuchung sind umfassende und vollstandige Erhebungen der maRgeblichen Anbieter im
Stadtgebiet von Neunkirchen. Darlber hinaus wurden alle im Untersuchungsraum ansassigen grofReren Einzel-
handelsbetriebe erfasst und in die Untersuchung einbezogen. Erhoben wurden die VerkaufsflaichengroRen der
fiir die Untersuchung relevanten Sortimente sowie die Gesamtverkaufsflache jedes betrachteten Betriebes
sowohl innerhalb der Zentren als auch bei den groReren Einzelhandelsbetrieben im Untersuchungsgebiet.

Aufgrund des Einzugsbereiches, der erwarteten Umsatzherkunft des Projekts sowie der urspriinglichen Ab-
stimmung mit dem Ministerium fiir Inneres, Bauen und Sport, Abteilung OBB1 (Landes- und Stadtentwicklung,
Bauaufsicht und Wohnungswesen) in Saarbriicken, wurden die folgenden Stadte und Gemeinden innerhalb
des Einzugsbereiches des Vorhabens in die Untersuchung der Zentrenrelevanz einbezogen:

- Neunkirchen (M2) - Waldmohr (G2)
- Homburg (MZ) - Riegelsberg (GZ)
- St. Ingbert (MZ2) - lllingen (GZ)

- Blieskastel (MZ, 2015) - Bexbach (GZ)

- Lebach (MZ, 2015) - Eppelborn (GZ)
- Ottweiler (GZ) - Heusweiler (GZ)
- Schiffweiler (GZ) - Quierschied (GZ)
- Merchweiler (GZ) -> Sulzbach (GZ

- Friedrichsthal (GZ) - Kirkel (GZ)

- Spiesen-Elversberg (GZ) - Marpingen (GZ)

Innerhalb der oben genannten Orte wurde eine Erhebung der maligeblichen Einzelhandelsbetriebe nach
Standort, Verkaufsflache, Sortimenten und insbesondere projektspezifischen Sortimenten vorgenommen.
Diese Erhebung erfolgte sortimentsspezifisch. Im Gegensatz zu einer Betrachtung der Betriebe nach dem Sorti-
mentsschwerpunkt wird bei der sortimentsspezifischen Erhebung jedes erhobene Sortiment gesondert erfasst

1 Beispielsweise ergeben sich aus hoheren Einkommen nicht zwangsldufig hohere Einzelhandelsausgaben. Die Einkommensentwicklung hat sich seit
einigen Jahren bereits abgekoppelt von der Entwicklung der Einzelhandelsumséatze. Diese Tendenzen sind nach Bedarfsgruppen unterschiedlich.
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und in der Auswertung separat behandelt. So kann sowohl eine betriebs- als auch eine sortiments- oder auch
eine standortbasierte Auswertung vorgenommen werden.

Die jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche in den zentralen Orten wurden in ihrem Einzelhandelsbestand
vollstandig erfasst. AulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche wurden die maRgeblichen groRflachigen An-
bieter mit Sortimentsiiberschneidungen zum Vorhaben aktualisiert.

Soweit Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche aus Einzelhandelskonzepten nicht vorlagen wurde
durch den Projektleiter vor Ort eine entsprechende Abgrenzung vorgenommen.

Dariber hinaus wurden auch aulRerhalb des Einzugsbereiches alle, fiir die Sortimentsstruktur des Vorhabens
maRgeblichen Einzelhandelsbetriebe auf die gleiche Weise erhoben. Uber den Einzugsbereich hinaus wurden
im Hause vorliegende Datenbankinformationen verwendet, bzw. Internet-Recherchen vorgenommen. Die In-
nenstddte von Lebach und Blieskastel sowie die maRgeblichen Einzelhandelsstrukturen in Saarbriicken sind im
Hause bekannt und wurden beriicksichtigt.

1.1.3.3 Beriicksichtigung des bestehenden Vertriebsnetzes der Globus-Standorte

Ein besonderes Augenmerk wurde auf die umliegenden Standorte von Globus-SB-Warenhausern gelegt, da sie
aufgrund des dichten Vertriebsnetzes nicht ohne Einfluss auf die Beurteilung des Vorhabens in Neunkirchen
sind. Hier stehen die Globus Standorte in Homburg, St. Wendel und Saarbriicken Gudingen im Fokus der Ana-
lyse. Grundlagen der Bewertung sind Auswertungen aktueller Kundenbefragungen in allen umliegenden Glo-
bus-Standorten, so dass die Umsatzherkunft und somit die Einzugsbereiche der jeweiligen Standorte belegt
werden. Aus diesen Analysen ergeben sich zum einen Restriktionen in Bezug auf die Ausdehnung des Einzugs-
bereiches des Vorhabens in Neunkirchen sowie auf die zu erwartenden Uberschneidungen und daraus resul-
tierenden Umsatzverluste fiir die vorhandenen Globus Standorte im Einflussbereich des Vorhabens.

1.1.3.4 Simulationsmodell
1.1.3.4.1 Grundziige der Methodik

Grundlegend fiir das Markt und Standort Modell ist die Simulation von einzelnen Einkaufsbeziehungen zwi-
schen Angebots- (Einzelhandelseinrichtungen) und Nachfragestandorten (Wohnorte der Verbraucher), die in
Ihrer Gesamtheit letztlich Kaufkraftstrome darstellen. Die Abbildung der raumlichen Interaktion ist dabei ne-
ben der mathematischen Umsetzung von Attraktivitdten (am Angebots- und Nachfrageort) bestimmt durch
Distanzwiderstande, die den Aufwand der Raumiberwindung in Abhadngigkeit von Interaktionszwecken dar-
stellen.

In der Grundform handelt es sich also um ein Simulationsmodell aus der Familie der Gravitationsansatze, fur
die Namen wie Reilly (1929), Converse (1949) und Huff (1964) stehen. Die Weiterentwicklung dieser Modellan-
satze fur die praktische Anwendung bei der Markt und Standort Beratungsgesellschaft fiihrte zu Differenzie-
rungen in allen Modellparametern. Neben der vertiefenden sortimentsgruppenspezifischen Analyse der Ein-
kaufsbeziehungen in Bezug auf die Attraktivitat der Nachfrage- und Angebotsorte werden auch entsprechend
differenzierte warengruppenabhangige Distanzwiderstandsfunktionen verwendet. Die empirisch abgesicherte
Kalibrierung erfolgt auf der Grundlage einer Vielzahl durchgefiihrter Verbraucherbefragungen und regelmaRi-
ger Auswertungen von Verbraucherpanels (F&I, Nirnberg).

Die differenzierten sortimentsspezifischen Modellberechnungen erfolgen dann nicht mehr auf der Basis des
,Huff-Modells” sondern werden, dahnlich wie bei der Input-Output-Analyse, in sortimentsspezifischer Modell-
umgebung vorgenommen. Die Kalibrierung erfolgt standort-, projekt- und sortimentsspezifisch mit Hilfe der
jeweils vorliegenden empirischen Daten. Hier spielen insbesondere die umfangreichen Bestandsanalysen, de-
ren Umsatzschatzungen das Modell im 0-Fall simulieren muss, eine wesentliche Rolle. Eventuell vorliegende
oder durchgefiihrte Verbraucherbefragungen helfen ebenfalls bei der Kalibrierung.

Iterativ werden die Modellparameter solange eingestellt bis der gewiinschte 0-Fall im Modell dargestellt wer-
den kann.
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1.1.3.4.2 Verwendete Modellparameter

Das Ziel des Markt und Standort Simulationsmodell besteht darin, in der Variante 0 zunachst die Realitat so gut
wie moglich abzubilden. Um die Komplexitat des Modells in Grenzen zu halten, ist die Zahl der Modellparame-
ter beschrankt. Somit kann die Realitat auch nur begrenzt abgebildet werden. Folgende Parameter werden im
Modell verwendet:

Nachfrage: projektrelevante Kaufkraft der Einwohner an ihrem Wohnort

Differenzierung nach Bedarfsgruppen
Bericksichtigung des Einkommensniveaus
Raumliche Differenzierung (Marktzellen) abhangig von der Fragestellung

Angebot: Einzelhandelsstandorte mit Verkaufsflaichen und Umsétzen

Differenzierung nach Absatz-(Betriebs-)formen

Differenzierung nach Sortimentsgruppen

Differenzierung nach Standortqualitdt und Erreichbarkeit (nach Checkliste)
Differenzierung nach Angebotsattraktivitdt (nach Checkliste)

Distanzen: Distanzmatrix zwischen allen Wohnorten und Einzelhandelsstandorten im Untersuchungsge-
biet

Distanzen mit Routensuchroutine berechnet und mit Hilfe von Testfahrten vor Ort kalibriert
(Staueinflusse, etc.)

Im Rahmen der abgestuften, sortimentsspezifischen Weiterberechnung werden die Annahmen zu den Modell-
parametern differenziert. Die Gewichtung der Distanzen wird beispielsweise nach Bedarfsstufen verandert.
Auch verandert sich die Distanzsensitivitat in Abhangigkeit von der Wettbewerbsdichte und von der Raum-
struktur (z.B. Verdichtungsraume, Landlicher Raum). Spezifische Wettbewerberinformationen, wie z.B. regio-
nal unterschiedliche Akzeptanz bestimmter Anbieter (,,Heimvorteil” wie z.B. Globus im Saarland, Hornbach in
der Pfalz, Mébel Hoffner in Berlin, etc.) werden beriicksichtigt. Von Fall zu Fall und in Abhangigkeit von der
Projekt- und Wettbewerbsstruktur kdnnen weitere Parameter beriicksichtigt werden.

Aktuell geplante Projekte im Untersuchungsgebiet kénnen in das Modell einbezogen werden und deren zu er-
wartende Auswirkungen integriert werden.

1.1.3.4.3 Simulationsrechnungen

Im Rahmen der 1-Variante wird das geplante Projekt hinzugefiigt und die unverdnderte Kaufkraftsumme unter
den neuen Rahmenbedingungen wiederum raumlich verteilt. Dies fiihrt zu verdnderten Umséatzen bei allen
Anbietern im Untersuchungsraum. Das Ausmal der jeweiligen Umsatzveranderungen bei den anséassigen An-
bietern ist von der regionalspezifischen Anziehungskraft, der Standortattraktivitit, der GréRe sowie der Ver-
braucherakzeptanz einerseits und dem entsprechend gewichteten Distanzunterschied zwischen Verbraucher-
wohnort und Projekt bzw. Verbraucherwohnort und bisher aufgesuchte Anbieter andererseits abhangig. In der
Regel sind dabei kleinere, vom Projekt weiter entfernte Anbieter weniger betroffen als nahe gelegene, gréRere
Anbieter. Die Zentren werden in ihrer Gesamtheit als ein attraktiver Anbieter (Agglomeration) gewertet.
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1.1.3.4.4 Grundlegende Annahmen fiir die Kalibrierung im vorliegenden Fall

Ein maRgeblicher Arbeitsschritt zur Simulationsberechnung und Kalibrierung des Modells ist die vorherige De-
finition von Modellannahmen, die das Modellumfeld im vorliegenden Fall darlegen und den 0-Fall des Modells
bestimmen. Das Ziel der Kalibrierung ist die Einstellung aller Modellparameter zur Darstellung der getroffenen
Annahmen im Modell, also zur modellhaften Abbildung der Realitat im Untersuchungsbereich.

1.1.3.4.4.1 Annahmen zum Einzugsbereich

Die Standortlage des Projektes ist aufgrund der guten Erreichbarkeit als glinstig zu bewerten. Durch die Lage in
der Neunkirchener Innenstadt ist eine gute verkehrstechnische ErschlieRung des projektierten Standortes ge-
geben. Er profitiert vom ausgedehnten Einzugsbereich der Innenstadt?.

Die Sortimente umfassen zum gréRten Teil Nahrungs- und Genussmittel. Zusatzlich werden Nonfood-Artikel
aus dem zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortiment angeboten. Bezogen auf die Wirkungen auf
die umgebenden Zentrenstrukturen in der Region wird die Reichweite fiir das Einzugsgebiet im gesamten Um-
kreis von Neunkirchen auf durchschnittlich 25 km begrenzt.

Aufgrund der Vertriebsnetzdichte von Globus sowie der Wettbewerbsdichte in der Region ist die Ausdehnung
des Einzugsbereiches in alle Himmelsrichtungen eher eingeschrankt. So wird nach Norden wegen des Einflus-
ses des Globus Standortes in St. Wendel maximal eine Ausdehnung von rund 10 km erreicht. Nach Siden
reicht der Einzugsbereich aufgrund des Globus Standortes in Homburg-Eindd und Saarbriicken-Gudingen eben-
falls nicht weiter als rund 10 km. Nach Westen erreicht die Ausdehnung des Einzugsbereiches eher 20 km, da
hier die Einfllsse bestehender Globus-Markte die Reichweite des Vorhabens kaum begrenzen. Allerdings neh-
men hier Kaufland und Real-Standorte sowohl Einfluss auf die Ausdehnung des Einzugsbereiches als auch auf
die erzielbaren Marktanteile.

1.1.3.4.4.2 Annahmen zu den Wettbewerbswirkungen

Die Wettbewerbswirkungen des Projektes werden bestimmt durch das Ausmal’ der Sortimentsiiberschneidun-
gen einerseits und durch die Betriebsform anderseits. Es wird davon ausgegangen, dass Betriebe gleicher oder
dhnlicher Betriebsform stark miteinander konkurrieren. Bei ,systemgleichen“® Wettbewerbern wird von einem
HochstmaR an Sortimentsiiberschneidungen und Substituierbarkeit ausgegangen. Systemgleiche Wettbewer-
ber verlieren demnach die hochsten Umsatzanteile im Vergleich zu anderen Wettbewerbern. Das betrifft im
vorliegenden Fall insbesondere die eigenen Globus-Standorte in St. Wendel, Homburg-Eindd und in begrenz-
tem AusmaR Saarbriicken-Glidingen. Darlber hinaus werden die grofRten Wettbewerbswirkungen an anderen
SB-Warenhaus-Standorten von Kaufland und Real entstehen. Maligeblich fiir die Starke der Wettbewerbswir-
kung sind das AusmaR der Sortimentsiiberschneidungen und die Ahnlichkeit des Konzeptes.*

Ein neues Globus SB-Warenhaus wird in erster Linie mit den ansassigen Globus-SB-Warenhadusern in St. Wen-
del, Homburg-Ein6d und Saarbriicken, den Kaufland Standorten in Neunkirchen, St. Ingbert und Riegelsberg,
den Real Standorten in Saarbriicken (Dudweiler, Saarbasar) , Bexbach und Homburg-Erbach und erst in zweiter
Linie mit Supermarkten, Discountern oder Fachgeschéften in den Innenstadten konkurrieren.

2 Vergl. Einzelhandelskonzept der Kreisstadt Neunkirchen, ISOPLAN 2018, Seite 24
3 Betriebe gleicher Betriebsform und Sortimentskonzeption

4 Hier werden Aspekte, wie Discount- und Preisorientierung, Markenorientierung und Serviceausrichtung beriicksichtigt.
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1.1.3.4.5 Annahmen zur Distanzsensibilitat

Der Aufwand fir die Distanziiberwindung wird zum einen je nach Versorgungsstufe unterschiedlich wahrge-
nommen. Fir die Nahversorgung sind grofRere Distanzen mit hoherem Gewicht zu belegen, als fiir den aperio-
dischen Bedarf®. Allerdings bedingt die Betriebsform SB-Warenhaus im Zusammenhang mit der geplanten Ver-
kaufsflachengrolRe gleichzeitig einen geringeren Distanzwiderstand.

Zum anderen wird fiir die untersuchte Region eine Kalibrierung der Distanzsensitivitat vorgenommen. Im vor-
liegenden Fall ist aufgrund der GroRe und der unterstellten Anziehungskraft des geplanten Vorhabens von ei-
ner mittleren Distanzsensitivitdt der Verbraucher auszugehen. Dariiber hinaus liegen interne Kundenher-
kunftserhebungen fir die bestehenden Globus-Standorte vor, die Analogschliisse fiir den neuen Standort er-
lauben.

1.1.4 Verwendete Datengrundlagen

Folgende Datenquellen wurden im Rahmen dieser Studie verwendet:

e MB-Research, Einwohner nach Postleitgebieten, Nirnberg 2012, 2013, 2014, 2016, 2017
e Handel aktuell 2005/2006-2018, Euro-Handelsinstitut e.V., KéIn

e Markt und Standort Erlangen, Regionale Kaufkraftpotenziale, Nirnberg 2018

e MB-Research, Regionale Kaufkraftkennziffern, Nirnberg 2015, 2016, 2017

e MB-Research, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern, Nirnberg 2017

e SB-Aktuell, Branchendienst des PKV-Verlages, Miinchen, 2015/2016/2017/2018

e  Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2017, BBE Handelsberatung GmbH

e EHI Handelsdaten aktuell 2017, EHI Retail Institute, Koln

e  Ministerium fiir Umwelt, Energie und Verkehr, Landesentwicklungsplan Saarland, Teilabschnitt ,Sied-
lung”, Saarbriicken 14.7.2006

e Einzelhandelskonzept der Kreisstadt Neunkirchen, ISOPLAN 2018 (Stadtratsbeschluss vom 21.11.2018)

o  Globus SB-Warenhaus Holding GmbH & Co. KG, Einzugsgebiete und Marktanteile fir die Standorte
Homburg-Ein6d, SB-Glidingen, Losheim, Saarlouis, Vélklingen und St. Wendel, Marz 2016

e Eigene Erhebung im Juni 2018 und aktuelle Ergdnzungen bis Méarz 2019

5 Hierzu wird im Modell eine Gauss-Funktion verwendet, die es erméglicht, Distanzen unterschiedlich zu gewichten.
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1.2 Standort und Projekt
1.2.1 Standort

Der Standort des geplanten Globus-SB-Warenhauses liegt in der Innenstadt von Neunkirchen. Das Projekt liegt
innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt. Das Vorhaben wird auf dem Gelande des derzeiti-
gen Hittenparks errichtet.

Die zentrale Lage innerhalb des Stadtgebietes von Neunkirchen und die Innenstadtlage sorgen fiir eine sehr
gute Erreichbarkeit das Vorhaben fir alle Verkehrstrager und stiftet voraussichtlich nicht unerhebliche Syner-
gieeffekte fur den zentralen Versorgungsbereich.

Abbildung 1  Projektstandort Neunkirchen, Innenstadt

AN =
t

Kartengrundlage: Open Street Map
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1.2.2 Projektbeschreibung

Geplant ist ein SB-Warenhaus mit einer Gesamtverkaufsflache von 7.800 gm.

Tabelle 1 Globus SB-Warenhaus in Neunkirchen, Verkaufsflache sowie Sortimente einschlieBlich La-
denzone

SOTTIE e e Verk?ufsfléche Zentr.enrelevanz der
ingm Sortimentsgruppe

Nahrungs- und Genussmittel 4.110 Ja

Getrankemarkt* 730 Ja

Gesundheits- und Korperpflege 925 Ja

Bekleidung, Lederwaren 350 Ja

Schuhe 0 Ja

Uhren, Schmuck, Optik 270 Ja

Haushaltswaren, Glas, Porzellan 470 Ja

Elektrowaren 200 Ja (auRer weiRe Ware)

Blicher, Schreibwaren 300 Ja

Mobel und Einrichtungsbedarf 0 Nein (aulRer Heimtextilien)

(Herwel, Pansen, schussediens 295 Nein

Hobby- und Freizeitartikel 150 Ja (aulRer Kfz-Bedarf)

Gesamt liber alle Sortimente 7.800

Quelle: Angaben des Auftraggebers, Einstufung der Zentrenrelevanz nach dem Einzelhandelskonzept der Stadt Neunkirchen 2018

* Wein, Sekt und Spirituosen werden nicht in den Getrankemarkt, sondern zu Nahrungs- und Genussmitteln gerechnet.

Das Vorhaben wird aus einem SB-Warenhaus mit 4.110 gm Lebensmittel-Verkaufsflachen, 730 gm Getranke-
markt sowie 2.960 gm Nonfood-Verkaufsflichen bestehen. Eine vorgelagerte Shopzone (Ladenpassage) soll
nach aktuellem Planungsstand mit Gastronomieflachen sowie Apotheke, Optiker, Blumengeschéaft und Schlis-
seldienst u.d. ausgestattet werden. Laut Abstimmung mit der Stadt Neunkirchen sind die Sortimentsgruppen
Bekleidung, Lederwaren sowie Schuhe in der Ladenpassage ausgeschlossen. Die Verkaufsflachen der Laden-
passage sind in der Tabelle eingerechnet. Das Vorhaben bietet insgesamt 7.800 gm Verkaufsflache an. Die
Gastronomie wird nicht als Einzelhandelstatigkeit eingestuft, so dass die entsprechenden Flachen hier nicht
beriicksichtigt werden.

Der grofte Teil der Verkaufsflachen wird im Einzelhandelskonzept der Stadt Neunkirchen als zentren-, bzw.
nahversorgungsrelevant eingestuft. Die Sortimentseinstufungen des Einzelhandelskonzeptes weichen nur mar-
ginal in den vom Projekt beriihrten Sortimentsbereichen von den Festlegungen des Landesentwicklungsplanes
Teilabschnitt Siedlung ab, so dass diese Sortimentsbewertung nicht nur in Neunkirchen, sondern auch in den
umliegenden von den Wirkungen des Projektes betroffenen Stadte und Gemeinden Anwendung finden kann.
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Abbildung 2 Anordnung der Projektflachen auf dem Gelande

Quelle: Globus, vorlaufige Planung,

1.2.3 Einordnung in das Zentrengefiige der Stadt Neunkirchen

Der Standort des geplante SB-Warenhauses ist als Teil der Innenstadt Neunkirchens zu werten. Der Standort-
bereich ist derzeit nicht durch Einzelhandelsbetriebe genutzt. Zum gréRten Teil handelt es sich um Flachen des
Hattenparks (ehemalige Industrieflichen des Neunkirchner Eisenwerks). Angrenzend auf dem alten Hiitten-
areal befinden sich verschiedene Industriedenkmaler, die zum Teil einer frequenzerzeugenden Nutzung zuge-
flhrt wurden (ehemaliger Wasserturm mit 4 Kinos ,,Cinetower”, Anbau mit Gaststatten, Geblasehalle).

Der Standort ist demnach Teil der Innenstadt und aufgrund seiner Lage innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches als integriert einzustufen. Das aktualisierte Einzelhandelskonzept fiir die Kreisstadt Neunkirchen
2018 weist den Standortbereich als zentralen Versorgungsbereich aus (vergl. Einzelhandelskonzept Neunkir-
chen, Seite 41 ff).

Die Festlegungen des Einzelhandelskonzeptes sehen fiir die Verkaufsflaichen- und Sortimentsentwicklung des
zentralen Versorgungsbereiches keinerlei Beschrankungen vor.
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Abbildung 3 Umfeld und Lage des Vorhabens

\/

Die Lage des Standortes innerhalb der Innenstadt eréffnet die Méglichkeit von Kopplungskaufen®,

Die Standortlage des Globus SB-Warenhauses kann wegen der Lage innerhalb der Innenstadt und der Zuge-
horigkeit zum zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt als stadtebaulich integriert im Sinne des Landes-
entwicklungsplanes (Ziffer 46) eingestuft werden.

6 Vergl. Die Ausfiihrungen zu Synergien und Kopplungseffekten im gesonderten Kapitel
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1.2.4 Zentralortliche Einstufung und Bedeutung, Lage im Raum

Neunkirchen ist im Landesentwicklungsplan als Gemeinde mit mittelzentraler Funktion eingestuft. Die Stadt
liegt an der Entwicklungsachse erster Ordnung Saarbriicken-Mainz und an der Entwicklungsachse zweiter Ord-
nung ,,Homburg-Neunkirchen-Lebach-Dillingen”.

Abbildung 4 Zentrale Orte und Raumordnerische Siedlungsachsen

Tholey

Marpingen

Thionville

Beckingen

Siedlungsachsen
1. Ordnung

2. Ordnung

Wallertangen

Zentrale Orte/
Verflechtungsbereiche

. Oberzentrum E
B Mittelzentum [

o Grundzentrum

Zweibriicken/
Pirmasens

Oberheren

Grofirosseln

Siedlungsachsen

Bundesautobahn QiSO
Metz
N schienengebundener Verkehrsweg
#%¢  geplante Saarbahntrasse Mittelbereich Neunkirchen Sarreguemings/

Strasbourg

Quelle: Landesentwicklungsplan Saarland, Teilabschnitt ,Siedlung”, 14.7.2006, Seite 1000, Anlage

Der mittelzentrale Verflechtungsbereich umfasst das Gemeindegebiet von Neunkirchen sowie die Gemeinden
Illingen, Schiffweiler, Ottweiler, Merchweiler, Friedrichsthal und Spiesen-Elversberg.

Im Landesentwicklungsplan wird das Planziel 41 (2.5.2) wie folgt definiert:

,Zur bedarfsgerechten, verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung soll in allen
Landesteilen ein auf den jeweiligen Versorgungsauftrag des Ober-, Mittel- oder
Grundzentrums ausgerichtetes Spektrum von Einzelhandels- und Dienstleistungs-

einrichtungen unterschiedlicher Gréf3e und Angebotsformensichergestellt wer-
den.”
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1.2.5 Sozio6konomische Rahmendaten
1.2.5.1 Kiinftige Entwicklungstrends

Die kiinftige Entwicklung der Region wird weiterhin gepragt sein von einem Riickgang der Bevélkerung und der
Beschaftigung. Das Durchschnittsalter der Bevolkerung wird steigen. Auch im Raum Saarland/Westpfalz wird
beispielsweise die Zahl der Schulpflichtigen deutlich sinken.

Abbildung 5 Trends in der Raumentwicklung
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Quelle: BBSR-Bevolkerungsprognose 2005-2025/bbw
Quelle: Bundesraumordnungsbericht Entwicklungen bis 2025, 2009

Im bundesweiten Vergleich ist im Saarland mittelfristig von Riickgangstendenzen auszugehen. Bei der kleinrau-
migen Betrachtung des Standortes Neunkirchen ist die Situation nicht glinstiger zu bewerten als im gesamten
Saarland.
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Insgesamt muss von einer riicklaufigen Entwicklung von Bevolkerung und Wirtschaft fiir die Region ausgegan-
gen werden. Bis zum Jahr 2030 sind im Landkreis Neunkirchen Bevélkerungsriickgange von mehr als 17% zu
erwarten. Diese Prognose basiert auf dem Bevolkerungsstand des Jahres 2009. Die neuere Bevolkerungsent-
wicklung in der Stadt Neunkirchen zeigt eine Wende der Einwohnerentwicklung im Jahr 2013. Sowohl die stad-
tischen Daten als auch die Daten des Statistischen Landesamtes (auf Basis des Zensus von 2011) zeigen seit
2013 einen jahrlichen Bevolkerungszuwachs von rund 1,5%. Inwieweit diese Entwicklung als Trendumkehr zu
beurteilen ist, kann noch nicht endgiiltig eingeordnet werden. Kaufkraftzuwachse als zusatzliches Potenzial
sind allerdings nach Lage der aktuellen Daten fiir den Projektstandort eher nicht zu erwarten.

Angesichts der Zustrome von Fliichtlingen in den Jahren 2015/2016 sind die verwendeten Bevolkerungsprog-
nosen (Basis 2009) zumindest bezlglich der Annahmen zur Zuwanderung, in ihrer Aussagekraft eingeschrankt.
Insofern ist eine Zunahme der Ausgaben fiir Lebensmittel in der Region kiinftig nicht auszuschlieRen.

Die aktuellste Bevolkerungsprognose stellt derzeit die 13. koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung dar,
die allerdings in regionalisierter Form noch nicht vorliegt. Obwohl auch hier Sondereffekte der auRerordentli-
chen Zuwanderungen noch nicht berticksichtigt werden konnten (Basis 2013), ist eine leichte Abschwachung
der mittelfristigen Bevolkerungsabnahme zu konstatieren. Die Annahmen zu den Geburtenraten haben sich
aufgrund der beobachteten Bevolkerungsentwicklung beispielsweise spirbar erhoht.

Die Ausweisung von potenziellen Auswirkungen eines Einzelhandelsvorhabens basiert, wie im methodischen
Teil beschrieben, auf komplexen Modellannahmen, deren Kalibrierung allerdings mit Hilfe der aktuellen Daten-
lage moglich ist. Eine Kalibrierung von Auswirkungsmodellen auf der Grundlage von Prognosen, hier missten
dann nicht nur die Entwicklung der Bevélkerung, sondern auch Einzelhandelsumsatz und Einzelhandelskauf-
kraft vorausgesagt werden, ist methodisch zweifelhaft.

Die Prognose des Einzelhandelsumsatzes setzt beispielsweise voraus, SchlieBungen und Neueréffnungen des
Einzelhandels im Einzugsbereich auf Jahre vorherzusagen. Auch die Prognose der Einzelhandelsausgaben erfor-
dert die Vorausberechnung der Einkommensentwicklung und dessen Verwendung (Wie hoch ist der Anteil, der
in den Einzelhandel flieRt?). Eine prognostische Berechnung von Umsatzumlenkungen verbietet sich deshalb
aufgrund der deutlich héheren prognostischen Unwiégbarkeiten. Im Ubrigen liegt die Investitionsentscheidung,
zu der auch die Einschatzung der langfristigen Tragfahigkeit eines Vorhabens gehort, in der Verantwortung des
Investors. In diesem Fall sind die stadtebaulich geforderte Nachhaltigkeit einer Standortentwicklung und die
Renditeinteressen des investierenden Handelsbetriebes sogar auf einer Linie. Zudem kommt es bei der stadte-
baulichen Beurteilung der Auswirkungen eines solchen Vorhabens auf die aktuell zu erwartenden Effekte an.
Das Gutachten geht obendrein davon aus, dass die Umsatzerwartung (Worst Case) von Anfang an in voller
Hohe wirksam wird, was in der Realitat, die eher die Regular Case Umsatzerwartung erreicht, erfahrungsge-
maR erst nach einigen Jahren der Fall ist.

1.2.5.2 Kaufkraftkonstellation

Die Kaufkraft der Bevolkerung im Einzugsbereich des Projektes wird bestimmt durch das Einkommensniveau in
der Region. Die allgemeine Kaufkraftkennziffer zeigt das Einkommensniveau im Vergleich zum Bundesdurch-
schnitt an. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer zeigt die einkommensabhangigen regionalen Effekte
flr die Einzelhandelsausgaben auf.

Wie die folgende Darstellung zeigt, herrschen im Umbkreis von Neunkirchen eher unterdurchschnittliche Ein-
kommen vor, die naturgemaR Auswirkungen auf die durchschnittlichen Einzelhandelsausgaben haben.

Fir Neunkirchen wurde ein Kaufkraftindex von rund 88,5 ermittelt. Damit liegen die durchschnittlichen Ausga-
ben der Neunkirchen Biirger um 11,5% deutlich unterhalb des Bundesdurchschnittes.
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Abbildung 6 Einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex in der Region (BRD=100)

BRD=100

Neunkirchen 88,5
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Blieskastel 101,9
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St. Wendel 111,6
St. Ingbert 103,7
lllingen QE?’,G
Spiesen-Elversherg 9g,5
Merchweiler 93,4

Ottweiler 94,5

Schiffweiler 93,1

Quelle: MB Research Nirnberg, 2017

In den Nachbarorten des mittelzentralen Verflechtungsbereiches liegt das Kaufkraftniveau meist leicht hoher,
aber immer noch unterhalb des Bundesschnittes. Die umliegenden Mittelzentren, wie St. Wendel, St. Ingbert
und Blieskastel verfiigen Uber Gberdurchschnittliche Kaufkraftkennziffern. Wahrend Homburg nahe am Bun-

desdurchschnitt liegt, ist ftir Volklingen ein noch niedrigeres Kaufkraftniveau als in Neunkirchen festzustellen.

2  Auswirkungsanalyse

Die Auswirkungsanalyse flr das geplante Projekt beinhaltet zunachst die Darstellung und Bewertung der Be-
standssituation in Neunkirchen und in den untersuchten Stadten und Gemeinden des Einzugsbereiches und
dariber hinaus in den Stadten und Gemeinden mit Einfluss auf den Einzugsbereich. Zuerst wird der zu erwar-
tende Einzugsbereich des Projektes erarbeitet und in seinen Nachfrage- und Angebotsstrukturen beschrieben.
Auf der Basis dieser Analysen werden die Ergebnisse der Modellberechnungen (Analyse der Einkaufsbeziehun-
gen) dargestellt und als Kaufkraftstrome quantifiziert.

In Simulationsrechnungen werden dann die Veranderungen der Kaufkraftstrome ermittelt, die durch das zu
prifende Projekt verursacht werden.

Die stadtebaulichen Bewertungen dieser Kaufkraftstromveranderungen werden auf dieser Basis erarbeitet und
der Einfluss der aktuellen Planung in der Region und in Neunkirchen bewertet.

23



2.1 Einzugsbereich des Projektes

Der Einzugsbereich des Projektes ist zum einen abhangig von der Angebotsstruktur des Projektes, die bereits
in Kapitel 1.2.2 auf Seite 17 beschrieben wurde und zum anderen von der Verkehrslage und der Erreichbarkeit
fir die Verbraucher und der Wettbewerbssituation in der Umgebung.

Im vorliegenden Fall bestimmt vor allem das Globus-Vertriebsnetz im Saarland, also die Lage der benachbarten
SB-Warenhaus-Standorte, die mogliche Ausdehnung des Einzugsbereiches. Darliber hinaus begrenzen auch die
Wettbewerbsstandorte von Kaufland und Real in den Gemeinden der Region die Ausdehnung des Einzugsbe-
reiches. Die Standortlage der Projektansiedlung ist fiir den geplanten Zweck ideal geeignet, gut erreichbar und
verkehrsglinstig gelegen.

2.1.1 Integration des Planstandortes in das stationdre Vertriebsnetz von Globus

Grundsatzlich ist aufgrund der Anziehungskraft und VerkaufsflaichengréRe der Globus-SB-Warenhauser von
einer durch den Verbraucher akzeptierten Distanz von rund 25 km (rund 25- 30 Min. Fahrtzeit) auszugehen.
Die fir Lebensmittelkdaufe eher hohe Bereitschaft der Verbraucher gréRere Strecken als zum Supermarkt oder
Discounter zuriickzulegen, ist Teil des Vertriebskonzeptes von SB-Warenhausern.

In den Globus-SB-Warenhausern werden regelmaRig Kundenbefragungen durchgefiihrt. Dabei werden, neben
dem Wohnort der Kunden auch die Einkaufsbetrage reprasentativ erfasst. Diese Erhebungen laufen lber einen
Zeitraum von einer oder zwei Wochen und kénnen auf der Grundlage der internen Betriebsdaten von Globus
gut auf Jahreswerte hochgerechnet werden. So kdnnen empirisch ermittelte Einzugsbereiche der bestehenden
SB-Warenhausstandorte von Globus fiir die Ermittlung des Einzugsbereiches von Neunkirchen zugrunde gelegt
werden.

Die grundlegende maximale Distanz von rund 25 km I3sst sich bei der Analyse der bestehenden Globus Stand-
orte im Saarland ermitteln. Die Standorte in St. Wendel, Losheim am See, Giidingen (liberwiegend nach Frank-
reich) und Saarlouis (auch mit maRgeblichen Anteilen aus Frankreich) verfligen teilweise sogar tiber grofRere
Reichweiten als 25 km. Auch der Globus Standort Homburg Eindd bindet, insbesondere aus dem Norden, Wes-
ten und Suden (Frankreich), aus einer Distanz bis zu 25 km seine Kunden an sich.

Der Standort Volklingen dagegen liegt etwas ,eingeengt” zwischen Glidingen und Saarlouis, so dass hier nur
geringere Distanzen erschlossen werden kénnen. Das trifft auch fir die ostlichen Gebiete des Einzugsbereiches
von Saarlouis sowie fiir die westlichen Gebiete von Homburg-Eindd zu.

Flr die Bewertung der Reichweite des Vorhabens in Neunkirchen sind diese Erkenntnisse entscheidend, denn
Einschrankungen der tiblicherweise erschlossenen Distanz von maximal 25 km ergeben sich zwangslaufig auf-
grund der Ausdehnung der derzeitigen Einzugsbereiche von den Globus Standorten in St. Wendel, Giidingen
und Homburg Eindd.
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Abbildung 7  Maximal erschlieBbare Distanz und tatsachlicher Einzugsbereich des Vorhabens in
Neunkirchen
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Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen, Kartengrundlage GeoBasis-DE/DKG 2018, in den in der Karte schwarz eingetragenen Kommunen wurden
Bestandserhebungen durchgefihrt (vergl. Seite 9).

In der folgenden kartographischen Darstellung sind die Marktanteile der Globus Standorte in Losheim, Saar-
louis, Volklingen, Saarbriicken-Glidingen, Homburg-Ein6d und St. Wendel in ihrer regionalen Ausdehnung dar-
gestellt. Auf die Ansicht von Uberschneidungen wurde verzichtet. Grundlage der Zonierung sind die GréRen

der jeweiligen Marktanteile. Danach gehoren diejenigen Gebiete zur Zone 1, die mehr als 30% Marktanteil des
jeweiligen Globus Standortes aufweisen. Fir die Zone 2 stellt ein Marktanteil von 15% die Grenze dar, fir die
Zone 3 sind dies 5% und die Zone 4 entsprechend 2%. Gebiete mit weniger als 2% Marktanteil sind nicht darge-
stellt. Die Marktgebiete in Frankreich sind nicht dargestellt, da sie fir die vorliegende Fragestellung irrelevant
sind. Sie tragen allerdings fiir die Standorte in Glidingen, V6lklingen und Saarlouis erheblich zum Umsatz bei.

Derzeit liegt der geplante Standort in Neunkirchen noch innerhalb der Zone 3 des Einzugsbereiches des Globus
Standortes in St. Wendel. Dies weist insbesondere auf die hohen Uberschneidungspotenziale mit dem Stand-
ort in St. Wendel hin.

Auch mit dem Globus Standort in Homburg-Eindd sind Uberschneidungen zu erwarten. Diese werden sich ins-
besondere auf das Kernstadtgebiet von Homburg beschranken. Hier erzielt Globus in Eindd nicht mehr als 10%
Marktanteil, was der Zuordnung zur Zone 3 entspricht.

Geringere Uberschneidungen sind mit dem Globus Standort in Giidingen zu erwarten. Hier wird sich voraus-
sichtlich die Zone 3 des Einzugsbereiches von Neunkirchen mit der Zone 3 des Giidinger Marktgebietes Uber-
lappen.

Die Globus Standorte in Saarlouis, Losheim und Vélklingen werden von der Neuansiedlung in Neunkirchen
nicht berihrt sein.
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Abbildung 8

Einflussbereiche der umliegenden Globus Standorte im Saarland
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Es ist offensichtlich, dass in der Region um Neunkirchen ein Gebiet mit nur geringen Marktanteilen flir Globus
liegt. Dies betrifft insbesondere die Gemeinden Spiesen-Elversberg, Quierschied, St. Ingbert, Riegelsberg, Le-
bach, Eppelborn, Heusweiler, Saarbriicken Dudweiler und zum Teil Neunkirchen.

2.1.2 Einzugsbereich des Planvorhabens

2.1.2.1 Einzugsbereich Stadt Neunkirchen laut Einzelhandelskonzept

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Neunkirchen (2018) hat fiir die Gesamtstadt einen Einzugsbereich abge-
grenzt, der als naheliegende Grundlage fiir die Definition des Einzugsbereiches des geplanten Vorhabens die-
nen kann.

Der Einzugsbereich der Stadt Neunkirchen umfasst demnach im Nahbereich, (iber den mittelzentralen Ver-
flechtungsbereich (LEP Teilabschnitt Siedlung) hinausgehend, insgesamt rund 206.000 Einwohner. Der abge-
grenzte Mittelbereich verfligt tiber weitere rund 163.000 Einwohner und umfasst im Norden St. Wendel, im
Osten Homburg und ist im Stiden und Westen durch den Einfluss Saarbriickens stark eingeschrankt. Dartiber
hinaus ist noch ein Fernbereich definiert, aus dem der Einzelhandel der Stadt Neunkirchen Potenziale schopfen
kann (ca. 380.000 Einwohner). Er umfasst das Stadtgebiet Saarbriickens und im Norden und Westen reicht er
bis nach Rheinland-Pfalz.

