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A Grundlagen der Untersuchung
A.1 Vorbemerkung

A.1.1 Aufgabenstellung, Auftrag

In der Universitatsstadt Homburg steht nach dem Abriss der ehemaligen Industriegebaude die Entwicklung des
ehemaliges DSD-Areals an. Hier wird ein neuer Stadtteil mit rund 500 Wohneinheiten entstehen. Die GEG-004
GmbH, Biedersbergweg 99, 66538 Neunkirchen hat im Zusammenhang mit dieser Projektentwicklung eine Stu-
die, die den Bedarf, die Standorteignung und die zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen einer Nahver-
sorgungseinheit beauftragt. Da es sich voraussichtlich um groflachigen Einzelhandel handelt und auch nah-
versorgungsrelevante Sortimente angeboten werden sollen, ist fir dieses Vorhaben die Erarbeitung einer Aus-
wirkungsanalyse erforderlich.

Die folgenden Kernthemen werden im Rahmen dieses Gutachtens abgearbeitet:

e Der Bedarf zusatzlicher Verkaufsflachen und Betriebsformen, der durch diese Neuentwicklung
ausgelost wird, ist zu bestimmen und mit dem bestehenden Bedarf abzugleichen.

e Die Standortfrage innerhalb des Planvorhabens ist zu bewerten.

¢ Die stadtebaulichen Auswirkungen im Sinne des §11 Abs. 3 BauNVO der geplanten Betriebsfor-
men und Verkaufsflachen sind im Rahmen einer Auswirkungsanalyse zu erarbeiten.

Als rechtliche Grundlagen sind die einschlagigen Vorschriften des §11 Abs. 3 BauNVO sowie des saarlandischen
LEP Teilabschnitt Siedlung zu berticksichtigen. Darliber hinaus sind die Festsetzungen des Einzelhandelskon-
zeptes der Kreisstadt Homburg heranzuziehen.

A.1.2 Methodik

Flr 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 tUber die methodischen Anséatze und
die verwendeten Modellparameter.

A.1.2.1 Marktpotenzial und einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsgebiet wurde anhand der Bevolkerungsverteilung, der
durchschnittlichen Einzelhandelsausgaben pro Kopf und dem o6rtlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftni-
veau ermittelt.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau ist abgeleitet aus der relativen Héhe 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, MB-Research) regelmaRig erfasst
werden. Auch Informationen der einschldgigen Verbande werden zur Ermittlung herangezogen.

1 Beispielsweise ergeben sich aus héheren Einkommen nicht zwangslaufig 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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A.1.2.2 Bestandserhebung

Grundlage der Untersuchung sind zum einen umfassende und vollstdndige Erhebungen der maligeblichen An-

bieter im Stadtgebiet Homburgs. Zum anderen wurden alle im Untersuchungsraum ansdssigen grofReren Ein-
zelhandelsbetriebe erfasst und in die Untersuchung einbezogen. Erhoben wurden die Verkaufsflachengrofien
der fiir die Untersuchung relevanten Sortimente sowie die Gesamtverkaufsflache jedes betrachteten Betriebes

sowohl innerhalb der Zentren als auch in den groReren Einzelhandelsbetrieben im Untersuchungsgebiet.

Einzelhandelsunternehmen auBerhalb der gezeigten Abgrenzung wurden in der Untersuchung bericksichtigt.
Die Informationen Utber Verkaufsflaichen und Sortimente stammen aus der Datenbank friiherer Erhebungen

bzw. einschlagigen Veroffentlichungen in der Fachpresse.

Abbildung1  Untersuchungsgebiet
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Innerhalb des oben genannten Gebietes wurde eine Erhebung aller projektrelevanten Betriebe nach Standort,
Verkaufsflache, Sortimenten und insbesondere projektspezifischen Sortimenten vorgenommen. Diese Erhe-
bung erfolgte sortimentsspezifisch. Im Gegensatz zu einer Betrachtung der Betriebe nach dem Sortiments-

schwerpunkt wird bei der sortimentsspezifischen Erhebung jedes erfasste Sortiment gesondert aufgezeichnet
und in der Auswertung separat behandelt. So kann sowohl eine betriebs- als auch eine sortiments- oder auch

eine standortbasierte Auswertung vorgenommen werden.
Uber den Einzugsbereich hinaus wurden im Hause vorliegende Datenbankinformationen verwendet, bzw. In-

ternet-Recherchen vorgenommen.



A.1.2.3 Simulationsmodell

A.1.2.3.1 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 rdumlichen Interaktion ist dabei ne-
ben der mathematischen Umsetzung von Attraktivitaten (am Angebots- und Nachfrageort) bestimmt durch
Distanzwiderstande, die den Aufwand der Raumiiberwindung in Abhangigkeit von Interaktionszwecken dar-
stellen.

In der Grundform handelt es sich also um ein Simulationsmodell aus der Familie der Gravitationsansatze, fiir
die Namen wie Reilly (1929), Converse (1949) und Huff (1964) stehen. Die Weiterentwicklung dieser Modellan-
satze fir 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 Attraktivitdat 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, ahnlich 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.

A.1.2.3.2 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
Beriicksichtigung des Einkommensniveaus
Raumliche Differenzierung (Marktzellen) abhangig von der Fragestellung

Angebot: Einzelhandelsstandorte mit Verkaufsflachen und Umséatzen

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 differenzierten, sortimentsspezifischen Weiterberechnung werden die Annahmen zu den Mo-
dellparametern differenziert. Die Gewichtung der Distanzen wird beispielsweise nach Bedarfsstufen verdandert.
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, Mobel Hoffner in Berlin, etc.) werden beriicksichtigt. Von Fall zu Fall und in Abhadngigkeit von der
Projekt- und Wettbewerbsstruktur konnen weitere Parameter berlicksichtigt werden.

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

A.1.2.3.3 Simulationsrechnung

Im Rahmen der 1-Variante wird das geplante Projekt hinzugefiigt und die unveranderte Kaufkraftsumme unter
den neuen Rahmenbedingungen wiederum verteilt. Dies flihrt zu veranderten Umsatzen bei allen Anbietern
im Untersuchungsraum. Das AusmaR der jeweiligen Umsatzveranderungen bei den ansassigen Anbietern ist
von der regionalspezifischen und der Standortattraktivitat, von der GréRe sowie der Verbraucherakzeptanz
einerseits und dem entsprechend gewichteten Distanzunterschied zwischen Verbraucherwohnort und Projekt
bzw. Verbraucherwohnort und bisher aufgesuchten Anbietern andererseits abhangig. Die Zentren (Zentrale
Versorgungsbereiche) werden in ihrer Gesamtheit als ein attraktiver Anbieter gewertet.

A.1.2.3.4 Grundlegende Annahmen fiir die Kalibrierung im vorliegenden Fall

Ein malRgeblicher Arbeitsschritt zur Simulationsberechnung und Kalibrierung des Modells ist die vorherige De-
finition von Modellannahmen, die das Modellumfeld im vorliegenden Fall definieren und den 0-Fall des Mo-
dells bestimmen. Das Ziel der Kalibrierung ist die Einstellung aller Modellparameter zur Darstellung der ge-
troffenen Annahmen im Modell, also zur modellhaften Abbildung der Realitdt im Untersuchungsbereich.

A.1.2.3.4.1 Annahmen zum Einzugsgebiet

Der Projekteinzugsbereich wird der Zone 1 des aktuellen Einzugsbereiches der Stadt Homburg entsprechen.
Der Nahbereich umfasst das gesamte DSD-Entwicklungsgebiet, Teile des Stadtzentrums, Wohnquartiere west-
lich der der BeederstralRe und stdlich der Saarbriicker StraBe sowie der Bereich Steinhiibel. Darliber hinaus in
den Gebieten mit gewerblicher Nutzung die Beschaftigten zu bericksichtigen.

Bezogen auf die Wirkungen in die umgebenden Zentrenstrukturen in der Region kann die Reichweite als raum-
lich begrenzt angenommen werden; dies liegt vor allem begriindet in den vergleichsweise gut ausgestatteten
Versorgungssituationen der umgebenden Orte. Die wichtigste Kundenbeziehung wird auf die Wohnbevélke-
rung des Stadtteils Erbach und der umliegenden Stadtteile Homburgs beschrankt bleiben.

A.1.2.3.4.2 Annahmen zur Wettbewerbswirkung

Die Wettbewerbswirkungen des Projektes werden bestimmt durch das AusmaR der Sortimentsiiberschneidun-
gen einerseits und durch die Betriebsform anderseits. Es wird davon ausgegangen, dass Betriebe gleicher oder
ahnlicher 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. MaRgeblich fir
die Starke der Wettbewerbswirkung sind das AusmaR der Sortimentsiiberschneidungen und die Ahnlichkeit
des Konzeptes.