Eine solche Ausdehnung des Einzugsbereiches, wie die Stadt Neunkirchen sie erreicht, basiert auf einem at-
traktiven Einzelhandelsgebot, insbesondere auf der Anziehungskraft des Saarpark-Centers, gepaart mit einer
ginstigen Verkehrslage, die durch die Anbindung an das Autobahnnetz (A6, A8, A623) sowie durch die B41 ge-
pragt ist. Die Wettbewerbssituation schrankt den Einzugsbereich der Stadt in Richtung Saarbricken ein, an-
sonsten hat die Stadt Neunkirchen eindeutige Wettbewerbsvorteile im GrofRraum.
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Abbildung 9  Einzugsbereich der Stadt Neunkirchen (Einzelhandelskonzept)
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Quelle: Einzelhandelskonzept der Kreisstadt Neunkirchen, Isoplan Marktforschung Saarbriicken 2018, Seite 24 f

Die Verkehrslage in der Innenstadt ist flir das Globus Vorhaben sehr giinstig zu beurteilen, die Wettbewerbssi-
tuation stellt sich allerdings anders dar. Die Beurteilung der Wettbewerbsstarke erfolgt nach dem Prinzip der
Systemgleichheit. So sind Konkurrenzeinfllisse zwischen Betrieben der gleichen Absatzform (z.B. SB-Waren-
haus gegen SB-Warenhaus) deutlich starker einzuschatzen als zwischen Betrieben unterschiedlicher Absatz-
form (z.B. SB-Warenhaus gegen Discounter). Umso starker sind Wettbewerbswirkungen innerhalb des Ver-
triebsnetzes eines Anbieters zu bewerten. Der Grat zwischen Kannibalisierung und Netzergdnzung ist oft
schmal.

Das geplante Vorhaben wird nicht in der Lage sein, die Ausdehnung des Einzugsbereiches der Gesamtstadt
Neunkirchens mit ihrem umfassenden Einzugsbereich zu erschliefen. Die Beschrdankung der Reichweite nach
Norden und Stiden, aber auch nach Osten ist offensichtlich.

2.1.2.2 Uberschneidungen mit bestehenden Globus Standorten

Konkret wird man im vorliegenden Fall von starken Uberschneidungen zwischen bestehenden Globus-Standor-
ten und dem Vorhaben in Neunkirchen ausgehen. Durch die Existenz der Globus-Standorte in St. Wendel,
Homburg-Ein6d und Saarbriicken-Gidingen wird der systembestimmte Einzugsbereich des SB-Warenhauses in
Neunkirchen erheblich eingeschrankt sein.

An der Ausdehnung der Einzugsbereiche von Globus-Losheim und Globus St. Wendel ist der ,,natiirliche” Ein-
zugsbereich von Globus SB-Warenhausern annahernd abzulesen.

Diese Uberschneidungen erzeugen, trotz des schon beschrankten Einzugsbereiches fiir den geplanten Globus
Standort in Neunkirchen, Uberschneidungsverluste bei den benachbarten Globus-Standorten. Betroffen sind
insbesondere der Standort in St. Wendel, der Standort in Homburg Eindd sowie am Rand der Stand in Saarbri-
cken Gudingen.
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Abbildung 10Uberschneidungen des Vorhabens mit den bestehenden Globus Standorten
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Bei der Ermittlung der Uberschneidungsverluste ist davon auszugehen, dass Gebietsiiberschneidungen, die
weit in die bestehenden Einzugsbereiche der bestehenden Globus-Standorte reichen, besonders hohe Umsatz-
verluste verursachen. Beispielsweise reicht der Einzugsbereich von Neunkirchen bis in die Zone 1 von St. Wen-
del. Hier werden die Umsatzverluste besonders spiirbar sein. Uberschneidungen an den Riandern der Einzugs-
gebiete hingegen kdnnen zu positiven Effekten fiihren, indem beide Standorte gemeinsam in den Uberschnei-
dungsgebieten héhere Marktanteile als sonst erzielen kénnen’.

Auf Grundlage der vorliegenden Kundenbefragungen in diesen Markten ist die Berechnung der erwarteten
Umsatzverluste gut moglich. Sie wird im Zusammenhang mit der Umsatzerwartung des Vorhabens in Neunkir-
chen von Bedeutung sein.

2.1.2.3 Sonstige Wettbewerbseinfliisse

Neben den beschriebenen Globus-Standorten sind auch die Standorte der tGbrigen SB-Warenhauser (Real und
Kaufland) im Umfeld und innerhalb des Einzugsbereiches maligeblich fiir die Abgrenzung und Zonierung des
Einzugsbereiches. So flihren beispielsweise die Real-Standorte in Bexbach und Homburg zu einer Einstufung
von Bexbach und Homburg in die Zone 3 (die Wirkung des Globus-Standortes wurde bereits beriicksichtigt),
obwohl nach den Distanzen durchaus eine Einstufung in Zone 2 moglich gewesen ware. Die erwarteten Markt-
anteile in Eppelborn dirften durch den Kaufland-Standort in Lebach spiirbar niedriger ausfallen. Ebenso wer-
den die ErschlieBungsmoglichkeiten des Vorhabens in Riegelsberg und Saarblicken-Dudweiler durch die dort
ansassigen Wettbewerber begrenzt.

7 Im Grunde trifft der Uberschneidungsverlust in der Regel beide betroffenen Standorte, so dass streng genommen Umsatzverluste der bestehenden
Maérkte und die Reduzierung der Umsatzerwartung des Vorhabens gleichermalen ausgewiesen werden missten. Fur den Einsatz im Simulationsmodell
macht dies jedoch keinen Unterschied, da diese Verlustumsatze in beiden Féllen nicht mehr umverteilungsrelevant fur die anderen Wettbewerber sind.
So werden im vorliegenden Gutachten die Uberschneidungsverluste als Summe dargestellt und letztlich von der urspriinglichen Umsatzerwartung des
Vorhabens abgezogen.
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Abbildung 11 SB-Warenhauser in der Region
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Quelle: eigene Erhebungen; Kartengrundlage: GeoBasis-DE/DKG 2018

Letztlich flhren die raumlichen Wirkungen der Wettbewerbsstandorte (in erster Linie Globus, Real, Kaufland)
zu Einschrankungen der Einzugsgebietsausdehnung des Vorhabens in Neunkirchen. Die Distanzsensibilitdt der
Verbraucher und die Anziehungskraft der Marke Globus (insbesondere im Saarland) wiirden, ohne diese Wett-
bewerbseinflisse, ein grolleres Einzugsgebiet ermdoglichen.

2.1.2.4 Ausdehnung des Einzugsbereiches

Ndhme man Attraktivitat und Ausstrahlungskraft des Vorhabens in Neunkirchen als alleinige Grundlage fiir die
Abgrenzung des Einzugsbereiches, so erreichte die Ausdehnung in etwa das Marktgebiet der Stadt Neunkir-
chen. Gegen diese Ausdehnung wirken jedoch die Standortdichte des Globus-Filialnetzes und die damit ver-
bundene Wettbewerbswirkung. Sie engt zwangslaufig den Einzugsbereich des Vorhabens ein, begrenzt die
Marktpotenziale und fiihrt zu Uberschneidungsverlusten bei den bestehenden Globus-Standorten.

Der Einzugsbereich erstreckt sich im Norden bis an die Stadtgrenze von St. Wendel und umfasst im Osten
Waldmohr und Homburg. Blieskastel ist aufgrund der eindeutigen Orientierung nach Homburg Eindd und der
deutlich kirzeren Distanz dorthin im Vergleich zum Vorhabenstandort nicht in den Einzugsbereich des geplan-
ten Globus Neunkirchen einbezogen worden. Ansonsten verlauft die Grenze des Einzugsbereiches entlang der
Stadtgrenze Saarbriickens (Ausnahme SB-Dudweiler), schlieRt Heusweiler und Eppelborn im Westen und Illin-
gen und Ottweiler im Norden mit ein.
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Abbildung 12 Einzugsbereich des Vorhabens
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Quelle: eigene Abgrenzung, Kartengrundlage: GeoBasis-DE/BKG 2018

Die Zonierung des Einzugsbereiches stiitzt sich zum einen auf die Verbraucherorientierung, die durch die Lage
der Wettbewerber und dem AusmaR der zu bewaltigenden Distanzen bestimmt wird. Zum anderen werden
die landesplanerischen Festlegungen beriicksichtigt, indem mit der Zone 1 (Stadtgebiet Neunkirchen der Nah-
bereich des Mittelzentrums Neunkirchen und mit der Zone 2 der mittelzentrale Verflechtungsbereich Ber{ick-
sichtigung finden. Mit den Zonen 1 und 2 ist damit auch der Kerneinzugsbereich beschrieben. Von hier stam-
men rund 75% der erwarteten Umsétze des Vorhabens. Uber die Zone 3 hinaus, die als Ergdnzungsbereich zu
definieren ist, sind weitere Umsatzzufliisse zu erwarten, die jedoch einen Anteil von 3 bis 4% nicht Gbersteigen
werden. Diese Umsatzanteile sind als diffuse Zufliisse zu bezeichnen und stammen in der Regel aus sporadi-
schen Einkdufen weiter entfernt wohnender Verbraucher, Geschéaftsreisenden, Touristen oder Fernberufs-
pendlern.

Methodisch gesehen hangen die Ausdehnung des Einzugsbereiches und die Auswahl der von Umsatzumlen-
kungen betroffenen Gemeinden nur mittelbar zusammen. Der Einzugsbereich zeigt letztlich nur die Urspriinge
der erwarteten Umsatze in Form von prognostizierten Marktanteilen in den Zonen an. Diese Marktanteile sa-
gen nichts lber die wettbewerbliche Betroffenheit der dortigen Gemeinden aus. Entscheidend ist, wo die dort
lebenden Verbraucher derzeit tiberwiegend Einkaufen und ob sie ihr Einkaufsverhalten zugunsten des geplan-
ten Globus Standortes in Neunkirchen dauerhaft @ndern. Mit der Ausdehnung des Einzugsbereiches kann die
Zahl der durch Umsatzumlenkungen betroffenen Gemeinden nicht ausschlieRlich beeinflusst werden. Denn
hier liegen Distanzgrenzwerte fir die Verbraucherentscheidungen zugrunde, die nicht von der Ausdehnung
des Einzugsbereiches, sondern von der potenziellen Distanziiberwindungsbereitschaft der Verbraucher abhan-
gen. Diese liegen fir die hier betrachtete Absatzform ,SB-Warenhaus” wie beschrieben bei rund 25 km. Diese
Ausdehnung erreicht der abgegrenzte Einzugsbereich bei weitem nicht. Deshalb wurden in dem Vorprifungs-
gutachten vom Dezember 2015 die Innenstéddte von Lebach und Blieskastel sowie das Stadtteilzentrum Saar-
briicken Dudweiler berticksichtigt, die jetzt aufgrund der geringen Einfllsse in der Analyse eher vernachlassigt
werden kénnen.

Die Einbeziehung der Stadt Homburg in den Einzugsbereich des Vorhabens in Neunkirchen ist trotz des Globus
SB-Warenhaus-Standortes in Eindd, zwingend. Die Distanzen sind gering (von der Kernstadt Homburgs aus ist
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der Vorhabenstandort in Neunkirchen innerhalb von 15 Minuten erreichbar) und der Einfluss des Globus Stan-
dortes in Ein6d auf die Kernstadt von Homburg ist vergleichsweise niedrig. Der Standort Homburg Eindd zielt
in erster Linie auf Zweibriicken und die 6stlich gelegenen Gebiete. So sind die erwarteten Umsatzverluste (Kan-
nibalisierungseffekte) in Homburg-Einéd auch vergleichsweise gering.

Im Vergleich zu den Gutachten aus 2015 und 2017 hat sich die Ausdehnung des Einzugsbereiches trotz der
deutlich verringerten GroRRe des Vorhabens nicht verandert. Das ist zum einen dem Worst-Case-Gedanken ge-
schuldet, der eine von Vorsicht gepragte Sicht gegeniiber den Auswirkungen betroffener Gemeinden vorsieht.
Insofern bedeutet ein gréRerer Einzugsbereich die Einbeziehung einer groReren Anzahl an zu untersuchenden
Gemeinden.

Zum anderen ist aufgrund der bereits beschriebenen Filialnetzdichte von Globus der Einzugsbereich ohnehin
so eingeschrankt, dass der Globus-Standort seine ,normale” Reichweite nicht entwickeln kann. So ist der Glo-
bus-Standort trotz der Innenstadtlage nicht in Lage, den deutlich gréReren Einzugsbereich der Innenstadt fir
sich zu nutzen, weil ab einer gewissen Distanz immer groRere Globus Standorte fiir die entsprechenden Ver-
braucher naher liegen. Die potenziellen Kopplungseffekte in der Innenstadt, die mit Kunden aus dem weiteren
Einzugsbereich der Innenstadt, also von auBerhalb des Vorhaben-Einzugsbereich, zugunsten Globus zustande
kommen, dirften somit gréBtenteils durch Umsatzriickgange an anderen Globus-Standorte substituiert wer-
den.

2.1.3 Marktpotenzial

Das Potenzial fir den Einzelhandel im Einzugsbereich ergibt sich zum einen aus der Bevolkerungskonzentration
und -verteilung und zum anderen aus den Pro-Kopf-Ausgaben, die Grundlage fiir die Berechnung der Einzel-
handelsausgaben sind. Das hier ermittelte Marktpotenzial zeigt das verfligbare Marktvolumen im Einzugsbe-
reich, also die jahrlichen Ausgaben der dort wohnenden Bevdlkerung im Einzelhandel. An welchen Einzelhan-
delsstandorten diese Einzelhandelsausgaben getatigt werden, bleibt bei dieser grundsatzlichen Analyse auRer-
halb der Betrachtung. Es sind demnach aus dieser Darstellung der Marktvolumina im Einzugsbereich keine
Rickschliisse auf die Verteilung von Umsatzumlenkungen moglich. Inwieweit das Vorhaben diese Marktpoten-
ziale fir sich nutzen kann, hangt von Ausmal? und Verteilung der erzielbaren Marktanteile ab.

Folgende bundesdurchschnittliche Pro-Kopf-Ausgaben werden fiir diese Studie zugrunde gelegt.

Tabelle 2 Mittlere Ausgaben im Einzelhandel (nach Sortimentsgruppen) in € pro Kopf und Jahr (Bun-
desdurchschnitt)
Nahrungs- und Ge- | Gesundheits- und | Bekleidung, Le- Uhren, Schmuck, | Haushaltswaren,
nussmittel Koérperpflege derwaren Schuhe Optik Glas, Porzellan
2.402 523 673 157 106 108
Modobel und Ein-
Biicher, Schreibwa- | richtungsbe- Bau- und Heim- | Hobby- und Frei-
Elektrowaren ren darf werkerbedarf zeitartikel Gesamt
546 198 602 557 370 6.242

Quelle: eigene Berechnungen, BBE, diverse Verbande, Destatis, MB Research 2017

Aus der Verrechnung mit dem Einkommensniveau und der Bevolkerungszahl ergibt sich das im Einzugsbereich
verfligbare einzelhandelsrelevante Potenzial, das den Einwohnern jahrlich fiir Ausgaben im Einzelhandel zur

Verfligung steht.
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Tabelle 3 Einzelhandelsrelevante, projektbezogene Potenziale im Einzugsbereich in Mio. € p.a.
Einzelhan- Gesundheits-| Beklei- Uhren,
Einwoh- | dels-rele- Nahrungs- und| und Kérper- |dung, Le- Schmuck,
ner vante Kauf- | Haushalte | Genussmittel pflege derwaren| Schuhe Optik
Zone 2017 | kraft (Index) 2017 in Mio. € in Mio. € |in Mio. € |in Mio. €| in Mio. €
Zone 1 46.505 88,5 24.097 98,9 21,5 27,7 6,5 4,4
Zone 2 70.131 95,7 35.232 161,0 35,1 45,1 10,5 7,1
Zone 3 234.139 98,7 118.355 552,4 120,3 154,8 36,1 24,4
Gesamt Zone 1 -3 350.775 96,0 177.648 812,2 176,9 227,6 53,1 35,8
Bau- und| Hobby-
Haushalts- Mobel und Heim- |und Frei-
Einwoh- |waren, Glas, |Elektro-wa- Biicher, Einrichtungs- | werker- | zeitarti-
ner Porzellan ren Schreibwaren bedarf bedarf kel Gesamt
Zone 2017 in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € | in Mio. € | in Mio. €
Zone 1 46.505 4,4 22,5 8,1 24,8 22,9 15,2 256,9
Zone 2 70.131 7,2 36,6 13,3 40,3 37,3 24,8 418,3
Zone 3 234.139 24,8 125,6 45,5 138,4 128,1 85,1 1.435,5
Gesamt Zone 1-3 350.775 36,5 184,6 67,0 203,6 188,3 125,1 2.110,7

Quelle: eigene Berechnungen

Damit steht der Bevolkerung im Einzugsbereich ein einzelhandelsrelevantes Potenzial in Hohe von insgesamt
2.110,7 Mio. € zur Verfiigung. Davon stammen 256,9 Mio. € (12%) aus der Zone 1, 418,3 Mio. € (20%) aus der
Zone 2 und 1.435,5 Mio. € (68%). aus der Zone 3. Es errechnet sich aus der Zahl der Einwohner in der jeweili-
gen Zone, dem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftindex und dem sortimentsspezifischen Potenzial (vgl. mitt-

lere Ausgaben im Einzelhandel, Tabelle 2).

2.2

Bestandsanalyse im Einzugsgebiet

Neben den zentralen Versorgungsbereichen der Mittelzentren in Neunkirchen, Homburg und St. Ingbert® wur-
den die zentralen Versorgungsbereiche in den Grundzentren, soweit vorhanden, vollstandig erfasst. Dariiber
hinaus wurden in allen Gemeinden des Einzugsbereiches die groReren projektrelevanten Anbieter erfasst.

Im Folgenden werden die Angebotsstrukturen und Sortimentstiberschneidungen der Ansiedlung mit den In-
nenstadten der untersuchten Mittelzentren aufgefiihrt und analysiert.

Untersucht werden sowohl die Innenstadte der im Umkreis befindlichen Mittelzentren, als auch die Ortszen-
tren der Grundzentren. Im Fokus stehen die angrenzenden Mittelzentren St. Ingbert und Homburg sowie die
Grundzentren mit Lage innerhalb des Einzugsbereiches, wie in der folgenden kartographischen Ubersicht dar-

gestellt.

Die Mittelzentren Lebach und Blieskastel liegen nicht im Einzugsbereich und sind in ihrem Bestand nachricht-
lich aus der Erhebung 2015 Gbernommen. In diesen beiden Mittelzentren hat keine Aktualisierung des Einzel-
handelsbestandes im Jahr 2018 stattgefunden, da in der Analyse von 2015 die Umsatzumlenkungen so gering
ermittelt wurden, dass eine Einbeziehung in die aktuelle Studie nicht erforderlich ist. Dies trifft auch fiir das

Stadtteilzentrum Saarbricken-Dudweiler zu.

8 Die Mittelzentren Blieskastel und Lebach sowie das Stadtteilzentrum Saarbriicken Dudweiler wurden 2015 Gber die Ausdehnung des Einzugsbereiches

hinaus erfasst
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Abbildung 13 Untersuchte Stidte und Gemeinden
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Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage GeoBaS|s DE/BKG 2018

In allen Innenstadten/ZVB der Mittelzentren wurden vollstandige Bestandserhebungen des Einzelhandels
durchgefiihrt. Im jeweils Ubrigen Stadtgebiet wurden die projektrelevanten Fachmarkte sowie alle Lebensmit-
telanbieter (Ausnahme: Lebensmittelhandwerk nur in Standortgemeinschaft mit anderen Lebensmittelanbie-
tern) erfasst.

2.2.1 Die Einzelhandelsstrukturen in Neunkirchen

Die Angebotsstruktur in der Innenstadt von Neunkirchen wird der eines Mittelzentrums gerecht. Alle mittel-
zentralen Bedarfsstrukturen werden gedeckt. In der Innenstadt werden vorrangig Gliter des zentrenrelevanten
Sortiments angeboten. Die Innenstadt ist weitldufig und wird gepragt durch das Saarpark Center mit knapp
27.500 gm Verkaufsflachen und der City Mitte mit nochmals rund 25.200 gm. Wahrend das Saarpark Center
attraktive Magnetbetriebe wie P&C, C&A, H&M und TK-Max aufweist, kann die City Mitte mit Magnetbetrie-
ben wie Galeria Kaufhof, Decathlon, Adler und Woolworth aufwarten. Alles in allem eine deutlich bekleidungs-
orientierte Struktur, die nur begrenzte Uberschneidungen mit dem Vorhaben aufweist. Lebensmittelangebote
im Zentralen Versorgungsbereich machen knapp 9% der Umsatzsumme aus. Hier sind nur REWE sowie ver-
schiedene Lebensmitteldiscounter ansassig.

Die drei Stadtteilzentren Oberer Markt, Furpach und Wiebelskirchen dienen vorwiegend zur Versorgung der
dort lebenden Bevolkerung mit Glitern des kurzfristigen Bedarfs, die hier zwischen 65% und 80% der Umsatz-
anteile ausmachen. Meist sind dort auch noch einzelne kleinere Laden zu finden, die Bekleidung oder Schuhe
anbieten oder mit ihrem typischen Mix aus Nahrungs-/ Genussmitteln und Zeitschriften/ Zeitungen.

In den Fachmarktstandorten sind diverse gréRere Fachmarkte ansassig, die in der Regel nicht-zentrenrelevante
Sortimente aufweisen. Lediglich in den Fachmarktstandorten Untere BliesstralRe (Edeka und diverse Discoun-
ter) und Kirkeler StraRe (Kaufland) dominieren die Lebensmittelangebote.
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Eine detaillierte und aktuelle Beschreibung der Angebotsstrukturen Neunkirchen findet sich im aktualisierten
Einzelhandelskonzept der Kreisstadt Neunkirchen von 2018.

Abbildung 14 Zentraler Versorgungsbereich der Innenstadt von Neunkirchen
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Quelle: Einzelhandelskonzept der Kreisstadt Neunkirchen 2018, Seite 41
Tabelle 4 Verkaufsflaichen und Umsétze nach Bedarfsgruppen (ZVB Neunkirchen)
Sortimentsgruppen Verkaufsflache Umsatz
ingm in Mio. € p.a.
Nahrungs- und Genussmittel 3.370 15,0
Gesundheits- und Kérperpflege 4,559 28,3
Bekleidung, Lederwaren 30.845 90,2
Schuhe 3.036 9,1
Uhren, Schmuck, Optik 1.158 6,6
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 1.575 3,4
Elektrowaren 525 2,2
Blicher, Schreibwaren 1.119 3,2
Mobel und Einrichtungsbedarf 908 1,4
Bau- und Heimwerkerbedarf 275 0,5
Hobby- und Freizeitartikel 5.360 15,6
Verkaufsfliche Gesamt 52.730 175,5

Quelle: Einzelhandelskonzept der Kreisstadt Neunkirchen 2018 Bestandserhebungen und eigene Erhebungen 2018 und Umsatzberechnungen, hier Sorti-

mentszuordnung nach Betriebsschwerpunkt.

p.a.
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Abbildung 15 Bestand in der Kernstadt von Neunkirchen
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebungen 2018
Tabelle 5 Zentren und Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet von Neunkirchen
Zentren und Verkaufsflachen Zentren und Verkaufsflichen
Einzelhandelsstandorte ingm Einzelhandelsstandorte in gm

NK SPC 27.526 NK Hangard 395
NK City Mitte 25.204 NK Miinchwies 30
Zentraler Versorgungsbereich 52.730 NK Top Markt 250
NK Oberer Markt NZ 3.186 NK Sinnerthal 200
NK Furpach NZ 1.405 Nahversorgungsstandorte 7.935
NK Wiebelskirchen NZ 1.580 NK Postenbérse 1.300
Nebenzentren 6.171 NK Sanitar Frantz 1.200
NK Westspange/Gneisenaufloz 13.266 NK Kuchenbergstr. 395
NK BliesstraRe 15.343 NK Furpach Sonstige 0
NK Untere BliesstraRe 6.620 NK Gewerbegebiet Wellesweiler Str. 4.215
NK An der Alten Ziegelei 2.913 NK Hittenberg 720
NK Mobel Martin 6.450 NK Kohlhof 70
NK Kirkeler Str. 9.551 NK Wellesweiler 269
Fachmarktzentren 54.143 NK Wiebelskirchen Sonstige 180
NK Ringstralle 1.915 NK Innenstadt Nord 1.465
NK Zweibriicker Str. 1.960 NK Innenstadt Sonstige 600
NK Schillerstr. 2.180 restliches Stadtgebiet 10.414
NK Netto Kuchenbergstr. 1.005 Gesamtstadt 131.848

Quelle: Einzelhandelskonzept der Kreisstadt Neunkirchen 2018 Bestandserhebungen und eigene Erhebungen 2018
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Abbildung 16 Einzelhandelszentren in Neunkirchen-Siid
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Abbildung 17 Einzelhandelszentren in Neunkirchen Nord-Ost
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Unmittelbarer und systemgleicher Wettbewerber fir das geplante Projekt ist der am Fachmarktstandort Kirke-
ler StralRe ansassige Kaufland Markt.

2.2.2 Mittelzentren im Einflussbereich
2.2.2.1 Stadt Homburg

Das Mittelzentrum Homburg liegt innerhalb der Zone 3 des Einzugsbereiches des Vorhabens. Da Homburg
selbst Standort eines Globus SB-Warenhauses ist, sind die zu erwartenden Wirkungen hier eher gering einzu-
schatzen. Allerdings befindet sich der Stadtteil Eindd, wo Globus ansassig ist, im dulRersten Siiden des Stadtge-
bietes und ist in seiner MarkterschlieBung eher auf Zweibriicken und Blieskastel gerichtet als auf Homburg
selbst. Das zeigt sich in der Kundenerhebung von Globus, wonach die Kernstadt Homburgs nicht zur Zone 1 des
Einzugsbereiches des Standortes Eindd, sondern nur zur Zone 3 gerechnet wird.

Die Innenstadt von Homburg ist mit rund 22.000 gm Verkaufsflache gut besetzt und weist einen ansehnlichen
Angebotsschwerpunkt in den innenstadttypischen Kernsortimenten Bekleidung, Schuhe sowie Uhren, Schmuck
auf. Hinzu kommt ein attraktives Angebot an Elektrowaren, das das Angebotsspektrum der Innenstadt vervoll-
standigt.

Lebensmittelangebote sind mit derzeit 1.240 gm Verkaufsflachen in der Innenstadt von untergeordneter Be-
deutung. Dagegen spielen Sie auBerhalb der Innenstadt, insbesondere aufgrund des Globus Standortes in
Homburg-Ein6d eine erhebliche Rolle.

Tabelle 6 Verkaufsflaichen und Umsétze in Homburg

Zentraler Versorgungsbereich AuRenstadt

Verkaufsflache Bestandsumsatz Verkaufsfliche |Bestandsumsatz
Sortimentsgruppe ingm in Mio. € ingm in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 1.240 5,5 27.593 135,3
Gesundheits- und Kérperpflege 1.500 14,6 3.555 19,7
Bekleidung, Lederwaren 9.765 31,5 2.940 9,7
Schuhe 895 2,6 490 1,6
Uhren und Schmuck, Optik 935 5,3 285 1,6
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 715 1,3 2.410 4,4
Elektrowaren 3.385 24,7 830 3,4
Biicher, Schreibwaren 740 21 787 2,2
Mébel und Einrichtungsbedarf 1.885 3,3 34.505 46,4
Bau- und Heimwerkerbedarf 220 0,7 11.470 17,8
Hobby- und Freizeitartikel 575 1,7 1.255 3,6
Gesamt 21.855 93,2 86.120 245,7

Quelle: Daten aus eigener Bestandserhebung 2018. Projektrelevante Sortimente. Im zentralen Versorgungsbereich Vollerhebung des Einzelhandelsbe-
standes. In der AuRenstadt nur projektrelevante Sortimente, also keine Vollerhebung!

Die Innenstadt von Homburg erscheint funktionsfahig und stadtebaulich stabil. Eine Innenstadterweiterung
durch ein Shoppingcenter am Enklerplatz ist aufgrund der bis heute nicht geklarten Investorenfrage noch nicht
in der Umsetzung begriffen. Hier waren nach der raumordnerischen Beurteilung vom Januar 2014 rund 2.000
gm Lebensmittelverkaufsflaichen genehmigungsfahig. Darliber hinaus waren weitere 14.500 gm Nonfood-Ver-
kaufsflachen vorgesehen, die jedoch nicht als Netto-Zuwachs fiir die Innenstadt von Homburg zu erwarten
sind. Verlagerungen des ein oder anderen grol¥flachigen Betriebs von der Innenstadt in das geplante Shopping-
Center waren die Folge.
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Abbildung 18 Projektrelevante Einzelhandelsstandorte in Homburg (ZVB und Nord)
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Abbildung 19 Projektrelevante Einzelhandelsstandorte ein Homburg (Ost und Ein6d)
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2.2.2.2 Stadt St. Ingbert

Die Innenstadt von Ingbert verfligt insgesamt tiber 20.000 gm Verkaufsflache mit Schwerpunkten bei Beklei-
dung, Schuhe und Uhren/Schmuck sowie Mdbelsortimenten. Lebensmittelangebote mit rund 3.900 gm sind
ebenfalls nicht unbedeutend in der Innenstadt von St. Ingbert (Rewe, Bio-Markt, diverse kleinere Anbieter).

Tabelle 7 Verkaufsflaichen und Umsatze in St. Ingbert

Zentraler Versorgungsbereich AuBenstadt

Verkaufsflache Bestandsumsatz Verkaufsflache Bestandsumsatz
Sortimentsgruppe in gm in Mio. € ingm in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 3.895 15,7 13.985 64,8
Gesundheits- und Korperpflege 1.940 24,0 2.960 13,2
Bekleidung, Lederwaren 4,475 14,8 2.980 7,4
Schuhe 1.145 3,7 1.040 3,3
Uhren und Schmuck, Optik 1.328 7,7 0 0,0
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 1.385 2,6 2.985 5,8
Elektrowaren 620 2,5 255 1,0
Blicher, Schreibwaren 910 2,5 340 1,0
Mobel und Einrichtungsbedarf 2.760 4,6 13.990 20,4
Bau- und Heimwerkerbedarf 850 1,5 15.160 21,9
Hobby- und Freizeitartikel 685 2,0 1.285 3,7
Gesamt 19.993 81,7 54.980 142,6

Quelle: Daten aus eigener Bestandserhebung 2018. Projektrelevante Sortimente. Im zentralen Versorgungsbereich Vollerhebung des Einzelhandelsbe-
standes. In der AuBenstadt nur projektrelevante Sortimente, also keine Vollerhebung!

Der Schwerpunkt des Lebensmittelangebotes liegt mit Kaufland im Grubenweg und verschiedenen Vollsorti-
mentern und Lebensmitteldiscountern.

Abbildung 20 Projektrelevante Einzelhandelsstandorte in St. Ingbert (ZVB und Stadtgebiet)
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St. Ingbert verfiigt Gber eine diversifizierte Angebotsstruktur in seiner Innenstadt, die in stadtebaulicher Hin-
sicht weitgehend stabile und funktionsfahige Strukturen aufweist. Die Hauptachse entlang der KaiserstraRe ist
gut frequentiert und dicht besetzt mit Filialisten und 6rtlichem Fachhandel.

2.2.2.3 Stadt Blieskastel

Blieskastel verfligt tiber eine kulturhistorisch und stadtebaulich attraktive Innenstadt, die allerdings gepragt ist
durch kleinteiligen Einzelhandel mit insgesamt nur rund 3.800 gm Verkaufsflache. Damit kommt ihr bei wei-
tem nicht die iberortliche Versorgungsbedeutung zu wie beispielsweise den Mittelzentren Neunkirchen, Hom-
burg oder St. Ingbert. Die Kardinal-Wendel-Stral3e stellt die am dichtesten besetzt Einkaufsachse dar, verfligt
aber nicht Giber groBere Magnetbetriebe. Der groRte Magnetbetrieb im Bekleidungssektor ist ein NKD-Markt,
der als discountorientierte Absatzform nicht in der Lage ist, eine nennenswerte Anziehungskraft Gber die Ge-
meindegrenzen hinaus zu erzeugen. Da in der Innenstadt von Blieskastel der Filialistenanteil vergleichsweise
gering ist, sind die Uberschneidungen mit dem Nonfood-Angebot des Vorhabens ohnehin gering. Dariiber hin-
aus ist zu berticksichtigen, dass Blieskastel auBerhalb des Einzugsbereiches des Vorhabens in Neunkirchen liegt
und somit eher in geringem Ausmal} von Umsatzumlenkungen betroffen sein wird.

Abbildung 21 Projektrelevante Einzelhandelsstandorte in Blieskastel (2015)
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AulRerhalb der Innenstadt verfligt Blieskastel Giber ausgepragte Nahversorgungsstrukturen, die sich insbeson-
dere in mehr als 7.500 gm Lebensmittelverkaufsflache zeigen. Die Angebotsstrukturen sind gepragt durch ei-
nen Mix von Vollsortimentern (Wasgau, Rewe) und Lebensmitteldiscountern (Aldi, Lidl, Penny). Auch hier wer-
den aufgrund der Lage auRerhalb des Einzugsbereiches die zu erwartenden Umsatzverluste nur geringe Aus-
malle annehmen.
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Tabelle 8 Verkaufsflaichen und Umsaétze in Blieskastel (2015)

Zentraler Versorgungsbereich AuBenstadt

Verkaufsflache Bestandsumsatz Verkaufsflache Bestandsumsatz
Sortimentsgruppe ingm in Mio. € ingm in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 720 3,2 7.515 34,5
Gesundheits- und Korperpflege 245 4,0 1.195 5,0
Bekleidung, Lederwaren 1.135 3,3 75 0,2
Schuhe 150 0,5 0 0,0
Uhren und Schmuck, Optik 305 1,8 0 0,0
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 70 0,1 215 0,4
Elektrowaren 155 0,6 0 0,0
Blicher, Schreibwaren 180 0,5 70 0,2
Mobel und Einrichtungsbedarf 650 1,3 65 0,1
Bau- und Heimwerkerbedarf 40 0,1 1.115 1,8
Hobby- und Freizeitartikel 110 0,3 0 0,0
Gesamt 3.760 15,7 10.250 42,2

Quelle: Daten aus eigener Bestandserhebung. Projektrelevante Sortimente 2015. Im zentralen Versorgungsbereich Vollerhebung des Einzelhandelsbe-
standes. In der AuBenstadt nur projektrelevante Sortimente, also keine Vollerhebung!

2.2.2.4 Stadt Lebach

Fiir die Stadt Lebach gilt ahnliches wie fiir Blieskastel. Lebach liegt ebenfalls bereits auerhalb des Einzugsbe-
reiches des Vorhabens und ist vor diesem Hintergrund nicht sehr stark von Umsatzumlenkungen betroffen. Die
Angebotsstrukturen in der Innenstadt von Lebach sind gepragt durch Nahversorgungsangebote. Die Innen-
stadtstrukturen sind aufgrund der stadtebaulichen Situation in Lebach aufgeteilt auf verschiedene zum Teil
wenig funktionsfahige Einkaufslagen. Wahrend die Bemiihungen der Stadt Lebach in den letzten Jahren sich
auf die Attraktivitat des Bitscherplatzes und seines Umfeldes positiv ausgewirkt haben, sind diverse Lagen Am
Markt und in der MarktstralRe stadtebaulich und absatzwirtschaftlich nach wie vor problematisch einzuschat-

zen.
Tabelle 9 Verkaufsflaichen und Umsétze in Lebach (2015)

Zentraler Versorgungsbereich Auflenstadt

Verkaufsfliche |Bestandsumsatzin| Verkaufsfliche [|Bestandsumsatzin
Sortimentsgruppe ingm Mio. € ingm Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 2.320 14,6 3.295 15,1
Gesundheits- und Kérperpflege 170 0,8 470 2,9
Bekleidung, Lederwaren 140 0,5 100, 0,3
Schuhe 10 0,0 25 0,1
Uhren und Schmuck, Optik 5 0,0 60 0,4
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 60 0,1 185 0,5
Elektrowaren 75 0,3 120 0,5
Blicher, Schreibwaren 0 0,0 30 0,1
Mobel und Einrichtungsbedarf 15 0,0 40 0,0
Bau- und Heimwerkerbedarf 70 0,2 175 0,3
Hobby- und Freizeitartikel 55 0,2 115 0,3
Gesamt 2.920 16,7 4.615 20,5

Quelle: Daten aus eigener Bestandserhebung. Projektrelevante Sortimente 2015. Im zentralen Versorgungsbereich Vollerhebung des Einzelhandelsbe-
standes. In der AuBenstadt nur projektrelevante Sortimente, also keine Vollerhebung! SchlieRung Penny berlcksichtigt.

41




Abbildung 22 Projektrelevante Einzelhandelsstandorte in Lebach (2015)
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebungen aus 2015, SchlieBung Penny berticksichtigt.

2.2.3 Grundzentren im Einflussbereich

Die Grundzentren im Einzugsbereich des Vorhabens sind in ihrer Angebotsstruktur Gberwiegend nahversor-
gungsorientiert. Hier wurden die Lebensmittelmarkte umfasst und die Nahversorgungssituation bewertet. Dar-
Uber hinaus wurden die Ortszentren bzw. Zentralen Versorgungsbereiche aller innerhalb des Einzugsbereiches
liegenden Grundzentren vollstdandig erhoben.

2.2.3.1 Stadt Bexbach

Die Stadt Bexbach verfiigt Gber einen Einzelhandelsbesatz innerhalb der Zentrumslage, der sich in der Bahn-
hofstralle und der RathausstralRe konzentriert. Wahrend der Real-Standort mit seinen ergdanzenden, kleineren
Betrieben westlich des Kreisverkehrs dem Stadtzentrum zugerechnet wurde, wurde der Rewe-Standort in der
Kleinottweilerstralle nicht mehr in das Stadtzentrum einbezogen.

Die Angebotsstrukturen sowohl im Stadtzentrum als auch im Gbrigen Stadtgebiet sind ausgepragt nahversor-
gungsorientiert. Rund 65% der Verkaufsflaichen und 75% der Einzelhandelsumsatze sind den Nahversorgungs-
sortimenten zuzuordnen.

4,9 Mio. € Umsatz im Stadtzentrum entfallen auf die typischen innenstadtrelevanten Sortimente, wie Beklei-
dung, Schuhe, Uhren, Schmuck, Optik, Hausrat, Blicher und Schreibwaren sowie Elektroartikel, die das Vorha-
ben in Neunkirchen zum gréBten Teil als Nonfood-Sortimente fiihrt. Dies betrifft 17% des Umsatzes im Orts-
zentrum. AuBerhalb des Stadtzentrums entfallen nur 4% der Umsatze auf diese zentrenrelevanten Sortimente.
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Tabelle 10 Projektrelevante Verkaufsflichen und Umsatze in Bexbach

Zentraler Versorgungsbereich AuBenstadt
Verkaufsfliche | Bestandsumsatz | Verkaufsflache Bestandsumsatz
Sortimentsgruppe ingm in Mio. € ingm in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 4.140 15,1 4.175 22,1
Gesundheits- und Korperpflege 590 6,2 375 1,8
Bekleidung, Lederwaren 530 1,7 335 0,5
Schuhe 100 0,3 45 0,1
Uhren und Schmuck, Optik 90 0,6 0 0,0
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 405 0,7 850 1,5
Elektrowaren 275 1,1 5 0,0
Biicher, Schreibwaren 155 0,4 45 0,1
Mébel und Einrichtungsbedarf 250 0,3 185 0,2
Bau- und Heimwerkerbedarf 300 0,5 155 0,2
Hobby- und Freizeitartikel 415 1,2 420 1,2
Gesamt 7.250 28,3 6.590 27,8

Quelle: Daten aus eigener Bestandserhebung 2018. Projektrelevante Sortimente. Im zentralen Versorgungsbereich Vollerhebung des Einzelhandelsbe-
standes. In der AuBenstadt nur projektrelevante Sortimente, also keine Vollerhebung!

Abbildung 23 Projektrelevante Einzelhandelsstandorte in Bexbach
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Weitere Nahversorgungslagen ergeben sich aus dem Edeka Standort im Stadtteil Frankenholz sowie dem Rewe
und Aldi Standort in der Kernstadt Bexbach.
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Aktuelle Planungen fir Einzelhandelsansiedlungen sind, mit Ausnahme der Bemihungen der Stadt Bexbach fur
den Stadtteil Oberbexbach einen kleineren Markt (800 gm) fiir die dortige Nahversorgung anzusiedeln, nicht
bekannt.

2.2.3.2 Stadt Friedrichsthal

Die Stadt Friedrichsthal verfiigt liber ein Stadtzentrum mit nur gering ausgepragtem Einzelhandelsbesatz. Im
Ganzen finden sich in dem Bereich der Saarbriicker Stralle zwischen der FriedensstraBe und der KarlstraRe so-
wie in Abschnitten der SchulstraBe 18 Einzelhandelbetriebe mit insgesamt 2.445 gm Verkaufsflache.

64% der Verkaufsflache sind mit Nahversorgungssortimenten belegt. Der Nahversorgungsumsatz bindet 84%
der gesamten Umsatze im Stadtzentrum. Die Nahversorgung wird in erster Linie durch den Edeka aktiv-Markt
in der SchulstraBe gewahrleistet. Der groBte Nonfood-Anbieter im Zentrum ist NKD. Er bietet auf 250 gm
preisgiinstige Bekleidung und geringe Randsortimentsanteile an.

Tabelle 11 Verkaufsflaichen und Umsitze in Friedrichsthal

Zentraler Versorgungsbereich AuBenstadt

Verkaufsflache Bestandsumsatz Verkaufsflache Bestandsumsatz
Sortimentsgruppe ingm in Mio. € in gm in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 1.305 5,3 2.695 11,2
Gesundheits- und Korperpflege 255 3,3 250 1,5
Bekleidung, Lederwaren 245 0,0 55 0,2
Schuhe 5 0,0
Uhren und Schmuck, Optik 35 0,2 85 0,5
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 110 0,2 40 0,1
Elektrowaren 135 0,6 65 0,3
Blicher, Schreibwaren 30 0,1 65 0,2
Mobel und Einrichtungsbedarf 135 0,2 45 0,1
Bau- und Heimwerkerbedarf 195 0,3 95 0,2
Hobby- und Freizeitartikel 15 0,0
Gesamt 2.445 10,2 3.415 14,2

Quelle: Daten aus eigener Bestandserhebung 2018. Projektrelevante Sortimente. Im zentralen Versorgungsbereich Vollerhebung des Einzelhandelsbe-
standes. In der AuBenstadt nur projektrelevante Sortimente, also keine Vollerhebung!

Aulerhalb des Stadtzentrums wurden weitere 3.415 gm projekterelevanter Verkaufsflachen erfasst. Davon
sind 2.945 gm mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten belegt, so dass die Uberschneidungen im Nonfood-
Sektor mit dem Vorhaben in Neunkirchen bei geringen 13% liegen. Der Nahversorgungsumsatzanteil liegt so-
gar bei 90%.

Nahversorgungsaufgaben Gbernehmen Lidl in der Saarbriicker StralRe und Wasgau Untere Hofwiesen mit ihrer
Lage im stidwestlichen Stadtgebiet.

Im Stadtteil Bildstock hat sich im zentralen Bereich der lllinger Stral3e eine kleinere Agglomeration von Einzel-
handelsbetrieben gebildet, die mit insgesamt 500 gm Verkaufsflachen aber nicht die Anziehungskraft eines
Zentrums erreichen. Viele der 12 Betriebe dort bedienen Nahversorgungsbedarf (Bicker, Metzger, Lotto, Na-
turkost und Apotheke), erganzend sind Elektrowaren, Bekleidung und Uhren, Schmuck, Optik auf sehr kleinen
Verkaufsflachen zu finden. Der Bildstocker Kauftreff (betrieben von der NAS) ist mit seinem Nahversorgungs-
angebot der grofRte Anbieter im Bildstocker Ortszentrum.

Bedeutsame Planungen zur Ansiedlung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben in Friedrichsthal sind derzeit
nicht bekannt. Eine Rewe-Ansiedlung hat sich nach Angaben der Stadtverwaltung zerschlagen.
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Abbildung 24 Projektrelevante Einzelhandelsstandorte in Friedrichsthal
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2.2.3.3 Gemeinde Heusweiler

Die Gemeinde Heusweiler wartet mit zwei Vollsortimentern (Rewe und Edeka), ergdnzt um verschiedene Dis-
counter, auf. Das Ortszentrum ist stark gepragt durch ein an die Saarbriicker StraRe angrenzendes Fachmarkt-
zentrum (Am Bahnhof), dass aufgrund der guten Anbindung faktisch dem Ortszentrum zuzurechnen ist. So
summieren sich die Verkaufsflachen auf 14.936 gm, wovon allerdings knapp die Halfte auf den Globus-Bau-
markt entfallt.

Tabelle 12 Verkaufsflaichen und Umsatze in Heusweiler

Zentraler Versorgungsbereich AuBenstadt

Verkaufsflache Bestandsumsatz Verkaufsflache Bestandsumsatz
Sortimentsgruppe ingm in Mio. € in gm in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 3.275 13,7 1.660 10,2
Gesundheits- und Korperpflege 1.165 6,7 155 0,7
Bekleidung, Lederwaren 1.385 3,1 10 0,0
Schuhe 400 1,2 0 0,0
Uhren und Schmuck, Optik 175 1,0 0 0,0
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 775 1,4 80 0,1
Elektrowaren 115 0,5 0 0,0
Blicher, Schreibwaren 120 0,3 20 0,1
Mobel und Einrichtungsbedarf 446 0,9 0 0,0
Bau- und Heimwerkerbedarf 6.890 11,1 60 0,1
Hobby- und Freizeitartikel 190 0,6 0 0,0
Gesamt 14.936 40,4 1.985 11,3

Quelle: Daten aus eigener Bestandserhebung 2018. Projektrelevante Sortimente. Im zentralen Versorgungsbereich Vollerhebung des Einzelhandelsbe-
standes. In der AuBenstadt nur projektrelevante Sortimente, also keine Vollerhebung!
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Die Nahversorgungsorientierung ist im Ortszentrum stark ausgepragt durch Rewe, Lidl und den dm Drogerie-
markt. Im Fachmarkzentrum Am Bahnhof sind noch ein Bekleidungsdiscounter sowie eine Apotheke ansassig.
Daneben befinden sich allerdings noch 35, meist kleinere Einzelhandelsbetriebe tiber alle Branchen im Orts-
zentrum, so dass von einer begrenzten Vielfalt des Angebotes gesprochen werden kann. GroBere Anbieter sind
ein weiterer Bekleidungsdiscounter, ein Schuhfachmarkt sowie ein Sport- und ein Blumenfachhandel.

Abbildung 25 Projektrelevante Einzelhandelsstandorte in Heusweiler

*

= =Eppelbom

Einzelhandelsbetriebe
Aldi

Apotheke
Backer

CAP

dm

Edeka
Getrankemarkt
Kaufland

Lidl

Metzger
Miiller

Nah und Gut

eROemM=mg P ovrm

2@ Netto

Heuswejler

Norma
Penny

- Real

Rewe
Rossmann

Heusweiler

Wasgau

W= Globus

e ® Sonstige
:l Gemeindegrenze

e DErhebungsgebier

© GeoBasis DE / BKG 2018
Markt und Standort Beratungsgeselischaft mbH, Erlaligen

Juli 2018

Quelle: eigene Darstellung und Erhebungen 2018

AuBerhalb des Ortszentrums wurden noch ein Aldi-Markt und ein Edeka-Aktiv-Markt erfasst, die die Nahver-
sorgungsqualitat in Heusweiler in den Ortsteilen Holz und Kutzhof noch weiter verbessern.

GroRere Planungen fiir Einzelhandelsansiedlungen sind fiir das Gemeindegebiet von Heusweiler nicht bekannt.

2.2.3.4 Gemeinde lllingen

Die Gemeinde lllingen verfligt Giber einen vergleichsweise dichten Einzelhandelsbesatz im Bereich der zentra-
len Hauptstralle. Insgesamt wurden 45 Betriebe mit Einzelhandelsfunktion erfasst. Sie belegen insgesamt rund
8.700 gm Verkaufsflache (einschl. Rewe-Projekt). Einige wenige gréRere Anbieter (Euronics Schneider®, NKD,
Bekleidung Bremerich, Intersport Stiwi, Mdbel Dorrenbacher, Kiichengalerie, Kibitz-Raiffeisenmarkt, Rewe-
Projekt) stellen insgesamt mehr als 6.200 gm Verkaufsflache. Der Rest von rund 2.500 gm Verkaufsflache ver-
teilt sich auf die verbleibenden 37 Betriebe.

Die Nahversorgung hat sich durch die kiirzliche Er6ffnung des Rewe Marktes in der Brauturm Galerie entschei-
dend verbessert. Der Rewe-Markt und eine Backerei haben im Dezember 2018 ihre Pforten bereits geéffnet.

10 Jaut aktuellen Presseberichten (Saarbriicker Zeitung vom 21. Méarz 2019) wird Euronics Schneider im Sommer schlieBen und das Schuhhaus WeiRkir-
cher hat zum Zeitpunkt der Veréffentlichung bereits geschlossen.
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Tabelle 13 Verkaufsflaichen und Umsaétze in lllingen

Zentraler Versorgungsbereich AuBenstadt

Verkaufsflache Bestandsumsatz Verkaufsflache Bestandsumsatz
Sortimentsgruppe ingm in Mio. € ingm in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 1.875%* 9,4% 3.170 15,7
Gesundheits- und Kérperpflege 520 7,4 360 3,2
Bekleidung, Lederwaren 810 2,7 30, 0,1
Schuhe** 245 0,8 15 0,0
Uhren und Schmuck, Optik 380 2,8 20 0,1
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 40, 0,1 65 0,1
Elektrowaren*** 1.455 6,0 5 0,0
Blicher, Schreibwaren 290 0,8 130 0,4
Mobel und Einrichtungsbedarf 1.870 2,2 120 0,1
Bau- und Heimwerkerbedarf 570 0,9 250 0,4
Hobby- und Freizeitartikel 630 1,5 10| 0,0
Gesamt 8.685| 26,5 4.175 20,2

Quelle: Daten aus eigener Bestandserhebung 2018. Projektrelevante Sortimente. Im zentralen Versorgungsbereich Vollerhebung des Einzelhandelsbe-
standes. In der AuBenstadt nur projektrelevante Sortimente, also keine Vollerhebung!
*einschlieRlich des im Dezember 2018 ertffneten Rewe Marktes in der Brauturm Galerie (Rewe 1.600 gm und 8 Mio. € Umsatzerwartung)
** mit der SchlieRung von Schuhe Weiskircher reduziert sich Verkaufsflache um rund 140 gm.

***mit der angekuindigten SchlieBung von Radio Schneider im Sommer wird sich die Verkaufsfliche um ca. 1.400 gm reduzieren.

Abbildung 26 Projektrelevante Einzelhandelsstandorte in lllingen
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BBlischaft mbH, Erlangen

AulRerhalb des Ortszentrums von lllingen sind neben einem Vollsortimenter (Rewe) die beiden Discounter Lidl
und Aldi im Ortsteil Hosterhof ansassig. In Uchtelfangen sorgt ein Nah und Gut Markt fiir die dortige Grundver-
sorgung. Ein Getrankemarkt im Ortsteil Welschbach ergéanzt das Nahversorgungsangebot im Gemeindegebiet.
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2.2.3.5 Gemeinde Kirkel

Die Gemeinde Kirkel verfugt im Ortsteil Limbach nur liber 8 Einzelhandelbetriebe im Bereich der Hauptstrale
und der Bahnhofstralle. Insgesamt summieren sich die Verkaufsflachen auf 1.425 gm. Als Riickgrat der Nahver-
sorgung dient fiir das Ortszentrum der Wasgau Frischemarkt in der Hauptstralle. Erganzt wird das Lebensmit-
telangebot durch zwei Backer und einen Metzger. Nonfood Sortimente konzentrieren sich auf das besondere
Kaufhaus.

Tabelle 14 Verkaufsflachen und Umsitze in Kirkel

Zentraler Versorgungsbereich AuBenstadt

Verkaufsflache Bestandsumsatz Verkaufsflache Bestandsumsatz
Sortimentsgruppe ingm in Mio. € ingm in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 695 2,3 2.755 13,3
Gesundheits- und Korperpflege 75 1,1 230 1,6
Bekleidung, Lederwaren 210 0,7 20 0,1
Schuhe 10 0,0
Uhren und Schmuck, Optik 0 0,0
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 60 0,1 115 0,2
Elektrowaren 10 0,0 20 0,1
Blicher, Schreibwaren 65 0,2 40 0,1
Mobel und Einrichtungsbedarf 75 0,1 3.105 3,9
Bau- und Heimwerkerbedarf 305 0,5 130 0,2
Hobby- und Freizeitartikel 10 0,0 40 0,1
Gesamt 1.505 5,0 6.465 19,6

Quelle: Daten aus eigener Bestandserhebung 2018. Projektrelevante Sortimente. Im zentralen Versorgungsbereich Vollerhebung des Einzelhandelsbe-
standes. In der AuBenstadt nur projektrelevante Sortimente, also keine Vollerhebung!

Insgesamt verfiigt Kirkel Gber 7.970 gm projektrelevanter Sortimente. Davon sind allerdings im Vergleich zu
den meisten Ubrigen erhobenen Grundzentren nur 47% nahversorgungsrelevant. Dies ist insbesondere auf die
vergleichsweise groRe Verkaufsflache von Mobel Grub zuriickzufihren, die fiir Grundzentren eher als atypisch
zu bewerten ist.

Aulerhalb des Ortszentrums wurden 6.465 gm projektrelevante Sortimente erfasst. Grof3ter Anbieter ist M6-
bel Grub im Dintental. Hier ist auch mit Netto ein Nahversorger anséassig. Auch Aldi in der Konrad-Zuse-StralRe
tragt seinen Anteil zur Nahversorgung in Kirkel bei.

In Kirkel-Neuhé&usel sind weitere 8 Betriebe erfasst worden, von denen mit Wasgau, drei Backereien und der
Burg Apotheke fiinf Betriebe die Nahversorgung aufrechterhalten.

Planungen fiir neue grolflachige Ansiedlungen im Gemeindegebiet von Kirkel sind derzeit nicht bekannt.
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Abbildung 27

Projektrelevante Einzelhandelsstandorte in Kirkel
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebungen 2018

2.2.3.6 Gemeinde Merchweiler

Die Gemeinde Merchweiler verfiigt Giber insgesamt 11.395 gm Verkaufsflache in Einzelhandelsbetrieben. Da-
von entfallen 8.210 gm auf Nahversorgungsortimente. Das sind 72% der gesamten Verkaufsflache. Der Nah-
versorgungsumsatz macht 83% des gesamten projektrelevanten Einzelhandelsumsatzes aus.

Tabelle 15 Verkaufsflaichen und Umsitze in Merchweiler

Zentraler Versorgungsbereich AuBenstadt

Verkaufsflache Bestandsumsatz Verkaufsflache Bestandsumsatz
Sortimentsgruppe ingm in Mio. € in gm in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 90 0,4 6.895 27,8
Gesundheits- und Korperpflege 135 3,0 1.090 6,3
Bekleidung, Lederwaren 425 1,0 605 2,0
Schuhe 320 1,0 5 0,0
Uhren und Schmuck, Optik 100 0,5 0 0,0
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 165 0,3 220 0,4
Elektrowaren 15 0,1
Blicher, Schreibwaren 150 0,4 205 0,6
Mobel und Einrichtungsbedarf 80 0,1 110 0,1
Bau- und Heimwerkerbedarf 510 0,8 185 0,3
Hobby- und Freizeitartikel 45 0,1 45 0,1
Gesamt 2.020 7,7 9.375 37,7

Quelle: Daten aus eigener Bestandserhebung 2018. Projektrelevante Sortimente. Im zentralen Versorgungsbereich Vollerhebung des Einzelhandelsbe-
standes. In der AuBenstadt nur projektrelevante Sortimente, also keine Vollerhebung!

49




Der Einzelhandel des Ortszentrums verteilt sich entlang der HauptstraBe zwischen dem Logo-Discount-Markt
im Osten und der FriedrichstraBBe im Westen. Das Wasgau Nahversorgungszentrum Im Solch 1 wurde nicht
mehr zum Ortszentrum Merchweiler gerechnet.

Mit 2.020 gm Verkaufsflache ist das Ortszentrum nicht sonderlich dicht besetzt. GréRere Betriebe sind H&D
Schuhe, NKD sowie der Logo Discount-Markt mit Angebotsschwerpunkt Hausrat sowie der Baustoffhandel
Alois Hermann mit einem kleinen Fachmarkt. Ansonsten verteilen sich die Sortimente auf die librigen 12 Be-
triebe. Nahversorgung spielt hier keine grol3e Rolle.
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Abbildung 28 Projektrelevante Einzelhandelsstandorte in Merchweiler
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebungen 2018

Sudlich angrenzend an das Ortszentrum befinden sich die Standorte von Rewe und Lidl. Ostlich angrenzend
das Frischezentrum von Wasgau mit Getrankemarkt und Backer.

Im Ortsteil Wemmetsweiler sind noch weiter Nahversorgungsangebote (Rewe, Backer, Apotheke, etc.) ansas-
sig.
Aldi und dm an der Quierschieder StralRe sind nach ihrem Abriss und Neubau kirzlich auf groRerer Verkaufsfla-

che wiedereréffnet worden. Das Nahversorgungsangebot in Merchweiler geht (iber die ortliche Nachfrage hin-
aus. In der Summe wird in Merchweiler mehr Kaufkraft gebunden als hier vorhanden ist.

2.2.3.7 Stadt Ottweiler

Die Stadt Ottweiler verfligt im Stadtzentrum Uiber einen dichteren Einzelhandelsbesatz im Bereich der Wil-
helm-Heinrich-StraRe, Rathausplatz/Engpass sowie SchlossstralRe/Pauluseck. Insgesamt wurden hier 29 Einzel-
handelsbetriebe erfasst. Ottweiler verfiigt Gber eine attraktive, historisch gewachsene Innenstadt mit entspre-
chender Aufenthaltsqualitat.
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Die Angebotsstrukturen sind vor allem aufgrund der Kleinkammerung der Bausubstanz eher kleinteilig. Einige
wenige grofRere Betriebe, wie Kik, NKD, Modehaus Neufang Rennwald oder Rena Brautmoden werden erganzt
durch eine Vielzahl kleiner Fachgeschafte, wobei rund die Halfte Nahversorgungsortimente fiihren. Trotzdem
liegt der Verkaufsflachenschwerpunkt im Zentrum von Ottweiler eher bei Bekleidungssortimenten.

Tabelle 16 Verkaufsflaichen und Umsatze in Ottweiler

Zentraler Versorgungsbereich AuBenstadt

Verkaufsfliche [Bestandsumsatzin| Verkaufsfliche Bestandsumsatz
Sortimentsgruppe ingm Mio. € ingm in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 265 1,3 3.090 16,4
Gesundheits- und Korperpflege 115 2,9 970 3,8
Bekleidung, Lederwaren 1.190 3,7 60 0,2
Schuhe 120 0,4 15 0,0
Uhren und Schmuck, Optik 35 0,2 0 0,0
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 55 0,1 140 0,3
Elektrowaren 150 0,6 10 0,0
Blicher, Schreibwaren 95 0,3 40 0,1
Mobel und Einrichtungsbedarf 15 0,0 5 0,0
Bau- und Heimwerkerbedarf 95 0,2 120 0,2
Hobby- und Freizeitartikel 170 0,5 15 0,0
Gesamt 2.305 10,1 4.465 21,2

Quelle: Daten aus eigener Bestandserhebung 2018. Projektrelevante Sortimente. Im zentralen Versorgungsbereich Vollerhebung des Einzelhandelsbe-
standes. In der AuBenstadt nur projektrelevante Sortimente, also keine Vollerhebung!

Abbildung 29 Projektrelevante Einzelhandelsstandorte in Ottweiler

*’\/‘

Einzelhandelsbetriebe

B Aldi
A Apotheke
©  Backer
& CAP
dm dm
E Edeka
§r Getrankemarkt
K/ Kaufland
B ad
{ > . @® Metzger
\\\ - P —— M Miller
» S : N% 2 W ; @® Nahund Gut
X Y \ //" ui@y Netto
~ B \ “ - Ottweller /| 4
» 4 \47/ / ¢ | m=m Norma
i ol /;/ ¢ : B Penny
£ !‘ ) / ’ real- Real
; 8
Tllingen / j{ @R Rewe
ﬁr\ﬁw A @ Rossmann
] A Hannenbery

10N atR) \ L . w@ Wasgau

/_./

Globus

® Sonstige
:l Gemeindegrenze

D Erhebungsgebiet

/ Neunkirchen

© Geoflasis-DE /-BKG 2018
Markt und Standort Beratungsiesel ischaft mbH, Erlangen

/\ A Juli 2018

Quelle: eigene Darstellung und Erhebungen 2018

AuBerhalb des Stadtzentrums dominiert die Nahversorgung. Hier sind rund 4.000 der 4.465 gm mit Nahversor-
gungsortimenten belegt. Wichtige Betriebe sind hier Edeka Philippi, Aldi, Penny sowie der DM Drogeriemarkt.
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Beziiglich weiterer Planungen gibt es Uberlegungen {iber einen zusatzlichen Nahversorgungsstandort an der
B41.

2.2.3.8 Gemeinde Quierschied

Die Gemeinde Quierschied verfiigt liber ein kleineres Ortszentrum mit insgesamt 28 Einzelhandelsbetrieben in
den Bereichen um die Marienstralle, RathausstralRe, Alter Markt.

Tabelle 17 Verkaufsflachen und Umsatze in Quierschied

Zentraler Versorgungsbereich AuBenstadt

Verkaufsfliche [Bestandsumsatzin| Verkaufsfliche Bestandsumsatz
Sortimentsgruppe ingm Mio. € ingm in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 1.400 4,6 1.780 6,3
Gesundheits- und Kérperpflege 210 3,5 110 0,5
Bekleidung, Lederwaren 500 1,2 10 0,0
Schuhe 70 0,2 0 0,0
Uhren und Schmuck, Optik 215 1,2 0 0,0
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 70 0,1 45 0,1
Elektrowaren 260 1,1 0 0,0
Blicher, Schreibwaren 80 0,2 25 0,1
Mobel und Einrichtungsbedarf 40 0,0 15 0,0
Bau- und Heimwerkerbedarf 65 0,1 35 0,1
Hobby- und Freizeitartikel 175 0,5 0 0,0
Gesamt 3.085 12,8 2.020 7,0

Quelle: Daten aus eigener Bestandserhebung 2018. Projektrelevante Sortimente. Im zentralen Versorgungsbereich Vollerhebung des Einzelhandelsbe-
standes. In der AuBenstadt nur projektrelevante Sortimente, also keine Vollerhebung!
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Abbildung 30 Projektrelevante Einzelhandelsstandorte in Quierschied
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebungen 2018

Insgesamt sind dort 3.085 gm Verkaufsflache ansassig. Rund die Halfte der Verkaufsflachen ist mit Nahversor-
gungssortimenten belegt. GroRter Anbieter ist Rewe in der Rathausstralle. Daneben sind Sport Jochum, NKD

und Euronics Raber mittelgrofRe Betriebe mit entsprechend gréBerem Angebot. Die restlichen 24 Betriebe bie-
ten auf kleinen Verkaufsflachen unter 100 gm, meist sogar unter 50 gm Sortimente nahezu aller Branchen an.

Aulerhalb des Ortszentrums ist nur noch der Nahversorgungsstandort mit Wasgau in der Mihlenbergstralie
sowie Netto in Gottelborn relevant fiir die Begutachtung des Vorhabens in Neunkirchen.

Planungen fiir groRflachige Einzelhandelsansiedlungen in der Gemeinde Quierschied sind derzeit nicht be-
kannt.

2.2.3.9 Gemeinde Riegelsberg

Die Gemeinde Riegelsberg verfligt insgesamt Gber 10.005 gm projektrelevanter Sortimente. Dabei kon-
zentriert sich das Ortszentrum von Riegelsberg auf den Abschnitt der Saarbricker StraBe im Bereich des
Marktplatzes und der MarienstraRe sowie dem Markt. Hier sind 22 Einzelhandelbetriebe ansassig. Die Be-
triebsgroBenstrukturen sind kleinteilig. GroRBere Verkaufsflachen bieten nur NKD, Shoe Fashion und insbeson-
dere der Getrankemarkt und Biomarkt in der Saarbriicker StraBe 29. Nahversorgungsrelevante Angebote ma-
chen nur 44% der Verkaufsflachen aus.

AulRerhalb des Ortszentrums dominieren Kaufland und Wasgau die Nahversorgung. Dazu kommt ein Lidl Disco-
unter sowie ein Rossmann Drogeriemarkt im Bereich des Walter-Wagner-Platzes. Hier verteilen sich insgesamt
7.045 gm Verkaufsflache. 81% davon sind mit Nahversorgungsortimenten belegt. Die Umséatze werden zu 88%
mit Nahversorgungssortimenten erzielt.

53



Tabelle 18 Verkaufsflaichen und Umsiétze in Riegelsberg

Zentraler Versorgungsbereich AuBenstadt

Verkaufsfliche [Bestandsumsatzin| Verkaufsfliche [Bestandsumsatz
Sortimentsgruppe ingm Mio. € ingm in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 1.185 3,2 4.890 21,2
Gesundheits- und Kérperpflege 80 2,0 805 3,1
Bekleidung, Lederwaren 340 0,9 165 0,5
Schuhe 265 0,8 105 0,3
Uhren und Schmuck, Optik 80 0,5 0 0,0
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 20 0,0 305 0,5
Elektrowaren 30 0,1 120 0,5
Bucher, Schreibwaren 100 0,3 185 0,5
Mobel und Einrichtungsbedarf 60 0,1 110 0,2
Bau- und Heimwerkerbedarf 800 1,3 260 0,4
Hobby- und Freizeitartikel 100 0,3
Gesamt 2.960 9,2 7.045 27,5

Quelle: Daten aus eigener Bestandserhebung 2018. Projektrelevante Sortimente. Im zentralen Versorgungsbereich Vollerhebung des Einzelhandelsbe-
standes. In der AuBenstadt nur projektrelevante Sortimente, also keine Vollerhebung!

Planungen fiir groRflachige Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben sind derzeit in Riegelsberg nicht be-

kannt.

Abbildung 31 Projektrelevante Einzelhandelsstandorte in Riegelsberg
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebungen 2018

2.2.3.10 Gemeinde Schiffweiler

Die Gemeinde Schiffweiler verfligt insgesamt tGber projektrelevante Verkaufsflichen im Einzelhandel von 8.015
gm. Davon konzentrieren sich 1.955 gm im Ortszentrum. Die Konzentration der Einzelhandelsbetriebe findet
sich insbesondere im Bereich der HauptstraRRe, der KlosterstraRe sowie der StraRe Auf der Briick.
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Tabelle 19 Verkaufsflichen und Umsétze in Schiffweiler

Zentraler Versorgungsbereich AuBenstadt

Verkaufsfliche [Bestandsumsatzin| Verkaufsfliche [Bestandsumsatz
Sortimentsgruppe ingm Mio. € in gm in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel* 840 3,4 4.195 21,1
Gesundheits- und Kérperpflege 110 1,0 465 3,9
Bekleidung, Lederwaren 330 0,7 540 1,8
Schuhe 5 0,0 25 0,1
Uhren und Schmuck, Optik 50 0,3
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 10 0,0 95 0,2
Elektrowaren 165 0,7
Blicher, Schreibwaren 20 0,1 65 0,2
Mobel und Einrichtungsbedarf 630 0,8 140 0,2
Bau- und Heimwerkerbedarf 10 0,0 225 0,4
Hobby- und Freizeitartikel 95 0,3
Gesamt 1.955 6,0 6.060 29,0

Quelle: Daten aus eigener Bestandserhebung 2018. Projektrelevante Sortimente. Im zentralen Versorgungsbereich Vollerhebung des Einzelhandelsbe-
standes. In der AuBenstadt nur projektrelevante Sortimente, also keine Vollerhebung!
* Nah und Gut seit 2017 geschlossen, Netto wird derzeit erweitert

Von 1.955 gm sind 49% mit Nahversorgungssortimenten belegt Das entspricht rund 73% des Einzelhandelsum-
satzes im Zentrum. Mit dem Raumausstatter Raumtex findet sich ein gréBerer Nonfood-Anbieter im Zentrum,
allerdings mit geringen Uberschneidungen zum Vorhaben in Neunkirchen. Die tibrigen gréReren Betriebe im
Zentrum sind Netto, Nah und Gut sowie ein NKD-Markt.

Abbildung 32 Projektrelevante Einzelhandelsstandorte in Schiffweiler
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Im Ortsteil Heiligenwald befindet sich ebenfalls ein Netto-Discounter, ergdnzt um einige kleinere Betriebe (Ba-
cker, Metzger, Blumen, Apotheke, Lotto, etc.), die die Basis fiir die dortige Nahversorgung stellen. Hier wurden
insgesamt 1.560 gm Verkaufsflache erhoben.

Im Ortsteil Landsweiler sind mit Rewe, Aldi und Lidl gleich drei groRflachige Betriebe ansassig. Sie stellen hier
die Nahversorgung sicher, wahrend sich Lidl, und Rewe an der Kreisstral3e positioniert haben liegt Aldi etwas
isoliert Am Bergwerk Reden.

Insgesamt sind 76% der Verkaufsflachen, die aulRerhalb des Ortszentrums erfasst wurden, mit Nahversor-
gungsortimenten belegt. Dies entspricht einem Nahversorgungsumsatzanteil von 86%.

In Schiffweiler sind konkrete Ansiedlungsplane fur groRflachigen Einzelhandel derzeit nicht bekannt. Allerdings
werden erste Gesprache gefiihrt, deren Ausgang noch nicht beurteilt werden kann.

2.2.3.11 Gemeinde Spiesen-Elversberg

Die Gemeinde Spiesen-Elversberg teilt sich in die Ortsteile Spiesen und Elversberg auf. Die grofSte zentrums-
dhnliche Konzentration von Einzelhandelsbetrieben findet sich in Elversberg im Bereich der St. Ingberter
StraRe und der Fichtestralle. Dort finden sich insgesamt 1.145 gm Verkaufsflaiche mit Giberwiegend nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten. Dies entspricht 67% der Verkaufsflaichen und 83% der Umsatze. Wichtigste Be-
triebe im Zentrum sind ein Netto Discounter sowie NKD. Die Gbrigen 10 Einzelhandelsbetriebe sind klein, meist
nicht groer als 50 gm Verkaufsflache.

Tabelle 20 Verkaufsflaichen und Umsiétze in Spiesen-Elversberg
Zentraler Versorgungsbereich Elversberg AuBenstadt
Verkaufsfliche [Bestandsumsatzin| Verkaufsfliche [Bestandsumsatz

Sortimentsgruppe ingm Mio. € ingm in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 445 1,8 4.235 21,8
Gesundheits- und Kérperpflege 170 3,3 530 4,0
Bekleidung, Lederwaren 230 0,5 100 0,3
Schuhe 5 0,0 20 0,1
Uhren und Schmuck, Optik 125 0,8
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 10 0,0 95 0,2
Elektrowaren 0 0,0
Blicher, Schreibwaren 125 0,4 115 0,3
Mobel und Einrichtungsbedarf 45 0,1 50 0,1
Bau- und Heimwerkerbedarf 115 0,2 295 0,5
Hobby- und Freizeitartikel 10 0,0
Gesamt 1.145 6,3 5.575 28,1

Quelle: Daten aus eigener Bestandserhebung 2018. Projektrelevante Sortimente. Im zentralen Versorgungsbereich Vollerhebung des Einzelhandelsbe-
standes. In der AuBenstadt nur projektrelevante Sortimente, also keine Vollerhebung!

Im Ortsteil Spiesen sind leichte Ansatze einer Zentrenbildung mit 8 Einzelhandelsbetrieben und 450 gm Ver-
kaufsflache auszumachen.

Die eigentlich groflen Nahversorgungseinrichtungen befinden sich im Ortsteil Spiesen, allerdings in eher de-
zentraler Lage. Mit Edeka und Wasgau sind zwei Vollsortimenter ansassig. Erganzt wird das Angebot durch Aldi
und Lidl. AuRerhalb des Ortszentrums in Elversberg sind somit 6.890 gm Verkaufsflache verteilt. Davon sind
4765 gm nahversorgungsrelevant. Das entspricht einem Verkaufsflachenanteil von 85% und einem Umsatzan-
teil von 92%. Ansiedlungsplanungen fir groRflachigen Einzelhandel in Spiesen-Elversberg sind derzeit nicht be-
kannt.

56



Abbildung 33 Projektrelevante Einzelhandelsstandorte in Spiesen-Elversberg
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2.2.3.12 Stadt Sulzbach/Saar
Folgende Verkaufsflachenverteilung wurde in der Stadt Sulzbach/Saar erfasst:
Tabelle 21 Verkaufsflichen und Umsitze in Sulzbach/Saar
Zentraler Versorgungsbereich AuBenstadt
Verkaufsfliche [Bestandsumsatzin| Verkaufsfliche [Bestandsumsatz
Sortimentsgruppe ingm Mio. € ingm in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 875 3,0 3.665 19,4
Gesundheits- und Kérperpflege 265 4,0 1.255 9,0
Bekleidung, Lederwaren 1.650 4,7 1.000 2,1
Schuhe 50 0,2 15 0,0
Uhren und Schmuck, Optik 210 1,3 0 0,0
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 235 0,4 135 0,2
Elektrowaren 135 0,6 15 0,1
Blicher, Schreibwaren 85 0,2 50 0,1
Mobel und Einrichtungsbedarf 160 0,2 25 0,0
Bau- und Heimwerkerbedarf 70 0,1 140 0,2
Hobby- und Freizeitartikel 265 0,8 10 0,0
Gesamt 4.000 15,4 6.310 31,1

Quelle: Daten aus eigener Bestandserhebung 2018. Projektrelevante Sortimente. Im zentralen Versorgungsbereich Vollerhebung des Einzelhandelsbe-

standes. In der AuBenstadt nur projektrelevante Sortimente, also keine Vollerhebung!
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Abbildung 34 Projektrelevante Einzelhandelsstandorte in Sulzbach/Saar
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebungen

Die Stadt Sulzbach/Saar verfiigt iber immerhin 4.000 gm Verkaufsflache im Stadtzentrum. Diese verteilen sich
auf 28 Einzelhandelsbetriebe. Magnetfunktion tibernimmt ein Woolworth Kaufhaus in der Sulzbachtalstralle,
die auch den Kern des Stadtzentrums bildet. Weitere groRere Betriebe sind der CAP Markt, Kik, Sport 2000
Kuhn und das Sozialkaufhaus des Diakonischen Werks. Schwerpunkt des Angebotes liegt bei Bekleidung und
Lederwaren.

AuBerhalb des Stadtzentrums sind die groRen Nahversorger. Sie sind alle im Bereich Melinweg/Quierschieder
Weg ansassig. Es handelt sich um Edeka, Aldi, Lidl sowie ein DM Drogeriemarkt. Dariiber hinaus findet sich in
diesem Gebiet noch ein AWG Modemarkt. Hier sind insgesamt 6.310 gm Verkaufsflache konzentriert. 78% der
Verkaufsflache und 91% der Umsatze sind nahversorgungsrelevant.

Ansiedlungsplanungen fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe in Sulzbach/Saar sind derzeit nicht bekannt.

2.2.3.13 Gemeinde Marpingen

Die Gemeinde Marpingen verfiigt im Ortszentrum tber einen Edeka Vollsortimenter Am Kirmesplatz sowie ei-
nen Norma Discounter in der Alsweiler StraRe, allerdings bereits auRerhalb der zentralen Ortslage in Richtung
Alsweiler.

Insgesamt wurden projektrelevante Verkaufsflachen in der GroRenordnung von 3.870 gm erfasst. 1.635 gm
davon befinden sich in der zentralen Ortslage von Marpingen. 63% der Verkaufsflichen und 77% der Umsatze
sind nahversorgungsrelevant. Neben Edeka ist der zweitgréRte Betrieb ein kleinerer Mobelanbieter (Mdbel
Masconi). Die verbleibenden 9 Einzelhandelsbetriebe sind klein und kommen liber 70 gm Verkaufsflache nicht
hinaus.
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Tabelle 22

Verkaufsflaichen und Umsétze in der Gemeinde Marpingen

Zentraler Versorgungsbereich AuBenstadt

Verkaufsfliche [Bestandsumsatzin| Verkaufsfliche [Bestandsumsatz
Sortimentsgruppe ingm Mio. € in gm in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 960 3,4 1.495 4,5
Gesundheits- und Kérperpflege 105 1,7 165 2,5
Bekleidung, Lederwaren 105 0,3 0 0,0
Schuhe 0 0,0
Uhren und Schmuck, Optik 50 0,3 0 0,0
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 15 0,0 85 0,2
Elektrowaren 110 0,5
Blicher, Schreibwaren 45 0,1 20 0,1
Mobel und Einrichtungsbedarf 265 0,3 0 0,0
Bau- und Heimwerkerbedarf 90 0,1 180 0,3
Hobby- und Freizeitartikel 180 0,5
Gesamt 1.635 6,4 2.235 8,5

Quelle: Daten aus eigener Bestandserhebung 2018. Projektrelevante Sortimente. Im zentralen Versorgungsbereich Vollerhebung des Einzelhandelsbe-
standes. In der AuBenstadt nur projektrelevante Sortimente, also keine Vollerhebung!

Aulerhalb des Ortszentrums Marpingen finden sich noch 2.235 gm Verkaufsflache. Davon verteilen sich 385

auf die Ortsteile Alsweiler und Urexweiler. Der Rest von 1.850 gm wurde in der Alsweiler StralRe erfasst. Neben
Norma sind dort ein Sport 2000 sowie ein Getrankemarkt (Alldrink) ansassig. Darliber hinaus wurden noch vier
kleinere Einzelhandelsanbieter (Backer, Fliesen, Getrdanke und Elektro) erhoben.

Abbildung 35 Projektrelevante Einzelhandelsstandorte in Marpingen
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Auch aulRerhalb des Ortszentrums dominiert die Nahversorgung das Einzelhandelsangebot. Von 2.235 gm sind
75% mit Nahversorgungsortimenten belegt. Der nahversorgungsrelevante Umsatzanteil auSerhalb des Orts-
zentrums liegt sogar bei 83%.

In Marpingen sind, trotz Ansiedlungsanfragen, keine aktuellen Planungen bekannt. Laut Stadtverwaltung ist
eine Realisierung aufgrund fehlender geeigneter Flachen nicht moglich.

2.2.3.14 Gemeinde Eppelborn

Die Gemeinde Eppelborn hat gute Agglomerationsansdtze im Ortszentrum. Innerhalb des Ortszentrums sind
immerhin 32 Einzelhandelsbetriebe ansassig. Neben Aldi und Wasgau, die das Nahversorgungsangebot im Ort-
szentrum abdecken, sind mit Houy (befand sich zum Zeitpunkt der Erhebung im Ausverkauf wegen Geschafts-
aufgabe), PUR Jeans & Fashion, Kik und dem Waschehaus Sauer einige groBere Bekleidungsanbieter anséassig.
Dariber hinaus sind weitere 25 kleinere Fachgeschafte aller Branchen im Ortszentrum zu finden.