A.1.2.3.4.3 Annahmen zur Distanzsensibilitat

Der Aufwand fiir die Distanziiberwindung wird zum einen je nach Versorgungsstufe unterschiedlich wahrge-
nommen. Flr die Nahversorgung sind groRere Distanzen mit hoherem Gewicht zu belegen, als fiir den



aperiodischen Bedarf2. Zum anderen wird fiir die untersuchte Region eine Kalibrierung der Distanzsensitivitit
vorgenommen. Im vorliegenden Fall ist von einer insgesamt moderaten Distanzsensitivitat der Verbraucher
auszugehen, da im Untersuchungsraum die Wettbewerbsdichte in der Innenstadt Homburgs relativ hoch ist
und deshalb die Uberwindung gréRerer Distanzen nur bei sehr starken ,Magnetwirkungen” bestimmter Anbie-
ter erfolgt, was allerdings, wie bereits beschrieben, keine groBeren Effekte flir das untersuchte Projekt bringt.
A.1.3 Verwendete Datengrundlagen

Folgende Datenquellen wurden im Rahmen dieser Studie verwendet:

e MB-Research, Einwohner nach Gemeinden und Postleitgebieten, Niirnberg 2024
e BBSR, Bevolkerungsprognose 2040, 2017

e Markt und Standort Erlangen, Regionale Kaufkraftpotenziale, Erlangen 2024

e MB-Research, Regionale Kaufkraftkennziffern, Niirnberg 2024

e MB-Research, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern, Nirnberg 2024

e  Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2024, BBE Handelsberatung GmbH

e Landesentwicklungsplan Teilabschnitt ,,Siedlung” Saarland, 2006

e EHI-Handelsdaten aktuell 2023, EHI Retail Institute, K6In

e Markt und Standort, Einzelhandels- und Zentrenkonzept Homburg, Erlangen 2023

e Eigene Erhebungen im Ende Juli/Anfang August 2024

2 Hierzu wird im Modell eine Gauss-Funktion verwendet, die es erméglicht, Distanzen unterschiedlich zu gewichten.
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A.2 Untersuchter Standort und geplantes Projekt

A.2.1 Standort
Die Stadt Homburg ist im Landesentwicklungsplan des Saarlands als Mittelzentrum eingestuft.

Der Standort des Planvorhabens befindet sich innerhalb des Entwicklungsprojektes Coeur auf dem ehemaligen
DSD-Geldande in zentraler Lage des Stadtgebietes Homburgs. Kernstlick des Entwicklungsvorhabens ist die
Schaffung von rund 500 Wohneinheiten innerhalb der ausgewiesenen MU-Gebiete. Gewerbliche und Misch-
nutzungen sind im Norden des Geldndes mit Anschluss an die Saarbriicker StraRe und die Beeder Stralle vorge-
sehen. Dort, wo der noérdliche Verkehrsanschluss des Gebietes an das stadtische Verkehrsnetz vorgesehen ist,
ist fir den Fall der Ansiedlung die Ausweisung eines SO-Gebietes fiir grofflachigen Einzelhandels vorgesehen.

Der Schwerpunkt des geplanten Angebotes liegt im kurzfristigen Bedarf und soll insbesondere der Versorgung
der zukiinftig zuwandernden Bevoélkerung im Plangebiet dienen. Im unmittelbar angrenzenden Umfeld der
Entwicklungsmalinahme sind mit Aldi, Lidl und Netto drei Lebensmitteldiscounter ansassig. Der ebenfalls an-
grenzende Globus Baumarkt spielt bei der ausschlieBlich nahversorgungsorientierten gutachterlichen Betrach-
tung keine maRgebliche Rolle.

Abbildung 2  Standortsituation Coeur-Geldnde
; \:s
.E:

w

.
L ¢

Quelle: eigene Erhebung und Darstellung

Der Planstandort ist liber die Saarbriicker StralRe sowie die StraRe Am Stadtbad gut an das 6rtliche und
Uberortliche Verkehrsnetz angeschlossen, so dass auch eine Versorgungsfunktion fiir die nahegelegenen Stadt-
teile unterstellt werden kann.



Abbildung 3  Standortsituation im Umfeld des Plangeldndes
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Der Planstandort liegt innerhalb der verdichteten Kernstadt Homburgs. Die Umgebung ist gut mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln erreichbar. Das Haltestellen- und Liniennetz ist dicht und die Taktfrequenzen niedrig. Der
Planstandort im Norden des Gebietes ist durch die Haltestelle Hiandelstral’e mit den Buslinien 501, 507, 508
und R14 und einer werktéglichen Taktfrequenz von durchschnittlich rund 20 Minuten durch den OPNV gut er-
schlossen.

A.2.2 Standortdiskussion

Die Standortpositionierung innerhalb des Entwicklungsgeldandes ist noch nicht abgeschlossen. Grundsatzlich ist
eine zentrale Lage innerhalb des Plangebiets sinnvoll, um kurze FuBwege fiir alle Bewohner des Gebietes zu
gewadhrleisten. Andererseits ist davon auszugehen, dass ein Versorgungsstandort mit einer marktgangigen und
tragfahigen Verkaufsflachenkonstellation ein héheres Potenzial bindet, als im neuen Wohngebiet zuwéchst.
Darlber hinaus ist damit zu rechnen, dass nicht das gesamte zuwachsende Potenzial, wegen der zu erwarten-
den Kaufkraftabfliisse, dem dort anzusiedelnden Markt zugeordnet werden kann. Insofern darf die Erreichbar-
keit des Versorgers von aulRerhalb des Plangebiets nicht auBer Acht gelassen werden. Zunachst ist zu prifen
inwieweit der aktuell geplante Standortbereich eine fullldufige Versorgung der kurzen Wege gewahrleisten
wirde.

Die folgende Abbbildung zeigt, dass bei der derzeit vorgesehenen Standortlage im Norden des Plangebietes
von einer fullaufigen Erreichbarkeit von maximal 350 bis 400 Metern auszugehen ist. Das ist die Halfte der
maximal anzunehmenden fuBldufigen Erreichbarkeitsgrenze von 800 Metern und entspricht eine Gehzeit von
rund 5 bis 6 Minuten. Gleichzeitig ist eine Zufahrt tiber die Saarbriicker/Beeder StraRe mit dem Pkw moglich,
ohne das Wohngebiet zu durchqueren. Insofern ist im Hinblick auf die Erreichbarkeit und die Erflllung der
verbrauchernahen Versorgungsfunktion der vorgesehene Einzelhandelsstandort als idealer Kompromiss
anzusehen. Eine zentralere Lage im Wohngebiet wiirde die maximale FuBgangerdistanz zwar um ca. 2 Minuten
reduzieren, brachte allerdings eine Verkehrslarmbelastung des Wohngebietes mit sich.
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Abbildung 4  FuBlaufige Distanzen im Plangebiet
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Die maximale fuRlaufige ErschlieBung des Standortes reicht lber das tGberplante Gebiet hinaus.

Abbildung 5  FuBlaufige Erreichbarkeit des Planstandortes
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Ein groRer Teil des fuRlaufig erschlossenen Gebiets ist gewerblich oder industriell genutzt. Einige gréRere Be-
triebe mit hoheren Beschaftigtenzahlen sind dort anséassig. Hier ist ein begrenztes zusatzliches Potenzial fir
Lebensmitteleinkdufe der Beschaftigten zu sehen.

Nicht unwichtig sind die erreichten Wohngebiete, die innerhalb der fuBlaufigen Distanz liegen. Es handelt sich
um die nérdliche Spitze des Siedlungsgebiets Beeden im Westen des Plangebietes. Hinzu kommt das Dreieck
des Musikerviertels um die Kaiserstralle sowie kleiner Quartiere am stidlichen Rand des Plangebietes. Inner-
halb dieses 800 Meter Umkreises um das geplante Einzelhandelsvorhaben wohnen derzeit rund 1.900 Einwoh-
ner.

A.2.3 Projektbeschreibung

Der geplante Supermarkt wird liber eine Verkaufsflache von 2.400 gm verfiigen. Er ist als Vollsortimenter mit
integriertem Getrankemarkt vorgesehen. Die folgende Verkaufsflaichen- und Sortimentsaufteilung ist vorgege-
ben.

Tabellel Geplantes Projekt

Verkaufsflache
Sortimentsgruppe ingm
Nahrungs- und Genussmittel 1.900
Drogeriewaren 250
Nonfood-Sortiment 250
Gesamtverkaufsflache 2.400

Quelle: Angaben des Auftraggebers, Aufteilung der Sortimente nach Erfahrungswerten

Die Nonfood-Sortimente werden sich voraussichtlich auf die folgenden Teilsortimente verteilen. Nicht alle der
Nonfood-Sortimente sind zentrenrelevant bzw. nahversorgungsrelevant.

Tabelle 2 Nonfood-Sortimente
. Verkaufsflache
Sortimentsgruppe .
ingm
Bekleidung/Schuhe (zr) 30
Hausrat (zr) 90
Elektrowaren (zr) 10
Blicher Schreibwaren (zr) 15
Schnittblumen (zr) 5
Tiernahrung (nzr) 100
Summe 250

Aufteilung der Sortimente nach Erfahrungswerten, zr = zentrenrelevant, nzr = nicht zentrenrelevant nach Homburger Liste

Die Geschéftsflache des Vorhabens wird ebenerdig sein. Eine notwendige Zahl von Stellpldtzen wird eingerich-
tet. Baurechtlich ist die Ausweisung eines SO-Gebietes fiir groRflachigen Einzelhandel geplant.
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A.2.4 Sozio6konomische Rahmendaten

A.2.4.1 Kiinftige Bevolkerungsentwicklung

Die kilinftige Entwicklung der Region ist gepradgt von einem Bevolkerungsriickgang bis zum Jahr 2040. Die aktu-
elle regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir die Landkreise durch das Bauinstitut fiir Bau-, Stadt-
und Raumforschung weist fiir den Saarpfalz-Kreis einen Bevolkerungsriickgang von bis zu 11% bis zum Jahr
2040 auf, ausgehend vom Bevolkerungsstand im Jahr 2017. Fiir den Einzelhandel bedeutet dies voraussichtlich
schrumpfende Potenziale im Landkreis.

Abbildung 6  Entwicklung der Bevolkerungszahl 2017-2040 nach Landkreisen

Verdnderung der
Bevdlkerungszahl
in Prozent
-8,0 bis -9,0 oSaarlouis
-9,0 bis -10,5
-10,5 bis -12,0
® -12,0bis-135
@ -13,5bis -15,0

cHomburg

oSaarbriicken

Quelle: BBSR, 2017, Bildlizenz: CC BY-ND 4.0 (Bundesinstitut fur Bevolkerungsforschung 2022)

Flr das Gebiet des Saarpfalz-Kreises wird von einer Bevolkerung in Hohe von 128.200 im Jahr 2040 ausgegan-
gen. Dies entspricht einem prozentualen Rickgang von -10,6%3.

Statistische Vorausberechnungen geben grundsatzlich lediglich ein mdgliches Entwicklungsszenario vor. Durch
gezielte Stadt- und Wirtschaftsentwicklungspolitik kénnen Gemeinden ganz erheblich solche allgemeinen
Trends steuern und zukunftsfahige Strukturen bilden und erhalten. Mit der Realisierung des Vorhabens auf
dem DSD-Geldnde wird ein erheblicher Beitrag zu einer giinstigeren Einwohnerentwicklung in der Kreisstadt
Homburg geleistet.

B Auswirkungsanalyse

Die Auswirkungsanalyse flir das geplante Projekt beinhaltet in einem ersten Schritt die Darstellung und Bewer-
tung der Bestandssituation im Einzugsgebiet. Darliber hinaus wird der zu erwartende Einzugsbereich des Pro-
jektes erarbeitet und in seinen Nachfrage- und Angebotsstrukturen beschrieben. Auf der Basis dieser Analysen

3 Quelle: BBSR, Bevélkerungsprognose 2040, URL: tableau.bsh.de/t/bbr/views/Prognose_test/Bevlkerungsprognose?%3Aembed=y&%3AisGuestRedi-
rectFromVizportal=y
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werden die Ergebnisse der Modellberechnungen (Analyse der Einkaufsbeziehungen) dargestellt und als Kauf-
kraftstrome quantifiziert. In Simulationsrechnungen werden dann die Veranderungen der Kaufkraftstrome er-
mittelt, die durch das zu priifende Projekt verursacht werden. Die stadtebaulichen Bewertungen dieser Kauf-
kraftstromveranderungen werden auf dieser Basis erarbeitet und der Einfluss der aktuellen Planungen in der

Region bewertet.

B.1 Der projektspezifische Einzelhandelsbesatz im Standortumfeld

Im Stadtgebiet Homburgs leben aktuell 41.297 Einwohner. Der Stadt Homburg wird im Landesentwicklungs-
plan des Saarlands der Status eines Mittelzentrums eingeraumt. Die Stadt Homburg verfiigt vor allem in der
Innenstadt (ber moderne und vielfaltige Angebotsstrukturen bei Giitern des mittelfristigen Bedarfs. Ergan-
zende Angebote sind am Standort Nahversorgungszentrum MannlichstraBe und den Sonderstandorten Globus

Einod sowie Kaufland Robert-Bosch StrafRe zu finden.

Laut Einzelhandelskonzept 2023 befinden sich aulRerhalb der Innenstadt keine grofflachigen zentrenrelevan-

ten Markte, mit Ausnahme von Lebensmittelmarkten.

Der projektrelevante Einzelhandelsbesatz in Homburg wurden im Ende Juli/Anfang August 2024 erhoben.
Sonstige Erhebungsdaten wurde vom im Juni 2023 beschlossenen Einzelhandelskonzept Gbernommen.

Abbildung 7  Projektumfeld mit Nahversorgungsbesatz
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B.1.1 Projektrelevanter Einzelhandelsbesatz in der Innenstadt von Homburg

Tabelle 3 Angebotene Sortimente in projektrelevanten Einzelhandelsbetrieben
Nahrungs- und Genussmittel 1.720 7,7
Gesundheits- und Korperpflege 1.435 13,8
Bekleidung, Lederwaren 75 0,5
Schuhe 15 0,2
Uhren, Schmuck, Optik 45 0,2
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 50 0,1
Elektrowaren 140 0,5
Bicher, Schreibwaren 110 0,5
Mobel und Einrichtungsbedarf 105 0,5
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 40 0,2
Hobby- und Freizeitartikel 360 1,4
Gesamt 4.095 25,8

Quelle: eigene Erhebungen August 2024

Abbildung 8  Nahversorgungsbetriebe in der Innenstadt
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Quelle: eigene Darstellung Erhebungen

In der Innenstadt von Homburg keine groflachigen Lebensmittelstandorte ansassig. Es handelt sich um eine
Vielzahl kleiner Anbieter (Backer, Metzger, kleine ethnisch gepragte Lebensmittelgeschifte, Reformhéauser,
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Obst-Gemise-Anbieter, StiRwaren oder Getranke/Spirituosengeschafte). Zwei Drogeriemérkte (DM und Miil-

ler) bieten weitgehend nahversorgungsrelevante Sortimente.

B.1.2 Projektrelevanter Einzelhandelsbesatz im NVZ Mannlichstralle

Dominierender Nahversorgungsbetrieb im Nahversorgungszentrum ist Edeka mit rund 2.500 gm Verkaufsfla-

che. Erganzt wird das Nahversorgungsangebot durch einen in das Gebaude integrierten Backverkaufsshop.
Weitere Anbieter aus dem Nonfoodbereich sind Tedi, Kik und verschiedene Dienstleister.

Tabelle 4 Angebotene Sortimente im NVZ Mannlichstrale
Sortimentsgruppe Verkaufsflache in gm Umsatz in Mio. € p.a.
Nahrungs- und Genussmittel 2.140 9,5
Gesundheits- und Korperpflege 225 1,0
Bekleidung, Lederwaren 30 0,1
Schuhe 0,0
Uhren, Schmuck, Optik 0,0
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 90 0,4
Elektrowaren 0 0,0
Bicher, Schreibwaren 55 0,2
Mobel und Einrichtungsbedarf 0 0,0
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 40 0,2
Hobby- und Freizeitartikel 0 0,0
Gesamt 2.580 qm 11,5

Quelle: eigene Erhebungen August 2024

Abbildung 9

Nahversorgungsbetriebe im NVZ Mannlichstrale
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B.1.3 Projektrelevanter Einzelhandelsbesatz im NVZ Cranachstralle

Auch im Nahversorgungszentrum Cranachstrale stellt Edeka den dominierenden Markt. Daneben befindet

sich dort ein Delta Supermarkt sowie ein Backshop.

Tabelle 5 Angebotene Sortimente im NVZ CranachstraBe
Sortimentsgruppe Verkaufsflache in qm Umsatz in Mio. € p.a.
Nahrungs- und Genussmittel 1.500 6,6
Gesundheits- und Korperpflege 115 0,5
Bekleidung, Lederwaren 25 0,1
Schuhe 0 0,0
Uhren, Schmuck, Optik 0 0,0
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 70 0,3
Elektrowaren 0 0,0
Bicher, Schreibwaren 30 0,1
Mobel und Einrichtungsbedarf 0 0,0
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 20 0,1
Hobby- und Freizeitartikel 0 0,0
Gesamt 1.760 7,7

Quelle: eigene Erhebungen August 2024

Abbildung 10 Nahversorgungsbetriebe im NVZ CranachstraRe
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B.1.4 Projektrelevanter Einzelhandelsbesatz im Gebiet Forum, Stadtbad Saarbriicker Stralle

Neben dem Verwaltungszentrum (Rathaus und Landratsamt) befinden sich in dem besagten Gebiet verschie-
dene Lebensmitteldiscounter und ein Globus Baumarkt. Verkaufsflaiche und Umséatze des Globus Baumarktes
Spielen bei der aktuellen Analyse keine Rolle. Diese Einrichtung umringen quasi das Projektgelande.

Tabelle 6 Angebotene Sortimente im Gebiet Forum, Stadtbad Saarbriicker StraRRe
Sortimentsgruppe Verkaufsflache in qm Umsatz in Mio. € p.a.
Nahrungs- und Genussmittel 2.635 211
Gesundheits- und Korperpflege 305 2,5
Bekleidung, Lederwaren 30 0,3
Schuhe 20 0,2
Uhren, Schmuck, Optik 0 0,0
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 40 0,3
Elektrowaren 0 0,0
Bicher, Schreibwaren 10 0,1
Mobel und Einrichtungsbedarf 20 0,2
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 90 0,8
Hobby- und Freizeitartikel 10 0,1
Gesamt 3.175 25,5

Quelle: eigene Erhebungen August 2024

Abbildung 11 Nahversorgungsbetriebe im Gebiet Forum, Stadtbad Saarbriicker Stralle
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B.1.5 Projektrelevanter Einzelhandelsbesatz im Stadtteilzentrum Erbach

Magnetbetriebe im Stadtteilzentrum Erbach sind ein Netto und ein Aldi Lebensmitteldiscounter. Erganzt wer-
den die Nahversorgungsangebote durch einen DM-Drogeriemarkt sowie Backer, Metzger und Apotheke. Non-
food-Anbieter verbessern das Angebot, sind allerdings bei dieser Untersuchung nicht von Belang.