Insgesamt verfiigt das Ortszentrum von Eppelborn liber 5.515 gm Verkaufsflache. Davon sind 53% nahversor-
gungsorientiert. Bekleidung und Schuhe machen immerhin 34% der Verkaufsflachen aus. Die Nahversorgungs-
trukturen innerhalb des Ortszentrums sind vergleichsweise kleinteilig. Der Magnetbetrieb Aldi verfiigt Giber zu
kleine Verkaufsflachen und einen im Hinblick auf die Parksituation ungiinstigen Standort, so dass hier Bemu-
hungen um Flachenoptimierungen laufen. Wasgau hat am alten Standort im Herbst 2017 auf groRRerer Ver-
kaufsflache wiedereroffnet.

AuBerhalb des Ortszentrums finden sich noch 7.885 gm Verkaufsflache. Hier sind 37% der Verkaufsflache mit
Nahversorgungsangeboten belegt. Diese befinden sich im Kernort Eppelborns mit Lidl in der RathausstraRe
sowie in den Ortsteilen Wiesbach (Edeka). In den Ortslagen Humes, Dirmingen®! und Bubach-Calmesweiler
sind ausschlieBlich kleinere Einzelhandelsbetriebe fiir die Nahversorgung ansassig.

Tabelle 23 Verkaufsflaichen und Umsatze in Eppelborn

Zentraler Versorgungsbereich AuBenstadt

Verkaufsfliche [Bestandsumsatzin| Verkaufsfliche [Bestandsumsatz
Sortimentsgruppe ingm Mio. € ingm in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 2.395 9,6 2.028* 9,0
Gesundheits- und Kérperpflege 510 5,1 280 3,8
Bekleidung, Lederwaren 1.645** 5,0 25 0,1
Schuhe 215 0,7 25 0,1
Uhren und Schmuck, Optik 265 1,6 0 0,0
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 120 0,2 45 0,1
Elektrowaren 15 0,1 225 0,9
Blicher, Schreibwaren 125 0,4 352 1,0
Mobel und Einrichtungsbedarf 50 0,1 3.650 4,4
Bau- und Heimwerkerbedarf 110 0,2 1.205 2,1
Hobby- und Freizeitartikel 65 0,2 50 0,1
Gesamt 5.515 23,1 7.885 21,5

Quelle: Daten aus eigener Bestandserhebung 2018. Projektrelevante Sortimente. Im zentralen Versorgungsbereich Vollerhebung des Einzelhandelsbe-
standes. In der AuBenstadt nur projektrelevante Sortimente, also keine Vollerhebung!

* Nah und Gut in Humes und Dirmingen seit 2017 geschlossen

** Houy (Bekleidung) hat am 30.6.2018 geschlossen)

1 SchlieRung der beiden Nah und Gut Markte in Dirmingen und Humes seit 2017
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Abbildung 36 Projektrelevante Einzelhandelsstandorte in Eppelborn

¥

Einzelhandelsbetriebe
Aldi

Apotheke
Backer

CAP

dm

Edeka

Getrankemarkt
Kaufland

Lidl

Metzger
Miiller

Nah und Gut

% Netto
“=Eppelborn

Norma

Penny

Real
Rewe

Rossmann

Wasgau

é@;@@ iﬂg fomoemMr-mpz P ovm

ol Globus

® Sonstige
[:l Gemeindegrenze

D Erhebungsgebiet

Heusweiler

isDE/ BKG 2018 & - %
o/t BeratungsgeseliSchaft mbH, Erlangen

Juli 2018

Quelle: eigene Darstellung und Erhebungen

Ein Raiffeisenmarkt in Wiesbach sowie Arop Mdébel im Kernort wurden als gro3flachige Einzelhandelsbetriebe
eingestuft.

Nachdem der Gemeinderat mit dem Beschluss der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches die Rah-
menbedingungen bestimmt hat, dirften kiinftig Investitionen zur Wasgau Erweiterung und zur Verlagerung
und VergroRerung von Aldi anstehen. Auch eine Erweiterung von Lidl in der RathausstralRe ist in Planung.

2.2.3.15 Gemeinde Waldmohr

Die Gemeinde Waldmohr verfiigt Giber eine zentrale Ortslage mit insgesamt 2.810 gm Verkaufsflache. 19 Be-
triebe bieten dort 32% der Verkaufsflache Lebensmittel an. Der Norma Discounter ist im Ortszentrum der
groRRte Lebensmittelanbieter. Die Postenbérse Waldmohr belegt ungefdhr die Halfte der gesamten Verkaufs-
flache des Ortszentrums. NKD ist ein weiterer gréRerer discountorientierter Nonfood-Anbieter. Alle anderen
Betriebe bieten nur kleine VerkaufsflachengroRen.

AuRerhalb des Ortszentrums sind in Waldmohr 2.225 gm Verkaufsflache projektrelevant. Der groRte Teil da-
von ist (85% der Verkaufsflache und 91% des Umsatzes) nahversorgungsrelevant. Es handelt sich im Wesentli-
chen um Edeka Lieblang und Penny.
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Tabelle 24

Verkaufsflichen und Umsétze in der Gemeinde Waldmohr

Zentraler Versorgungsbereich AuBenstadt

Verkaufsfliche [Bestandsumsatzin| Verkaufsfliche |Bestandsumsatz
Sortimentsgruppe ingm Mio. € ingm in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 670 2,6 1.625 6,2
Gesundheits- und Kérperpflege 210 2,2 275 1,3
Bekleidung, Lederwaren 595 1,6 55 0,2
Schuhe 115 0,4 0 0,0
Uhren und Schmuck, Optik 75 0,4 0 0,0
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 170 0,3 115 0,2
Elektrowaren 130 0,5 25 0,1
Blicher, Schreibwaren 100 0,3 35 0,1
Mobel und Einrichtungsbedarf 100 01 20 0,0
Bau- und Heimwerkerbedarf 545 0,9 75 0,1
Hobby- und Freizeitartikel 100 0,3 0 0,0
Gesamt 2.810 9,6 2.225 8,2

Quelle: Daten aus eigener Bestandserhebung 2018. Projektrelevante Sortimente. Im zentralen Versorgungsbereich Vollerhebung des Einzelhandelsbe-
standes. In der AuBenstadt nur projektrelevante Sortimente, also keine Vollerhebung!

Eine Planung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe ist nicht konkret, ein Einzelhandelsgutachten liegt allerdings
vor.

Abbildung 37 Projektrelevante Einzelhandelsstandorte in Waldmohr
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Der zentrale Versorgungsbereich des Nebenzentrums Saarbriicken-Dudweiler (1.505 gm Lebensmittel und
insgesamt 6.390 qm) ist gepragt durch groRBere Anbieter (Woolworth, Edeka, Netto, Sport Bies, Rossmann) und
durch insgesamt 46 Betriebe. Hier ist auch das Dudo-Center ansassig, das aufgrund der Leerstdande problema-
tisch ist'?,

Alle betrachteten Grund- und Nebenzentren verfligen (iber eine differenzierte Angebotsstruktur im Lebensmit-
teleinzelhandel. Zusatzlich zu den Vollsortimentern, die in allen Grundzentren ansassig sind, finden sich neben
einem SB-Warenhaus (Bexbach) vor allem Lebensmitteldiscounter aller bekannten Betreiber. Ergdnzt wird das
Angebot in nahezu allen Gemeinden durch Getrankemarkte. In Standortgemeinschaft mit groRflachigen Anbie-
tern sind meist auch Betriebe des Lebensmittelhandwerks ansassig. Verschiedene Markte verfiigen tber nicht
mehr marktfahige VerkaufsflachengroRen, die iber kurz oder lang durch groRRere ersetzt werden oder schlie-
Ren werden. Die Versorgung ist in allen betrachteten Gemeinden gesichert.

Die Nonfood-Ausstattung ist sehr unterschiedlich. Gemeinden wie Eppelborn, Illingen und Heusweiler verfi-
gen liber groRere Nonfood-Ausstattungen in ihren zentralen Versorgungsbereichen.

2.3 Die Umsatzerwartung des Vorhabens
2.3.1 Grundsatzliche Anmerkungen zur Umsatzermittlung

Die Umsatzerwartung des Vorhabens stellt eine der wesentlichen EingangsgroRen in das Simulationsmodell
zur Ermittlung der Umsatzumverteilungen in der Region dar. Es handelt sich um einen Erwartungswert, der auf
der Grundlage von Erfahrungswerten an anderen Standorten und allen Betreibern kalkuliert wird. Diese Erfah-
rungswerte werden in Form von Raumleistungen (Umsatz je gm Verkaufsflache) veroffentlicht. Eine amtliche
Statistik zu den Raumleistungen in Deutschland gibt es nicht. Die Raumleistungen stammen aus diversen Bran-
chenveroéffentlichungen oder Datenwerken, die im Rahmen von Auftragsarbeiten entstanden sind und verof-
fentlicht wurden. Eine solche Veroffentlichung stellt zum Beispiel die Datensammlung der BBE dar, die im Auf-
trag des bayerischen Staatsministeriums fir Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie regelmaRig
erstellt wird (Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2017, BBE Handelsberatung GmbH). Auch die EHI ver-
offentlicht regelmaRig in ihren EHI Handelsdaten entsprechende Informationen®.

Die hier verwendeten Raumleistungen stellen Bruttowerte (einschl. der Umsatzsteuer) dar. Fiir SB-Warenhdaus-
er wird ein durchschnittlicher Umsatzsteuersatz von 12,4% angenommen (EHI, Handelsdaten aktuell 2017
Seite 355).

Neben einer regular Case Berechnung, die die realistische Umsatzerwartung des Vorhabens zugrunde legt, ist
eine Worst-Case-Berechnung erforderlich, die aus stadtebaulicher Sicht eine verscharfte Betrachtung der zu
erwarteten Wirkungen des Vorhabens in Betracht zieht. Hier ist von tiberdurchschnittlichen Umsatzerwartun-
gen auszugehen.

Tabelle 25 Einordnung der Worst-Case-Raumleistung des Vorhabens in Neunkirchen
Raumleistung SB-Warenhauser* Globus SB-Warenhduser** Globus Vorhaben***
Deutschland Deutschland
in €/gm durchschnittlich durchschnittlich in Neunkirchen

Netto 4.318 €/gm 4,731 €/gm 5.205 €/gm

Brutto 4.837 €/gm 5.315 €/gm 5.850 €/qm
* Quelle: EHI Handelsdaten 2018, Seite 83, Leistungskennzahlen im deutschen Lebensmittelhandel
*x Quelle: Bundesanzeiger Globus Bilanz 2013/2014, Korrektur der angegebenen Umsétze in SB-Warenh&usern Deutschland von 2.652 Mio. €

um 16% Umsatze mit Tankstellen, Reifencenter und AutowaschstralRen reduziert, ausgehend von 470.199 gm Verkaufsflache in Deutschland

*Ek In die mittlere Raumleistung des Vorhabens ist der Getrankemarkt mit 730 gm eingerechnet, der die Raumleistung des Vorhabens im Ver-

gleich zur verwendeten Lebensmittel-Raumleistung etwas senkt.

12 eine Aktualisierung des Einzelhandelsbestandes aus 2015 ist nicht erfolgt, da in der Vorpriifung nur unbedeutende Kaufkraftumlenkungen zu Lasten
des Stadtteilzentrums Saarbriicken Dudweiler festgestellt werden konnten.

13 vergleiche Quellenangaben
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Die Einschatzung des worst case muss sich auf die marktwirtschaftliche Situation der Untersuchungsregion und
auf die regional erzielbaren Umsatze beziehen. Somit sind worst case Umsatze nicht zwangslaufig mit Spit-
zenumsatzen der betrachteten Branche gleichzusetzen. Diese werden in der Regel in den Spitzenlagen der
dicht besiedelten und kaufkraftstarken Grol3stadtregionen erzielt.

Das Saarland ist teilweise dicht besiedelt und verfligt nur tGber ein unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau.
Insbesondere die Standortgemeinde Neunkirchen erreicht nur ein Kaufkraftniveau im Einzelhandel von 88,5.
Hinzu kommt der als stark einzuschatzende Wettbewerb in der Region, auch wenn er zum groéten Teil aus
dem eigenen Filialnetz des Betreibers erzeugt wird.

Spezifisch fiir erreichbare Globus-Projekt-Umsatze ist die Dauer der Markttatigkeit. Standorte, die bereits 50
Jahre oder langer am Markt sind, erreichen deutlich héhere Flachenleistungen als neuere Standorte. Diese ein-
gefiihrten und lange im Marktgeschehen etablierten Standorte sorgen fiir einen hohen Durchschnittswert der
Globus-Raumleistungen. Auch vor diesem Hintergrund ist sowohl fiir Globus-Verhaltnisse und erst recht fir
andere Betreiber die unterstellte Projekt-Raumleistung als worst case einzustufen.

Vor diesem Hintergrund wird der worst case Ansatz deutlich tiberdurchschnittlich sein, aber keine in besseren
Regionen erzielbaren Spitzenumsétze beinhalten.

2.3.2 Umsatzerwartung des Vorhabens

Das geplante Vorhaben wird im regular Case rund 37,7 Mio. € Umsatz (einschl. Ladenzone) erzielen. Im worst
case wird die Umsatzerwartung des Vorhabens bei insgesamt 45,6 Mio. € (inkl. Ladenzone) liegen.

Die Umsatzerwartung wurde nach Sortimentsgruppen, entsprechend der vom Betreiber vorgegebenen Ver-
kaufsflachenaufteilung ermittelt. Flr die unterschiedlichen Sortimentsgruppen wurden die Raumleistungen
differenziert.

Die geplante Ladenzone soll Verkaufsflachen fiir Einzelhandelsnutzungen erhalten. Die entsprechenden Ver-
kaufsflachen und Umsdtze sind in der Gesamtsumme enthalten. Hinzu kommen gastronomische Nutzungen
und eventuell Dienstleistungsangebote.

Die Lebensmittelflachen sind aufgeteilt in die Verkaufsflichen mit dem Ublichen Lebensmittelangebot (hier
sind die Raumleistungen besonders hoch) und den Getrankemarkt, der wie bei Getrankemarkten tblich mit
deutlich niedrigeren Raumleistungen rechnen muss. Insofern reduziert die Einrechnung des Getrankemarktes
in das Gesamtvorhaben die Food-Raumleistungen im worst case von 7.600 €/gm (ohne Getrankemarkt) auf
7.283 €/gm (einschl. Getrdnkemarkt) spirbar.

Das Umsatzverhaltnis zwischen Nonfood und Food Sortimenten entspricht bei weitem nicht dem Verkaufsfla-
chenverhaltnis. Wahrend der Anteil der Foodverkaufsflachen 74% (inkl. Ladenzone) betragen wird, wird der
Foodumsatz 85,4% des Gesamtumsatzes ausmachen. Das zeigt, dass die Nonfoodverkaufsflichen etwas mehr
als ein Drittel der Gesamtverkaufsflache belegen, allerdings wird dort nur ein Umsatzanteil von 14,6% erzielt.
Insofern ist davon auszugehen, dass die Nonfoodsortimente eine geringere Bedeutung bezliglich der Um-
satzumlenkungen erlangen werden als nach der Verkaufsflachenverteilung des Vorhabens zu erwarten ist.

Der realistische und wahrscheinlich zutreffende Umsatzfall ist der hier beschriebene regular case mit einer
mittleren Raumleistung von 4.837 €/gm. Diese Raumleistung entspricht, auch wenn man die reduzierende
Wirkung des Getrankemarktes bericksichtigt, dem Branchendurchschnittes fiir SB-Warenhauser in Deutsch-
land. Globus in Neunkirchen diirfte, realistisch gerechnet, die durchschnittliche Raumleistung deutscher SB-
Warenhduser erzielen.

64



Tabelle 26 Raumleistungen und Umsatzerwartungen des Vorhabens (Regular und worst case)

Umsatzerwartung
Raumleistungen inkl. Ladenzone*
in € jegm in Mio. €

Verkaufsfliche | regular worst regular worst
Sortimentsgruppe in gm case case case case
Nahrungs- und Genussmittel 4.110 6.700 7.600 27,5 31,2
Getrankemarkt** 730 4.500 5.500 3,3 4,0
Gesundheits- und Kérperpflege 925 2.600 4.000 2,4 3,7
Bekleidung, Lederwaren 350 1.600 2.500 0,6 0,9
Schuhe 0 1.800 3.000 0,0 0,0
Uhren, Schmuck, Optik 270 4.000 6.000 1,1 1,6
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 470 1.800 2.500 0,8 1,2
Elektrowaren 200 3.400 4,500 0,7 0,9
Blicher, Schreibwaren 300 2.400 4.000 0,7 1,2
Mobel und Einrichtungsbedarf 0 1.600 2.000 0,0 0,0
Bau- und Heimwerkerbedarf 295 1.300 1.800 0,4 0,5
Hobby- und Freizeitartikel 150 1.550 2.500 0,2 0,4
Gesamt liber alle Sortimente 7.800 4.837 5.850 37,7 45,6

Quelle: eigene Berechnungen, BBE, EHI, Branchenverbande, diverse Statistiken, Rundungsdifferenzen moglich

*Fir die Ladenzone sind Apotheke, Optiker, Blumengeschift, Schliisseldienst u.ad. geplant. Umséatze durch Gastronomie und evtl. Dienstleistungen (Rei-
sebiro, Friseur, etc.) sind nicht enthalten.

** Wein, Sekt und Spirituosen wurden zu Nahrungs- und Genussmitteln gerechnet

Vor diesem Hintergrund stellt die gewahlte Worst-Case-Raumleistung von 5.850 €/gm tatsachlich einen Spit-
zenwert im regionalen Umfeld dar, der die Anforderungen der einschlagigen Gerichtsurteile erfillt, gleichzeitig
aber mit dem geplanten Vorhaben in Neunkirchen voraussichtlich nicht zu erzielen ist. Einstweilen liegt dieser
Wert klar oberhalb der durchschnittlichen Branchenwerte in Deutschland (um ca. 21% hoher). Auch der Glo-
bus-Durchschnitt wird durch das Vorhaben um rund 10,1% Gbertroffen.

Der Unterschied zwischen den Umsatzerwartungen im regular und im worst case ist erheblich. Der worst case
geht von einem Mehrumsatz von insgesamt 21% aus.

2.3.3 Umsatzherkunft des Projektes

Insbesondere zur Klarung des Kongruenzgebotes ist die raumliche Herkunft der Vorhabenumsatze das ent-
scheidende Kriterium. Die Herkunft der Umsatze orientiert sich am Wohnsitz der Verbraucher, im Gegensatz
zu den Umsatzumlenkungen, die die Umorientierung von Verbrauchern von einem bisherigen Einkaufsziel zum
begutachteten Vorhaben beschreiben. Zur Beurteilung des Kongruenzgebotes ist das Verhaltnis der Umsatz-
herkunft zwischen dem mittelzentralen Verflechtungsbereich der Stadt Neunkirchen und dem Ubrigen Einzugs-
bereich, der tGber den mittelzentralen Versorgungsbereich hinausgeht, entscheidend. Erfahrungswerte zeigen,
dass nicht mehr als 30% der Umsatzerwartung von auRRerhalb des mittelzentralen Versorgungsbereiches stam-
men sollte.
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Tabelle 27 Umsatzherkunft des Planvorhabens (einschl. Ladenzone) nach Zonen

regular Case worst case
Einwohner| Kaufkraft- | Marktan- | Umsatzer- | Umsatz- | Markt- | Umsatzer- | Umsatz-

potenzial teil wartung anteil anteil wartung anteil
Zone 2017 in Mio. € in % in Mio. € in % in % in Mio. € in %
Zone 1 46.505 256,9 5,9% 15,0 39,9% 7,0% 18,0 39,5%
Zone 2 70.131 418,3 3,2% 13,6 36,0% 3,9% 16,3 35,8%
Zone 3 234.139 1.435,5 0,5% 7,8 20,8% 0,7% 9,6 21,0%
diffuser Bereich 1,3 3,4% 1,7 3,7%
Gesamt 350.775 2.110,7 1,8% 37,7 100,0% 2,2% 45,6 100,0%

Quelle: eigene Berechnungen, Rundungsdifferenzen sind moglich

Das geplante Vorhaben wird rund 39,5% seines Umsatzes aus der Zone 1, der Stadt Neunkirchen generieren.
Damit ware ein Marktanteil des Vorhabens im worst case von rund 7,0% in Neunkirchen verbunden. Weitere
rund 35,8% werden von Verbrauchern im mittelzentralen Versorgungsbereich stammen. Hier dirfte der
Marktanteil des Vorhabens im worst case rund 3,9 % betragen.

Die ermittelten Marktanteile zeigen, dass eine Marktdominanz durch das Vorhaben sowohl in der Stadt Neun-
kirchen als auch im mittelzentralen Verflechtungsbereich nicht zu erwarten und somit die Angebotsvielfalt im
Einzugsbereich nicht gefahrdet ist. Die Marktanteile erméglichen auch eine Beurteilung, inwieweit die berech-
nete Herkunft der Umsétze realistisch berechnet wurde. Zu hohe Marktanteile wiirden auf eine zu hohe Um-
satzgenerierung im betrachteten Gebiet hindeuten!“. Dies ist hier eindeutig nicht der Fall.

Tabelle 28 Umsatzherkunft bezogen auf den mittelzentralen Verflechtungsbereich
regular case worst case

Umsatz Umsatzanteil Umsatz Umsatzanteil
Zone in Mio. € in % in Mio. € in %
Zone 1 15,0 39,9% 18,0 39,5%
Zone 2 13,6 36,0% 16,3 35,8%
mittelzentraler Verflechtungsbereich 28,6 75,9% 344 75,3%
Zone 3 7,8 20,8% 9,6 21,0%
diffuser Bereich 1,3 3,4% 1,7 3,7%
Zone 3 und diffuser Bereich 9,1 24,1% 11,3 24,7%
Gesamt 37,7 45,6

Quelle: eigene Berechnungen, Rundungsdifferenzen sind moglich

Rund 75% der Umsatze des Vorhabens werden innerhalb des mittelzentralen Verflechtungsbereiches gene-
riert. Somit liegt der Umsatzanteil von auRerhalb des mittelzentralen Verflechtungsbereiches, einschlieBlich
der diffusen Zufllsse, bei rund 25%. Somit ist von der Einhaltung des Kongruenzgebotes durch das Planvorha-
ben auszugehen.

2.3.4 Umsatziiberschneidungen im bestehenden Filialnetz von Globus

Die bereits beschriebene Dichte des Globus Filialnetzes im Saarland und in Rheinland-Pfalz fiihrt zu einer Ein-
schrankung der Ausdehnung des Einzugsbereiches des Vorhabenstandortes. Trotzdem lassen sich Uberschnei-
dungen der Einzugsbereiche des Vorhabenstandortes und der vorhandenen Markte in St. Wendel, Homburg-
Einéd und Saarbriicken-Giidingen nicht vermeiden. Diese Uberschneidungen fiihren zu Umsatzverlusten, die

14 Die kartographische Darstellung der Uberschneidungen der Einzugsbereiche der bestehenden Globus-Standorte mit dem Vorhaben zeigt Marktanteile
in der jeweiligen Zone 1 von mehr als 30%. Vor diesem Hintergrund sind knapp 7% Marktanteil in der Stadt Neunkirchen (Zone 1), angesichts des dorti-
gen Wettbewerbs, als realistisch zu bewerten.
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sich entweder in den benachbarten Globus-Markten oder in der Umsatzerwartung des Vorhabens niederschla-
gen. Die Folge ist eine Abweichung des umverteilungsrelevanten Umsatzes von der ermittelten Umsatzerwar-
tung des Vorhabens. Wegen der Nachvollziehbarkeit der Berechnungen wird von einem stabilen Vorhabenum-
satz ausgegangen®”. Die von der Uberschneidung betroffenen Standorte werden im Rahmen der Berechnun-
gen des worst case die entsprechenden Uberschneidungsverluste tragen. Methodisch macht es keinen Unter-
schied wo die erwarteten Uberschneidungsverluste verrechnet werden.

Die Berechnung der Umsatzverluste in den benachbarten Markten basiert auf den durch Globus jeweils durch-
gefiihrten Kundenbefragungen in den betroffenen Markten. Sie geben Auskunft Gber Wohnort und Ausgaben-
betrdage der Kunden am jeweiligen Standort und erméglichen eine vergleichsweise genaue Berechnung der
Umsatzverluste an den verschiedenen Bestandsstandorten auf der Grundlage der erwarteten Umorientierun-
gen der Verbraucher. Diese Umorientierung wiederum basiert auf Annahmen in Abhangigkeit von den veran-
derten Erreichbarkeiten im Globus Filialnetz durch das Vorhaben in Neunkirchen.

Tabelle 29 Erwartete Umsatzverluste (worst case) in den benachbarten Globus Markten
Umsatzverluste
in Mio. € Diffuser Be- | Verlust- | Anteil des jeweiligen Standor-
in den Zonen des Pro-| Zone 1 Zone 2 Zone 3 reich umsatz tes am Verlustumsatz
jektes fur... in Mio. € | in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in %
... Homburg 0,6 0,1 1,3 0,0 2,1 41,8%
... Saarbriicken 0,0 0,0 0,1 0,0 0,2 3,1%
... St. Wendel 0,4 2,2 0,0 0,1 2,7 55,0%
Summe 1,0 2,2 1,5 0,2 4,9 100,0%

Quelle: Eigene Berechnung auf Grundlage der Globus-Kundenbefragungen, Rundungsdifferenzen maoglich

Danach wird sich der groRte Teil der Umsatzverluste auf den Standort in St. Wendel konzentrieren. 55 % der
Umsatzverluste im eigenen Filialnetz werden dort erwartet. Hier sind die Uberschneidungen mit dem Einzugs-
bereich des Vorhabens in Neunkirchen am gréRten. Homburg- Einéd wird rund 42% der Uberschneidungsver-
luste tragen, wahrend Saarbriicken-Glidingen mit rund 3% nahezu zu vernachldssigen ist.

Tabelle 30 Ermittlung der umverteilungsrelevanten Umsatzerwartung

regular case Zone 1 Zone 2 Zone 3 Diff. Bereich Gesamt
Umsatzerwartung in Mio. € 15,0 13,6 7,8 1,3 37,7
Umverteilungsrelevanter Umsatz in Mio. € 14,1 11,8 6,6 11 33,7
Umverteilungsrelevanz in % 94,0% 86,8% 84,9% 85,6% 89,3%
worst case Zone 1 Zone 2 Zone 3 Diff. Bereich Gesamt
Umsatzerwartung in Mio. € 17,0 15,0 11,9 1,7 45,6
Umverteilungsrelevanter Umsatz in Mio. € 17,0 14,1 8,1 1,5 40,7
Umverteilungsrelevanz in % 94,0% 85,1% 87,6% 87,0% 89,2%

Quelle: Eigene Berechnung auf Grundlage der Globus-Kundenbefragungen, Rundungsdifferenzen maoglich

Die von den benachbarten Globus-Standorten zu tragenden Umsatzverluste sind an anderer Stelle im Untersu-
chungsgebiet nicht mehr umverteilungsrelevant. Es ist davon auszugehen, dass das Unternehmen Globus diese
Verluste nicht so hoch einschatzt, dass durch entsprechende betriebliche MaBnahmen die

15 Bei der Ermittlung der regular case Umsatzerwartung sind Uberschneidungsverluste des Vorhabens beriicksichtigt. Im worst case wurden sie weitge-
hend ignoriert.
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Versorgungssituation an den drei betroffenen Globus Standorten in St. Wendel, Homburg-Ein6d und Saarbri-
cken-Gldingen aus stadtebaulicher Sicht beeintrachtigt wiirde.

Abbildung 38 Umsatzverluste (worst case) in den benachbarten Globus Markten durch Uberschneidungen
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Tabelle 31 Umverteilungsrelevante Umsatzerwartung nach Sortimentsgruppen
regular case worst case
Umsatz aus | Umvertei- Umsatz aus
Uberschnei- | lungsrele- Uberschnei- | Umvertei-
Projekt- | dungen abge- |[vanter Um-| Projekt-um- | dungen abge- |lungsrele-van-
umsatz deckt satz satz deckt ter Umsatz
Sortimentsgruppe in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 27,5 3,0 24,6 31,2 3,4 27,8
Gesundheits- und Kérperpflege 2,4 0,3 2,1 3,7 0,4 3,3
Bekleidung, Lederwaren 0,6 0,1 0,5 0,9 0,1 0,8
Schuhe 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Uhren, Schmuck, Optik 1,1 0,1 1,0 1,6 0,2 1,4
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 0,8 0,1 0,8 1,2 0,1 1,0
Elektrowaren 0,7 0,1 0,6 0,9 0,1 0,8
Blicher, Schreibwaren 0,7 0,1 0,6 1,2 0,1 1,1
Mobel und Einrichtungsbedarf 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Bau- und Heimwerkerbedarf 0,4 0,0 0,3 0,5 0,1 0,5
Hobby- und Freizeitartikel 0,2 0,0 0,2 0,4 0,0 0,3
Getrankemarkt 3,3 0,4 2,9 4,0 0,4 3,6
Gesamt liber alle Sortimente 37,7 4,1 33,7 45,6 4,9 40,7

Quelle: eigene Berechnungen, Rundungsdifferenzen moglich
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So sind im regular Case nicht mehr 37,7 Mio. €, sondern nur noch 33,7 Mio. € als umverteilungsrelevant anzu-
sehen. Im worst case geht der umverteilungsrelevante Umsatz durch die Uberschneidungen von 45,6 Mio. €
auf 40,7 Mio. € zurick.

Die umverteilungsrelevante Umsatzerwartung des Vorhabens wird proportional zu den Sortimentsstrukturen
des Vorhabens auf die Sortimentsgruppen verteilt. So ergeben sich in den Sortimentsgruppen entsprechend
reduzierte umverteilungsrelevante Umsatzerwartungen.

2.4 Vertraglichkeitsuntersuchung des Projektes
2.4.1 Grundlagen der Beurteilung
2.4.1.1 Baurechtliche Einordnung stadtebaulicher Veranderungsprozesse

Die Rechtsprechung hat seit Einfiihrung des § 34 Abs. 3 BauGB mit dem BauGB-Anderungsgesetz 2004 durch
dazu zwischenzeitlich obergerichtlich ergangene Entscheidungen erheblich zu einer Klarung des mit dem Ge-
setzeswortlaut selbst nicht ndher bestimmten Begriffes der ,,schadlichen Auswirkungen” beigetragen. Die zum
Begriff der schadlichen Auswirkungen und seiner Abgrenzung ergangenen obergerichtlichen Entscheidungen
sind Grundlage fir den Rechtsanwender und Stadtplaner bei der Beurteilung stadtebaulicher Gegebenheiten
und sollen im Folgenden — weil diese Grundlage fiir die Methodik dieser gutachterlichen Stellungnahme sind —
kurz dargestellt werden.

GemaR BauGB diirfen von Vorhaben die selbst auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches liegen keine
schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder anderen Gemeinden zu
erwarten sein. Aufgrund der integrierten Lage des Vorhabens innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
Innenstadt trifft diese Grundannahme hier nicht zu.

Das BauGB soll wegen der grundsatzlichen Wettbewerbsneutralitat des Planungsrechtes ausschlieRlich vor
stadtebaulichen Auswirkungen schiitzen. Der einzelne Gewerbetreibende hat weder einen Anspruch darauf,
dass eine vorhandene Wettbewerbssituation nicht verschlechtert wird, noch ist sein dahingehendes Interesse
schutzwirdig, weil er mit neuer Konkurrenz standig rechnen muss (vgl. z.B. BVerwG Beschl. v. 26.02.1997 — 4
NB 5.97 Rn 6). Bezweckt wird nicht der Schutz der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe um ihrer selbst willen;
schon gar nicht geht es um die Verhinderung von Konkurrenz. Angestrebt wird beispielsweise auch nicht die
Forderung des Mittelstandes oder im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels die Bevorzugung von Vollsorti-
mentern zu Discountern (BVerwG Urt. v. 24.11.2005 - 4 C 10.04, Urt.v. 17.12.2009 — 4 C 1.08 Rn 10).

Schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche setzen insbesondere voraus, dass

a) das Vorhaben auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches ange-
siedelt werden soll, was hier nicht der Fall ist und

b) dass sein Warenangebot gerade solche Sortimente umfasst, die zu den
fiir die gegebene Versorgungfunktion des betreffenden zentralen Ver-
sorgungsbereiches typischen Sortimenten gehéren und

c) dass das Vorhaben nach seiner konkreten Lage und Ausgestaltung er-
warten lasst, dass die Funktion des betroffenen zentralen Versorgungs-
bereiches insbesondere durch zu erwartende Kaufkraftabfliisse in be-
trachtlichem AusmalR beeintrachtigt und damit gestort wird.

Der Begriff der Funktionsstérung verlangt Folgen, die in ihrer Intensitat Gber die nicht nur unwesentlichen Aus-
wirkungen hinausgehen, von denen in § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und Satz 2 BauNVO die Rede ist, und setzt die
Schwelle der Schadlichkeit hher an als diejenige der Geringfiigigkeit. Eine Funktionsstorung liegt nach dem
BVerwG vor, wenn der zentrale Versorgungsbereich seinen Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich ein-
zelner Branchen nicht mehr in substantieller Weise wahrnehmen kann (BVerwG Urt. v. 11.10.2007 -4 C 7.07
Rn 14).
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Nicht ausreichend ist, wenn die schadlichen Auswirkungen lediglich mdglich erscheinen; es muss eine hinrei-
chend gesicherte Tatsachenbasis bestehen, mit der sich die Erwartung schadlicher Auswirkungen begriinden
lasst (BVerwG Urt. v. 17.12.2009 — 4 C 1.08 Rn 12).

Im vorliegenden Fall sind diese rechtlichen Voraussetzungen einer zu erwartenden Funktionsstorung nicht in
vollem Umfang erfiillt. Durch die integrierte Lage des Planstandortes innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches entfdllt eine wesentliche Voraussetzung, namlich die Lage auRRerhalb eines zentralen Versorgungsberei-
ches. Sortimentsiiberschneidungen sind gleichwohl vorhanden, so dass eine Priifung moéglicherweise schadli-
cher Auswirkungen durch Umsatzumlenkungen zu priifen ist. Allerdings erhoht das Vorhaben gleichzeitig die
Umsatzleistung des zentralen Versorgungsbereiches in erheblichem Umfang, so dass potenzielle negative Wir-
kungen auch an den positiven Wirkungen fiir die Innenstadt gemessen werden missen.

2.4.1.2 Absatzwirtschaftliche Merkmale stadtebaulicher Verdnderungsprozesse

"Trading down" bezeichnet den Trend zum Ersatz hoherwertiger- und -preisiger Anbieter durch niedrigpreisige
Anbieter bzw. innerhalb bestehender Betriebe der Ersatz hoherpreisiger Sortimentsbestandteile durch niedrig-
preisige Artikel. Damit einhergehend sind eine Verflachung (Banalisierung) des Angebotes, des Ladenbaus, der
AulRenwerbung, des Qualifikationsniveaus der Beschaftigten.

Erscheinungsmerkmale von trading down Prozessen sind u.a. discountierende Filialisten, Postenladen (1-Euro-
Shops), Verkauf von der ,Palette”, tempordre Zwischennutzungen, Leerstand. Dieser trading-down Prozess ist
auch auf die gestiegene Zahl von Angeboten aullerhalb der Innenstadt zurtickzufihren. Um v.a. preisorien-
tierte Kunden zuriick zu gewinnen, gehen auch die innerstadtischen Anbieter in Teilen ihrer Sortimente diesen
Preiskampf ein. Dadurch kommt es zu einer Verflachung des Angebotes und einer qualitativen Minderung der
angebotenen Sortimente. Gerade Fachmarktzentren sind in der Lage durch ihre gute Erreichbarkeit und hohe
Konzentration von Fachmarkten mit unterschiedlichsten Sortimenten, preis- und qualitdtssensitive Kunden aus
der Innenstadt abzuziehen.

In der Folge kommt es zu Attraktivitatsverlusten in bestehenden Einkaufslagen. Dadurch betroffen sind in ers-
ter Linie die meist inhabergefiihrten qualitativ hoherwertigen Betriebe, die plotzlich in einem deutlich weniger
attraktiven Umfeld agieren missen. Durch gednderte Laufwege (Verbraucher suchen attraktive Standorte!)
mit einhergehenden sinkenden Frequenzen ergeben sich zwangslaufig auch Tragfahigkeitsprobleme. Diese
kénnen trading-down Prozesse beschleunigen und zu Leerstanden in ganzen StraRBenziigen fiihren. Diese so
generierten Leerstande sind dann nur noch schwer zu fiillen oder provozieren stadtebaulich nicht gewlinschte
Ansiedlungen (z.B. Spielhallen, Wettbiiros) und lassen die Attraktivitat als Einzelhandels- und Dienstleistungs-
standort vollkommen in den Hintergrund treten. Die damit verbundenen Vermietungsprobleme sind nur ein
Aspekt. Schwerwiegender ist der funktionale Mangel in solchen Lagen.

Ein fester Grenzwert, ab dem Umsatzumlenkungen zwangslaufig zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen
flhren, kann nicht festgesetzt werden und hat sich in der Rechtsprechung letztlich auch nicht etabliert. Die
jeweilige stadtebauliche Ausgangssituation in den verschiedenen zentralen Versorgungsbereichen sowie ihre
Ausstattung mit den gepriften Sortimentsgruppen ist zu unterschiedlich. Die absatzwirtschaftliche Stabilitat
eines Zentralen Versorgungsbereiches, die sich insbesondere aus der wirtschaftlichen Potenz der dortigen An-
bieter ableitet, bestimmt letztlich die stadtebauliche Wirkung der, durch groRflachige Einzelhandelsvorhaben
verursachten, Umsatzverluste. Eine sachgerechte Priifung kann also nur individuell fir jeden Zentralen Versor-
gungsbereich unter Berlicksichtigung der individuellen stadtebaulichen und absatzwirtschaftlichen Leistungsfa-
higkeit erfolgen.

2.4.2 Bewertung der Sortimentsstruktur des Projektes

Obwohl die Stadt Neunkirchen Uber ein eigenes Einzelhandelskonzept verfiigt und auch eine ortsspezifische
Liste zentrenrelevanter Sortimente definiert hat, kommen in den betroffenen Umlandgemeinden fiir das Vor-
haben die Festlegungen des Landesentwicklungsplanes Teilabschnitt Siedlung zur Anwendung.

Der Landesentwicklungsplan Teilabschnitt Siedlung stellt nahversorgungsrelevante Sortimente und auch na-
hezu alle anderen Nonfood Sortimente des Vorhabens als zentrenrelevant dar.
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Abbildung 39 Liste der zentrenrelevanten Sortimente aus dem LEP Teilabschnitt Siedlung

Anlage 7: Liste der zentrenrelevanten Einzelhandelssortimente

Bei der nachfolgenden zentrenrelevanten Sortimentsliste handelt es sich um eine nicht abschlieBende. schematische
Ubersicht. Zentrenrelevante Sortimente sind typischerweise pragend fiir das Einzelhandelsangebot in den Innenstad-
ten. Stadtteilzentren. und Ortskemnen und deren Besucherattraktivitit, Sie dienen der Nah- und Grundversorgung
(Giiter des tiglichen Bedarfs) und der Deckung des periodischen und aperiodischen Haushaltsbedarfs. Zentren-
relevante Sortimente zeichnen sich i.d.R. dadurch aus. dass sie viele Innenstadtbesucher anziehen. einen gerin-
gen Fliachenanspruch haben. hiufig im Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt werden und
iiberwiegend ohne PKW transportiert werden konnen. Die Zentrenrelevanz kann in Einzelfillen in Abhingigkeit
von dem vorhandenen Angebotsbestand in den jeweiligen Zentren und m Verbindung mit stidtebaulichen Kriterien
differieren.