Tabelle 7 Angebotene Sortimente im Stadtteilzentrum Erbach
Sortimentsgruppe Verkaufsflache in qm Umsatz in Mio. € p.a.
Nahrungs- und Genussmittel 2.165 14,5
Gesundheits- und Korperpflege 795 7,0
Bekleidung, Lederwaren 10 0,1
Schuhe 10 0,1
Uhren, Schmuck, Optik 0 0,0
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 55 0,4
Elektrowaren 0,0
Bicher, Schreibwaren 0,0
Mobel und Einrichtungsbedarf 10 0,1
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 65 0,5
Hobby- und Freizeitartikel 10 0,1
Gesamt 3.125 22,9

Quelle: eigene Erhebungen August 2024

Abbildung 12 Nahversorgungsbetriebe im Stadtteilzentrum Erbach
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B.1.6 Stadtteilzentrum Kirrberg und Solitarlagen Globus und Kaufland
Der Nahversorgungsbesatz im Stadteilzentrum Kirrberg verfiigt Giber eine Verkaufsflache von rund 70 gm.

Die Solitdrlage Globus in Homburg-Eindd erreicht eine Verkaufsflaichensumme von 15.765 gm. Hier sind neben
dem Globus-SB-Warenhaus diverse Nahversorgungsangebote in der Mall zu beriicksichtigen. Es ist von einem
Bestandsumsatz von insgesamt 64,5 Mio. € auszugehen.

Die zweite maRgebliche Solitarlage mit Nahversorgungssortimenten ist der Standort Kaufland und Lidl an der
Robert-Bosch-StraRe. Hier konzentrieren sich 5.335 gm Verkaufsflache mit einem Umsatz von rund 26,7 Mio. €

B.1.7 Streulagen im Stadtgebiet

Weitere nahversorgungsrelevante Streulagen finden sich mit dem Mix Markt Am Zweibrticker Tor, Nah und
Gut und Ayham Markt in der Lappentascher StraBe, Netto in der Heinrich-Spoerl-StraRe, CAP-Markt in Kirr-
berg, OrtsstralBe sowie diverse Backereien, Metzgereien, Tankstellenshops und Apotheken.

Es summieren sich insgesamt 2.745 gm Verkaufsflache mit einem Umsatz von rund 16,1 Mio. €.

B.1.8 Entwicklung des Bestandes der Nahversorgungsbetriebe.

Seit der Erhebung zum Einzelhandelskonzept im Jahr 2021 haben sich zdhlbare Verkaufsflachenveranderungen
ergeben. Summierte sich 2021 die Verkaufsflache der 94 Betriebe mit Kernsortiment Lebensmittel auf 42.880
gm, finden sich aktuell nur noch 85 Lebensmittelbetriebe mit insgesamt 35.225 gm Verkaufsflache. Das bedeu-
tet einen Verkaufsflachenverlust bei den Lebensmittelbetrieben von 7-655 gm innerhalb von knapp drei Jah-
ren. Es ist zu berlicksichtigen, dass hier die Nonfood-Sortimente, deren Anteil in der Regel nicht allzu hoch ist.
Einzige Ausnahme bildet der Real-Markt, der von Kaufland Gibernommen wurde.

Die deutliche Abnahme der Lebensmittelverkaufsflachen resultieren aus der deutlichen Verkaufsflachenredu-
zierung bei der Kaufland-Ubernahme des Real-Standortes. Wahrend der Real-Standort damals {iber 9.195 gm
Verkaufsflache verfiigte (5.730 gm Food und 3.465 gm Nonfood), liegt Kaufland aktuell bei 3.910 gm (3.785
gm Food und 125 gm Nonfood). So sind bei dieser Ubernahme alleine 5.285 gm Verkaufsfldche insgesamt ver-
loren gegangen, immerhin waren 1.945 gm davon Food-Verkaufsflachen.

MaRgebliche Standortverluste gab es mit der Aufgabe von Penny, Am Vierherrenwald (965 gm), MERE / TS
Markt 101, Kaiserslauterer StraRe (785 qm), Real Getrankemarkt, Bio-Frischmarkt, MannlichstraRe sowie ins-
gesamt 12 Metzger und Backerstandorte.

So ist die Zentralitat im Lebensmittelsortiment von 159,4 im Jahr 2021 auf aktuell 129,8 gesunken. Dieser
deutliche Zentralitatsverlust geschah, obwohl das Lebensmittelkaufkraftpotenzial im gleichen Zeitraum von
113,0 Mio. € auf 129,8 Mio. € gestiegen ist. Die Zahl der Einwohner stieg von 41.875 auf 42.297, der Pro-Kopf-
Ausgabenwert wuchs von 2.786 €/Kopf auf 3.166 €/Kopf.

Aus dieser negativen Entwicklung lasst sich, unter Einbeziehung der zu erwartenden Potenzialzuwéachse durch
das Planvorhaben ein Nachholbedarf fiir Lebensmittelangebote in Homburg ableiten.

B.2 Einzugsbereich des Projektes

B.2.1 Einzugsbereich des Planvorhabens

Der Einzugsbereich des Projektes ist zum einen abhangig von der Angebotsstruktur des geplanten Projektes
und zum anderen von der Verkehrslage und der damit verbundenen Erreichbarkeit fiir die Verbraucher. Die
derzeitige Standortlage des Projektes ist zweckmaRig, gut erreichbar und verkehrsgiinstig gelegen. Da es sich
um ein Projekt mit Nahversorgungsortimenten handelt, begrenzt sich der Einzugsbereich auf die Zone 1, das
Stadtgebiet Homburgs.
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Die vier Zonen des Einzugsbereiches der Stadt Homburg stehen fiir die unterschiedlich starke Marktausschop-
fung der Einzelhandelsbetriebe des Mittelzentrums Homburg im Einzugsbereich. Zone 1 des Einzugsbereichs
ist das Stadtgebiet Homburgs, Zone 2 ist der weitere mittelzentrale Verflechtungsbereich. Blieskastel, Zweibrii-
cken und die 6stlich und nérdlich an Homburg anschlieBenden pfalzischen Gemeinden liegen in Zone 3 des Ein-
zugsbereichs. Weiter entfernte pfalzische Gemeinden sind der Zone 4 des Einzugsbereichs zugeordnet.

Abbildung 13 Einzugsbereich der Gesamtstadt
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Quelle: eigene Darstellung 2023

Der Einzugsbereich des Projekts auf dem DSD-Geldnde erstreckt sich Gber Zone 1, dem Nahbereich der Stadt

Homburg.
Tabelle 8 Einwohner im Einzugsbereich des Projektstandortes
Einzugsbereich Einwohner 2023
Zone 1 (Homburg) 42.297

Quelle: eigene Berechnungen 2024
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B.2.2 Marktpotenzial

B.2.2.1 Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in der Region

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 Umkreis von Homburg weitgehend unterdurchschnittliche
Einkommen vor, die naturgemal Auswirkungen auf die durchschnittlichen Einzelhandelsausgaben haben.

Fir Homburg wurde ein Kaufkraftindex von 96,9 ermittelt. Damit liegen die durchschnittlichen Ausgaben der

Blrger aus Homburg leicht 3,1% unterhalb des Bundesdurchschnittes. Die umliegenden Gemeinden verfiigen
Uber unter- bis Gberdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraftindices. Die Spanne liegt zwischen 84,7
(Neunkirchen) und 105,8 (Kirkel).

Abbildung 14 Einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex im regionalen Vergleich 2024 (BRD = 100)

Bexbach ‘ 96,9 |

Kirkel |105,8 |

Zweibrlcken ‘ 92,9 |

Blieskastel ‘ 100,1

St. Ingbert [101,3 ]

Waldmohr | 100,1 |

Neunkirchen ‘ 84,7 |

Saarbrilicken ‘ 94,7 |

Kaiserslautern ‘ 91,9 |

Quelle: MB-Research, Nurnberg 2024, * Kaufkraftindex der Stadt Homburg insgesamt

Das Potenzial fiir 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. Folgende bundesdurchschnittliche Pro-Kopf-Ausgaben werden fiir diese Studie zu-
grunde gelegt.
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B.2.2.2 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Tabelle9 Mittlere Ausgaben im Einzelhandel (nach Sortimentsgruppen) in Euro pro Kopf (Bundesdurch-

schnitt)
Nahrungs—. und Gesu"ndhe|ts- Textilien, Be- Hausrat, Glas,
Genussmittel und Koérperpfle- . Uhren, Schmuck,
. ) . kleidung, Le- Schuhe . Porzellan, Ke-
einschl. Ge- geartikel sowie Optik .
. . derwaren ramik (GPK)
tranke Drogeriewaren
3.166 635 701 161 119 125
Blcher, Zeit- Mobel und Ein- Bau-, Garten- Hobbv- und Frei-
Elektrowaren schriften, richtungsbe- und Heimwer- zez,tartikel Gesamt
Schreibwaren darf kerbedarf
595 229 676 629 411 7.445

Quelle: eigene Berechnungen 2024, BBE, diverse Verbande, Destatis, MB-Research 2024

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.

Insgesamt stehen folgende Marktpotenziale zur Verfligung:

Tabelle 10 Marktpotenziale im Einzugsbereich (projektrelevante Potenziale)
Einzugsbereich Zone 1 (Homburg)
in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 129,8
Gesundheits- und Korperpflege 26,0
Bekleidung, Lederwaren 28,7
Schuhe 6,6
Uhren, Schmuck, Optik 4,9
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 5,1
Elektrowaren 24,4
Biicher, Schreibwaren 9,4
Mobel und Einrichtungsbedarf 27,7
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 25,8
Hobby- und Freizeitartikel 16,8
Gesamt 305,3

Quelle: eigene Berechnungen 2024, BBE, diverse Verbadnde, Destatis, MB-Research 2024

B.2.3 Zuwachsende Kaufkraftpotenziale durch das Wohnungsbauprojekt auf dem Projektgeldnde

Neben den auf der Grundlage der bestehenden Einwohnerzahl errechneten Kaufkraftpotenziale sind neue zu-
satzliche Kaufkraftpotenziale durch die Zuziige in die geplanten 500 Wohneinheiten des Coeur-Projektes zu
beriicksichtigen. Ausgangsbasis ist ein durchschnittlicher Personenbesatz einer Wohneinheit mit 2,3 Personen.
Die durchschnittliche HaushaltsgréRe in Homburg liegt bei 2,0 Personen. Die anzunehmende HaushaltsgroRe
fir die neuen Wohneinheiten ist im Wesentlichen von der Art der geplanten Wohnungen und der erwarteten
Altersgruppe abhangig. Man kann von folgenden GroRenordnungen fir die Haushalte und damit der Woh-
nungsbesetzung ausgehen:
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Tabelle 11 Annahmen zu den kiinftigen Haushaltsgro8en im Plangebiet

Spanne der HaushaltsgroRe Annahme zum Anteil Annahme Haushalts-
Altersklasse/Lebensphase Personen je Haushalt im Plangebiet groRe
Haushalte bis 30 Jahre 1,6 bis 1,8 10% 0,2
Haushalte 30 bis 45 Jahre 2,4 bis 2,8 40% 1,0
Haushalte 45 bis 65 Jahre 2,1bis 2,4 40% 0,9
Haushalte alter als 65 Jahre 1,5 bis 1,8 10% 0,2
Bundesdurchschnitt/Ergebnis 2,0 100% 2,3

Quelle: Destatis, Mikrozensus, SOEP

Fiir die geplanten Berechnungen wird ein Haushaltsmix angenommen, der insbesondere Haushalte in den
mittleren Lebensphasen (berufstatig, Kinder etc.) beriicksichtigt. Ein Mix von Haushalten zwischen 30 und 65
Jahre von 80% plus jeweils 10% von jungen und alteren Haushalten wird zugrunde gelegt. So ergibt sich eine
mittlere anzunehmende HaushaltsgroRe fiir das Plangebiet von 2,3 Personen je Haushalt.

Daraus ergibt sich, ausgehend von 500 Wohneinheit multipliziert mit jeweils 2,3 Personen eine zukiinftige Ein-
wohnerzahl von 1.138 Personen.

Tabelle 12 Marktpotenziale im Einzugsbereich (projektrelevante Potenziale), einschlieBlich zuwachsen-
der Potenziale aus dem Plangebiet
Zone 1 (Homburg)
Zusatzliches Poten-| einschlieBlich des zuwach-
zial aus dem Plan- | senden Potenzials aus dem
AR AEEED Zonei: :\;I ingurg) i: :/Ilaii:.t€ PiI: rllﬁi?igt
Nahrungs- und Genussmittel 129,8 3,6 133,4
Gesundheits- und Kérperpflege 26,0 0,7 26,8
Bekleidung, Lederwaren 28,7 0,8 29,5
Schuhe 6,6 0,2 6,8
Uhren, Schmuck, Optik 4,9 0,1 5,0
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 5,1 0,1 5,3
Elektrowaren 24,4 0,7 25,1
Blicher, Schreibwaren 9,4 0,3 9,6
Mobel und Einrichtungsbedarf 27,7 0,8 28,5
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 25,8 0,7 26,5
Hobby- und Freizeitartikel 16,8 0,5 17,3
Gesamt 305,3 8,5 313,7

Quelle: eigene Berechnungen

B.3 Die Kaufkraftbindung und die erwarteten Veranderungen
B.3.1 Der 0-Fall (Status Quo)
B.3.1.1 Kaufkraftbindung am untersuchten Standort

Durch den Einsatz des Markt und Standort Modells kdnnen die aktuellen Einkaufsbeziehungen im Einzugsbe-
reich des Projektes ermittelt werden. Mit Fokus auf den Standort Coeur werden zusétzlich die Kaufkraftstrome
aus der Perspektive des ansassigen Einzelhandels und Verbrauchers dargestellt. Bei der Ermittlung der Kauf-
kraftstrome werden, im Gegensatz zur Darstellung der Zentralitat, keine bilanzierten Berechnungen vorge-
nommen, sondern auf Basis der einzelnen Einkaufsbeziehungen zwischen Wohnorten und Einzelhandelsstand-
orten die Stréme (Zuflisse und Abflisse der Kaufkraft) simuliert.
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Tabelle 13 Kaufkraftbindung in den projektrelevanten Sortimenten

Potenzial im Stadtge- | Umsatz im Stadtge-
biet biet Zentralitat
Sortimentsgruppe in Mio. € in Mio. € (@ =100)
Nahrungs- und Genussmittel 129,8 162,7 125,3
Gesundheits- und Korperpflegeartikel 26,0 40,9 157,0
Nahversorgungsrelevant 155,8 203,6 130,6

Quelle: eigene Berechnungen

In der Zone 1 des Einzugsbereichs steht dem Nahversorgungspotenzial von 155,8 Mio. Euro fiir projektrele-
vante Sortimente ein Umsatz der Anbieter von rund 203,6 Mio. Euro gegeniiber. Das entspricht einer Kauf-
kraftbindungsquote von 130,6.

Die Zentralitdt Homburgs ist durch die Funktion als Mittelzentrum und dem damit verbunden Einzugsbereich
zu begriinden. Rein rechnerisch werden rund 30% der Nahversorgungsumsatze mit Kunden aus dem Umland
erzielt. Der nahversorgungspezifische Zentralitdtswert lag zum Zeitpunkt der Erstellung des Einzelhandelskon-
zeptes noch bei 155,3.

B.3.2 Der 1-Fall (Projekt)

Grundlage fiir die perspektivische Berechnung der zu erwartenden Auswirkungen des zu priifenden Projektes
sind die dargestellten Kaufkraftstrome. Die Veranderung der Kaufkraftstrome fiihrt dabei zu Umsatzumlenkun-
gen, die fur die betroffenen Einzelhandelsstandorte gepriift und gutachterlich bewertet werden.

B.3.2.1 Projekt und Umsatzerwartung

Das Projekt wurde bereits erlautert und das zugrundeliegende Verkaufsflachenkonzept beschrieben. Im Fol-
genden werden die zu erwartenden Projektumsatze fiir die geplante Verkaufsflache ermittelt und die erzielten
Marktanteile dargestellt. Die gesamte kiinftige Verkaufsflache von 2.400 gm wird in die Begutachtung einbezo-
gen.

Tabelle 14 Projekt, geplante Umsatzerwartung des Gesamtprojekts
S OTtIIE T e Verk?ufsflﬁche R'aumleistung Umse':tzer.wartung
in gm in Euro/gm in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 1.900 4.189 8,0
Drogeriewaren 250 4.000 1,0
Nonfood-Sortiment 250 2.200 0,6
Summen 2.400 3.963 9,5

Quelle: EHI, Handel aktuell 2023, BBE, Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2024, Sonstige Verbandsveréffentlichungen

Die verwendeten Raumleistungen sind hoher als die im Durchschnitt von Supermarkten erzielten Raumleistun-
gen. Damit werden Worst Case Effekte am Standort berticksichtigt und es kann ausgeschlossen werden, dass
bei einer eventuellen investorenseitigen Betreiberumplanung (z.B. Betreiberwechsel) eine erneute Begutach-
tung notwendig wird. Die resultierenden Umsatzerwartungen entsprechen somit den Worst-Case-Bedingun-
gen. Auswirkungsanalysen sind grundsatzlich betreiberunabhangig durchzufiihren. Fir den Lebensmittelanteil
wurde eine Flachenproduktivitdt von 4.800 €/gm veranschlagt. Fiir den integrierten Getrankemarkt gilt eine
Raumleistung von 1.900 €/gm, so dass in der Summe auf den geplanten 1.900 gm eine Raumleistung von
4.189 €/gm zu erwarten ist. Der Worst-Case Zuschlag betragt fir Lebensmittel 4% und fur den Getrdnkemarkt
bei knapp 6%. Damit ist die 6rtliche Marktsituation in ausreichende Weise beriicksichtigt und die Worst Case-
Erhohung bildet einen realistischen spezifischen Zuschlag fiir die regionale Wirtschaftskraft ab.