Als zentrenrelevante Sortimente im Sinne des Landesentwicklungsplanes gelten insbesondere:

o Sortimente der Grund-/Nahversorgung/des kurzfristigen Bedarfs (Nahrungs- und Genussmuttel inkl. Lebensmit-
telhandwerk. Getréinke und Tabakwaren)

e Biicher. Zeitschriften. Papier. Schreibwaren. Biiroartikel

e Hausrat. Glas/PorzellanvKeramik. kunstgewerbliche Artikel. Geschenkartikel. Bastelartikel. Antiquititen

o Bekleidung. Leder-/Pelzwaren. Schuhe

o Uhren. Schmuck. Edelmetallwaren

¢ Drogeriewaren. Kosmetika. pharmazeutische. medizinische und orthopéadische Artikel

o Unterhaltungselektronik/ Telekommunikations- und EDV-Bedarf. Kleinelektrohaushaltswaren (,.braune Ware™)
e Musikinstrumente. Musikalienhandel. Bild- und Tontriger

e Fotogerite. feinmechanische/optische Erzeugnisse und Zubehor

¢ Emrichmungszubehér (ohne Mébel). Haus- und Heimtextilien. Teppiche (ohne Teppichbéden). Beleuchtungskér-
per. Raumausstattung

e Bﬂb}". Kinderartikel Kernsortiment

65% der Verkaufslache
o Spielwaren. Sportartikel (kleinteilig). Reit-/Jagdbedarf 83% der Umsatzerwariung
o Wolle. Kurzwaren’ Handarbeit. Niahmaschinen und Zubehor Nebensortiment

35% der Verkaufsflache
17% der Umsatzerwartung

e Schnittpflanzen. zoologischer Bedarf. lebende Tiere. Tiernahrung

Quelle: LEP Saarland, Teilabschnitt Siedlung

Das Kernsortiment des geplanten Globus SB-Warenhauses ware demnach als zentrenrelevant zu bewerten.
Die Stadt Neunkirchen zeigt in der Definition der zentrenrelevanten Sortimente keine fiir das Vorhaben maR-
geblichen Unterschiede zur Liste des LEP.

Tabelle 32 Zentrenrelevante Sortimente im Einzelhandelskonzept der Stadt Neunkirchen

Nahrungs- und Genussmittel

Drogeriewaren / Kosmetikartikel (inkl. Apotheken)
Schnittblumen

Zeitschriften / Schreibwaren

Schuhe, Bekleidung, Lederwaren

Haushaltswaren, Glas, Porzellan

Papier, Schreibwaren, Biroartikel
Kunst/Antiquitdten

Unterhaltungselektronik, Computer, HiFi / Elektroartikel
Foto/Optik

Einrichtungszubehor (ohne Maébel und Teppiche);
(Heim-)Textilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe
Musikalienhandel

Uhren, Schmuck

Spielwaren

Sportartikel

Fahrrader und Zubehor

Quelle: Einzelhandelskonzept fir die Kreisstadt Neunkirchen, ISOPLAN 2018, Seite 84, Die markierten Sortimentsgruppen werden im Vorhaben als Non-
food Sortimente angeboten
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Die Zentrenrelevanz des Kernsortiments des Vorhabens bedarf bestimmter Vorgaben im Einzelhandelskonzept
der Stadt Neunkirchen, die bereits im Kapitel 1.2.3 ,,Einordnung in das Zentrengefiige der Stadt Neunkirchen”
beschrieben wurden.

2.4.3 Sortimentsiiberschneidungen in der Innenstadt

Entscheidend fiir die Beurteilung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens
im Hittenpark sind Art und Ausmal der Angebotsiiberschneidungen zwischen dem Vorhaben und den Einzel-
handelsanbietern in der Innenstadt von Neunkirchen. Uberschneidungen zeigen sich in der Doppelung von
Sortimenten, aber auch in der Mehrung von Betriebsformen, die maRgeblich fiir die Beurteilung der System-
gleichheit der Konkurrenz ist.

In Bezug auf die stadtebauliche Bewertung Sortimentsiiberschneidungen ist nicht die bloRe Existenz von Sorti-
mentsiiberschneidungen maRgeblich, sondern insbesondere die Quantitit der Uberschneidungen. Absatzwirt-
schaftliche Wirkungen (Konkurrenz) treten zwar auch schon bei kleineren Uberschneidungen auf, stidtebau-
lich relevant werden sie aber erst bei einem bestimmten Ausmal der Uberschneidung.

Abbildung 40 Relativer Vergleich der Sortimentsschwerpunkte Projekt und Innenstadt (Verkaufsflache)

Sortimentsstruktur Projekt Sortimentsstruktur Innenstadt

l B Nahversorgung ‘ B Nahversorgung

Jg;:
¥ Personlicher Bedarf Persénlicher Bedarf
- (Bekleidung, Schuhe, - (Bekleidung, Schuhe,
= | Uhren, Schmuck, Uhren, Schmuck,
Optik) Optik)
>
"%— sonstiger sonstiger
aperiodischer Bedarf aperiodischer Bedarf

Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen

Der Angebotsschwerpunkt des geplanten Vorhabens unterscheidet sich erheblich vom Schwerpunkt des inner-
stadtischen Angebotes. Wahrend in der Innenstadt 85% des Angebotes dem aperiodischen Bedarf zuzuordnen
ist, liegt dieser Anteil beim geplanten Vorhaben nur bei 26%.

Diese Gegenliberstellung macht die Ergdnzungsfunktion des Vorhabens in Bezug auf seine Sortimente deutlich.
Zwar erfordert eine funktionsfahige Innenstadt keinen Angebotsschwerpunkt im Lebensmittel und Drogerie-
sektor, ein vielfaltiges Nahversorgungsangebot steigert allerdings die Attraktivitat einer Innenstadt erheblich,
ist doch in vielen mittel- und oberzentralen Innenstadten der Mangel an Nahversorgungssortimenten mittler-
weile zu einem Problem geworden.

Abbildung 41 Sortimentsstruktur der Innenstadt nach der Realisierung des Vorhabens (Verkaufsfldchen)

Sortimentsstruktur Innenstadt
nach Realisierung des Vorhabens

® ® Nahversorgung
3

Persanlicher Bedarf
 (Bekleidung, Schuhe,
Uhren, Schmuck,
Optik)

sonstiger
aperiodischer Bedarf

Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen
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Entscheidend fir die Anziehungskraft der Innenstadt ist jedoch der nach wie vor dominierende Anteil der ape-
riodischen Sortimente. Nach Realisierung des Vorhabens wird der aperiodische Sortimentsbereich in der In-
nenstadt von Neunkirchen einen Verkaufsflachenanteil von immer noch 77,4% haben. Die Ansiedlung des Glo-
bus SB-Warenhauses wird eine erhebliche Verbesserung der Angebotsstruktur im Sinne der Erganzung der Sor-
timentsstruktur. Eine erhebliche Verbesserung der Angebotsqualitdt im Bereich Taglichen Bedarfs wird die Fre-
qguenz in der Innenstadt und die gesamte Anziehungskraft der Innenstadt erhdéhen.

Abbildung 42 Vergleich der Bedarfsgruppen zwischen Projekt und Innenstadt (Verkaufsflache)

Sortimentsstruktur im Vergleich

Projekt und Innenstadt Neunkirchen
Basis: Verkaufsflichen Innenstadt und Projekt abs

44,530
7.866
5.765
Nahversorgung aperiodischer Bedarf

H Projekt VKF M Innenstadt VKF

Quelle. Eigen Erhebungen und Berechnungen

Das Vorhaben wird letztlich 13% der Verkaufsflache der Innenstadt stellen. Es wird die Sortimente im aperiodi-
schen Segment ergdnzen, im periodischen Segment deutlich erweitern.

Die Sortimentsiiberschneidungen mit unmittelbarer Konkurrenzwirkung zwischen dem Vorhaben und den An-
bietern in der Innenstadt beschranken sich auf wenige Betriebstypen.

Tabelle 33 Betriebstypen mit Sortimentsiiberschneidungen im periodischen Segment in der Innenstadt
T e Anzahl der Betriebe in der
Innenstadt
Apotheke 5
Backer 3
Drogeriemarkt 3
Fachanbieter 11
Medizinischer Bedarf 4
Metzger 1
Parfimerie 3
Supermarkt / Lebensmitteldiscounter 5

Quelle: eigene Erhebung 2018, rote Schrift: starkere Konkurrenzwirkung
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Unter dem Begriff Fachanbieter sind alle Anbieter periodischen Bedarfs auf kleiner Flache subsumiert. Unter
diese Kategorie entfallen zum Beispiel Tchibo, Hussel, Tabakwaren, Gewlirze oder Tee-Anbieter. Alle anderen
Begriffe sind selbsterklarend.

Starkere Konkurrenzwirkungen mit dem Sortiment sind bei den gréBeren Anbietern aus dem Segment der Su-
permaérkte (Rewe im Saarpark Center) oder Norma in der LutherstraBe zu erwarten. Insbesondere Rewe im
Saarpark Center verfligt allerdings liber einen hervorragend frequentierten Standort und ein auf das Umfeld
angepasste GrofSe und Sortimentsstruktur, die eine gute Konkurrenzfahigkeit erwarten lasst.

Tabelle 34 Betriebstypen mit Sortimentsiiberschneidungen im persoénlichen Bedarfssegment* in der
Innenstadt
S Anzahl der Betriebe in der
Innenstadt
Kaufhaus/Warenhaus 7
Fachanbieter (Schuhe, Schmuck, etc.) 20
Optiker 8
Boutique/Modeanbieter 42

Quelle: eigene Erhebung 2018,

*Bekleidung, Schuhe, Uhren, Schmuck, Optik

Das geplante Vorhaben wird auf rund 350 gm Bekleidung und auf rund 270 gm Uhren, Schmuck und Optik an-
bieten. Schuhe sind im Sortimentskonzept nicht vorgesehen. Demgegeniiber stehen 34.807 gm Verkaufsflache
in der Innenstadt, angeboten in den verschiedensten Betriebstypen. / groRflachige Anbieter mit Bekleidung
und mehr als 40 kleinere bis mittlere Bekleidungsanbieter. Insofern ist schon aufgrund der GréRenordnungen
eine stadtebauliche Wirkung vollkommen ausgeschlossen. Hinzu kommt, dass die Angebote des geplanten
Globus-Marktes eher in die Kategorie des Bekleidungsdiscounts fallen. So kommen eher Anbieter wie TK-Max,
Woolworth, Zeemann, Ernstings Family, 0.3. als Konkurrenten in Betracht. Alles in allem ist die Angebotswelt
im personlichen Bedarf in der Innenstadt von Neunkirchen, nicht zuletzt dank des Saarpark Centers, so vielfal-
tig, dass die geringen Sortimentsiiberschneidungen durch Globus in diesem Segment, noch nicht einmal eine
ernsthafte Konkurrenzwirkung auslésen werden.

Tabelle 35 Betriebstypen mit Sortimentsiiberschneidungen im restlichen aperiodischen Bedarfsseg-
ment* in der Innenstadt
EeTIeDt T Anzahl (;I:;:::tr;:t:e in der
Fachanbieter 17
Hausrat/Einrichtung 5
Fachmarkt 2
Handyshop 8
Blicher 2

Quelle: eigene Erhebung 2018,
*Hausrat, Elektro, Bucher, Schreibwaren, Einrichtungsbedarf, Bau- und Gartenartikel, Freizeit- und Hobbyartikel

Im sonstigen aperiodischen Bedarf bietet die Innenstadt insgesamt 9.723 gm Verkaufsflache an. Hier sind als
Magnetanbieter die Betriebe mit Sportartikeln (Bikerspoint, Intersport, Decathlon) und Blicher (Thalia, Konig)
oder auch Depot, Nanu Nana im Dekorations- und Einrichtungssegment zu nennen. Globus wird in diesem Sek-
tor 1.415 gm anbieten. Angebotsschwerpunkt sind Tiernahrung- und -zubehér sowie Pflanzen und Blumen mit
rund 300 gm, Hausrat mit rund 470 gm sowie Biicher und Schreibwaren mit rund 300 gm. Die Sortimentsiber-
schneidungen sind kleinteilig und in diesem Segment auf viele verschiedene Sparten verteilt. So sind auch im
sonstigen aperiodischen Bereich fiir die Innenstadt keine negativen stadtebaulichen Wirkungen zu erwarten.
Selbst die Konkurrenzwirkungen werden gering bleiben.

Insgesamt gesehen stellt Globus mit seinem umfassenden Foodangebot und dem im Vergleich zu anderen Glo-
bus-Standorten im Saarland eingeschrankten Nonfood-Angebot eine ideale Sortimentserganzung fir die In-
nenstadt von Neunkirchen dar. Das Foodsortiment erh6ht die Attraktivitat des Angebotsspektrums der

74



Innenstadt erheblich, die Nonfoodsortimente vervollstandigen das SB-Warenhaussortiment, ohne dem Innen-
stadtangebot allzu groBem Wettbewerbsdruck auszusetzen. Die Wettbewerbswirkungen sind aufgrund der
eher geringen Uberschneidungen, der Unterschiede in den der Spezialisierungstiefe, und der im Nonfood-Seg-
ment eindeutigen Unterordnung des Vorhabens als mafig einzustufen. Wie die Berechnung der Umsatzumlen-
kungen zeigen, sind stadtebauliche Wirkungen fiir die Innenstadt von Neunkirchen vollkommen auszuschlie-
Ren.

Das gesamte Vorhaben ordnet sich vor allem aufgrund der GroRenverhaltnisse ein in die Angebotsstrukturen
der Innenstadt Neunkirchens und Gbernimmt die Rolle eines zusatzlichen Magneten, ohne die Innenstadt in
ihrer Gesamtheit zu dominieren.

2.4.4 Innenstadtintegration und erwartete Synergien

Die Standortlage ist entsprechend der Aussagen im Einzelhandelskonzept fiir die Kreisstadt Neunkirchen
(2018) als stadtebaulich integriert zu bewerten. Daraus ergibt sich die Zugehorigkeit des Vorhabenstandort
zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt. Bestandteile des alten Eisenwerkes sind heute schon in den
zentralen Versorgungsbereich einbezogen (Geblase Halle und Cinetower), so dass die Verlangerung im Rah-
men der Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes in Richtung Vorhabenstandort fachlich nachvollziehbar ist.

Abbildung 43 Lage und Einbindung des Vorhabenstandortes im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
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Quelle. Eigene Darstellung, vorldufige Planung, Verfeinerung in Arbeit

Mogliche Anknipfungspunkte zur besseren Integration in den zentralen Versorgungsbereich ergeben sich aus
derzeit bestehenden Wegeverbindungen. So existiert ein FuBweg im Stiden (Ziffer 3 in der Karte), der den Hei-
nitzbach quert und zur riickwartigen ErschlieBungsstraRe des Saarpark-Centers fiihrt. Diese Wegefiihrung ist
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allerdings als Anbindung mit hoher FuRgangerfrequenz nicht gut geeignet, da sie zum einen nur in den ,Hinter-
hof” des Saarpark-Centers fiihrt und zum anderen ein nennenswerter Hohenunterschied zu iberwinden ware.

Die zweite Anbindung kdnnte sich durch den Bau einer Verbindung auf das Parkdeck des Saarpark-Centers er-
geben. Sie ist mit der Ziffer 2 in der Karte gekennzeichnet. Hier gibt es derzeit Uberlegungen, mittels einer
PKW-Briicke (+parallelem Gehweg) eine weitere Verbindung herzustellen. Hierzu finden derzeit Gesprache
statt. Die Realisierungs- und Finanzierungsmoglichkeiten werden mit den beteiligten Parteien diskutiert. Diese
Verbindung erscheint vergleichsweise glinstig, da sie unmittelbar auf das Parkdeck des Saarpark-Centers fihrt.
Allerdings sind bis zum Erreichen der Mall knapp einhundert Meter Giber das Parkdeck und mehrere Rolltrep-
pen zu Uberwinden, also ein recht unbequemer FuBweg.

Der mit der Ziffer 1 bezeichnete Fulweg, erscheint der attraktivste und glinstigste, weil hier der Zugang zur
Mall mit Querung der Gustav-Regler-Strale unmittelbar erreicht werden kann. Derzeit ist bereits dort ein riick-
wartiger Eingang des Saarpark-Centers, der eventuell im Falle der Realisierung entsprechend attraktiver gestal-
tet werden kann. Zudem ist auch tber diese Verbindung eine gute fullldufige Anbindung des Decathlon-Stan-
dortes gewabhrleistet.

Diese Zusammenstellung zeigt, dass die Schaffung attraktiver fulllaufiger Anbindungen innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches moglich ist. Dies ist die wesentliche Voraussetzung fir die Entwicklung von Synergien.

Die Entstehung von Synergien hangt dartiber hinaus noch von weiteren Ausgangsfaktoren ab. Die kurze Dis-
tanz, die hier gegeben ist, ist eine der wesentlichsten. Je geringer die Distanz zwischen zwei Standorten ist,
desto groler sind potenzielle Synergieeffekte zu erwarten.

Die Attraktivitat der synergiebildenden Standortbereiche ist die zweite wichtige Grundlage fiir die Entstehung
von Kopplungseffekten. Die Entscheidung zum Besuch anderer Einzelhandelsstandorte ist abhadngig von ihrer
Attraktivitat. Attraktivitat wird bestimmt durch GroRe, Vielfalt, Dichte und Aufenthaltsqualitat. Dies alles ist fir
den zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt gegeben. Hinzu kommt noch die Multifunktionalitat, die
eine Kreisstadt wie Neunkirchen aufzuweisen hat, so dass eine Entscheidung zum Besuch der ubrigen Innen-
stadt im Zusammenhang mit dem Globus Besuch nicht schwerfallen diirfte. In einem vergleichbaren Fall in der
Innenstadt von Saarlouis zeigte eine Passantenbefragung am Globus-Standort vergleichsweise hohe Kopp-
lungsquoten von fast 20% der Globus-Kunden. Dieser Wert ist als hoch zu bewerten, weil es sich bei Globus-
Kunden meist um Kadufer von Lebensmitteln handelt. Es ist nicht die Regel, den Lebensmittelkauf mit einem
Stadtbummel zu verbinden. Wenn dies dann doch jeder fiinfte Kunde tut, spricht das fir funktionierende
Kopplungseffekte, von denen die Innenstadt profitieren kann. Aufgrund der deutlich gréBeren Nahe des Glo-
bus-Standortes in Neunkirchen kdnnten die positiven Effekte fir die Innenstadt Neunkirchens noch gréRer
sein.

Kopplungseffekte funktionieren in beide Richtungen. Innenstadtkunden kénnten ihren Einkauf in der City auch
mit einem Besuch des Globus-Marktes verbinden. Dies macht die Innenstadt von Neunkirchen attraktiver, weil
nun auch ein umfassendes Lebensmittelangebot zum Innenstadtangebot dazugehort.

Globus wird aufgrund der in groRBen Teilen kiirzeren Fristigkeit seines Angebotes die Kunden haufiger in ihren
Markt ziehen, als dies der Gbrige Innenstadthandel mit seinen meist mittel- und langfristigen Angebotsformen
kann. Insofern ist zum einen mit hoher Frequenz am Globus-Standort zu rechnen. Zum anderen ist der Be-
suchsturnus der Kunden bei Globus groRer als in der Innenstadt. Dies bietet fiir den Innenstadthandel die
Chance, von haufigeren Besuchen aus Neunkirchen und dem Umland zu profitieren.

Andererseits kann Globus von Kunden aus dem weiteren Umland des Einzugsbereiches der Innenstadt von
Neunkirchen profitieren. Aufgrund der Filialnetzdichte von Globus kann der Standort in Neunkirchen nicht alle
seine regionalen ErschlieBungsmoglichkeiten nutzen. Allerdings kann Globus von Kunden aus dem weiter ent-
fernten Umland, die die Innenstadt besuchen, profitieren. Dies geht allerdings mit groRer Wahrscheinlichkeit
auf Kosten der benachbarten Globus-Markte in Homburg, St. Wendel und Gldingen.

Letztlich wird Globus dem Standort Innenstadt eine Verkaufsflachensteigerung von rund 15% und einen Um-
satzzuwachs von rund 25% hinzufiigen und damit Zentralitit und Anziehungskraft des zentralen Versor-
gungsbereiches Innenstadt steigern.
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2.4.5 Stadtebauliche Eignung des Makrostandortes (Konzentrationsgebot, Ziffer 42)

Der Landesentwicklungsplan bestimmt:

,,Grof$fldchige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind nur
im Oberzentrum sowie in den Mittel- und Grundzentren zuldssig (Konzentrationsgebot). In Ausnahmefdllen sind
grofiflichige Einzelhandelseinrichtungen auch in nicht-zentralen Gemeindeteilen zuldssig, wenn

® dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der wohnortnahen, értlichen
Grundversorgung dient und

® cine entsprechende Mantelbevélkerung, d.h. die fiir die Auslastung der grofSfléichigen
Einzelhandelseinrichtungen erforderliche Bevélkerungszahl, vorhanden ist.

Uber Ausnahmeerforderlichkeit sowie Standort und Umfang der Einzelhandelsansiedlung,
-erweiterung oder -éinderung entscheidet die Landesplanungsbehérde.

Das Mittelzentrum Neunkirchen ist laut Landesentwicklungsplan fur die Ansiedlung groRflachigen Einzelhan-
dels geeignet. Somit kann das Konzentrationsgebot als erfiillt bewertet werden.

2.4.6 Stadtebauliche Eignung des Mikrostandortes (Integrationsgebot, Ziffer 46)

Der Landesentwicklungsplan des Saarlandes bestimmt:

,Groffldchige Einzelhandelseinrichtungen sind im engen rdumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem zent-
ralen, innerértlichen Versorgungsbereich (integrierter Standort) des jeweiligen zentralen Ortes innerhalb des
Siedlungszusammenhangs zu errichten (stddtebauliches Integrationsgebot). Im Oberzentrum sowie in den Mit-
telzentren sind grofSfldichige Einzelhandelseinrichtungen auch in den Nebenzentren zuldssig, sofern sie beziig-
lich Gréf8enordnung, Warensortiment und Einzugsbereich dem Versorgungsbereich des Nebenzentrums ange-
messen sind und an einem stédtebaulich integrierten Standort errichtet werden.”

Der Standort des Vorhabens ist aufgrund seiner Umgebungsnutzung und Lage im Stadtgebiet als siedlungsinte-
griert zu betrachten. Eine Standortintegration in den Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt ist gegeben, da
das Plangeldnde innerhalb der aktuellen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt liegt.
Aufgrund der guten Anbindung férdert der Standort Synergien zugunsten des (ibrigen Einzelhandels innerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt.

Das Integrationsgebot (Ziffer 46) ist im Sinne einer Innenstadtintegration erfiillt.

2.4.7 Einpassung in die zentralortliche Versorgungsstruktur (Kongruenzgebot, Ziffer 44)

Der Landesentwicklungsplan des Saarlandes bestimmt:

,Groffldchige Einzelhandelseinrichtungen miissen sich beziiglich Gréfsenordnung und Warensortiment funktio-
nal in die vorgegebene zentraldrtliche Versorgungsstruktur einfiigen. Der Einzugsbereich der entsprechenden
Einzelhandelseinrichtung darf den Verflechtungsbereich des betreffenden zentralen Ortes nicht wesentlich
liberschreiten (Kongruenzgebot). Dies ist vom Planungstrdger entsprechend nachzuweisen.

Die Umsatzherkunft des Vorhabens belegt (vergleiche Kapitel 2.3.3), dass der iberwiegende Teil des Umsatzes
aus dem mittelzentralen Verflechtungsbereich der Stadt Neunkirchen generiert wird. Rund 75 % des Umsatzes
stammen aus diesem Bereich. 25% werden aus Gebieten, die Gber den mittelzentralen Verflechtungsbereich
hinausgehen, erzielt. Aufgrund der Dominanz des mittelzentralen Verflechtungsbereiches bei der Umsatzgene-
rierung kann das Kongruenzgebot als erfiillt bewertet werden.

Das Kongruenzgebot (Ziffer 44) ist aus gutachterlicher Sicht eingehalten.
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2.4.8 Stadtebauliche Auswirkungen auf die umliegenden Versorgungszentren (Beeintrachtigungsverbot,
Ziffer 45)

Der Landesentwicklungsplan des Saarlandes bestimmt:

»Neuansiedlungen, Erweiterungen bzw. Nutzungsénderungen grofificichiger Einzelhandelseinrichtungen diirfen
das Zentrale-Orte-Gefiige des Landes sowie die Funktionsfédhigkeit des jeweiligen zentralen, innerértlichen Ver-
sorgungsbereiches des zentralen Ortes (Standortgemeinde) sowie der benachbarten zentralen Orte (Nachbar-
gemeinden) nicht beeintrdchtigen (Beeintrdchtigungsverbot). Dies gilt insbesondere fiir solche Standortgemein-
den, in denen der Erfolg von stddtebaulichen Mafsnahmen zur funktionalen Stérkung oder Stabilisierung von
Stadt- und Ortskernen in Frage gestellt wird, z.B. bei stddtebaulichen Sanierungs- und EntwicklungsmafSnah-
men, Stadt- und Dorferneuerungsmafinahmen.”

Eine wesentliche Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des zentralortlichen Versorgungskerns bzw. der
stadtebaulich-funktionalen Zentren wird regelmafRig vermutet, wenn aufgrund des durch den Betrieb des Ein-
zelhandelsprojekts verursachten Kaufkraftabflusses Geschaftsaufgaben drohen, die die stadtebauliche Funkti-
onsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte beschadigen. Dies wird ange-
nommen, wenn bei zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ein Umsatzverlust von 10% und bei
nicht zentrenrelevanten und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten von 20% zu erwarten ist. Allerdings
handelt es sich hier nicht um fixe Grenzwerte, die in jedem Falle heranzuziehen sind. Fiir jeden Einzelfall sind
die Vertraglichkeitsgrenzen gutachterlich neu zu bewerten. Im Falle von Neunkirchen und den umliegenden
Zentren spricht aufgrund der guten Bestandsausstattung und der Stabilitdt der vorhandenen Einkaufslagen in
der Region nichts dagegen, die haufig verwendete Vertraglichkeitsgrenze von 10% anzuwenden. Dariiber hin-
aus sind insbesondere die Nonfood-Umsatze des Vorhabens so gering, dass aufgrund der Streuwirkung durch
die Grof3e des Einzugsbereiches in einzelnen zentralen Versorgungsbereichen eher geringe Umsatzverluste zu
erwarten sind.

2.4.8.1 Umsatzumlenkungen durch das geplante Projekt

Die Umsatzumverteilungen flr das geplante SB-Warenhaus in Neunkirchen werden fiir den Food-Bereich und
den Nonfood-Bereich getrennt gepriift. Die folgende Ubersicht zeigt die Umsatzumverteilungen im Einzugsbe-
reich und darilber hinaus, die raumliche Verteilung der Umsatzumverteilungen, verursacht durch das Vorha-
ben.

Tabelle 36 Umsatzumverteilungen Ubersicht (nach Zonen)
Umsatzumlenkung Umsatzumlenkung
regular case worst case
Gebiet Bezeichnung in % in %
der Umsatzer- der Umsatzer-

in Mio. € wartung in Mio. € wartung
Zone 1 Stadt Neunkirchen 10,2 27,1% 12,0 26,3%
Zone 2 Einzugsbereich 5,9 15,7% 6,9 15,1%
Mittelbereich Summe Zone 1 und 2 16,1 42,8% 18,9 41,4%
Zone 3 Einzugsbereich 14,9 39,6% 20,0 43,9%
diffuser Bereich/Uberschneidungs-ver- 7 ufliisse 6,6 17.4% 6,6 14.6%
luste Globus Standorte
Umsatzerwartung 37,7 100,0% 45,6 100,0%

Quelle: eigene Berechnungen, Rundungsdifferenzen maoglich

Entgegen der fir die Beurteilung des Kongruenzgebotes ermittelten Umsatzherkunft, nach der 75% der Um-
satze durch die Bevoélkerung innerhalb der Zonen 1 und 2 erzeugt werden, streut die Umsatzumverteilung auf
ein weiteres Gebiet. Der grofSte Teil der Umverteilung auRerhalb des mittelzentralen Verflechtungsbereiches
stammt aus den Uberschneidungen mit den benachbarten Globus Standorten. Verbraucher, die in der Zone 1
und 2 wohnen und derzeit eines der drei betroffenen SB-Warenhauser aufsuchen, werden sich nun auf das
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Vorhaben in Neunkirchen orientieren. Die Umsétze dieser Verbraucher werden innerhalb des mittelzentralen
Versorgungsbereiches generiert, gehen aber auch Standorten auflerhalb dieses Bereiches verloren.

Fiir das Gesamtprojekt ergeben sich keine Umsatzumlenkungen, die in die Nahe der kritischen Grenze von 10%
Umsatzverlusten in einem Ort, bzw. zentralem Versorgungsbereich kommen. Maximal um die 7% der Food-
Umsatze werden im worst case in Neunkirchen gemessen. Es folgen Friedrichsthal, Ottweiler, Merchweiler und
[llingen mit Umsatzverlusten zwischen 4,5% und 6,5%. Das neu erdffnete, zentral gelegene Vorhaben in Illin-
gen hat bei den Berechnungen im Ubrigen Beriicksichtigung gefunden?®.

Die absolut hochsten Umsatzverluste haben die Einzelhandelslagen in Neunkirchen zu verkraften. Hier werden
im worst case 12,0 Mio. € umverteilt. Das entspricht einem Anteil von knapp 26% der gesamten Umsatzerwar-
tung. An zweiter Stelle sind die Anbieter innerhalb der Zone 3 zu nennen, auf die weitere 20,0 Mio. € im worst
case entfallen.

16 Das zentrale Vorhaben in Illingen auf dem ehemaligen Ho6ll-Geldnde, das als ,Neuer Markt“ fir lllingen neben Wohnnutzungen auch eine Einzelhan-
delsnutzung umfasst, wurde mit dem aktuell bereits er6ffneten Rewe-Markt (Brauturmgalerie) berticksichtigt. Schwerpunkt der Einzelhandelsnutzung
ist der Rewe Lebensmittelsupermarkt mit 1.600 gm Verkaufsflache. Es wurde eine Umsatzerwartung von ca. 8 Mio. € unterstellt. Das Kaufkraftpotenzial
fur Lebensmittel belduft sich in Illingen auf rund 38,6 Mio. €. Die ermittelten Bestandsumsatze liegen bei knapp 17 Mio. €, so dass die Lebensmittelver-
sorgung in lllingen derzeit von Kaufkraftabflissen gepragt ist. Insofern flieRt selbst nach der Realisierung des neuen Rewe Marktes noch Lebensmittel-
kaufkraft aus Illingen ab. Die erwarteten, durch das Vorhaben in Neunkirchen verursachten, Umsatzabflisse fiir lllingen liegen bei ca. 5%, was aus stad-
tebaulicher Sicht aufgrund der glinstigen Potenzialsituation als durchaus verkraftbar fir die bestehende Nahversorgung, einschlieRlich des neuen Rewe
Marktes zu bewerten ist.
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Tabelle 37 Umsatzumlenkungen iiber alle Sortimente

Umsatzumlenkungen Umsatzumlenkungen
Projektrele- regular case worst case
vante Be-

Zone im| stands-um- in % in %
zentraler Versorgungsbereich |Einzugs- satze des Bestands- des Bestands-
bzw. Stadt-, Gemeindegebiet |bereich| in Mio. € in Mio. € umsatzes in Mio. € umsatzes
Neunkirchen Innenstadt 1 175,5 3,0 1,7% 3,5 2,0%
Neunkirchen AuRenstadt 1 234,1 7,2 3,1% 8,5 3,6%
Illingen 2 55,7 1,3 2,3% 1,5 2,6%
Merchweiler 2 45,4 1,2 2,6% 1,4 3,1%
Ottweiler 2 31,3 1,1 3,6% 1,2 3,9%
Schiffweiler 2 35,0 1,2 3,4% 1,4 4,0%
Spiesen-Elversberg 2 34,3 1,2 3,4% 1,4 4,1%
Bexbach 3 56,1 1,7 3,0% 2,0 3,5%
Friedrichsthal 3 24,7 0,9 3,5% 1,1 4,4%
Homburg Innenstadt 3 93,2 0,5 0,5% 0,7 0,8%
Homburg AuRRenstadt* 3 245,7 5,4 2,2% 7,8 3,2%
Kirkel 3 24,6 0,5 1,9% 0,6 2,3%
St. Ingbert Innenstadt 3 81,7 0,7 0,9% 1,0 1,3%
St. Ingbert AuBenstadt 3 142,6 1,9 1,3% 2,4 1,7%
Sulzbach 3 46,6 0,7 1,6% 0,9 2,0%
Eppelborn 3 44,6 0,6 1,2% 0,7 1,6%
Heusweiler 3 51,7 0,7 1,4% 0,9 1,8%
Riegelsberg 3 36,8 0,6 1,7% 0,8 2,2%
Marpingen 3 14,9 0,2 1,6% 0,4 2,3%
Quierschied 3 19,9 0,3 1,5% 0,4 2,1%
Waldmohr 3 17,8 0,3 1,4% 0,4 2,0%
diffuser Bereich 4,2 51
Uberschneidungsumsatz mit
anderen Globus-Standorten** 2,3 1,5
Umsatzerwartung 37,7 45,6

Quelle: eigene Berechnungen

Anmerkung: Umsatzumlenkungen < 100.000 € kdnnen aus methodischen Griinden nicht ausgewiesen werden

* Die Umsatzverluste des Globus SBW in Homburg Eindd sind hier im regular case mit 1,7 Mio. € und im worst case mit 2,1 Mio. € eingerechnet

** ohne den Globus-Standort Homburg Einéd. Insgesamt liegt der Uberschneidungsumsatz der umliegenden Globus-Standorte somit in regular case bei
2,3 Mio. € und im worst case bei 2,9 Mio. €

Somit werden von 45,6 Mio. € worst-case-Umsatzerwartung nur noch 18,9 Mio. € im mittelzentralen Verflech-

tungsbereich von Neunkirchen umverteilungsrelevant. Diese verteilen sich dann je nach Wettbewerbsstarke,

Distanz und Standortlage auf die umliegenden betroffenen Gemeinden.

Die Darstellung der Umsatzumlenkungen nach Food- und Nonfood-Sortimenten ist schon alleine wegen der
potenziellen Wirkungen des Vorhabens auf die Nahversorgung in den Gemeinden unumganglich. Die Um-
satzumlenkungen im Foodsektor sind allerdings im Schnitt héher als bei der Betrachtung des Gesamtprojektes.
In Neunkirchen selbst erreichen die Umsatzumverteilungsquoten im worst case Werte von 6,6%, was deutlich
unterhalb der hier festgelegten kritischen Grenze von 10% liegt. Absolut gesehen verliert der Zentrale Versor-
gungsbereich mit 1,0 Mio. € vergleichsweise wenig, der Besatz mit Lebensmittelflachen ist allerdings auch ent-
sprechend gering. Eine detaillierte Aufstellung der Umsatzumlenkungen innerhalb des Stadtgebiets von
Neunkirchen findet sich auf den nachfolgenden Seiten.
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Tabelle 38 Umsatzumlenkungen Food-Sortimente

Umsatzumlenkungen Umsatzumlenkungen
Projektrele- regular case worst case
vante Be-

Zone im| stands-um- in % in %
zentraler Versorgungsbereich |Einzugs- satze des Bestands- des Bestands-
bzw. Stadt-, Gemeindegebiet |bereich| in Mio. € in Mio. € umsatzes in Mio. € umsatzes
Neunkirchen Innenstadt 1 15,0 0,9 5,8% 1,0 6,6%
Neunkirchen AuRenstadt 1 122,5 6,6 5,3% 7,5 6,1%
Illingen 2 25,1 1,1 4,5% 1,3 5,1%
Merchweiler 2 28,2 1,1 3,9% 1,3 4,5%
Ottweiler 2 17,7 1,0 5,8% 1,1 6,3%
Schiffweiler 2 24,5 1,1 4,5% 1,3 5,3%
Spiesen-Elversberg 2 23,6 1,0 4,4% 1,2 5,1%
Bexbach 2 37,2 1,6 4,2% 1,8 4,8%
Friedrichsthal 3 16,0 0,8 4,8% 0,9 5,5%
Homburg Innenstadt 3 5,5 0,2 2,8% 0,2 3,1%
Homburg AuRRenstadt* 3 135,3 4,7 3,5% 6,3 4,7%
Kirkel 3 15,7 0,4 2,7% 0,5 3,1%
St. Ingbert Innenstadt 3 15,8 0,4 2,8% 0,5 3,2%
St. Ingbert AuRenstadt 3 64,8 1,7 2,6% 1,9 3,0%
Sulzbach 3 22,3 0,6 2,7% 0,7 3,1%
Eppelborn 3 18,6 0,5 2,5% 0,5 2,8%
Heusweiler 3 24,0 0,6 2,6% 0,7 3,0%
Riegelsberg 3 24,4 0,6 2,3% 0,6 2,7%
Marpingen 3 8,0 0,2 2,4% 0,2 2,8%
Quierschied 3 10,9 0,2 2,3% 0,3 3,2%
Waldmohr 3 8,8 0,2 2,3% 0,2 2,7%
diffuser Bereich 3,3 3,8
Uberschneidungsumsatz mit
anderen Globus-Standorten** 1,9 1,3
Umsatzerwartung 30,8 35,3

Quelle: eigene Berechnungen, Rundungsdifferenzen moglich

Anmerkung: Umsatzumlenkungen < 100.000 € kdnnen aus methodischen Griinden nicht ausgewiesen werden

* Die Umsatzverluste des Globus SBW in Homburg Eindd sind hier im regular case mit 1,3 Mio. € (food) und im worst case mit 1,5 Mio. € (food) einge-
rechnet

** ohne den Globus-Standort Homburg Eindd. Insgesamt liegt der Uberschneidungsumsatz der umliegenden Globus-Standorte somit in regular case bei
2,0 Mio. € (food) und im worst case bei 2,3 Mio. € (food)

In den Ubrigen Stadten und Gemeinden des Umlandes liegen die Umlenkungsquoten meist unterhalb der 6%-

Marke, oft weit darunter. Ein groRRer Teil der Umsatzverluste geht wiederum an die Globus-Standorte in St.

Wendel, Homburg-Eindd und Saarbicken-Glidingen. Tendenziell nehmen die Umsatzumlenkungsquoten mit

der Distanz zum Vorhabenstandort ab, so dass letztlich die hochsten Umverteilungsquoten in der Stadt

Neunkirchen und den Gemeinden des mittelzentralen Verflechtungsbereiches zu finden sind.

Stadtebauliche Auswirkungen sind in den Gemeinden der Zone 2 und 3 aufgrund der insgesamt geringen Um-
satzumlenkungsquoten auszuschlieRen. Eine spiirbare Konkurrenzwirkung wird jedoch in diesen Gemeinden
messbar sein. Sie wird allerdings fir die dortigen Versorgungsstrukturen, die nahezu ausschlieRlich durch leis-
tungsstarke Filialisten in den Nahversorgungslagen und Ortszentren gebildet werden, verkraftbar sein.

Die im Rahmen der Analyse erwdhnten, aufgrund ihrer geringen GroRe nicht mehr marktfahigen Kleinanbieter
in den Ortsteilen der Gemeinden werden weniger betroffen sein, da hier ohnehin bereits die Hauptversorgung
Uber andere grofflachige Filialisten in den Hauptorten der Gemeinden erfolgt. Negative Wirkungen auf die
Umsatze des Vergesslichkeitsbedarfs oder der weniger mobilen Verbraucher in Ortsteilen sind durch das Vor-
haben nicht zu erwarten, da eine rdumliche Umorientierung dieser Verbrauchertypen auszuschlieRen ist.
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Insofern bleibt die derzeitige Lebensgrundlage solcher Méarkte auch mit der Realisierung des Vorhabens in
Neunkirchen weitgehend erhalten. Trotzdem ist bei eventuell anstehenden Generationswechseln mit der Auf-
gabe solche Betriebsformen zu rechnen.

Die stadtebaulichen und absatzwirtschaftlichen Wirkungen der Foodsortimente des Vorhabens werden in-
nerhalb von Neunkirchen den stiarksten Wettbewerb erzeugen, der jedoch keine stadtebauliche Dimension
in Form von Einschriankungen der Versorgungsstrukturen verursachen wird. Im Umland sind die Umsatzlen-
kungen noch geringer und stoBen auf wettbewerbsfahige Versorgungsstrukturen, die diese zusatzlichen
Konkurrenzwirkungen kompensieren werden.

Die absolut hochsten Umsatzumlenkungen werden bei der Worst-Case-Analyse der Nonfood-Sortimente in
Neunkirchen und an den drei Uberschneidungsstandorten von Globus, einschlieRlich der AuBenstadt von Hom-
burg, zu erwarten sein. In Neunkirchen wird die Umverteilung 3,6 Mio. € betragen, was 35% der worst case
Umsatzerwartung bedeutet. Weitere 0,9, Mio. € (9%) gehen zu Lasten der Globus Standorte in St. Wendel,
Homburg-Ein6d und Saarbricken-Gudingen.

So verbleiben 5,9 Mio. € Nonfood Umsatze (57% der Nonfood-Umsatzerwartung), die in den librigen Gemein-
den des Umlandes umverteilt werden. Hier ist die Ausstattung mit Ausnahme der Mittelzentren Homburg und
St. Ingbert vergleichsweise gering, so dass bei teilweise sehr niedrigen absoluten Umsatzumlenkungen leicht
hohere Umlenkungsquoten erreicht werden. Diese liegen allerdings in Schiffweiler, Merchweiler, lllingen,
Spiesen-Elversberg und Friedrichsthal unterhalb von 2,5% und somit immer noch deutlich unterhalb der als
kritisch definierten Grenze von 10%. In allen anderen Gemeinden liegen die Umlenkungsquoten so niedrig,
dass stadtebauliche Wirkungen, ja sogar spirbare Konkurrenzwirkung auszuschlieRen ist.
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Tabelle 39 Umsatzumlenkungen Nonfood-Sortimente

Umsatzumlenkungen Umsatzumlenkungen
Projektrele- regular case worst case
vante Be-

Zone im| stands-um- in % in %
zentraler Versorgungsbereich |Einzugs- satze des Bestands- des Bestands-
bzw. Stadt-, Gemeindegebiet |bereich| in Mio. € in Mio. € umsatzes in Mio. € umsatzes
Neunkirchen Innenstadt 1 160,5 2,2 1,3% 2,6 1,6%
Neunkirchen AuRenstadt 1 111,6 0,7 0,6% 1,0 0,9%
Illingen*** 2 30,5 0,1 0,4% 0,2 0,6%
Merchweiler 2 17,2 - - 0,1 0,8%
Ottweiler 2 13,6 -- - 0,1 0,8%
Schiffweiler 2 10,5 -- - -- --
Spiesen-Elversberg 2 10,8 0,1 1,0% 0,2 1,7%
Bexbach 3 18,9 0,1 0,5% 0,2 1,0%
Friedrichsthal 3 8,6 - - 0,2 2,4%
Homburg Innenstadt 3 87,7 0,3 0,4% 0,6 0,7%
Homburg AuRRenstadt* 3 110,3 0,6 0,6% 1,4 1,3%
Kirkel 3 9,0 -- - -- --
St. Ingbert Innenstadt 3 66,0 0,3 0,4% 0,5 0,8%
St. Ingbert AuRenstadt 3 77,8 0,2 0,3% 0,4 0,5%
Sulzbach 3 24,3 0,1 0,5% 0,2 1,0%
Eppelborn 3 26,0 - - 0,2 0,7%
Heusweiler 3 27,7 0,1 0,4% 0,2 0,7%
Riegelsberg 3 12,4 -- -- 0,1 1,2%
Marpingen 3 7,0 - 0,0% 0,1 1,8%
Quierschied 3 9,0 -- 0,0% 0,1 1,5%
Waldmohr 3 9,0 -- 0,0% 0,1 1,4%
diffuser Bereich 0,9 1,4
Uberschneidungsumsatz mit
anderen Globus-Standorten** 0,4 0,2
Umsatzerwartung 6,9 10,4

Quelle: eigene Berechnungen, Rundungsdifferenzen moglich

Anmerkung: Umsatzumlenkungen < 100.000 € kdnnen aus methodischen Griinden nicht ausgewiesen werden

* Die Umsatzverluste des Globus SBW in Homburg Eindd sind hier im regular case mit 0,1 Mio. € (nonfood) und im worst case mit 0,2 Mio. € (nonfood)
eingerechnet

** ohne den Globus-Standort Homburg Eindd. Insgesamt liegt der Uberschneidungsumsatz der umliegenden Globus-Standorte somit in regular case bei
0,4 Mio. € (nonfood) und im worst case bei 0,7 Mio. € (nonfood)

*** mit dem Verlust von Radio Schneider und Schuhe Weiskircher (Stand April 2019) reduziert sich der Bestandsumsatz im Nonfood Sektor fir lllingen
um ca. 6 Mio. €

Im Folgenden ist eine in den Sortimentsgruppen differenzierte Darstellung der Umsatzumlenkungen in Non-
food Sortimenten aufgefiihrt.
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Tabelle 40

Umsatzumlenkungen in den Gemeinden (Gesundheits- und Kérperpflegeartikel)

Umsatzumlenkungen

Umsatzumlenkungen

Projektrele- regular case worst case
vante Be-

Zone im| stands-um- in % in %
zentraler Versorgungsbereich |Einzugs- satze des Bestands- des Bestands-
bzw. Stadt-, Gemeindegebiet |bereich| in Mio. € in Mio. € umsatzes in Mio. € umsatzes

Neunkirchen Innenstadt 1 28,3 0,9 3,1% 1,0 3,5%
Neunkirchen AuRenstadt 1 7,2 0,2 3,4% 0,3 3,9%
lllingen 2 11,4 WE LK ¥ ¥
Merchweiler 2 9,3 WX LK ¥ WX
Ottweiler 2 6,7 ¥ L ¥ WX
Schiffweiler 2 4,9 ¥ L L WK
Spiesen-Elversberg 2 7,4 WE K 0,1 1,7%
Bexbach 3 8,0 WE K K K
Friedrichsthal 3 4,8 WE K WE WK
Homburg Innenstadt 3 14,6 WE WK 0,2 1,0%
Homburg AuRenstadt** 3 19,7 0,2 1,0% 0,4 1,9%
Kirkel 3 2,7 ¥ L LK WK
St. Ingbert Innenstadt 3 24,0 0,1 0,6% 0,2 0,9%
St. Ingbert AuBenstadt 3 13,2 WE K 0,2 1,4%
Sulzbach 3 13,0 WE K 0,1 0,9%
Eppelborn 3 8,8 WE ¥ ¥ ¥
Heusweiler 3 7,4 WX ¥ WX ¥
Riegelsberg 3 5,1 WK ¥ WK ¥
Marpingen 3 4,2 WK ¥ WK ¥
Quierschied 3 4,0 WE K K K
Waldmohr 3 3,5 WE K WE K
diffuser Bereich WE 0,2
Uberschneidungsumsatz mit an-

deren Globus-Standorten 0,1 0,2
Umsatzerwartung 2,4 3,7

* Anmerkung: Umsatzumlenkungen < 100.000 € kénnen aus methodischen Griinden nicht ausgewiesen werden

** Die Umsatzverluste des Globus SBW in Homburg Eindd sind hier eingerechnet

Die erwarteten Umsatzumlenkungen bei Gesundheits- und Korperpflegeartikel erreichen maximal 3,9% des
Bestandsumsatzes. Mit Ausnahme von Neunkirchen erreichen alle anderen Gemeinden noch nicht einmal 2%
Umsatzumlenkungen, so dass sie als stadtebaulich unbedeutend zu bewerten sind. Die absolut hochsten Um-
satzverluste sind im Zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt von Neunkirchen zu erwarten (1 Mio. €).

Diese erreichen allerdings nur eine relative Bedeutung von 3,5%, was zwar als spirbare Konkurrenzwirkung zu
betrachten, aber stadtebaulich ohne Belang ist. Die vorhandenen Angebotsstrukturen sind hier stabil und viel-

faltig genug, die erwartete Wettbewerbswirkung zu kompensieren.
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Tabelle 41

Umsatzumlenkungen in den Gemeinden (Bekleidung, Lederwaren)

Umsatzumlenkungen

Umsatzumlenkungen

Projektrele- regular case worst case
vante Be-

Zone im| stands-um- in % in %
zentraler Versorgungsbereich |Einzugs- satze des Bestands- des Bestands-
bzw. Stadt-, Gemeindegebiet |bereich| in Mio. € in Mio. € umsatzes in Mio. € umsatzes
Neunkirchen Innenstadt 1 90,2 0,3 0,3% 0,4 0,5%
Neunkirchen AuRenstadt 1 10,2 ¥ LK ¥ LK
lllingen 2 2,9 ¥ LK ¥ LK
Merchweiler 2 3,0 ¥ LK K WK
Ottweiler 2 3,9 ¥ LK ¥ WK

Schiffweiler 2 2,5 ¥ ¥ K WX
Spiesen-Elversberg 2 0,9 ¥ ¥ ¥ ¥
Bexbach 3 2,3 K K K K
Friedrichsthal 3 1,0 K K K K
Homburg Innenstadt 3 31,5 ¥ ¥ LK LK
Homburg AuRenstadt 3 9,7 WX WX 0,1 1,5%
Kirkel 3 0,8 ¥ ¥ K ¥
St. Ingbert Innenstadt 3 14,8 WX WX WX X
St. Ingbert AuBenstadt 3 7,4 ¥ ¥ ¥ ¥
Sulzbach 3 6,7 K K K K
Eppelborn 3 51 ¥ ¥ ¥ ¥
Heusweiler 3 3,1 ¥ ¥ ¥ ¥
Riegelsberg 3 1,4 ¥ ¥ ¥ ¥
Marpingen 3 0,3 X .* K K
Quierschied 3 1,2 K K K K
Waldmohr 3 1,8 K K K K
diffuser Bereich ¥ X
Uberschneidungsumsatz mit

anderen Globus-Standorten LK LK
Umsatzerwartung 0,6 0,9

* Anmerkung: Umsatzumlenkungen < 100.000 € kénnen aus methodischen Griinden nicht ausgewiesen werden

** Die Umsatzverluste des Globus SBW in Homburg Eindd sind hier eingerechnet

Die Umsatzumlenkungen in der Sortimentsgruppe Bekleidung und Lederwaren belaufen sich im worst case auf
0,4 Mio. € im Zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt von Neunkirchen. Dies entspricht einem Umsatz-
verlust von 0,5% des derzeit erzielten Umsatzes und stellt aufgrund der geringen relativen GrofRenordnung kei-
nen stadtebaulich relevanten Eingriff in die Angebotsstrukturen und Versorgungsfunktion der Innenstadt dar.
In allen anderen untersuchten Zentren sind die absoluten GréRenordnungen der Umsatzumlenkungen gering
und auch die relativen Umsatzverluste erreichen nicht mehr als 1,5%. So sind Wettbewerbswirkungen fiir die
ansdassigen Bekleidungsanbieter wahrnehmbar, aber stadtebauliche Folgen ergeben sich daraus fir die Zentra-

len Versorgungsbereiche der untersuchten Stadte nicht.
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Tabelle 42 Umsatzumlenkungen in den Gemeinden (Uhren Schmuck Optik)
Umsatzumlenkungen Umsatzumlenkungen
Projektrele- regular case worst case
vante Be-

Zone im| stands-um- in % in %
zentraler Versorgungsbereich |Einzugs- satze des Bestands- des Bestands-
bzw. Stadt-, Gemeindegebiet |bereich| in Mio. € in Mio. € umsatzes in Mio. € umsatzes
Neunkirchen Innenstadt 1 6,6 0,4 6,7% 0,5 7,3%
Neunkirchen AuRenstadt 1 1,0 WK WK K WK
lllingen 2 2,9 LK LK LK LK
Merchweiler 2 0,5 L LK LK WK
Ottweiler 2 0,2 L LK WK WK

Schiffweiler 2 0,3 LK LK L WK
Spiesen-Elversberg 2 0,8 LK LK LK LK
Bexbach 3 0,6 W W K WK
Friedrichsthal 3 0,8 W WF K WK
Homburg Innenstadt 3 53 LK LK LK LK
Homburg AuRRenstadt** 3 1,6 WK W 0,1 7,5%
Kirkel 3 0,0 LK LK L L
St. Ingbert Innenstadt 3 7,7 WX W 0,1 1,7%
St. Ingbert AuBenstadt 3 0,0 LK LK LK LK
Sulzbach 3 1,3 W W K WK
Eppelborn 3 1,6 LK LK LK LK
Heusweiler 3 1,0 LK LK WX WX
Riegelsberg 3 0,5 LK LK ¥ LK
Marpingen 3 0,3 LK LK LK LK
Quierschied 3 1,2 W W K WK
Waldmohr 3 0,4 W W K WK
diffuser Bereich 0,3 0,4
Uberschneidungsumsatz mit

anderen Globus-Standorten LK LK
Umsatzerwartung 1,1 1,6

* Anmerkung: Umsatzumlenkungen < 100.000 € kénnen aus methodischen Griinden nicht ausgewiesen werden
** Die Umsatzverluste des Globus SBW in Homburg Eindd sind hier eingerechnet

Das Angebot im geplanten SB-Warenhaus wird sich weniger auf Uhren und Schmuck (Ausnahme Mode-
schmuck) als vielmehr auf Optik (Ladenzone) konzentrieren. Auch hier wird die Innenstadt (zentraler Versor-
gungsbereich) von Neunkirchen mit 0,5 Mio. € betroffen sein. Dies entspricht einer Verlustquote von 7,3%. Die
Vielfalt des Angebotes ist grof3, so dass sich diese Umsatzlenkung als Wettbewerbswirkung einstufen ldsst. Die
Angebotsstrukturen in Neunkirchen sind als stabil und leistungsfahig zu bewerten. Stadtebaulich negative Wir-
kungen, die eine substanzielle Schadigung der Angebotsstrukturen voraussetzen wiirden, sind nicht zu erwar-
ten.

In St. Ingbert liegen die Umsatzumlenkungen fir die Zentralen Versorgungsbereiche bei 0,1 Mio. €, was als ge-
ringe Wirkung einzustufen ist. Die Verlustquote liegt dann auch nur bei 1,7%. Stadtebauliche Folgen sind aus-
zuschlieRen, Wettbewerbswirkungen fir die betroffenen Betriebe sind kompensierbar.

Die Umsatzumlenkungen von 0,1 Mio. € in der AuBenstadt von Homburg erreichen 7,5%, betreffen in erster
Linie den Globus-Standort in Einéd und sind im Ubrigen, da es sich nicht um integrierte Standorte handelt
stadtebaulich nicht relevant.
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Tabelle 43 Umsatzumlenkungen in den Gemeinden (Hausrat)
Umsatzumlenkungen Umsatzumlenkungen
Projektrele- regular case worst case
vante Be-

Zone im| stands-um- in % in %
zentraler Versorgungsbereich |Einzugs- satze des Bestands- des Bestands-
bzw. Stadt-, Gemeindegebiet |bereich| in Mio. € in Mio. € umsatzes in Mio. € umsatzes
Neunkirchen Innenstadt 1 3,4 0,2 6,3% 0,2 6,4%
Neunkirchen AuRenstadt 1 6,6 0,1 1,7% 0,1 2,1%
lllingen 2 0,2 LK LK LK LK
Merchweiler 2 0,7 L LK WK WK
Ottweiler 2 0,4 L LK WK WK

Schiffweiler 2 0,2 LK LK WK WK
Spiesen-Elversberg 2 0,2 LK LK LK LK
Bexbach 3 2,3 W W K WK
Friedrichsthal 3 0,3 W WF * *
Homburg Innenstadt 3 1,3 LK LK LK LK
Homburg AuRenstadt** 3 4,4 WK W 0,2 3,8%
Kirkel 3 0,3 LK LK L L
St. Ingbert Innenstadt 3 2,6 WX X WX LK
St. Ingbert AuBenstadt 3 5,8 LK LK LK LK
Sulzbach 3 0,7 W W K WK
Eppelborn 3 0,3 LK LK LK LK
Heusweiler 3 1,5 LK LK WX WX
Riegelsberg 3 0,6 LK LK ¥ LK
Marpingen 3 0,2 LK LK LK LK
Quierschied 3 0,2 W W K WK
Waldmohr 3 0,5 W W K WK
diffuser Bereich 0,2 0,3
Uberschneidungsumsatz mit

anderen Globus-Standorten LK LK
Umsatzerwartung 0,8 1,2

* Anmerkung: Umsatzumlenkungen < 100.000 € kénnen aus methodischen Griinden nicht ausgewiesen werden
** Die Umsatzverluste des Globus SBW in Homburg Eindd sind hier eingerechnet

Die Sortimente im Angebotssegment Hausrat beschrdnken sich im geplanten Vorhaben auf Standardprodukte.
Hochwertige Glas-, Porzellan-, Keramikwaren oder Bestecke werden nicht angeboten. Markenware ist die Aus-
nahme. In der Innenstadt (ZVB) von Neunkirchen verteilt sich das Angebot auf 22 Betriebe. Hier sind alle Seg-
mente von discountorientiert (Sparbasar, Tedi) bis hochwertig (Galeria Kaufhof) vertreten. Die absolute Gro-
Renordnung ist mit 0,2 Mio. € vergleichsweise gering, die Umsatzumlenkungsquote erreicht somit nur 6,4%.
Hier ist zwar von spirbaren Wettbewerbswirkungen auszugehen, die indessen in erster Linie die discount- und
preisorientierten Anbieter treffen werden. Aufgrund der Angebotsvielfalt und der letztlich geringen absoluten
Umsatzumlenkung sind auch bei ermittelten relativen Umsatzverlustquote stadtebauliche Folgen nicht zu er-
warten. Die innerstadtischen Angebotsstrukturen im Hausratsegment werden durch das Vorhaben nicht ge-
fahrdet.

Die Umsatzumlenkung in der AuBenstadt von Homburg ist mit 3,8% gering, betrifft in erster Linie den Globus-
Standort in Eindd und ist aufgrund der Lage auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ohnehin stadte-
baulich nicht relevant.
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Tabelle 44 Umsatzumlenkungen in den Gemeinden (Elektrowaren)

Umsatzumlenkungen Umsatzumlenkungen
Projektrele- regular case worst case
vante Be-

Zone im| stands-um- in % in %
zentraler Versorgungsbereich |Einzugs- satze des Bestands- des Bestands-
bzw. Stadt-, Gemeindegebiet |bereich| in Mio. € in Mio. € umsatzes in Mio. € umsatzes
Neunkirchen Innenstadt 1 2,2 WK WK 0,1 4,8%
Neunkirchen AuRenstadt 1 14,3 0,1 1,0% 0,2 1,3%
lllingen*** 2 6,0 LK LK LK LK
Merchweiler 2 0,1 L LK W WK
Ottweiler 2 0,7 L LK W WK
Schiffweiler 2 0,7 LK LK LK WK
Spiesen-Elversberg 2 0,0 LK LK LK LK
Bexbach 3 1,1 W W WF WK
Friedrichsthal 3 0,8 W WF WF WK
Homburg Innenstadt 3 24,7 0,2 0,6% 0,2 0,9%
Homburg AuRenstadt** 3 3,4 LK LK 0,1 4,2%
Kirkel 3 0,1 LK LK L L
St. Ingbert Innenstadt 3 2,5 WX X X LK
St. Ingbert AuBenstadt 3 1,0 LK LK LK LK
Sulzbach 3 0,6 W W W WK
Eppelborn 3 1,0 LK LK LK LK
Heusweiler 3 0,5 LK LK LK WX
Riegelsberg 3 0,6 LK LK LK LK
Marpingen 3 0,5 LK LK LK LK
Quierschied 3 1,1 W W W WK
Waldmohr 3 0,6 W W W WK
diffuser Bereich * *
Uberschneidungsumsatz mit
anderen Globus-Standorten LK LK
Umsatzerwartung 0,7 0,9

* Anmerkung: Umsatzumlenkungen < 100.000 € kénnen aus methodischen Griinden nicht ausgewiesen werden
** Die Umsatzverluste des Globus SBW in Homburg Eindd sind hier eingerechnet.

*** die angekundigte SchlieRung von Radio Schneider in lllingen (Stand April 2019) wiirden den Bestandsumsatz auf rund 0,3 Mio. € reduzieren. In Be-
zug auf die Bewertung der Umsatzverluste macht dies keinen Unterschied, da die erwarteten Umsatzverluste ohnehin unterhalb der methodischen
Nachweisgrenze liegen.

Das Elektrosegment des geplanten SB-Warenhauses ist beschrankt auf Kleingerate, Tontrager, Telefon- und
Computerzubehor, u.a.. Es handelt sich um ein liickenhaftes Randsortiment. Braune Ware beispielsweise ist
nahezu nicht vorhanden. So wird die Wettbewerbswirkung sich zum einen auf Angebote in den Elektrofach-
markten auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche (Ausnahme Homburg) beschranken. In der Innenstadt
von Neunkirchen wird eine Umlenkungsquote von 4,8% im Zentralen Versorgungsbereich erwartet. Absolut
gesehen geht es um Umsatzverluste in Hohe von 0,1 Mio. €. Dieser Verlust ist nicht allzu hoch, zumal er sich
auf viele kleine Betriebe verteilt. Immerhin existieren 21 Betriebe mit Elektrosortimenten im Zentralen Versor-
gungsbereich. Viele davon sind Telefonanbieter, aber auch Computerzubehor oder Computerspiele gehéren
zum innerstadtischen Angebot. Galeria Kaufhof verfligt liber eine geringe Verkaufsflache mit Elektroartikeln.
Miller bietet insbesondere Ton- und Filmtrager an. Ein klassischer Elektrofachhandler ist mit Ausnahme von
Elektro Mayer im Zentralen Versorgungsbereich nicht ansassig. Diese Strukturen werden sich durch das ge-
plante SB-Warenhaus kaum verandern. Der Elektrofachhandel ist in seiner Kernkompetenz durch den

88



Wettbewerb des SB-Warenhauses eher nicht beriihrt. Stadtebauliche Wirkungen in dieser Branche nicht fest-
gemacht werden.

In Homburg ist der Media Markt in der Innenstadt ansassig. Es ist von geringen Sortimentstiberschneidungen
auszugehen, so dass dieser durch die Wettbewerbswirkung nicht in seiner Substanz berthrt wird. Darliber hin-
aus ist der erwartete Umsatzverlust von 0,9% im Zentralen Versorgungsbereich von Homburg stadtebaulich
nicht relevant.

Tabelle 45 Umsatzumlenkungen in den Gemeinden (Biicher und Schreibwaren)
Umsatzumlenkungen Umsatzumlenkungen
Projektrele- regular case worst case
vante Be-

Zone im| stands-um- in % in %
zentraler Versorgungsbereich |Einzugs- satze des Bestands- des Bestands-
bzw. Stadt-, Gemeindegebiet |bereich| in Mio. € in Mio. € umsatzes in Mio. € umsatzes
Neunkirchen - Innenstadt 1 3,2 0,1 3,5% 0,2 5,4%
Neunkirchen AuRenstadt 1 1,4 LK LK WK WK
lllingen 2 1,2 LK LK LK LK
Merchweiler 2 1,0 W W K WK
Ottweiler 2 0,4 W W K WK

Schiffweiler 2 0,2 LK LK WK WK
Spiesen-Elversberg 2 0,7 WX X L L
Bexbach 3 0,6 LK LK LK WK
Friedrichsthal 3 0,3 W W K WK
Homburg Innenstadt 3 2,1 LK LK LK LK
Homburg AuRenstadt** 3 2,2 LK LK 0,1 6,7%
Kirkel 3 0,3 W W K WK
St. Ingbert Innenstadt 3 2,5 LK LK WX WX
St. Ingbert AuBenstadt 3 1,0 LK LK WX WX
Sulzbach 3 0,4 LK LK WX WX
Eppelborn 3 1,3 LK LK LK LK
Heusweiler 3 0,4 W W K WK
Riegelsberg 3 0,8 LK LK LK LK
Marpingen 3 0,2 LK LK LK LK
Quierschied 3 0,3 LK LK WX WX
Waldmohr 3 0,4 LK LK WX WX
diffuser Bereich 0,2 0,2
Uberschneidungsumsatz mit

anderen Globus-Standorten LK LK
Umsatzerwartung 0,7 1,2

* Anmerkung: Umsatzumlenkungen < 100.000 € kénnen aus methodischen Griinden nicht ausgewiesen werden
** Die Umsatzverluste des Globus SBW in Homburg Eindd sind hier eingerechnet

Fir die Branche der Bilicher und Schreibwarenanbieter stellen sich die absoluten Umsatzverluste mit maximal
0,2 Mio. € im Zentralen Versorgungsbereich von Neunkirchen gering dar. Die relative Verlustquote ist hier mit
5,4% als niedrig einzustufen. 15 Betriebe bieten im Zentralen Versorgungsbereich von Neunkirchen Biicher
und Schreibwaren an. Das Sortiment des geplanten SB-Warenhauses ist in Bezug auf Blicher rudimentar, so
dass eine wirksame Konkurrenzwirkung auf den innerstadtischen Buchhandel nicht zu erwarten ist. Auch im
Schreibwarensortiment fehlt im SB-Warenhaus die Sortimentstiefe. Standardsortimente des Schreibwarenhan-
dels machen allerdings wesentliche Umsatzanteile des Fachhandels aus, so dass hier von einer spirbaren
Wettbewerbswirkung auszugehen ist. Immerhin werden diese Standardsortimente auch in vielen Betrieben als
Nebensortiment angeboten (Tedi, Woolworth, Rossmann, DM, Super- und Verbrauchermarkte, etc.), so dass
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letztlich nicht ausschlieBlich der Fachhandel die Konkurrenzwirkung tragen muss. Betriebe mit Schreibwaren

als Randsortiment sind flexibel in der Sortimentsgestaltung, so dass hier auf Konkurrenz effektiv reagiert wer-
den kann Dies ist ein Grund von mehreren, warum nicht von Strukturveranderungen in diesem Sortimentsseg-
ment auszugehen ist. Stadtebauliche Dimensionen werden daher, auch aufgrund der geringen absoluten Gro-

Renordnung, fir den Zentralen Versorgungsbereiche in Neunkirchen nicht erwartet.

Tabelle 46 Umsatzumlenkungen in den Gemeinden (Baumarkt- und Gartenartikel)
Umsatzumlenkungen Umsatzumlenkungen
Projektrele- regular case worst case
vante Be-

Zone im| stands-um- in % in %
zentraler Versorgungsbereich |Einzugs- satze des Bestands- des Bestands-
bzw. Stadt-, Gemeindegebiet |bereich| in Mio. € in Mio. € umsatzes in Mio. € umsatzes
Neunkirchen Innenstadt 1 0,5 W W K WK
Neunkirchen AuRenstadt 1 30,0 W W 0,1 0,5%
Illingen 2 1,3 LK LK LK LK
Merchweiler 2 1,1 ¥ ¥ WK WK
Ottweiler 2 0,3 ¥ ¥ LK WK

Schiffweiler 2 0,4 K K K WK
Spiesen-Elversberg 2 0,6 ¥ ¥ ¥ ¥
Bexbach 3 0,7 K K K K
Friedrichsthal 3 0,5 ¥ ¥ ¥ ¥
Homburg Innenstadt 3 0,7 LK LK WX WX
Homburg AuBenstadt** 3 17,8 0,1 0,8% 0,2 0,8%
Kirkel 3 0,7 ¥ ¥ ¥ ¥
St. Ingbert Innenstadt 3 1,5 ¥ ¥ K ¥
St. Ingbert AuBRenstadt 3 219 ¥ ¥ K ¥
Sulzbach 3 0,3 K K K K
Eppelborn 3 2,3 ¥ ¥ K K
Heusweiler 3 11,2 ¥ ¥ ¥ ¥
Riegelsberg 3 1,7 ¥ ¥ ¥ ¥
Marpingen 3 0,4 ¥ ¥ K ¥
Quierschied 3 0,2 K K K K
Waldmohr 3 1,0 K K K K
diffuser Bereich ¥ ¥
Uberschneidungsumsatz mit

anderen Globus-Standorten LK ¥
Umsatzerwartung 0,4 0,5

* Anmerkung: Umsatzumlenkungen < 100.000 € kénnen aus methodischen Griinden nicht ausgewiesen werden

** Die Umsatzverluste des Globus SBW in Homburg Eindd sind hier eingerechnet

Die Umlenkungsquoten sind gering und das Sortiment nicht als zentrelevant bewertet, so dass eine gutachter-

liche Beurteilung hier nicht erforderlich ist.
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Tabelle 47 Umsatzumlenkungen in den Gemeinden (Freizeit- und Hobbyartikel)

Umsatzumlenkungen Umsatzumlenkungen
Projektrele- regular case worst case
vante Be-

Zone im| stands-um- in % in %
zentraler Versorgungsbereich |Einzugs- satze des Bestands- des Bestands-
bzw. Stadt-, Gemeindegebiet |bereich| in Mio. € in Mio. € umsatzes in Mio. € umsatzes
Neunkirchen Innenstadt 1 15,6 0,1 0,8% 0,2 1,0%
Neunkirchen AuRenstadt 1 12,9 LK LK WX LK
lllingen 2 1,5 LK LK LK LK
Merchweiler 2 0,3 L LK LK WK
Ottweiler 2 0,5 L LK L WK
Schiffweiler 2 0,3 LK LK L WK
Spiesen-Elversberg 2 0,0 LK LK LK LK
Bexbach 3 2,4 W W K WK
Friedrichsthal 3 0,0 W WF K WK
Homburg Innenstadt 3 1,7 LK LK LK LK
Homburg AuRenstadt** 3 3,6 WK W WK L
Kirkel 3 0,1 LK LK L L
St. Ingbert Innenstadt 3 2,0 WX X WX LK
St. Ingbert AuBenstadt 3 3,7 LK LK LK LK
Sulzbach 3 0,8 W W K WK
Eppelborn 3 0,3 LK LK LK LK
Heusweiler 3 0,6 LK LK WX WX
Riegelsberg 3 0,3 LK LK ¥ LK
Marpingen 3 0,5 LK LK LK LK
Quierschied 3 0,5 W W K WK
Waldmohr 3 0,3 W W K WK
diffuser Bereich * *
Uberschneidungsumsatz mit
anderen Globus-Standorten LK LK
Umsatzerwartung 0,2 0,4

* Anmerkung: Umsatzumlenkungen < 100.000 € kénnen aus methodischen Griinden nicht ausgewiesen werden
** Die Umsatzverluste des Globus SBW in Homburg Eindd sind hier eingerechnet

Die Bedarfsgruppe Hobby- und Freizeitartikel umfasst neben einer Vielzahl nicht-zentrenrelevanter Sorti-
mentsgruppen auch zentrenrelevante Sortimente wie Sportartikel, Spielwaren, Fahrrader. Die ermittelte Um-
satzerwartung ist im worst case mit 0,4 Mio. € so gering, dass stadtebauliche Wirkungen sich ausschlieRen las-
sen. Dies ist insbesondere deshalb der Fall, da sich die Umsatzerwartung auf alle genannten Sortimentsgrup-
pen verteilt. So ist fur keinen der betrachteten Zentralen Versorgungsbereiche eine stadtebaulich relevante
Umsatzumlenkung zu erwarten.

Die ermittelten Umsatzumlenkungen der Nonfood-Sortimente, die das Vorhaben in Neunkirchen im Einzel-
handel Neunkirchens und der umliegenden Stadte und Gemeinde verursacht, liegen durchweg in Gr6Ben-
ordnungen, die stadtebauliche Wirkungen ausschlieBen. Dies trifft auch fiir jede einzelne Sortimentsgruppe
der Nonfood-Gruppe zu.
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2.4.8.2 Stadtebauliche Wiirdigung der Umsatzumlenkungen innerhalb der Stadt Neunkirchen

Tabelle 48 Umsatzumlenkungen innerhalb von Neunkirchen (regular case)
regular Case
Food Nonfood Gesamt
S Umsatz- |Umsatz- Umsatz- |Umsatz- Umsatz-
Bestands-| umlen- |umlen- [Bestands-{ umlen- |umlen-| Bestands- [ Umsatz- |umlen-
umsatz kung kung | umsatz kung kung umsatz |umlenkung| kung
in Mio. € | in Mio. €| in v.H. | in Mio. €| in Mio. €| inv.H. | in Mio. € | in Mio. € | inv.H.

I;::g“s'g;':c';‘ze""a'e’ Versor- 15,0 11 7,3% 1605 40 2,5% 175,5 51  2,9%
NK Oberer Markt NZ 7,3 0,5 6,2% 4,1 ¥ 1,7% 11,4 0,5 4,6%
NK Furpach NZ 51 0,3] 6,7% 1,5 WX 1,3% 6,6 0,4 5,5%
NK Wiebelskirchen NZ 4,3 0,3] 6,9% 2,0 ¥ 0,7% 6,3 0,3 5,0%
Neunkirchen -Nebenzentren 16,7 1,1 6,5% 7,6 0,1 1,4% 24,3 1,2 4,9%
NK Ringstralle 8,5 0,5 5,9% WK ¥ 0,0% 8,5 0,5 5,9%
NK Zweibrtcker Str. 7,4 0,4 5,8% 0,8 WX 0,0% 8,2 0,4 5,3%
NK Schillerstr. 9,7 0,6 5,7% ¥ ¥ 0,0% 9,7 0,6 5,7%
NK Netto Kuchenbergstr. 4,5 0,3 5,6% WX WX 0,0% 4,5 0,3 5,6%
Ubrige Nahversorgungszentren 2,4 0,1 5,4% 0,4 ¥ 0,0% 1,6 0,1 4,3%
'Z\'een“t':::‘mhe" Nahversorgungs- 32,5 19 57% 1,6 0,0 0,0% 34,1 19 55%
Neunkirchen Stadtgebiet Rest 72,5 5,5 7,5%| 102,4] 0,8 0,8% 174,8 6,3 3,6%
Gesamtstadt 136,7 9,5 7,0% 272,1 50 1,8% 408,8 14,5 3,5%

Quelle: eigene Berechnungen

Anmerkung: * Umsatzumlenkungen < 100.000 € kdnnen aus methodischen Griinden nicht ausgewiesen werden
Grundlage sind die Standortausweisungen des Einzelhandelskonzeptes der Kreisstadt Neunkirchen, ISOPLAN 2018

Die Umsatzumlenkungsquoten im Food- und Nonfood-Sortimente in den zentralen Versorgungsbereichen der
Innenstadt und den Nebenzentren von Neunkirchen liegen deutlich unterhalb der kritischen Marke. Selbst die
Nahversorgungszentren der Stadt Neunkirchen werden von den Umsatzumlenkungen nur in geringerem Aus-
mal betroffen sein.. Die Fachmarktlagen, zu denen auch Kaufland in der Kirkeler Stralle gehért, werden auf-

grund dort zu erwartenden systemgleichen Wettbewerbswirkungen absolut mehr Umsatz verlieren als alle an-
deren Standorte in Neunkirchen zusammen. Kaufland ist als Fachmarktzentrum eingestuft und somit unter der
Position “Neunkirchen-Rest” subsumiert. Allerdings liegen die Umsatzumlenkungen mit 5,8% im regular case
noch deutlich unterhalb der stadtebaulich relevanten Schwelle. Diese Fachmarktstandorte unterliegen dartiber
hinaus, im Gegensatz zu den zentralen Versorgungsbereichen der Nebenzentren und der Nahversorgungsstan-
dorte, auch keinem besonderen stiadtebaulichen Schutz?’.

7 |m Stadtteil Wiebelskirchen wird laut Einzelhandelskonzept die , derzeit untergenutzte Fliche rund um den Festplatz (...) als potenzielle Erweiterungs-
fliche gesehen” (Einzelhandelskonzept der Stadt Neunkirchen 2018, Seite 46). Die Konzentration der Lebensmittelangebote im Stadtteil Wiebelskirchen
auf den zentralen Versorgungsbereich Wiebelskirchen ist ein wesentlicher Teil der Entwicklungsstrategie des Einzelhandelskonzeptes. Beispielsweise
wird die Verlagerung der Lebensmittel- und Getrankemarkte in der SchillerstraRe (ALDI, LIDL, Alldrink) in das Zentrum angesprochen. Daneben gibt es
abgestimmte Planungen fir die Ansiedlung eines Vollsortimenters, eines Lebensmitteldiscounters sowie eines Drogeriemarktes in Wiebelskirchen (Ku-
chenbergstraBe). Nach Auskunft der Stadtverwaltung geht es um insgesamt 2.800 gm Verkaufsflache. Die Projektentwicklung kommt allerdings seit
Jahren nicht voran. Die Realisierungswahrscheinlichkeit des Vorhabens wird durch die Stadtverwaltung mit ca. 40% angegeben. Bei der Beriicksichtigung
dieses Vorhabens ist die voraussichtliche Aufgabe des Standortes Schillerstrale beriicksichtigt, so dass sich ein wesentlicher Teil der Umsatzerwartung
des Projektes in Wiebelskirchen aus bereits erzielten Umsatzen rekrutiert. Beriicksichtigt wurde eine zusatzliche Umsatzerwartung von rund 2. Mio. €,
die sich bei einem 6rtlichen Marktpotenzial von rund 20 Mio. € zusatzlich noch erzielen lassen. Es ist davon auszugehen, dass der groRte Teil des
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Tabelle 49 Umsatzumlenkungen innerhalb von Neunkirchen (worst case)

worst case
Food Nonfood Gesamt

Gebiet Umsatz- [Umsatz- Umsatz- [Umsatz- Umsatz-
Bestands-| umlen- [umlen- |Bestands-| umlen- |umlen-| Bestands- [ Umsatz- |umlen-

umsatz kung kung | umsatz kung kung umsatz |umlenkung| kung

in Mio. € |in Mio. €| inv.H. | in Mio. €|in Mio. €| inv.H. | in Mio. € | in Mio. € | inv.H.
:::g“;g:':c':‘ze""a'er Versor- 15,0 1,3 87% 1605 a5 2,8% 175,5 58 3,3%
NK Oberer Markt NZ 7,3 0,5 7,2% 4,1 0,1 2,7% 11,4 0,6 5,6%
NK Furpach Nz 5,1 04 7,8% 1,5 W 2,2% 6,6 0,4 6,5%
NK Wiebelskirchen NZ 4,3 0,4 8,1% 2,0 WF 1,2% 6,3 0,4 5,9%
Neunkirchen -Nebenzentren 16,7 1,3 7,6% 7,6 0,2 2,2% 24,3 1,4 5,9%
NK RingstralRe 8,5 0,6/ 6,8% LK 1 0,0% 8,5 0,6 6,8%
NK Zweibrtcker Str. 7,4 0,5 6,8% 0,8 WX 0,0% 8,2 0,5 6,1%
NK Schillerstr. 9,7 0,6 6,6% K 1 0,0% 9,7 0,6 6,6%
NK Netto Kuchenbergstr. 4,5 0,3 6,5% WX WX 0,0% 4,5 0,3l 6,5%
Ubrige Nahversorgungszentren 2,4 0,2l 6,4% 0,4 K 0,0% 1,6 0,1 5,1%
'Z\'een“t':::‘mhe" Nahversorgungs- 32,5 22| 6,7% 1,6 0,00 0,0% 34,1 22| 6,4%
Neunkirchen Stadtgebiet Rest 72,5 6,4 8,8% 102,4] 1,4 1,4% 174,8 7,8 4,4%
Gesamtstadt 136,7 11,1 8,1%)| 272,1 6,1 2,2% 408,8 17,2 4,2%

Quelle: eigene Berechnungen

Anmerkung: * Umsatzumlenkungen < 100.000 € kdnnen aus methodischen Griinden nicht ausgewiesen werden
Grundlage sind die Standortausweisungen des Einzelhandelskonzeptes der Kreisstadt Neunkirchen, ISOPLAN 2018

Die Umsatzumlenkungswerte im worst case liegen in der Stadt Neunkirchen durchwegs héher als im regular
case, erreichen aber in keinem Fall kritische Ausmalie. Die absolut hochsten Werte finden sich erneut im Be-

reich der Fachmarktstandorte.

Eine Gefdhrdung der vorhandenen Nahversorgungsstrukturen in Neunkirchen ist aufgrund der Ansiedlung
des geplanten SB-Warenhauses nicht zu erwarten.