Die Sortimentsaufstellung der Nonfoodsortimente in Tabelle 2 zeigt, dass die einzelnen zentrenrelevanten Sor-
timentsgruppen nur geringe Verkaufsflaichen aufweisen (30-90 gm). Die Umsatzerwartungen liegen in den
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meisten Fallen unterhalb von 0,1 Mio. €, nur bei Hausrat ist mit einer Umsatzerwartung von 0,2 Mio. € zu rech-
nen. Rechenbare stadtebauliche Wirkungen sind aufgrund der geringen GréRenordnung bei Nonfood Sorti-
menten nicht zu erwarten. Der Anteil mit Tierfutter ist nicht zentrenrelevant und deshalb nicht maligeblich.

B.4 Vertraglichkeitsuntersuchung fiir das Projekt

B.4.1 Bewertung der Sortimentsstruktur

Die Sortimente des geplanten Projekts berlihren eine grolle Bandbreite, die vor allem als zentrenrelevant zu
bewerten sind. Folgende Zuordnung ergibt sich in Bezug auf die Zentrenrelevanz der geplanten Sortimente
laut Homburger Liste:

Tabelle 15 Zentrelevanz der Projektsortimente

Sortimentsgruppe AT na.ch
Homburger Liste

Nahrungs- und Genussmittel nahversorgungsrelevant

Drogeriewaren nahversorgungsrelevant

Textilien, Bekleidung, Lederwaren zentrenrelevant

Hausrat zentrenrelevant

Elektroartikel zentrenrelevant

Blicher, Schreibwaren zentrenrelevant

Tiernahrung Nicht-zentrenrelevant

Differenzierte Aufstellung der Sortimentsgruppe im Anhang (Kapitel C.2.)

B.4.2 Umsatzherkunft des Vorhabens

Die Ermittlung der Umsatzherkunft zeigt die Wohnorte der potenziellen Kunden und die in den Zonen des Ein-
zugsbereiches erzielten Umsatzanteile und Marktanteile. Der grofRte Teil der Umsatzgenerierung wird vor al-
lem in Homburg und dariber hinaus in den unmittelbar angrenzenden Stadten und Gemeinden erfolgen.

B.4.3 Umverteilungsrelevanz der Umsatzerwartung

Angesichts der EntwicklungsmaRnahmen auf dem Projektgelande wurden zuwachsende Potenziale ermittelt,
die aufgrund des Zuzuges von Einwohnern in die neu errichteten Wohnungen entstehen. Die ermittelten zu-
satzlichen 1.138 Einwohner werden ein projektrelevantes Kaufkraftpotenzial von 6,5 Mio. € beisteuern. Dieses
ist, soweit es im geplanten Markt verwendet wird, nicht umverteilungsrelevant. Aufgrund der Attraktivitdt des
geplanten Lebensmittelmarktes und der guten fuRlaufigen Erreichbarkeit ist von einer Kaufkraftbindung bei
Lebensmitteln und Drogeriewaren von rund 60% auszugehen. Fiir die Nonfood-Sortimente ergibt sich auf-
grund der unterschiedlichen Quoten in den Sortimentsgruppen eine durchschnittliche Bindung von 17,8%.

Letztlich ergibt sich ein Betrag von 3 Mio. €, der durch das Vorhaben unmittelbar aus dem zuwachsenden Po-
tenzial gebunden wird und deshalb im Stadtgebiet und dartiber hinaus nicht umverteilungsrelevant ist.

Tabelle 16 Umverteilungsrelevante Umsatzerwartung
. Verkaufsflache | Umsatzerwartung Umsatzanteil a_us Umverteilungs-
Sortimentsgruppe . . . neuem Potenzial relevanter Umsatz
in gm in Mio. € . . . .
in Mio. € in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 1.900 8,0 2,2 5,8
Drogeriewaren 250 1,0 0,4 0,6
Nonfood-Sortiment 250 0,6 0,4 0,2
Summen 2.400 9,5 3,0 6,5

Quelle: eigene Berechnungen
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B.4.4 Umsatzumlenkungen durch das Projekt, Lebensmittel

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 Homburg-spricht aufgrund der guten
Bestandsausstattung und der Stabilitdt der vorhandenen Einkaufslagen nichts dagegen, die haufig verwendete
Abwagungsschwelle von 10% anzuwenden. Fir die Innenstadt sowie fiir die beiden Stadtteilzentren in Erbach
und Kirrberg ist aufgrund von Vorschidigungen und qualitativen Schwichen® eine Abwégungsschwelle von 8%
festzulegen.

Im Folgenden werden die Umsatzverteilungen in den Versorgungslagen der Stadt Homburg dargestellt und auf
ihre stadtebauliche Vertraglichkeit bewertet. Die Grundlage bilden die Abgrenzung des Einzugsbereiches sowie
Nachfrage- und Angebotsstrukturen.

Tabelle 17 Projektspezifische Umsatzumlenkungen (Lebensmittel) innerhalb des Einflussbereiches des
geplanten Vorhabens auf dem ehemaligen DSD-Geldnde

projektrele- Umsatzum- | Umlenkungs-
Einstufung vanter Be- Um- Umlen- lenkung quote
nach Einzel- standsum- | satzum-| kungs- umvertei- umvertei-
handels- satz lenkung| quote |lungsrelevant | lungsrelevant
Standortlage konzept* in Mio. € in Mio. €| inv.H. in Mio. € inv.H.
Homburg - Innenstadt ZVB 7,7 0,5 6,4% 0,4 4,7%
Homburg NVZ-MannlichstralRe Z\VB 9,5 0,7 7,3% 0,6 5,9%
Homburg NVZ CranachstraRe ZVB 6,6 0,4 6,4% 0,3 4,2%
E:gs:;fbé[ﬂ:grrgg zteadt' Solitar 21,1 1,6 7,5% 1,2 5,5%
Erbach - ZVB ZVB 14,5 0,7 4,9% 0,5 3,5%
Kirrberg - ZVB ZVB 0,2 F F LK LK
Solitarlage Globus Sonderstandort 64,6 2,0 3,0% 1,4 2,2%
Solitarlage Kaufland Sonderstandort 26,7 1,1 4,1% 0,8 2,9%
Streulagen im Stadtgebiet Solitar 11,7 0,6 5,0% 0,4 3,7%
diffuse Zufllisse 0,4 0,3
Gesamt 162,7 8,0 5,8

-* Werte unter 100T Euro kénnen aus methodischen Griinden nicht dargestellt werden

Die Wettbewerbswirkungen werden erkennbar insbesondere an den naher gelegenen Standorten im Stadtge-
biet. Splrbare Konkurrenzeffekte werden in Nahversorgungszentren MannlichstraBe sowie in den Solitar-
standorten rund um das Projektgelande (Forum, Stadtbad, Saarbriicker Straf3e). In der Innenstadt fehlen groR-
flachige Angebote, so dass hier aufgrund der haufigen Spezialisierung der dortigen Anbieter die Konkurrenz-
wirkung schwécher ausfallen wird, als aufgrund der geringen Distanz zu erwarten wéare. Das NVZ Mannlich-
stralle genieRt den stadtebaulichen Schutz als zentraler Versorgungsbereich. Insofern sind hier Umsatzlenkun-
gen besonders kritisch zu beurteilen. Die Umsatzumlenkung erreicht hier im Maximalfall, ohne die Beriicksich-
tigung der zuwachsenden Potenziale, eine Quote von 7,3% des Bestandsumsatzes. Tatsachlich werden es,

4Vergleiche Einzelhandelskonzept Seite 99 ff
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wenn die Wohnungsbauprojekte realisiert sind, mit 5,9% deutlich weniger sein. Die ermittelten Umsatzver-
luste werden aus stadtebaulicher Sicht nicht die Versorgungsstrukturen des NVZ beriihren. Die Umsatzumlen-
kungen stellen ausschlieRlich eine marktwirtschaftlich vertragliche Wettbewerbswirkung dar.

Die stadtebaulichen Wirkungen in Bezug auf die Solitarstandorte Forum/Stadtbad/Saarbriicker StraRRe sind we-
niger streng zu beurteilen, sind sie doch nicht als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen. Allerdings neh-
men sie Nahversorgungsfunktionen fiir die umliegende Bevolkerung und die Beschaftigten im Umfeld wabhr,
die aus stadtebaulicher Sicht von Bedeutung sind. Die Umlenkungsquoten erreichen 7,5% und liegen damit
deutlich unterhalb der hier anzusetzenden 10%-Schwelle. Ist das Wohnungsbauprojekt abgeschlossen und die
zuwachsenden Potenziale stehen zur Verfligung, sinkt die Umsatzverlustquote auf 5,5%, was als reine Konkur-
renzwirkung ohne stadtebauliche Bedeutung einzustufen ist.