2.4.8.3 Stddtebauliche Wiirdigung der Umsatzumlenkungen in den betroffenen Mittelzentren

St. Ingbert ist das Mittelzentrum im Umland mit der kiirzesten Distanz zum projektierten Standort des Globus
SB-Warenhauses in Neunkirchen. Trotzdem erreichen die Umsatzumlenkungen fiir die Foodsortimente insge-
samt nur 2,4 Mio. € von 35,3 Mio. € Umsatzerwartung. Rund 7% der Umsatzerwartung des Vorhabens werden
demnach in St. Ingbert wirksam. Bezogen auf die Bestandsumsatze, die in der Innenstadt von St. Ingbert mit
15,8 Mio. € und im Ubrigen Stadtgebiet mit 64,8 Mio. € bemessen wurden, ergeben sich Umlenkungsquoten
von 3,2% fir Innenstadt und 3,0% fir die AuBenstadt.

Die Innenstadt von St. Ingbert ist mit einem Rewe Supermarkt, einem Biomarkt, einem Getrankemarkt sowie
diversen kleineren Anbietern (Backer, Metzger, Reformhauser, Obst-Gem{se-, Kaffeehandel, etc.) besetzt. Von
den hier erzielten 15,8 Mio. € werden voraussichtlich 0,5 Mio. € umgelenkt, was 3,2% des erzielten Umsatzes

erwarteten Umsatzes bei Realisierung des Vorhabens im Zentralen Versorgungsbereich von Wiebelskirchen durch die Verlagerung, bzw. Aufgabe von
Solitarstandorten in Wiebelskirchen rekrutiert wird. Somit ist von geringen Wirkungen durch das geplante SB-Warenhaus auszugehen.
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ausmacht. Dieser erwartete Verlust verteilt sich auf insgesamt 23 Betriebe, wobei einige davon als groRflachig
einzuordnen sind. Da allerdings ein grofRerer Teil der Umlenkungen die groBeren Betriebe betrifft, wird der
Anteil fir die kleineren Betriebe deutlich geringer sein. Betriebsschliefungen sind hier aufgrund der Wettbe-
werbswirkung nicht zu erwarten.

AuBerhalb der Innenstadt sind insbesondere als systemgleiche Wettbewerber Kaufland am Grubenweg, zwei
Edeka-Standorte, Rewe sowie jeweils drei Aldi und Lidl betroffen. Die knapp 14.000 gm Verkaufsflache vertei-
len sich auf 22 Betriebe. Die Umsatzumlenkung von 1,9 Mio. € entspricht einem mittleren Umsatzverlust von
3,0% und ist somit weniger als stadtebaulich relevant, sondern eher als wettbewerbswirksam einzustufen. Eine
Gefahrdung der Nahversorgung in St. Ingbert ist durch die Konkurrenzsteigerung auszuschlieRRen.

Flr die Nonfood Sortimente gilt dies umso mehr. Hier sind 0,5 Mio. € (0,8%) in der Innenstadt und 0,4 Mio. €

(0,5%) in der AuRenstadt zu erwarten. Diese Umsatzumlenkungsquoten liegen eindeutig jenseits einer stadte-
baulichen Relevanz und kénnen als leichte Wettbewerbsverscharfung aus absatzwirtschaftlicher Sicht gewer-
tet werden. Eine Einschrankung der Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches ist fir St. Ingbert

eindeutig auszuschlieBen.

Homburg wird 8,5 Mio. € Umsatz verlieren, davon entfallen allerdings 2,1 Mio. € auf den Globus-Standort in
Homburg-Ein6d, die damit stadtebaulich als nicht relevant einzustufen sind. Die verbleibenden 6,4 Mio. € ent-
fallen zum gréRten Teil auf die AuRenstadt von Homburg.

Im Foodsektor werden 0,2 Mio. € in der Innenstadt von Homburg umverteilt. Bei einem Bestandsumsatz von
5,5 Mio. € sind dies 3,1% Umsatzlenkung. 17 Betriebe mit dem Angebotsschwerpunkt Lebensmittel sind in der
Innenstadt von Homburg ansassig. Es handelt sich meist um kleinere Betriebe. Die erwartete Umsatzreduzie-
rung ist durch entsprechende absatzwirtschaftliche Malnahmen aufzufangen. Es handelt sich somit um eine
splirbare Konkurrenzwirkung, stadtebauliche Probleme entstehen daraus fiir die Innenstadt von Homburg
nicht. Mit der moglicherweise noch zu erwartenden Realisierung des geplanten Shopping-Centers am Enkler-
Platz besteht die Chance eine Lebensmittelverkaufsflache von zusatzlichen 2.500 gm zu realisieren. Dies wirde
die Versorgungssituation mit Nahversorgungsprodukten fiir die Innenstadt maRgeblich verbessern.

Die Nonfood-Umsatzumlenkungen erreichen in der Innenstadt von Homburg 0,6 Mio. €, was einer Umlen-
kungsquote von 0,7% entspricht. Bei dieser geringen GrofRenordnung sind stadtebauliche Wirkungen ausge-
schlossen. Auch fiir die AulRenstadt erreicht die Umlenkungsquote im Nonfoodbereich nur 1,3%, so dass auch
hier nicht von stadtebaulich relevanten Umsatzumlenkungen auszugehen ist.

Fir Homburg ist sowohl eine stadtebauliche Schadigung der Innenstadt als auch eine Schadigung der Nahver-
sorgung auszuschlielRen.

Fiir die untersuchten Mittelzentren gilt:

Neunkirchen ist als Standortgemeinde fiir das geplante Vorhaben und als bestausgestatteter Einzelhandels-
standort am meisten von Umsatzumlenkungen betroffen. Dies ist aufgrund der vorhandenen Sortimentsiiber-
schneidungen und der rdumlichen Ndhe nachvollziehbar. 8,5 Mio. € Foodumsatz und 3,6 Mio. € Nonfoodum-
satz werden in der Gesamtstadt Neunkirchen umverteilt. Das ist vor dem Hintergrund der Bestandsumsatze
von 137,5 Mio. € Food und 272,1 Mio. € Nonfood stadtebaulich im vertraglichen Rahmen, stellt allerdings eine
wettbewerbliche Herausforderung fiir den bestehenden Einzelhandel dar.

Die beiden anderen Mittelzentren Homburg und St. Ingbert sind ebenfalls von Umsatzumlenkungen betroffen,
die allerdings deutlich niedriger liegen als in Neunkirchen. Hier ist eine stadtebauliche Relevanz der Umsatz-
umlenkungen somit auszuschlieRen. Die Wettbewerbswirkungen werden, mit Ausnahme der Umsatzumlen-
kungen zwischen dem Globus Standort in Homburg Ein6d und dem Vorhaben, eher niedrig sein.
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2.4.8.4 Stadtebauliche Wiirdigung der Umsatzumlenkungen in den betroffenen Grundzentren

lllingen besitzt einen zentralen Versorgungsbereich in der Hauptstralle, der gepragt ist durch Nonfoodsorti-
mente. Magnetbetriebe sind ein Elektrofachmarkt?®, ein Kibitz-Markt sowie ein Mdbelgeschaft. Mit der Reali-
sierung des Vorhabens auf dem Holl-Gelande ist ein neuer Rewe-Markt entstanden, der die Nahversorgungs-
qualitat im Kernort erheblich erhoht. Die erwarteten Umsatzumlenkungen des Globus-Vorhabens stehen die-
ser Entwicklung nicht im Wege.

Derzeit bindet lllingen nur 66% seiner Lebensmittelkaufkraft®, so dass Kaufkraftriickbindungspotenziale in
ausreichender GréBenordnung zur Verfligung stehen. Hier sind insbesondere Kaufkraftabfliisse nach Merch-
weiler und teilweise auch nach St. Wendel festzuhalten. Wegen der vergleichsweise geringen Sortimentsiber-
schneidungen im Nonfoodbereich und der niedrigen erwarteten Umsatzumlenkungen sind keine stéidtebau-
lich relevanten Auswirkungen fiir den zentralen Versorqgungsbereich von lllingen zu erwarten.

Der ansassige Lebensmittelhandel in lllingen ist konkurrenzfahig genug, die zusatzliche Wettbewerbswirkung
durch das Vorhaben in Neunkirchen verkraften zu kénnen. Eine Gefahrdung der Nahversorgung ist nicht zu
erwarten. Im Gegenteil, der neue Rewe Markt auf dem Holl-Geldnde verbessert die Naheversorgungssituation
in lllingen und kann derzeit abflieBRende Nahversorgungskaufkraft zuriickbinden.

Merchweiler wird 4,5% des Lebensmittelumsatzes und 0,8% des Nonfood-Umsatzes verlieren. Dies sind Gro-
Renordnungen, die weder dem Ortszentrum, das wenig nahversorgungsorientiert ist, noch der Nahversorgung
vor Ort stadtebaulich schaden.

Die vorhandenen Angebotsstrukturen sind mit Wasgau, zweimal Rewe und Lidl konkurrenzfahig. In Merchwei-
ler wird, unter Bertlicksichtigung der neu eréffneten Markte (Aldi und DM), mehr als die gesamte Lebensmittel-
kaufkraft gebunden (127%), so dass die Nahversorgung durch das Vorhaben in keiner Weise gefahrdet wird.

Ottweiler verliert, aufgrund der glinstigen Lage sowohl zu Neunkirchen als auch zum Globus-Standort St. Wen-
del rund 6,3% der Lebensmittelumsatze und 0,8% der Nonfood-Umsatze. Das Stadtzentrum ist durch wenige
Nonfoodsortimente gepragt. Die elf Betriebe mit Lebensmittelsortiment sind alle klein und spezialisiert auf
Lebensmittelhandwerk, Obst, Gemiise, Tabak oder Wein und konkurrieren nicht unmittelbar mit dem geplan-
ten Globus SB-Warenhaus. Die Nonfood-Umsatzumlenkungen sind sehr gering. Insofern ist das Stadtzentrum
von Ottweiler stadtebaulich nicht durch das Vorhaben in Neunkirchen betroffen.

Die Nahversorgung findet weitgehend aulRerhalb des Stadtzentrums von Ottweiler statt. Mit Edeka Philippi,
Aldi, Penny sowie einem ergdanzenden DM Drogeriemarkt ist die Angebotsstruktur in Ottweiler konkurrenzfa-
hig. Allerdings werden derzeit nur 53% des Lebensmittelpotenzials in Ottweiler gebunden, so dass die geplante
Ansiedlung weiterer Nahversorgungsanbieter an der B41 nicht von der Hand zu weisen ist. Aufgrund der wett-
bewerbsfahigen Angebotsstrukturen, der nur maRig hohen Umsatzumlenkungsquote und der hohen Kaufkraft-
rickbindungspotenziale ist eine stadtebauliche Gefahrdung der Nahversorgung in Ottweiler auszuschlieRen.

Schiffweiler verfiigt Giber keinen stark ausgepragten Einzelhandelsbesatz im Ortszentrum. Mit nur 1.955 gm
Verkaufsflache, wovon rund die Hélfte der Nahversorgung zuzuordnen sind, spielen Nonfood-Sortimente, mit
Ausnahme des Einrichtungssektors, nur eine untergeordnete Rolle. Die Umsatzumlenkungen im Foodsektor
erreichen rund 5,3%, im Nonfood-Sektor sind sie noch deutlich niedriger.

Mit einem Nah und Gut, einem Netto und diversen Lebensmittelhandwerksbetrieben spielt das Ortszentrum
eine begrenzte Rolle in der Nahversorgung. AuRRerhalb des Ortszentrums sind mit Rewe, Aldi, Lidl und einem

18 Radio Schneider wird laut Ankiindigung in der Presse (Saarbriicker Zeitung vom 21.3.2019) schlieRen, so dass sich das Nonfood Segment im Ortszent-
rum von lllingen spirbar verdndern wird. Das hat jedoch aufgrund der geringen Umsatzumlenkungen im Bereich der Elektrosortimente keinen Einfluss
auf die stadtebauliche Beurteilung des Vorhabens in Neunkirchen.

19 EinschlieRlich des Rewe Marktes in der Brauturmgalerie.
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weiteren Netto-Standort wettbewerbsfahige Markte ansassig. In Schiffweiler werden rund 75% des Lebensmit-
telpotenzials gebunden, so dass erhebliche Rickbindungspotenziale vorhanden sind. Das beschriebene, bis-
lang noch unspezifische Investitionsinteresse belegt dies zusatzlich.

Die eher geringen Umsatzumlenkungsquoten erhhen zwar den Wettbewerbsdruck in Schiffweiler, fiihren
aber nicht zu stadtebaulich relevanten Wirkungen, weder im Ortszentrum, noch in der Nahversorgung.

Spiesen-Elversberg verfiigt aufgrund der beiden etwa gleich groRen Ortsteile Spiesen und Elversberg tber kein
ausgepragtes Ortszentrum, das Funktion fiir beide Ortsteile lbernehmen wiirde. In Elversberg hat sich ein klei-
neres Ortszentrum mit Einzelhandelsbeatz etabliert, das insgesamt 1.145 gm Verkaufsflache erreicht. In den
Ubrigen Lagen der Gemeinde sind weitere 5.575 gm Verkaufsflache. Insgesamt gesehen spielen Nonfood-Sorti-
mente eine sehr untergeordnete Rolle. 84% der Verkaufsflachen sind dem Nahversorgungsortiment zuzuord-
nen. Die Umsatzumlenkungsquote im Food Sortiment liegt mit 5,1% deutlich unterhalb der malRgeblichen
Schwelle von 10% und erreicht keine stadtebaulich relevante Dimension. Die Nonfood-Umlenkungsquote liegt
noch deutlich niedriger.

Mit einem Netto Discounter im Ortszentrum und Aldi, Lidl, Wasgau und Edeka Hoffman sind die Nahversor-
gungsstrukturen vielfaltig und weitgehend konkurrenzfahig..

Die Kaufkraftbindung im Lebensmittesektor liegt in Spiesen-Elversberg aktuell bei rund 80%, so dass von einer
ausreichenden und potenzialgemaRen Ausschopfung der Marktmaoglichkeiten ausgegangen werden kann. Auf-
grund der guten Ausstattung und konkurrenzfahigen Ausstattung mit Lebensmittelangeboten, der vergleichs-
weise geringen Umlenkungsquoten und der geringen Betroffenheit im Nonfoodsektor sind fir Spiesen-Elvers-
berg trotz der raumlichen Nahe zum Projektstandort keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen zu erwar-
ten.

Bexbach wird voraussichtlich Lebensmittelumsatze in der GréBenordnung von 4,8% verlieren. Nonfood-Um-
satze sind mit einem Rickgang um 1,0% praktisch nicht betroffen. Bexbach verfiigt Giber ein vergleichsweise
gut besetztes Stadtzentrum. Mit insgesamt 7.250 gm Verkaufsflache und einem Flachenanteil von 65% nahver-
sorgungsorientierter Sortimente erfillt die Stadt Bexbach in ihrem Stadtzentrum ihre grundzentrale Funktion.

AuBerhalb des Stadtzentrums wurden noch weitere 6.590 gm erhoben, die zu 69% mit Nahversorgungsorti-
menten belegt sind. Die Lebensmittelkaufkraftbindung betragt derzeit knapp 90%, so dass man der Stadt Bex-
bach eine gute Nahversorgungsausstattung attestieren kann. Insbesondere Real im Stadtzentrum, aber auch
Edeka, Rewe, Lidl und Aldi tragen erheblich zur guten Nahversorgung bei. Wahrend Edeka eine aus Marktge-
sichtspunkten zu kleine Verkaufsflache bietet, sind alle anderen grolflachigen Lebensmittelbetriebe in konkur-
renzfahiger VerkaufsflachengroRe ansassig.

Aufgrund der insgesamt marktfdahigen Angebotsstrukturen, der nicht zu hohen Umsatzabflisse durch das Vor-
haben und der hohen aber nicht potenzialsprengenden Kaufkraftbindung sind stadtebauliche Auswirkungen
auf das Stadtzentrum und die Nahversorgung in der Stadt Bexbach nicht zu erwarten.

Friedrichsthal verfiigt im Stadtzentrum Uber 2.445 gm Verkaufsflache, wovon der groRere Teil mit Nahversor-
gungssortimenten belegt ist. Auch aufRerhalb des Stadtzentrums sind von 3.415 gm Verkaufsflache 87% der
mit Nahversorgungssortimenten belegt.

Der grundzentralen Versorgungsaufgabe gemaR sind Nonfood-Sortimente in der Stadt Friedrichsthal eher un-
terreprasentiert. Insofern spielt die Umlenkungsquote von 2,4% praktisch keine Rolle fiir die Versorgungsquali-
tat in Friedrichsthal. Die erwarteten Umsatzumlenkungen von 5,5% im Foodsektor liegen deutlich unterhalb
der kritischen Marke. Hinzu kommt, dass im Stadtzentrum ein konkurrenzfahiger Edeka aktiv-Markt sowie au-
Rerhalb des Zentrums mit Wasgau und Lidl weitere groRflachige Lebensmittelanbieter mit wettbewerbsfahiger
VerkaufsflachengroRe ansassig sind. Die Kaufkraftbindung im Foodsektor erreicht in Friedrichsthal 72%, so
dass hier noch ein begrenztes Kaufkraftriickbindungspotenzial vorhanden ist.
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Friedrichsthal verfligt iber stabile Nahversorgungsstrukturen, die durch den prognostizierten Umsatzverlust
nicht gefahrdet werden. Nonfood-Sortimente sind in geringem Ausmal} betroffen und spielen auch keine ent-
scheidende Rolle in Bezug auf die grundzentrale Versorgungsaufgabe Friedrichsthals. Negative stadtebauliche
Folgen durch das Vorhaben in Neunkirchen sind demnach fiir Friedrichsthal ausgeschlossen.

Kirkel ist eine Gemeinde mit insgesamt geringem Einzelhandelsbesatz, was sich auch in einer niedrigen Kauf-
kraftbindung im Lebensmittelsektor zeigt (60%). Die Verkaufsflaichenausstattung im Ortszentrum ist mit 1.505
gm gering. Der Wasgau Frischemarkt dominiert das Ortszentrum (Limbach). Im Ortsteil Neuh&usel ist ein wei-
terer Wasgau-Markt mit deutlich konkurrenzfahigerer GroRenordnung ansassig. Im restlichen Gemeindegebiet
findet sich noch ein Netto sowie ein Aldi, so dass von einem differenzierten Lebensmittelangebot ausgegangen
werden kann. Das Kaufkraftriickbindungspotenzial zeigt noch Entwicklungsspielrdume fir Kirkel in der Nahver-
sorgung auf, die jedoch derzeit nicht durch aktuelle Planungen genutzt werden sollen.

Die Umsatzumlenkungen von 3,1% im Food- und noch weniger im Nonfood-Bereich erreichen nicht die Gro-
Renordnung, dass die Nahversorgungsstrukturen oder der nicht sehr ausgepragte Nonfood-Sektor so nachhal-
tig beeintrachtigt wirden, dass sich stddtebauliche Folgen ableiten lieRen.

Sulzbach verfligt iber mehr als 10.000 gm Verkaufsflache, wovon 4.000 gm im Stadtzentrum zu finden sind.
Hier liegt der Angebotsschwerpunkt eher im Nonfoodsegment. Food-Angebote werden nur durch einen CAP-
Markt sowie einer Vielzahl kleinere Anbieter (Backer, Metzger, Obst, Gem{se, Turkischer Supermarkt) bereit-
gestellt. Woolworth ist der grofRte Nonfood-Betrieb im Zentrum.

Aulerhalb der Innenstadt von Sulzbach erfolgt die Nahversorgung durch groRe Markte von Aldi, Lidl und
Edeka. Die Lebensmittelkaufkraftbindung liegt bei rund 63%, ist also noch ausbaufahig.

Die Food-Umsatzumlenkungen erreichen 3,1% und die Nonfood-Umsatzumlenkungen nur 1,0%. Dies sind Gro-
Renordnungen, die bei der gut strukturierten Nahversorgung von Sulzbach keine stadtebaulichen Folgen ha-
ben werden. Dies trifft auch fiir die geringen Umsatzverluste im Nonfoodsektor zu.

Eppelborn ist ein Grundzentrum mit etwas ausgepragteren Nonfood-Ansdtzen aber auch einer guten Nahver-
sorgung. Derzeit sind Planung zur Verlagerung und VergroRerung des Aldi aus dem Gebaude des BIG Eppel im
Gesprach. Die Erweiterung des im Ortszentrum ansassigen Wasgau-Marktes ist mit der Neuer6ffnung im
Herbst 2017 vollzogen worden. Auch Lidl auRRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches soll erweitern. Diese
MaBnahmen sind aufgrund der eher geringen Kaufkraftbindung (rund 55%) im Lebensmittelsektor erforderlich
und werden die vorhandenen Strukturen im Ortskern starken.

Die geringe Umsatzumlenkungsquote von 2,8% im Foodsektor und 0,7% im Nonfoodsektor werden die Nah-
versorgungsstrukturen in Eppelborn nicht nachhaltig schadigen und auch im Ortszentrum den Nonfood-Anbie-
tern keine ernsthafte Wettbewerbsprobleme bereiten. Stadtebauliche Wirkungen sind angesichts der geringen
Umsatzverluste und der hohen Kaufkraftriickholungspotenziale fiir Eppelborn auszuschlieRen.

Heusweiler verfligt (iber ein zweigeteiltes Zentrum, das man in ein gewachsenes Zentrum und ein angeschlos-
senes Fachmarktzentrum aufteilen kann. So verfligt das Ortszentrum, einschlieBlich des Fachmarktzentrumes,
Uber nahezu 15.000 gm Verkaufsflachen und zeigt auch hohe Nonfood-Anteile, die insbesondere durch den
Globus-Baumarkt und groRere Bekleidungsdiscounter entstehen.

Durch den Baumarkt sind die Nonfood-Uberschneidungen mit dem Globus-Projekt in Neunkirchen eher gering.
Gleichzeitig sind die Nahversorgungsstrukturen mit Rewe und Lidl im Ortszentrum sowie Aldi und Edeka im
Ubrigen Gemeindegebiet durchaus wettbewerbsfahig, so dass die Umsatzumlenkungsquote Food mit 3,0%
keine stadtebaulich relevanten Wirkungen verursachen wird. Die Nonfood-Umlenkungsquote ist mit 0,7% so
gering, dass hier stadtebauliche Wirkungen ohnehin auszuschlieRen sind. Allerdings ist die Lebensmittelkauf-
kraftbindung mit 56% eher gering, so dass durchaus noch ein begrenzter Nachholbedarf in Heusweiler vorhan-
den ist.

Riegelsberg ist ein Grundzentrum mit einem eher geringen Verkaufsflachenbesatz im Ortszentrum. Von den
rund 3.000 gm sind 44% nahversorgungsrelevant belegt. Allerdings handelt es sich nur um einen Getranke-
markt, einen Bio-Markt sowie einer Vielzahl kleinerer Spezialanbieter (Backer, Metzger, Kaffee, Asia-Artikel),
so dass man nicht von einer ausreichenden Nahversorgung im Ortszentrum ausgehen kann.
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AulRerhalb des Ortszentrums finden sich jedoch konkurrenzfdhiger Anbieter wie Lidl, Wasgau und ein Kauf-
land-Standort. Die Kaufkraftbindung in Riegelsberg erreicht immerhin 63%, was auf einen begrenzten Riickbin-
dungsbedarf hinweist.

Die erwarteten Umsatzumlenkungen im Foodbereich erreichen in Riegelsberg nur 2,7%, im Nonfoodbereich
noch deutlich weniger (1,2%). Schon alleine aufgrund der geringen Umsatzumlenkungsquoten sind stadtebau-
liche Wirkungen auszuschlieRen. Hinzu kommen die wettbewerbsfahigen Nahversorgungsstrukturen und das
Kaufkraftriickbindungspotenzial.

Marpingen liegt vergleichsweise weit entfernt vom Projektstandort, so dass schon deshalb hier eher geringe
Umsatzverluste zu erwarten sind. Sie erreichen auch mit 2,8% im Food- und 1,8% im Nonfoodsektor so geringe
Ausmalle, dass stadtebauliche Wirkungen auszuschlieBen sind. Selbst Wettbewerbswirkungen werden nur in
geringerem Umfang splirbar sein.

Quierschied weist insgesamt kaum mehr als 5.000 gm Verkaufsflache auf. Davon befindet sich der grofte Teil
im Ortszentrum. Mit einem grofReren Rewe-Standort ist die Nahversorgungsfunktion des Zentrums erfillt. Au-
Rerhalb des Zentrums ist ein Wasgau-Markt und ein Netto ansassig. Die erwartete Umsatzumlenkung im
Foodsektor von 3,2% und 1,5% im Nonfoodsektor erreichen nicht das Niveau, das stadtebauliche Schadigun-
gen verursachen wirde.

Waldmohr liegt weit entfernt vom Projektstandort in Neunkirchen und ist mit Umlenkungsquoten von 2,7% im
Foodsektor und 1,4% im Nonfoodbereich auch weit entfernt von stadtebaulich relevanten Umsatzverlusten,
die liber eine normale Wettbewerbswirkung hinausgehen. Waldmohr ist mit einem wettbewerbsfahigen
Edeka und einem Penny-Markt sowie diverser kleinerer Anbieter im Ortszentrum entsprechend seiner Markt-
potenziale einigermallen gut ausgestattet. Die Kaufkraftbindung im Lebensmittelsortiment liegt bei derzeit
76%, was eine gewisse Entwicklung des Bestandes noch ermdglichen wiirde.

Fiir alle betroffenen Grundzentren gilt:

Die erwarteten Umsatzumlenkungen des Globus-Vorhabens in Neunkirchen verteilen sich auf fiinfzehn Grund-
zentren, die alle Uber eine funktionsfahige Grundausstattung in der Nahversorgung verfiigen. In keinem Fall
Ubersteigen die Umsatzumlenkungen die GréBenordnung von 6%, was weit entfernt von dem unterstellten
abwagungsrelevanten Schwellenwert von 10% liegt.

In allen Fallen ist die Ausstattung mit Lebensmittelangeboten absatzwirtschaftlich so stabil, dass die ermittel-
ten Umsatzverluste als Wettbewerbswirkung fiir die Betriebe verkraftbar bleiben und somit das Umschlagen
von Wettbewerbswirkungen in stadtebaulich relevante negative Prozesse ausbleiben wird.

Einige Grundzentren haben noch Nachholbedarf in der Ausstattung mit Lebensmittelangeboten. Das dafiir er-
forderliche Kaufkraftriickbindungspotenzial ist in den betroffenen Gemeinden vorhanden, so dass entspre-
chenden Planungen durch das Vorhaben in Neunkirchen nicht die Grundlage entzogen wird.

In Bezug auf die Umsatzwirkungen des Vorhabens im Nonfoodsektor sind die Grundzentren per Definition we-
niger betroffen, da ihre priméare Versorgungsaufgabe die Nahversorgung darstellt. Entsprechend gering sind in
den meisten Grundzentren die Nonfoodaktivitdten des dortigen Einzelhandels.

Alleine der Einzelhandel im Mittelzentrum Neunkirchen erzielt hohere Nonfoodumsétze als alle untersuchten
Grundzentren zusammen. Der Einzelhandel in den Mittelzentren Neunkirchen, Homburg und St. Ingbert bindet
insgesamt 73% des gesamten erhobenen Nonfoodumsatzes im Untersuchungsgebiet. Es liegt auf der Hand,
dass der groRte Teil der Umsatzumlenkungen in den betroffenen Mittelzentren zu erwarten ist.

Hinzu kommt die ohnehin im Vergleich zum Foodsortiment geringe Umsatzerwartung des Vorhabens im Non-
foodsektor. Die wenigen Grundzentren mit groRerer Nonfoodausstattung (lllingen, Sulzbach, Eppelborn und
Heusweiler) sind in der Regel gepragt durch groRere Betriebe (Elektromarkte, Mobelmarkte, Baumarkte), die
nur geringe Uberschneidungen mit den Nonfoodsortimenten des Vorhabens aufweisen.

Insofern sind maligebliche stadtebauliche Wirkungen des Vorhabens im Nonfoodangebot der Grundzentren
praktisch auszuschlieRen. Selbst Wettbewerbswirkungen werden in den meisten Grundzentren fir den
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dortigen Nonfoodhandel nicht spiirbar sein. Deswegen war die fachliche Entscheidung, in der Vorstudie auf die
detaillierte Untersuchung des Nonfoodsektors in den Grundzentren zu verzichten, durchaus angemessen.

2.5 Maximale geplanten Textfestsetzungen im Bebauungsplan fiir das Vorhaben

In der nachfolgenden Tabelle 50 wird in Spalte 1 das Sortimentskonzept, das der konkreten Vorhabenplanung
von Globus zugrunde liegt dargestellt. Auf dieses Sortimentskonzept bezieht sich die vorliegende Untersu-
chung der Auswirkungen. In der Auswirkungsanalyse wurden allerdings auch die Verkaufsflachen fir die jewei-
ligen Sortimente gepriift, die als maximale Textfestsetzung flir den Bebauungsplan verwendet werden. In
Spalte 2 finden sich die maximal zuldssigen Verkaufsflachen je Sortiment, die Gegenstand der Festsetzungen
im Bebauungsplan werden sollen. Damit soll der Bebauungsplan eine flexiblere Handhabung des Vorhabens
ermoglichen und im Rahmen der maximal vertraglichen Verkaufsflaichenobergrenzen Bewegungsspielraume,
allerdings bei maximalen VerkaufsflachengrofSe von 7.800 gm, zulassen.

Die Berechnungen der Umsatzumlenkungen auf Basis der maximalen Textfestsetzungen sind im Anhang (Kapi-
tel 3.1) aufgefiihrt.

Tabelle 50 Maximale geplanten Textfestsetzungen im Bebauungsplan fiir das Vorhaben
Vorhabenplanung Globus \I\Illear)l((la::?:felgf:zfestsetzung Ly
Sortiment Grﬁfe Sortiment Grﬁfe
m m
Nahrungs- und Genussmittel, (inkl. Wein- und Spiri- Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Wein- und
tuosen) 4.110 Spirituosen) >-350
Getrankemarkt 730 | Getrankemarkt 920
Gesundheit- und Kérperpflege 925 | Gesundheit- und Kérperpflege 1.000
Bekleidung, Lederwaren 350 | Bekleidung 330
Lederwaren, Taschen, Koffer 30
Schuhe 0 | Schuhe 50
Uhren, Schmuck, Optik 270 | Uhren, Schmuck 120
Optik, Brille 150
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 470 | Hausrat 400
Elektrowaren 200 | Haushalts-, Elektrokleingerate 120
Blicher, Schreibwaren 300 | Bucher 125
Schreib- und Papierwaren 160
Mébel- und Einrichtungsbedarf 0 L\i/lli'c;l:r)jl- und Einrichtungsbedarf (inkl. Heimtex- 100
Bau- und Heimwerkerbedarf 295 | Bau- und Heimwerkerbedarf 50
Pflanzen, Blumen 55
Heimtierfutter 215
Hobby- und Freizeitartikel 150 | KFZ-Zubehor, Fahrrader 100
Spielwaren und Sportartikel 120
Summe 7.800 | Summe 9.395
Geplante zuldssige Gesamtverkaufsflache 7.800*

Quelle: eigene Berechnungen, Bebauungsplanentwurf
*Die rechnerische Summe der Verkaufsflichen der einzelnen Sortimente ist gréRer als die zuldssige Gesamtverkaufsflache. Eine Uberschreitung der
festgesetzten Gesamtverkaufsflache ist nicht zuldssig.
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2.6  AbschlieBende Bewertung

Das Vorhaben zur Ansiedlung eines SB-Warenhauses in der Innenstadt von Neunkirchen dient der Verbesse-
rung der Angebotsstrukturen in Neunkirchen und der Steigerung der Angebotsattraktivitat fiir die eigene Be-
vOlkerung und der Bevolkerung im Einzugsbereich des Mittelzentrums. Eine erhebliche Frequenz- und Attrakti-
vitatserhéhung der Innenstadt wird erwartet.

Das Projekt bietet den Verbrauchern in Neunkirchen innerhalb der Innenstadt und damit bestens erreichbar
fiir die Verbraucher eine weitgehend autogebundene, groRflachige und attraktive Angebotskonzentration an
einem aus absatzwirtschaftlicher Sicht gut gelegenen Standort. Aus stadtebaulicher Sicht konnte der Standort,
unter den gegebenen Verhaltnissen, nicht besser sein.

Die landesplanerische Beurteilung ergibt folgendes Bild:

- Das Konzentrationsgebot (Ziffer 42 des LEP-Saarland) wird durch das Projekt eingehalten.

- Das Kongruenzgebot (Ziffer 44 des LEP-Saarland) wird trotz der VerkaufsflaichengréRe durch
das Projekt eingehalten.

- Das Beeintrachtigungsverbot (Ziffer 45 des LEP-Saarland) wird durch das Projekt eingehalten.

- Das stadtebauliche Integrationsgebot (Ziffer 46 des LEP-Saarland) wird durch die Lage inner-
halb des zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt Neunkirchens erfillt.

Das geplante Projekt in der Innenstadt Neunkirchen ist mit der geplanten Dimensionierung als stadtebaulich
und landesplanerisch vertraglich einzustufen.

Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH
Erlangen, den 24. April 2019

Norbert L¥hgen
(Geschéftsfuhrer)

Die Ausarbeitung sowie die Entwurfsvorlagen fallen unter §2, Abs.2 sowie §31, Abs.2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte. Weitergabe, Verviel-
faltigung (auch auszugsweise) ist nur mit ausdricklicher und schriftlicher Genehmigung des Verfassers zulassig. Samtliche Recht, vor allem Urheber-
rechte, verbleiben bei der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH, Erlangen.
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3  Anhang
3.1 Simulationsrechnungen auf Basis der maximalen Textfestsetzungen der Verkaufsflaichen im Bebau-
ungsplan

Im Folgenden werden die erwarteten Umsatzumlenkungen in den einzelnen Sortimentsgruppen auf Grundlage
der jeweiligen maximalen Textfestsetzung dargestellt. Die Umsatzumlenkungen werden fir alle Mittel- und
Grundzentren im Einzugsbereich dargestellt.

Tabelle 51 Umsatzumlenkungen auf Basis der maximalen Textfestsetzungen Food (Worst Case)
Umsatzumlenkungen
Projektrele- worst case
vante Be-
stands-um- in %

zentraler Versorgungsbereich bzw. Stadt-, Gemeindege-|Zone im Ein- satze des Bestands-

biet zugsbereich in Mio. € in Mio. € umsatzes
Neunkirchen Innenstadt 1 15,0 1,3 8,7%
Neunkirchen AuBenstadt 1 122,5 9,9 8,1%
Illingen 2 25,1 1,7 6,9%
Merchweiler 2 28,2 1,7 5,9%
Ottweiler 2 17,7 1,4 8,1%
Schiffweiler 2 24,5 1,7 6,8%
Spiesen-Elversberg 2 23,6 1,6 7,0%
Bexbach 2 37,2 2,4 6,4%
Friedrichsthal 3 16,0 1,2 7,3%
Homburg Innenstadt 3 5,5 0,2 4,2%
Homburg AuRenstadt 3 135,3 7,7 5,7%
Kirkel 3 15,7 0,6 4,1%
St. Ingbert Innenstadt 3 15,8 0,7 4,3%
St. Ingbert AuBenstadt 3 64,8 2,6 4,0%
Sulzbach 3 22,3 0,9 4,1%
Eppelborn 3 18,6 0,7 3,7%
Heusweiler 3 24,0 1,0 4,0%
Riegelsberg 3 24,4 0,9 3,5%
Marpingen 3 8,0 0,3 3,7%
Quierschied 3 10,9 0,4 3,2%
Waldmohr 3 8,8 0,3 3,5%
diffuser Bereich 5,0
Uberschneidungsumsatz mit anderen Globus-Standorten 1,5
Umsatzerwartung 45,7

Quelle: eigene Berechnungen
Anmerkung: Umsatzumlenkungen < 100.000 € kdnnen aus methodischen Griinden nicht ausgewiesen werden

Die maximale Textfestsetzung fiir Food-Sortimente liegt bei max. 5.350 gm fiir Lebensmittel und max. 920 gm
fir einen Getrankemarkt. Das entspricht 1.430 gm Verkaufsflache mehr als in der gepriften Vorhabenplanung
(1.240 gm fir Lebensmittel und 190 gm fiir den Getrankemarkt).
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Tabelle 52 Umsatzumlenkungen auf Basis der maximalen Textfestsetzungen Nonfood (Worst Case)

Umsatzumlenkungen
Projektrele- worst case
vante Be-
stands-um- in %

zentraler Versorgungsbereich bzw. Stadt-, Gemeindege-|Zone im Ein- satze des Bestands-

biet zugsbereich in Mio. € in Mio. € umsatzes
Neunkirchen Innenstadt 1 160,5 2,8 1,7%
Neunkirchen AuRenstadt 1 111,6 1,0 0,9%
Illingen 2 30,5 0,2 0,6%
Merchweiler 2 17,2 0,1 0,8%
Ottweiler 2 13,6 0,1 0,8%
Schiffweiler 2 10,5 0,1 1,0%
Spiesen-Elversberg 2 10,8 0,2 1,9%
Bexbach 2 18,9 0,2 1,0%
Friedrichsthal 3 8,6 0,2 2,4%
Homburg Innenstadt 3 87,7 0,5 0,6%
Homburg AuRenstadt 3 110,3 1,5 1,4%
Kirkel 3 9,0 - -
St. Ingbert Innenstadt 3 66,0 0,6 0,8%
St. Ingbert AuRenstadt 3 77,8 0,5 0,6%
Sulzbach 3 24,3 0,3 1,0%
Eppelborn 3 26,0 0,2 0,8%
Heusweiler 3 27,7 0,2 0,8%
Riegelsberg 3 12,4 0,2 1,3%
Marpingen 3 7,0 0,1 1,9%
Quierschied 3 9,0 0,1 1,6%
Waldmohr 3 9,0 0,1 1,5%
diffuser Bereich 1,4
Uberschneidungsumsatz mit anderen Globus-Standorten --
Umsatzerwartung 10,6

Quelle: eigene Berechnungen
Anmerkung: Umsatzumlenkungen < 100.000 € konnen aus methodischen Griinden nicht ausgewiesen werden

Die maximale Textfestsetzung fiir Nonfood-Sortimente liegt bei max. 3.125 gm. Das entspricht 165 gm Ver-
kaufsflache mehr als in der gepriften Vorhabenplanung.
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Tabelle 53 Umsatzumlenkungen auf Basis der maximalen Textfestsetzungen Nahrungs- und Genussmit-
tel (Worst Case)

Umsatzumlenkungen
Projektrele- worst case
vante Be-
stands-um- in %

zentraler Versorgungsbereich bzw. Stadt-, Gemeindege-| Zone im Ein- satze des Bestands-

biet zugsbereich in Mio. € in Mio. € umsatzes
Neunkirchen Innenstadt 1 15,0 1,3 8,7%
Neunkirchen AuRenstadt 1 122,5 9,9 8,1%
Illingen 2 25,1 1,8 7,2%
Merchweiler 2 28,2 1,7 5,9%
Ottweiler 2 17,7 1,4 8,1%
Schiffweiler 2 24,5 1,7 6,8%
Spiesen-Elversberg 2 23,6 1,6 7,0%
Bexbach 2 37,2 2,4 6,4%
Friedrichsthal 3 16,0 1,2 7,3%
Homburg Innenstadt 3 5,5 0,2 4,2%
Homburg AuRenstadt 3 135,3 7,7 5,7%
Kirkel 3 15,7 0,6 4,1%
St. Ingbert Innenstadt 3 15,8 0,7 4,3%
St. Ingbert AuRenstadt 3 64,8 2,6 4,0%
Sulzbach 3 22,3 0,9 4,1%
Eppelborn 3 18,6 0,7 3,7%
Heusweiler 3 24,0 1,0 4,0%
Riegelsberg 3 24,4 0,9 3,5%
Marpingen 3 8,0 0,3 3,7%
Quierschied 3 10,9 0,4 3,4%
Waldmohr 3 8,8 0,3 3,5%
diffuser Bereich 5,0
Uberschneidungsumsatz mit anderen Globus-Standorten 1,5
Umsatzerwartung 45,7