Das Nahversorgungszentrum Cranachstrale ist nicht fuRlaufig vom Projektstandort erreichbar, so dass hier die
Wettbewerbswirkungen vergleichsweise geringer ausfallen. Die Versorgungsfunktion des NVZ CranachstraRe
ist auf den Stadtteil ausgerichtet. Als zentraler Versorgungsbereich genieRt es den vollen stadtebaulichen
Schutz. Dieser wird mit der ermittelten Umlenkungsquote von 6,4%, ohne Beriicksichtigung der zuwachsenden
Potenziale, gewahrleistet. Mit Realisierung der geplanten Wohneinheiten sind die Wettbewerbswirkungen
noch deutlich geringer.

Das Stadtteilzentrum Erbach mit seiner eigenen stadtteilorientierten Versorgungsfunktion ist weniger betrof-
fen von Umsatzumlenkungen, wie die dem Projektvorhaben naher gelegenen Anbieter. Eine Umsatzumlen-
kung von 4,9% (3,5%) stellt eine vertragliche Wettbewerbswirkung dar.

Flr die Gbrigen Solitarlagen im Stadtgebiet bezieht sich der stadtebauliche Schutz insbesondere auf die Nah-
versorgungsfunktion, die bei den Sonderstandorten Globus und Kaufland, aufgrund der Lage, im gewerblichen
Umfeld nicht herangezogen werden kann. Letztlich sind die Umlenkungsquoten fiir die solitaren Standorte zwi-
schen 3% und 5% gering. Wird das zuwachsende Potenzial auf dem Projektgeldnde berlicksichtigt, sinken die
Umsatzumlenkungsquoten auf eine Spanne von 2,2% bis 3,7%. Damit sind auch hier keine Wirkungen, die Gber
marktwirtschaftlichen Wettbewerb hinausgehen festzustellen, auch wenn die absoluten Umsatzverluste im-
merhin 3,7 Mio. € betragen dirften.

Diffuse Zufllsse erreichen, aufgrund des ausgedehnten Einzugsbereiches der Stadt Homburg sowie des geplan-
ten urbanen Charakters des Gebietes, eine GroRenordnung von 0,4 Mio. € Lebensmittelumsatz.

Die genannten Umsatzumlenkungsquoten liegen ausnahmslos unterhalb der festgelegten Abwagungsschwelle
von 8%, so dass schon deshalb negative stadtebauliche Auswirkungen in den betrachteten zentralen Versor-
gungsbereichen auszuschlieBen sind.

Alles in allem wird die zusatzlich geplante Lebensmittelverkaufsfliche zu Umsatzumlenkungen fiihren, auch
wenn erhebliche Umsatzanteile durch die zuwachsenden Potenziale durch den vorgesehenen Wohnungsbau
abgedeckt werden. Stadtebauliche Auswirkungen sind weder fiir die zentralen Versorgungsbereiche noch
fiir die Solitarstandorte im Stadtgebiet zu erwarten. Die Abwagungsschwellen zwischen 8% und 10% werden
in keinem Fall erreicht.
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B.4.5 Umsatzumlenkungen durch das Projekt, Drogeriewaren

Mit einer Verkaufsflache von 250 gm und einer Umsatzerwartung von 1 Mio. € sind maRgebliche stadtebauli-

che Wirkungen aufgrund der geringen GroRenordnung nicht zu erwarten.

Tabelle 18 Projektspezifische Umsatzumlenkungen (Drogeriewaren) innerhalb des Einflussbereiches des
geplanten Vorhabens auf dem ehemaligen DSD-Gelédnde
projektrele- Umsatzum- | Umlenkungs-
Einstufung vanter Be- Um- Umlen- lenkung quote
nach Einzel- standsum- | satzum-| kungs- umvertei- umvertei-
handels- satz lenkung| quote |lungsrelevant | lungsrelevant

Standortlage konzept* in Mio. € in Mio. €| inv.H. in Mio. € in v.H.
Homburg - Innenstadt ZVB 13,8 0,3 2,5% 0,2 1,8%
Homburg NVZ-MannlichstralRe ZVB 1,0 ¥ ¥ LK LK
Homburg NVZ CranachstraRe ZVB 0,5 ¥ ¥ LK LK
Homburg Am Forum/Stadt- - o * *
bad/Saarbricker StraRe Solitar 25 01 4,3% b ’
Erbach - ZVB VB 7,0 0,1 1,5% WX ¥
Kirrberg - ZVB ZVB 1,0 LK ¥ WX ¥
Solitarlage Globus Sonderstandort 8,6 0,1 1,4% WX K
Solitarlage Kaufland Sonderstandort 2,3 LK ¥ WX ¥
Streulagen im Stadtgebiet Solitar 4,2 LK ¥ WX ¥
diffuse Zuflisse 0,1 0,0
Gesamt 40,9 1,0 0,6

-* Werte unter 100T Euro kénnen aus methodischen Griinden nicht dargestellt werden

Die Wettbewerbswirkungen verteilen sich auf die Innenstadt und die weiteren Versorgungsstandorte, die iber
einen Drogeriemarkt verfiigen. Die Umlenkungsquoten erreichen maximal 4,3% bei den am nachsten gelege-
nen Solitdrstandorten Forum/Stadtbad/Saarbriicker StraRe, wobei sich hier die Wirkungen auf die Drogeriesor-

timente in den jeweiligen Markten beschranken.

Mit Fertigstellung des Wohnungsbauprojektes und der Realisierung der zuwachsenden Potenziale werden die
Umlenkungsquoten von einer Spanne zwischen 1,4% und 4,5% auf maximal 1,8% (Innenstadt) sinken.

Damit waren die vorgesehenen Drogeriesortimente im Planvorhaben aufgrund der geringen GroRenordnung
als stadtebaulich vertraglich einzustufen.
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B.4.6 Umsatzumlenkungen durch das Projekt, Gesamtprojekt

Die ermittelten Umsatzumlenkungsquoten fir das gesamte Projekt erreichen maximal 7,2%, wenn man die
zuwachsenden Potenziale durch die geplanten 500 Wohneinheiten nicht bericksichtigt. Nach deren Realisie-
rung lage die maximale Umsatzumlenkung bei 5,1%.

Tabelle 19 Projektspezifische Umsatzumlenkungen (Gesamtprojekt) innerhalb des Einflussbereiches des
geplanten Vorhabens auf dem ehemaligen DSD-Geldnde
projektrele- Umsatzum- | Umlenkungs-
Einstufung vanter Be- Um- Umlen- lenkung quote
nach Einzel- standsum- | satzum-| kungs- umvertei- umvertei-
handels- satz lenkung| quote |lungsrelevant | lungsrelevant
Standortlage konzept* in Mio. € in Mio. €| inv.H. in Mio. € inv.H.
Homburg - Innenstadt ZVB 21,6 0,8 3,9% 0,6 2,8%
Homburg NVZ-Mannlichstralle ZVB 10,5 0,7 7,1% 0,6 5,5%
Homburg NVZ CranachstraRe ZVB 7,1 0,4 6,2% 0,3 4,0%
E;’gg:arfbé&:’:‘;::a/ rSg';adt- Solitar 23,6 1,7 7,2% 1,2 5,1%
Erbach - ZVB Z\VB 21,6 0,8 3,8% 0,6 2,6%
Kirrberg - ZVB ZVB 1,2 LK LK LK LK
Solitarlage Globus Sonderstandort 73,2 2,1 2,8% 1,5 2,0%
Solitarlage Kaufland Sonderstandort 29,0 1,2 4,0% 0,8 2,8%
Streulagen im Stadtgebiet Solitar 15,8 0,7 4,3% 0,5 3,0%
diffuse Zuflisse 0,4 0,3
Gesamt 203,6 9,0 6,4

-* Werte unter 100T Euro kénnen aus methodischen Griinden nicht dargestellt werden

Umsatzerwartung Nonfood-Sortimente

Da die betrachteten Einzelsortimente Lebensmittel und Drogeriewaren als vertraglich eingestuft werden, ist
auch das Gesamtprojekt als stadtebaulich vertraglich im Sinne des §11 Abs. 3 BauNVO einzustufen. Die 250 gm
Nonfood-Sortimente verteilen sich auf 5 verschiedene Sortimentsgruppen, so dass aufgrund der geringen Gro-
Renordnung stadtebaulich malRgebliche Umverteilungen auszuschlieBfen sind. Die im §11 Abs.3 BauNVO gefor-
derte Atypik des Vorhabens aufgrund der Nahversorgungsfunktion und der integrierten Lage in der Kernstadt
Homburgs ist gegeben.

Alle ermittelten Umsatzumlenkungsquoten liegen ausnahmslos unterhalb der festgelegten Abwagungs-
schwelle von 8% bzw. 10%, so dass schon deshalb negative stadtebauliche Auswirkungen in den betrachteten
zentralen Versorgungsbereichen auszuschlieRen sind.