Quelle: eigene Berechnungen
Anmerkung: Umsatzumlenkungen < 100.000 € kdnnen aus methodischen Griinden nicht ausgewiesen werden

Die maximale Textfestsetzung fiir Nahrungs- und Genussmittel-Sortimente liegt bei max. 5.350 gm fiir Lebens-
mittel und max. 920 gm fiir einen Getrankemarkt. Das entspricht 1.430 gm Verkaufsfliche mehr als in der ge-
priften Vorhabenplanung (1.240 gm fiir Lebensmittel und 190 gm fiir den Getrankemarkt).
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Tabelle 54 Umsatzumlenkungen auf Basis der maximalen Textfestsetzungen Gesundheits- und Korper-
pflegeartikel (Worst Case)

Umsatzumlenkungen
Projektrele- worst case
vante Be-
stands-um- in %

zentraler Versorgungsbereich bzw. Stadt-, Gemeindege-| Zone im Ein- satze des Bestands-

biet zugsbereich in Mio. € in Mio. € umsatzes
Neunkirchen Innenstadt 1 28,3 1,1 3,9%
Neunkirchen AuRenstadt 1 7,2 0,3 4,4%
lllingen 2 11,4 LK LK
Merchweiler 2 9,3 LK LK
Ottweiler 2 6,7 LK LK
Schiffweiler 2 49 LK L
Spiesen-Elversberg 2 7,4 0,1 1,9%
Bexbach 2 8,0 W WE
Friedrichsthal 3 4,8 W WE
Homburg Innenstadt 3 14,6 0,2 1,1%
Homburg AuRenstadt 3 19,7 0,4 2,0%
Kirkel 3 2,7 LK LK
St. Ingbert Innenstadt 3 24,0 0,2 1,0%
St. Ingbert AuRenstadt 3 13,2 0,2 1,5%
Sulzbach 3 13,0 0,1 1,0%
Eppelborn 3 8,8 LK LK
Heusweiler 3 7,4 WX LK
Riegelsberg 3 51 LK LK
Marpingen 3 4,2 LK LK
Quierschied 3 4,0 WX LK
Waldmohr 3 3,5 W WE
diffuser Bereich 0,3
Uberschneidungsumsatz mit anderen Globus-Standorten 0,1
Umsatzerwartung 4,0

Quelle: eigene Berechnungen
Anmerkung: Umsatzumlenkungen < 100.000 € kdnnen aus methodischen Griinden nicht ausgewiesen werden

Die maximale Textfestsetzung fiir Gesundheits- und Kérperpflegeartikel liegt bei max. 1.000 gm. Das ent-
spricht 75 gm Verkaufsflache mehr als in der gepriiften Vorhabenplanung.
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Tabelle 55
(Worst Case)

Umsatzumlenkungen auf Basis der maximalen Textfestsetzungen Bekleidung, Lederwaren

Umsatzumlenkungen

Projektrele- worst case
vante Be-
stands-um- in %

zentraler Versorgungsbereich bzw. Stadt-, Gemeindege-| Zone im Ein- satze des Bestands-

biet zugsbereich in Mio. € in Mio. € umsatzes
Neunkirchen Innenstadt 1 90,2 0,4 0,5%
Neunkirchen AuRenstadt 1 10,2 LK LK
lllingen 2 2,9 LK LK
Merchweiler 2 3,0 LK LK
Ottweiler 2 3,9 LK LK
Schiffweiler 2 2,5 * *
Spiesen-Elversberg 2 0,9 * *
Bexbach 2 2,3 * *
Friedrichsthal 3 1,0 * *
Homburg Innenstadt 3 31,5 * LK
Homburg AuRenstadt 3 9,7 0,1 1,5%
Kirkel 3 0,8 * *
St. Ingbert Innenstadt 3 14,8 * *
St. Ingbert AuRenstadt 3 7,4 * *
Sulzbach 3 6,7 * *
Eppelborn 3 51 * *
Heusweiler 3 3,1 * *
Riegelsberg 3 1,4 * *
Marpingen 3 0,3 * *
Quierschied 3 1,2 * *
Waldmohr 3 1,8 K *
diffuser Bereich ¥
Uberschneidungsumsatz mit anderen Globus-Standorten ¥
Umsatzerwartung 0,9

Quelle: eigene Berechnungen

Anmerkung: Umsatzumlenkungen < 100.000 € kdnnen aus methodischen Griinden nicht ausgewiesen werden

Die maximale Textfestsetzung flir Bekleidung, Lederwaren liegt bei max. 360 gm. Das entspricht 10 gm Ver-
kaufsflache mehr als in der gepriften Vorhabenplanung.
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Tabelle 56 Umsatzumlenkungen auf Basis der maximalen Textfestsetzungen Schuhe (Worst Case)

Umsatzumlenkungen
Projektrele- worst case
vante Be-
stands-um- in %

zentraler Versorgungsbereich bzw. Stadt-, Gemeindege-|Zone im Ein- satze des Bestands-

biet zugsbereich in Mio. € in Mio. € umsatzes
Neunkirchen Innenstadt 1 9,1 WK WK
Neunkirchen AuRenstadt 1 0,1 WK WK
lllingen* 2 0,8 LK LK
Merchweiler 2 1,0 LK LK
Ottweiler 2 0,4 LK LK
Schiffweiler 2 0,1 LK LK
Spiesen-Elversberg 2 0,1 LK LK
Bexbach 2 0,5 W WE
Friedrichsthal 3 0,0 WF WE
Homburg Innenstadt 3 2,6 LK LK
Homburg AuRenstadt 3 1,6 X LK
Kirkel 3 0,0 LK LK
St. Ingbert Innenstadt 3 3,7 X LK
St. Ingbert AuRenstadt 3 3,3 LK LK
Sulzbach 3 0,2 W WE
Eppelborn 3 0,8 LK LK
Heusweiler 3 1,2 WX LK
Riegelsberg 3 1,2 LK LK
Marpingen 3 0,0 LK LK
Quierschied 3 0,2 W WE
Waldmohr 3 0,4 W WE
diffuser Bereich ¥
Uberschneidungsumsatz mit anderen Globus-Standorten LK
Umsatzerwartung 0,2

Quelle: eigene Berechnungen

Anmerkung: Umsatzumlenkungen < 100.000 € konnen aus methodischen Griinden nicht ausgewiesen werden

* die SchlieBung von Schuh WeiRkircher in lllingen (Stand April 2019) wiirden den Bestandsumsatz auf rund 0,3 Mio. € reduzieren. In Bezug auf die Be-
wertung der Umsatzverluste macht dies keinen Unterschied, da die erwarteten Umsatzverluste ohnehin unterhalb der methodischen Nachweisgrenze
liegen.

Die maximale Textfestsetzung flir Schuhe liegt bei max. 50 gm. Das entspricht 50 gm Verkaufsflache mehr als
in der gepriften Vorhabenplanung.
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Tabelle 57 Umsatzumlenkungen auf Basis der maximalen Textfestsetzungen Uhren, Schmuck, Optik

(Worst Case)
Umsatzumlenkungen
Projektrele- worst case
vante Be-
stands-um- in %

zentraler Versorgungsbereich bzw. Stadt-, Gemeindege-| Zone im Ein- satze des Bestands-

biet zugsbereich in Mio. € in Mio. € umsatzes
Neunkirchen Innenstadt 1 6,6 0,5 7,5%
Neunkirchen AuRenstadt 1 1,0 WK WK
lllingen 2 2,9 LK LK
Merchweiler 2 0,5 LK LK
Ottweiler 2 0,2 LK LK
Schiffweiler 2 0,3 LK L
Spiesen-Elversberg 2 0,8 X LK
Bexbach 2 0,6 W WE
Friedrichsthal 3 0,8 W WE
Homburg Innenstadt 3 53 LK LK
Homburg AuRenstadt 3 1,6 0,1 7,6%
Kirkel 3 0,0 LK LK
St. Ingbert Innenstadt 3 7,7 0,1 1,7%
St. Ingbert AuRenstadt 3 0,0 LK LK
Sulzbach 3 1,3 W WE
Eppelborn 3 1,6 LK LK
Heusweiler 3 1,0 WX LK
Riegelsberg 3 0,5 LK LK
Marpingen 3 0,3 LK LK
Quierschied 3 1,2 WX LK
Waldmohr 3 0,4 W WE
diffuser Bereich 0,4
Uberschneidungsumsatz mit anderen Globus-Standorten LK
Umsatzerwartung 1,6

Quelle: eigene Berechnungen
Anmerkung: Umsatzumlenkungen < 100.000 € kdnnen aus methodischen Griinden nicht ausgewiesen werden

Die maximale Textfestsetzung Uhren, Schmuck, Optik liegt bei max. 270 gm. Das entspricht der gepriiften Vor-
habenplanung.
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Tabelle 58 Umsatzumlenkungen auf Basis der maximalen Textfestsetzungen Haushaltswaren, Glas, Por-
zellan (Worst Case)

Umsatzumlenkungen
Projektrele- worst case
vante Be-
stands-um- in %

zentraler Versorgungsbereich bzw. Stadt-, Gemeindege-|Zone im Ein- satze des Bestands-

biet zugsbereich in Mio. € in Mio. € umsatzes
Neunkirchen Innenstadt 1 3,4 0,2 5,6%
Neunkirchen AuRenstadt 1 6,6 0,1 1,8%
lllingen 2 0,2 LK LK
Merchweiler 2 0,7 LK LK
Ottweiler 2 0,4 LK LK
Schiffweiler 2 0,2 LK L
Spiesen-Elversberg 2 0,2 X LK
Bexbach 2 2,3 W WE
Friedrichsthal 3 0,3 W WE
Homburg Innenstadt 3 1,3 LK LK
Homburg AuRenstadt 3 4,4 0,2 3,6%
Kirkel 3 0,3 LK LK
St. Ingbert Innenstadt 3 2,6 X LK
St. Ingbert AuRenstadt 3 5,8 LK LK
Sulzbach 3 0,7 W WE
Eppelborn 3 0,3 LK LK
Heusweiler 3 1,5 WX LK
Riegelsberg 3 0,6 LK LK
Marpingen 3 0,2 LK LK
Quierschied 3 0,2 WX LK
Waldmohr 3 0,5 W WE
diffuser Bereich 0,3
Uberschneidungsumsatz mit anderen Globus-Standorten LK
Umsatzerwartung 1,0

Quelle: eigene Berechnungen
Anmerkung: Umsatzumlenkungen < 100.000 € kdnnen aus methodischen Griinden nicht ausgewiesen werden

Die maximale Textfestsetzung flir Haushaltswaren, Glas, Porzellan liegt bei max. 400 gm. Das entspricht 70 gm
Verkaufsflache weniger als in der gepriften Vorhabenplanung.

108



Tabelle 59 Umsatzumlenkungen auf Basis der maximalen Textfestsetzungen Elektrowaren (Worst Case)

Umsatzumlenkungen
Projektrele- worst case
vante Be-
stands-um- in %

zentraler Versorgungsbereich bzw. Stadt-, Gemeindege-|Zone im Ein- satze des Bestands-

biet zugsbereich in Mio. € in Mio. € umsatzes
Neunkirchen Innenstadt 1 2,2 WK WK
Neunkirchen AuRenstadt 1 14,3 0,1 0,8%
lllingen* 2 6,0 LK LK
Merchweiler 2 0,1 LK W
Ottweiler 2 0,7 LK LK
Schiffweiler 2 0,7 LK LK
Spiesen-Elversberg 2 0,0 LK LK
Bexbach 2 1,1 W WE
Friedrichsthal 3 0,8 WF WE
Homburg Innenstadt 3 24,7 0,1 0,5%
Homburg AuRenstadt 3 3,4 0,1 3,8%
Kirkel 3 0,1 LK LK
St. Ingbert Innenstadt 3 2,5 X LK
St. Ingbert AuRenstadt 3 1,0 LK LK
Sulzbach 3 0,6 W WE
Eppelborn 3 1,0 LK LK
Heusweiler 3 0,5 WX LK
Riegelsberg 3 0,6 LK LK
Marpingen 3 0,5 LK LK
Quierschied 3 1,1 W WE
Waldmohr 3 0,6 W WE
diffuser Bereich ¥
Uberschneidungsumsatz mit anderen Globus-Standorten LK
Umsatzerwartung 0,5

Quelle: eigene Berechnungen

Anmerkung: Umsatzumlenkungen < 100.000 € konnen aus methodischen Griinden nicht ausgewiesen werden

*die angekiindigte SchlieRung von Radio Schneider in lllingen (Stand April 2019) wiirden den Bestandsumsatz auf rund 0,3 Mio. € reduzieren. In Bezug
auf die Bewertung der Umsatzverluste macht dies keinen Unterschied, da die erwarteten Umsatzverluste ohnehin unterhalb der methodischen Nach-
weisgrenze liegen.

Die maximale Textfestsetzung fiir Elektrowaren liegt bei max. 120 gm. Das entspricht 80 gm Verkaufsflache
weniger als in der gepriften Vorhabenplanung.
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Tabelle 60 Umsatzumlenkungen auf Basis der maximalen Textfestsetzungen Biicher Schreibwaren

(Worst Case)
Umsatzumlenkungen
Projektrele- worst case
vante Be-
stands-um- in %

zentraler Versorgungsbereich bzw. Stadt-, Gemeindege-| Zone im Ein- satze des Bestands-

biet zugsbereich in Mio. € in Mio. € umsatzes
Neunkirchen Innenstadt 1 3,2 0,2 4,9%
Neunkirchen AuRenstadt 1 1,4 WK WK
lllingen 2 1,2 LK LK
Merchweiler 2 1,0 LK LK
Ottweiler 2 0,4 LK LK
Schiffweiler 2 0,2 LK L
Spiesen-Elversberg 2 0,7 X LK
Bexbach 2 0,6 W WE
Friedrichsthal 3 0,3 W WE
Homburg Innenstadt 3 2,1 LK LK
Homburg AuRenstadt 3 2,2 0,1 6,6%
Kirkel 3 0,3 LK LK
St. Ingbert Innenstadt 3 2,5 X LK
St. Ingbert AuRenstadt 3 1,0 LK LK
Sulzbach 3 0,4 W WE
Eppelborn 3 1,3 LK LK
Heusweiler 3 0,4 WX LK
Riegelsberg 3 0,8 LK LK
Marpingen 3 0,2 LK LK
Quierschied 3 0,3 WX LK
Waldmohr 3 0,4 W WE
diffuser Bereich 0,2
Uberschneidungsumsatz mit anderen Globus-Standorten ¥
Umsatzerwartung 1,1

Quelle: eigene Berechnungen
Anmerkung: Umsatzumlenkungen < 100.000 € kdnnen aus methodischen Griinden nicht ausgewiesen werden

Die maximale Textfestsetzung flir Blicher Schreibwaren liegt bei max. 285 gm. Das ist um 15 gm weniger als in
der gepriften Vorhabenplanung.
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Tabelle 61
darf (Worst Case)

Umsatzumlenkungen auf Basis der maximalen Textfestsetzungen Mobel und Einrichtungsbe-

Umsatzumlenkungen

Projektrele- worst case
vante Be-
stands-um- in %

zentraler Versorgungsbereich bzw. Stadt-, Gemeindege-| Zone im Ein- satze des Bestands-

biet zugsbereich in Mio. € in Mio. € umsatzes
Neunkirchen Innenstadt 1 1,4 WK WK
Neunkirchen AuRenstadt 1 27,9 LK LK
lllingen 2 2,4 LK LK
Merchweiler 2 0,2 LK LK
Ottweiler 2 0,0 * *
Schiffweiler 2 0,9 * *
Spiesen-Elversberg 2 0,1 * *
Bexbach 2 0,5 * *
Friedrichsthal 3 0,2 * *
Homburg Innenstadt 3 3,3 * *
Homburg AuRenstadt 3 46,4 * *
Kirkel 3 3,9 * *
St. Ingbert Innenstadt 3 4,6 * *
St. Ingbert AuRenstadt 3 20,4 * *
Sulzbach 3 0,2 * *
Eppelborn 3 4,5 * *
Heusweiler 3 0,9 * *
Riegelsberg 3 0,2 * *
Marpingen 3 0,3 * *
Quierschied 3 0,1 * *
Waldmohr 3 0,1 K *
diffuser Bereich ¥
Uberschneidungsumsatz mit anderen Globus-Standorten ¥
Umsatzerwartung 0,2

Quelle: eigene Berechnungen

Anmerkung: Umsatzumlenkungen < 100.000 € kdnnen aus methodischen Griinden nicht ausgewiesen werden

Die maximale Textfestsetzung fiir M6bel und Einrichtungsbedarf liegt bei max. 100 gm. Das entspricht 100 gm

Verkaufsflache mehr als in der gepriften Vorhabenplanung.
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Tabelle 62
darf (Worst Case)

Umsatzumlenkungen auf Basis der maximalen Textfestsetzungen Bau- und Heimwerkerbe-

Umsatzumlenkungen

Projektrele- worst case
vante Be-
stands-um- in %

zentraler Versorgungsbereich bzw. Stadt-, Gemeindege-| Zone im Ein- satze des Bestands-

biet zugsbereich in Mio. € in Mio. € umsatzes
Neunkirchen Innenstadt 1 0,5 WK WK
Neunkirchen AuRenstadt 1 30,0 0,2 0,5%
lllingen 2 1,3 LK LK
Merchweiler 2 1,1 LK W
Ottweiler 2 0,3 LK LK
Schiffweiler 2 0,4 LK L
Spiesen-Elversberg 2 0,6 * *
Bexbach 2 0,7 * *
Friedrichsthal 3 0,5 * *
Homburg Innenstadt 3 0,7 * LK
Homburg AuRenstadt 3 17,8 0,2 0,9%
Kirkel 3 0,7 * *
St. Ingbert Innenstadt 3 1,5 * *
St. Ingbert AuRenstadt 3 21,9 * *
Sulzbach 3 0,3 * *
Eppelborn 3 2,3 * *
Heusweiler 3 11,2 * *
Riegelsberg 3 1,7 * *
Marpingen 3 0,4 * *
Quierschied 3 0,2 * *
Waldmohr 3 1,0 K *
diffuser Bereich ¥
Uberschneidungsumsatz mit anderen Globus-Standorten ¥
Umsatzerwartung 0,6

Quelle: eigene Berechnungen

Anmerkung: Umsatzumlenkungen < 100.000 € kdnnen aus methodischen Griinden nicht ausgewiesen werden

Die maximale Textfestsetzung flir Bau- und Heimwerkerbedarf liegt bei max. 320 gm. Das entspricht 25 gm
Verkaufsflache mehr als in der gepriften Vorhabenplanung.
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Tabelle 63 Umsatzumlenkungen auf Basis der maximalen Textfestsetzungen Hobby- und Freizeitartikel

(Worst Case)
Umsatzumlenkungen
Projektrele- worst case
vante Be-
stands-um- in %

zentraler Versorgungsbereich bzw. Stadt-, Gemeindege-| Zone im Ein- satze des Bestands-

biet zugsbereich in Mio. € in Mio. € umsatzes
Neunkirchen Innenstadt 1 15,6 0,2 1,5%
Neunkirchen AuRenstadt 1 12,9 LK LK
lllingen 2 1,5 LK LK
Merchweiler 2 0,3 LK LK
Ottweiler 2 0,5 LK LK
Schiffweiler 2 0,3 LK L
Spiesen-Elversberg 2 0,0 X LK
Bexbach 2 2,4 W WE
Friedrichsthal 3 0,0 W WE
Homburg Innenstadt 3 1,7 LK LK
Homburg AuRenstadt 3 3,6 X LK
Kirkel 3 0,1 LK LK
St. Ingbert Innenstadt 3 2,0 X LK
St. Ingbert AuRenstadt 3 3,7 LK LK
Sulzbach 3 0,8 W WE
Eppelborn 3 0,3 LK LK
Heusweiler 3 0,6 WX LK
Riegelsberg 3 0,3 LK LK
Marpingen 3 0,5 LK LK
Quierschied 3 0,5 WX LK
Waldmohr 3 0,3 W WE
diffuser Bereich ¥
Uberschneidungsumsatz mit anderen Globus-Standorten ¥
Umsatzerwartung 0,6

Quelle: eigene Berechnungen
Anmerkung: Umsatzumlenkungen < 100.000 € kdnnen aus methodischen Griinden nicht ausgewiesen werden

Die maximale Textfestsetzung flir Hobby- und Freizeitartikel liegt bei max. 220 gm. Das entspricht 70 gm Ver-
kaufsflache mehr als in der gepriften Vorhabenplanung.
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3.2 Absatzformen — Definitionen
Lebensmittel SB-Laden

Ein Lebensmittel SB-Laden ist ein Einzelhandelsgeschaft mit weniger als 400 gm Verkaufsflache, das vor allem
Lebensmittel in Selbstbedienung anbietet. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln und
dient vor allem der Grundversorgung.

Lebensmittel SB-Markt

Ein Lebensmittel SB-Markt ist ein Lebensmittel-Einzelhandelsgeschaft mit 200 bis 400 gm Verkaufsflache, das
auch Frischwaren sowie integrierte Non-Food in Selbstbedienung fihrt.

Supermarkt

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von 400 gm bis 1.500 gm Nahrungs-
und Genussmittel, einschlielich Frischwaren, sowie Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs anderer
Branchen lberwiegend in Selbstbedienung anbietet. Der Anteil der Non-Food Flache betragt i.d.R. nicht mehr
als ein Drittel der gesamten Verkaufsflache. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln
mit ca. 86 % des Gesamtumsatzes.

Lebensmittel-Discountmarkt

Ein Lebensmittel-Discounter ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von 400 gm bis 1.000
gm ein eng begrenztes Sortiment mit schnell umschlagenden Artikeln des taglichen Bedarfs in totaler Selbstbe-
dienung anbietet. Das Frischwarensortiment ist — wenn tiberhaupt vorhanden — stark reduziert. Es dominiert
das Angebot im Trockensortimentsbereich. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln
mit ca. 90 % des Gesamtumsatzes. Die Marketingstrategie ist preisorientiert.

Non-Food-Discountmarkt

Ein Non-Food-Discountmarkt ist ein Selbstbedienungsgeschaft, das ein auf umschlagstarke Artikel aus dem
Hartwaren- und/oder Textilbereich konzentriertes Angebot fiihrt und den Verbraucher insbesondere tiber
seine Niedrigpreispolitik anspricht.

Verbrauchermarkt

Ein Verbrauchermarkt ist ein grofRflachiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflaiche von mindestens
1.000 gm (nach amtlicher Statistik) bzw. 1.500 gm (nach EHI KoIn) ein breites und tiefes Sortiment an Nah-
rungs- und Genussmitteln sowie an Ge- und Verbrauchsgltern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs iberwie-
gend in Selbstbedienung anbietet. Die Verkaufsflichenobergrenze liegt bei ca. 5.000 gm. Der Umsatzschwer-
punkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln mit ca. 70 % des Gesamtumsatzes.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von mindestens
3.000 gm (nach amtlicher Statistik), von 4.000 gm (nach EHI KéIn), von 5.000 gm (nach internationaler Abgren-
zung) ein umfassendes Sortiment des kurz, mittel- und langfristigen Bedarfs von bis zu ca. 100.000 Artikeln an-
bietet. Der Umsatzschwerpunkt liegt i.d.R. bei Nahrungs- und Genussmitteln (Lebensmittelvollsortiment mit
Frischwaren) mit ca. 62% des Gesamtumsatzes.
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Cash & Carry

Ein Cash & Carry - Betrieb ist ein GroBhandelsbetrieb, der Einzelhdndlern und gewerblichen Kunden in seinem
Lager ein breites Sortiment an Nahrungs- und Genussmitteln und Gebrauchsartikeln zum Weiterverkauf oder
zur Verwendung im eigenen Betrieb in Selbstabholung (Carry) und gegen sofortige Bezahlung (Cash) anbietet.

Fachgeschiaft

Ein Fachgeschift ist ein branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der ein branchenspezifisches Sortiment in
grolRer Auswahl und unterschiedlichem Preis- und Qualitdtsniveau anbietet. Beratung und Kundendienst geho-
ren zum Serviceumfang. Die Grof3e von Fachgeschaften liegt i.d.R. deutlich unter 800 gm Verkaufsflache

Kaufhaus

Ein Kaufhaus ist ein groRerer Einzelhandelsbetrieb, der Waren aus zwei oder mehr Branchen, davon mindes-
tens eine Warengruppe in tiefer Gliederung, anbietet. Kaufhduser mit Textilien, Bekleidung und verwandten
Sortimenten sind am starksten verbreitet. Die GroRe liegt i.d.R. ab ca. 1.000 gm Verkaufsflache.

Fachmarkt

Ein Fachmarkt ist ein groRflachiger meist ebenerdiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache ab ca.
800 gm ein breites und tiefes Sortiment aus einem Warenbereich (z. B. Bekleidung, Schuhe), einem Bedarfsbe-
reich (z. B. Sport-, Elektro-, Spielwaren-, M6bel und Baufachmarkt) oder einer Zielgruppe (z. B. Design-Mdobel-
haus) anbietet. Die Warenanordnung ist i.d.R. Gbersichtlich bei niedrigem bis mittlerem Preisniveau. Je nach
Fachmarkttyp wird Beratung und Service angeboten. Die Verkaufsflachengrenzen sind generell nicht festzule-
gen. Sie liegen bei Schuh- und Drogeriefachmarkten bei ca. 400 — 1.000 gm Verkaufsflache, bei Bekleidungs-
und Sportfachmarkten bei ca. 1.000 — 1.500 gm Verkaufsflache, bei Spielwaren- und Elektrofachmarkten bei
ca. 2.000 — 4.000 gm Verkaufsflache, bei Baumarkten bei ca. 2.000 — 15.000 gm Verkaufsflache und bei Mobel-
fachmarkten bis zu ca. 50.000 gm Verkaufsflache.

Warenhaus

Ein Warenhaus ist ein groRRflachiger Einzelhandelsbetrieb, der ein breites und tiefes Sortiment mehrerer Bran-
chen mit hohem Servicegrad im mittleren bis gehobenen Preisniveau anbietet. Die Warensortimente umfassen
Uberwiegend Non-Food Giiter mit Schwerpunkt bei Bekleidung und Textilien. Hinzu kommen Lebensmittel,
Gastronomie, Reisevermittlung, Friseur und Finanzdienstleistungen. Nach der amtlichen Statistik ist eine Ver-
kaufsflache von mindestens 3.000 gm erforderlich.

Galerien und Passagen

Galerien und Passagen sind bauliche Einheiten in Citylagen, in denen vorwiegend mittlere und kleine Handels-,
Gastronomie- und sonstige Dienstleistungsbetriebe angesiedelt sind, deren Sortiment und Einrichtung gehobe-
nen Anspriichen gerecht wird.

Bei einer Passage handelt es sich um eine fir FuRgédnger geschaffene Verbindung von zwei Verkehrszonen; bei

einer Galerie liegen die Betriebe gewohnlich auf zwei oder mehr Verkaufsebenen.
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Shopping-Center

Shopping-Center sind aufgrund zentraler Planung errichtete grol¥flachige Versorgungseinrichtungen, die kurz-,
mittel- und langfristigen Bedarf decken. Sie sind charakterisiert durch:

o rdaumliche Konzentration von Einzelhandels-, Gastronomie- und Dienstleistungsbetrieben unterschied-
licher GroRe

o eine Vielzahl von Fachgeschaften unterschiedlicher Branchen, in der Regel in Kombination mit einem
oder mehreren dominanten Anbietern (Warenhaus, Kaufhaus, SB-Warenhaus)

o ein grofiziigig bemessenes Angebot an PKW-Stellplatzen

zentrales Management bzw. Verwaltung

o gemeinsame Wahrnehmung bestimmter Funktionen durch alle Mieter (bspw. Werbung)

o

Und verfiigen im Allgemeinen (ber eine Einzelhandels(geschafts)flache von mindestens 10.000 gm. Soweit ein
groRflachiger Einzelhandelsbetrieb baulich und/oder rechtlich nicht in das Center integriert ist, aus Sicht der
Verbraucher mit diesem jedoch eine Einheit bildet, gilt er als Teil des Shopping-Centers. Hotels, Wohnungen
und neutrale Blroflachen werden nicht als Bestandteile des Shopping-Centers betrachtet.

Auller den vom Einzelhandel belegten Geschéftsflachen verfiigt ein Einkaufszentrum tber weitere von ge-
werblichen Nutzern angemietete Flachen. Zu unterscheiden ist dabei insbesondere zwischen Flachen:

o fiir gastronomische Einrichtungen
o fir Dienstleistungsbetriebe aller Art (Bank, Reisebiiro, Kino, Fitness-Studio, usw.)

Die Gesamtflache eines Shopping-Centers umfasst neben der Geschéaftsflache die allgemeine Verkehrsflache,
die Flache der Centerverwaltung und die Sanitarraume.
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1.1 Fachbegriffe - Definitionen

Selbstbedienung

Selbstbedienung heiRt, dass der Kunde freien Zugang zur Ware hat, diese selbst den Warentragern entnimmt
und das Kassieren getrennt vom Verkaufsvorgang erfolgt.

Geschiftsflache

Die Geschéftsflache eines Handelsbetriebes ist die gesamte betrieblich genutzte Flache fir Verkaufs-, Ausstel-
lungs-, Lager-, Versand-, Bliro- sowie Personal- und Sozialzwecke. Dies schliel3t Gberbaute Flachen und Freifla-
chen, nicht aber Parkplatze ein.

Verkaufsflache

Die Verkaufsflache eines Handelsbetriebes ist die gesamte, fiir den Kunden zugangliche Flache, auf welcher
der Verkauf getatigt wird. Hierzu zdhlen Standflachen fiir die Ladeneinrichtung, Ausstellungsflachen sowie
Freiflachen, Gdnge und Treppen innerhalb des Verkaufsraumes.

Marktgebiet / Einzugsbereich

Das Marktgebiet bzw. der Einzugsbereich umfasst jenes Gebiet, aus dem sich zum tGberwiegenden Teil die Kun-
den des Einzelhandels einer Gemeinde oder eines Einzelbetriebes rekrutieren. Die Grofie des Einzugsgebietes
ist abhdngig von der Verkaufsflache eines Einzelbetriebes bzw. der Gesamtverkaufsflache der Innenstadt einer
Gemeinde. Die GrofRe des Marktgebietes kann auf der Basis von Distanz- und Zeitisochronen sowie empiri-
scher Erfahrungswerte, auf der Basis von Pendlerverflechtungen, auf der Basis von Befragungen von Passan-
ten/Kunden in den Innenstadtlauflagen und an bestehenden Betrieben ermittelt werden. Dabei hat die Attrak-
tivitat der Konkurrenz (Nachbarstadte, absatzformengleiche Betriebe) einen erheblichen Einfluss auf das
Marktgebiet.

Kaufkraft (Potential)

Die Kaufkraft, auch Kaufkraftpotential, Marktpotential oder einfach Potential, bezeichnet das innerhalb des
Marktgebietes zur Verfligung stehende Ausgabenvolumen der dort lebenden Bevdlkerung fiir einzelhandelsre-
levante Guter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs innerhalb eines Jahres. Das einzelhandelsrelevante
Marktpotential wird in den 11 Markt und Standort-Warengruppen auf Basis der Umsatzsteuerstatistik und ver-
schiedener statistischer Analysen berechnet und mit einem regionalspezifischen Kaufkraftindex des Markt und
Standort-Instrumentes , Regionale Kaufkraftpotentiale” gewichtet.

Die einzelhandelsrelevante durchschnittliche Kaufkraft (ungewichtet) eines bundesdeutschen Einwohners —in
der Abgrenzung der Markt und Standort-Systematik — liegt, je nach konjunktureller Lage, zwischen etwa
4.850.- € und 5.400.- € pro Jahr. Davon zu unterscheiden ist die ,,allgemeine Kaufkraft”, die auch Ausgaben fir
Miete, Eigentum, Vorsorge, Ersparnis und andere, nicht einzelhandelsrelevante Giiter umfasst.

Fiur die neuen Bundeslander werden Werte erzielt, die bei etwa 70 — 85 Prozent der Werte fir die alten Bun-
deslander liegen.

Umsatz

Der Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes umfasst den Erlos aus verkauften Waren bzw. Dienstleistungen, in-
klusive der Umsatzsteuer (bzw. Mehrwertsteuer aus Kundensicht). Die Ermittlung der Umsatze eines Betriebes
kann auf Basis von Einzelhandelsbefragungen (schriftlich, telefonisch, personlich) oder liber eine Schatzung der

117



Verkaufsflache und brancheniblicher durchschnittlicher Raumleistungen (Umsatz je gm Verkaufsflache) ermit-
telt werden. Hierzu sind umfangreiche primarstatistische und sekundarstatistische Erhebungen erforderlich.

Raumleistung / Flichenproduktivitit

Die durchschnittliche Raumleistung / Flachenproduktivitat ist definiert als Umsatz je gm Verkaufsflache.
Durchschnittliche Raumleistungen werden branchen- und absatzformenspezifisch ermittelt. Die Hohe hangt
von der Lage, der Art, dem Erscheinungsbild, der Qualitat und der Verkaufsflache des Einzelbetriebes ab. Der
Ermittlung durchschnittlicher Raumleistungskennziffern liegen primar- und sekundarstatistische Analysen zu-
grunde. Die Basis sind amtliche Statistiken, Fachstatistiken und Veroffentlichungen (Presse, Geschéftsbe-
richte). Sie setzen ein umfassendes Berichtswesen voraus.

Umsatzerwartung

Die Umsatzerwartung drickt den an einem bestimmten Standort voraussichtlichen erzielbaren Umsatz eines
Einzelbetriebes aus. Er entspricht somit einem Erwartungswert unter Berlicksichtigung der wirtschaftlichen
Verhaltnisse. Die Hohe ist abhdngig von Standort, Branche, Marktpotential und Konkurrenzsituation. Umsat-
zerwartungen werden mittels brancheniblichen distanzabhangigen Marktanteilen (Marktanteilskonzept), mit-
tels zeit- und distanzabhiangiger Kaufkraft- und Konkurrenzanalysen (Okonometrische Methode) und mittels
gewichteter branchenbezogener, firmen- und groRenspezifischer Umsatzleistung je gm Verkaufsflache (Pro-
duktivitdtskonzept) ermittelt. Markt und Standort bemisst die Umsatzerwartung auf der Basis aller drei {ibli-
chen Verfahren unter Berlicksichtigung des Einkaufsverhaltens der Marktgebietsbevélkerung.
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3.3  Markt und Standort Warengruppensystematik 2018

Nahrungs- und Genussmittel
Fleischerei (ohne Pferdefleischerei)
Pferdefleischerei

Backerei, Konditorei

Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren
Reformwaren

Milch, Milcherzeugnisse, Fettwaren, Eier
Fisch, Fischerzeugnisse

Wild, Geflugel

SufRwaren

Kaffee, Tee, Kakao

Fleisch, Fleischwaren

Brot, Konditorwaren

Kartoffeln, Gemuse, Obst

Sonstige Nahrungsmittel

Wein, Spirituosen

Bier, alkoholfreie Getranke
Tabakwaren

(enthalt Supermarkte, SB-Markte, Kioske und SBW+VM aus Umlage)

Gesundheits- und Kérperpflegeartikel

Apotheken

Medizinisch-Orthopadische Artikel

Parfiimerien (Kosmetikartikel, Koérperpflegemittel u. a. iber Umlage)

Drogerien (u. a. pharmazeutische und chemikalische Erzeugnisse u. a. (iber Umlage)

Feinseifen, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel, Bilirsten

Textilien, Bekleidung, Lederwaren

Textilien, Bekleidung

Herrenoberbekleidung, Berufs- und Lederbekleidung
Damenoberbekleidung, Berufs- und Lederbekleidung
Kinderbekleidung, Bekleidungszubehor fiir Kinder und Sauglinge
Kirschnerwaren (Pelzfelle, Pelzbekleidung)

Pullover, Striimpfe, Herrenwasche, Damenblusen, Bekleidungszubehor
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Damenwasche, Miederwaren

Kopfbedeckung, Schirme, Stocke

Kurzwaren, Schneidereibedarf

Handarbeiten, Handarbeitsbedarf

Meterware fiir Bekleidung, Haus-, Tisch- und Bettwaschestoff

Lederwaren, Taschnerwaren (Taschen, Koffer, Mappen, Boérsen u. a.)

Schuhe
StraRen- und Hausschuhe

Sportschuhe (ohne Spezialsportschuhe wie Berg-, Wanderschuhe)

Uhren, Schmuck, Optik
Optik (Brillen, Mikroskope, Fernglaser, Barometer, Lupen ohne med. Artikel)

Uhren, Edelmetallwaren, Schmuck (u. a. Edelmetallbestecke und —tafelgerate)

Hausrat

Hausrat aus Eisen, Metall, Kunststoff (nichtelektrische Haushalts- und Kiichengerate, Koch- und Bratgeschirre,
Tafelgeschirr, Kiichen- und Haushaltsbehalter, Artikel fir den Garten, Mobel- und Grillgerate fir Garten und
Camping, ohne Ofen und Herde)

Schneidwaren, Bestecke (ohne Edelmetallwaren wie Silberbestecke)
Feinkeramik, Glaswaren, Porzellan, Steingut
Galanteriewaren, Geschenkartikel (u. a. Raucherzubehér, Kunstblumen, Wandteller, Kerzenstander)

N&h- und Strickmaschinen

Elektro

Herde, Waschmaschinen, Kiihlschrinke, Ofen (weiRRe Ware)

Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische Gerate, CD, Video (braune Ware)
Foto-, Kino- und Projektionsgerate, Fotozubehor (braune Ware)

Computer, Telekommunikation, Zubehor

Biicher, Schreibwaren

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Blroartikel
Blcher, Fachzeitschriften
Unterhaltungszeitschriften, Zeitungen

Blromaschinen, Organisationsmittel (u. a. Schreibmaschinen, Diktiergerate, Ordner, Hefter, aber ohne Biiro-
mobel: anteilig 25%)
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Mobel und Einrichtungsbedarf

Mobel (inkl. BlUromobel)

Korb-, Kork- und Flechtwaren

Antiquitaten, antike Teppiche, Miinzen und Edelmetallwaren
Kunstgegenstande, Bilder (ohne Antiquitaten)

Kunstgewerbliche Erzeugnisse, Devotionalien

Gardinen, Dekostoffe, Decken, Stuhlauflagen, Kissen, Gobelins
Teppiche, Laufer, Kelims

Bettwaren, Bettdecken, Kopfkissen, Matratzen, Bettfedern, Daunen
Lampen, Leuchten

Haus- und Tischwasche, Handtlicher, Tischdecken, Servietten, Bettwasche

Bau- und Heimwerkerbedarf

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (aus Umlage)

Schrauben, Kleineisenwaren, Werkzeuge, Bauartikel u. a.

Tapeten, Wand- und Deckenbeldge

Bodenbeldge (Bahnenware, Fliesen, Kunststoff, Linoleum, ohne Teppiche)
Elektrotechnische Erzeugnisse (Drdhte, Kabel, Akku, Trafo u. a.)

Lacke, Farben, Polituren, Klebstoffe, Malerpinsel u. a. Zubehor

Blumen, Pflanzen, Blumentdpfe und —erde

Heim- und Kleintierfutter, Tiere, Sdmereien, Diingemittel

Sonstiger Baubedarf (Schnittholz, Kunststoffplatten, Baustoffe, Schleifmittel, technische Gummi- und Lederwa-
ren, Asbest, Glas- und Keramikstoffe)

Hobby- und Freizeitartikel

Musikinstrumente, Musikalien

Sammlerbriefmarken

Kfz - Zubehor (Autopflegemittel u. a. anteilig 25%)

Fahrrader, Motorrader und Roller, Mopeds, Zubehor und Reifen

Waffen, Munition, Jagdgerate

Spielwaren (Kinderroller, Puppen, Puppenwagen, Spiele, Scherzartikel, Feuerwerkskorper)

Sportartikel (Sportbekleidung, Spezialsportschuhe, Berg- und Wanderschuhe, Zelte, Schlafsdacke, Turngerate,
Sport- und Freizeitboote (einschl. Motorsportboote und Jachten))
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