Somit ist die geplante Ansiedlung eines Lebensmittelsupermarktes mit einer Verkaufsflache von 2.400 gm
als stadtebaulich vertraglich anzusehen. Sie tragt zur Verbesserung der Nahversorgung in der Kernstadt und
im Stadtgebiet bei. Negative Auswirkungen im stadtebaulichen Sinne und im Sinne des §11 Abs. 3 BauNVO
sind durch dieses Vorhaben nicht zu erwarten. Ein Bebauungsplan und die Ausweisung eines SO-Gebietes
fiir groRflachigen Einzelhandels, statt des dort vorgesehenen GEe-Gebietes, sind erforderlich.
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B.4.7 Regional- und landesplanerische Zielerorterung
Z/G Ziele der Landesplanung Erorterung fiir den Standort
242 Konzentrationsgebot
GroRflachige Einzelhandelsvorhaben Die Stadt Homburg verfiigt liber eine mittelzentrale Ver-
sind nur in zentralen Orten maoglich. sorgungsfunktion. Der LEP Saarland Teilabschnitt Sied-
lung sieht die Einstufung als Mittelzentrum vor, so dass
grol¥flachiger Einzelhandel moglich ist. Das Konzentrati-
onsgebot kann als erfillt bewertet werden.
244 Kongruenzgebot
GrofRflachige Einzelhandelseinrichtun- | Ein bedeutendes Wohnungsbauprojekt wird durch einen
gen missen sich beziiglich GroRenord- | Nahversorger ausgestattet, der in seiner Versorgungswir-
nung und Warensortiment funktional kung Uber das Plangebiet hinauswirkt. Die Umsatzher-
in die vorgegebene zentralortliche Ver- | kunft beschrankt sich allerdings weitgehend auf das
sorgungsstruktur einfiigen. Der Ein- Stadtgebiet von Homburg, so dass das Kongruenzgebot
zugsbereich der entsprechenden Ein- aus gutachterlicher Sicht nicht berihrt ist.
zelhandelseinrichtung darf den Ver-
flechtungsbereich des betreffenden
zentralen Ortes nicht wesentlich tUber-
schreiten.
245 Beeintrachtigungsverbot

Durch die Ansiedlung groRflachiger
Einzelhandelsbetriebe diirfen weder
die Versorgungsfunktion der stadte-
baulich integrierten Bereiche, noch die
Versorgungsbereiche benachbarter
Orte wesentlich beeintrachtigt wer-
den. Dabei sind auch die Auswirkungen
auf Stadtteile von Ober- und Mittel-
zentren zu beachten.

Die Ansiedlung des geplanten Supermarktes mit einer
Verkaufsflache von 2.400 gm gm fihrt im worst case zu
einem jahrlichen Umsatz von rund 9,5 Mio. €, wovon der
grofRte Teil als nahversorgungsrelevante Umsatze einzu-
ordnen ist. Die dadurch verursachten Umsatzumlenkun-
gen erreichen in keinem Fall eine Umlenkungsquote, die
hoher als 7,5% des jeweiligen Bestandsumsatzes liegt.
Der Abwagungsschwellenwert von 8% fir die Innenstadt
und die beiden Stadtteilzentren sowie von 10% fiir die
Ubrigen ZVB wird nirgendwo im Untersuchungsgebiet
Uberschritten. Darliber hinaus sind zuwachsenden Poten-
ziale in der GréRenordnung von 6,5 Mio. € zu berlicksich-
tigen, die mit 3 Mio. € direkt die Umsatzlenkungen redu-
zieren. Damit sind in jedem untersuchten zentralen Ver-
sorgungsbereich stadtebauliche Wirkungen vollkommen
auszuschlielen. Wettbewerbswirkungen werden entste-
hen.
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246 Stadtebauliches Integrationsgebot
Die Ansiedlung von grol¥flachigen Ein- | Der geplante Standort ordnet sich in das Siedlungsgebiet
zelhandelsbetrieben mit innenstadtre- | der Kernstadt Homburgs ein. Das Planvorhaben l&sst ei-
levanten Sortimenten ist nur in stddte- | nen neues Wohnquartier fiir rund 1.138 Einwohner ent-
baulich integrierten Bereichen zuldssig. | stehen. Damit wird eine bislang industriell genutzte Fla-
che (DSD-Geldnde) in eine urbane Wohnnutzung weiter-
entwickelt. Rathaus und Landratsamt liegen unmittelbar
benachbart. Die Innenstadt ist fulRlaufig erreichbar. Inso-
fern liegt faktisch eine stadtebauliche Siedlungsintegra-
tion im Sinne des Zieles 46 vor. Eine entsprechende Ein-
tragung in das Einzelhandelskonzept der Stadt Homburg
ist zu empfehlen.

B.5 Entwicklungsperspektiven laut Einzelhandelskonzept

Die beschriebene Standortentwicklung auf dem DSD-Gelande wurde zwar bei der Erstellung des Einzelhandels-
konzeptes der Stadt Homburg diskutiert, konnte aber mangels konkreter Planungen zum damaligen Zeitpunkt
nicht abschlielend behandelt werden. Fiir das Plangebiet mit dem neuen Supermarkt sowie den angrenzen-
den Lebensmittelanbietern Aldi (Am Stadtbad), Lidl (Am Stadtbad) sowie Netto (Saarbriicker StraRe) ist eine
Nahversorgungseinheit fiir das zentrale Siedlungsgebiet festzulegen. Inwieweit, aufgrund der verteilten und
nicht konzentrierten Standortlage der einzelnen Markte ein Nahversorgungszentrum ausgewiesen werden
kann, ware noch zu prifen.

Eine Ausweisung des neuen geplanten Supermarktes als solitdrer Nahversorger sollte mindestens im Einzel-
handelskonzept der Stadt Homburg aufgenommen werden. Ein entsprechender Zusatz sollte vom Stadtrat be-
schlossen werden.

B.6 AbschlieBende Bewertung

Das Projekt der Ansiedlung eines Lebensmittelsupermarktes mit 2.400 gm Verkaufsflache im Rahmen der Ent-
wicklung des Wohnungsbauprojektes Coeur auf dem ehemaligen DSD-Geldndes in Homburg ist als stadtebau-
lich vertraglich zu bewerten. Negative stadtebauliche Auswirkungen auf die umliegenden Versorgungsstand-
orte, auf bestehende Magnetbetriebe und zentrale Versorgungsbereiche im Einzugsbereich sind nicht zu er-
warten.

Die stadtebauliche Integration ist aufgrund der Lage im Kernsiedlungsgebiet der Stadt Homburg, der Nahe zur
Innenstadt und zum Verwaltungszentrum von Stadt und Landkreis gewahrleistet. Nicht zu vergessen ist der
integrierende Charakter des Wohnungsbauprojektes. Eine entsprechende Erganzung des Einzelhandelskonzep-
tes erfolgt.

Die Ansiedlung des Supermarktes ist im Sinne einer dezentralisierten und verbrauchernahen Versorgungsqua-
litéit in der Stadt Homburg positiv zu werten. Zudem schafft sie ein besseres und moderneres Angebot inner-
halb des ZVB. Ein nicht unbedeutender Teil des Vorhabens dient zudem der Versorgung der dort zuwachsen-
den Bevolkerung. Die Ansiedlung des Supermarktes steht in enger Verbindung zu dem geplanten Wohnungs-
bauprojekt und dem zuwachsenden Kaufkraftpotenzial. Die Schaffung der geplanten Wohneinheiten ist Anlass
und Voraussetzung fiir die Realisierung des geplanten Supermarktes, wobei dies nicht zwangslaufig die Reihen-
folge der Umsetzung festlegt. Wiinschenswert ist eine zeitlich parallele Realisierung. Zum einen sollten die op-
timale Versorgung der zuwachsenden Bevdlkerung gesichert und zum anderen die neuen Potenziale dem Su-
permarkt zeitnah verfiigbar sein.

Firr die geplante Ansiedlung stehen, auch wegen der begleitenden Wohnbebauung, ausreichend Potenziale im
Einzugsbereich zur Verfigung. Dariber hinaus ist der in den letzten Jahren festgestellte Verlust an

32



Verkaufsflachen im Lebensmittelsegment in Homburg erheblich, so dass sich auch hieraus ein Verdichtungsbe-
darf des Lebensmittelangebotes ergibt.

Flr ein eventuelles Lebensmittelprojekt auf dem Enklerplatz in der Innenstadt Homburgs stehen vor diesem
Hintergrund weiterhin ausreichende Potenziale zur Verfligung. Die Ausstattung der Innenstadt mit einem
grol¥flachigen qualitativ hochwertigen Vollsortimenter ware aus gutachterlicher Sicht wiinschenswert.

Die stadtebauliche Unbedenklichkeit der geplanten Verkaufsflachen ist gutachterlich nachgewiesen, so dass
das Nichtbeeintrachtigungsgebot an allen untersuchten Standorten eingehalten wird. Der festgelegte Schwel-
lenwert von 8-10% fir die Bewertung von Einzelhandelsansiedlungen wird in keinem Fall (iberschritten.

Die Anpassung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Homburg im Zusammenhang mit der Ansiedlung des Su-
permarktes im Rahmen des Coeur-Projektes ist erforderlich.

Conclusio

Es sind keine negativen, stddtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die be-
stehenden Versorgungsstandorte bei der geplanten Ansiedlung des Supermarktes mit 2.400 gm Verkaufsfld-
che im Zusammenhang mit dem Coeur-Projekt zu erwarten. Das Projekt ist in seiner geplanten Gréf3enord-
nung und seiner Standortlage als stédtebaulich vertréglich zu werten. Aus gutachterlicher Sicht kann das
Vorhaben mit den Zielen der Landes- und Regionalplanung und den Vorgaben des §11 Abs.3 BauNVO in Ein-
klang gebracht werden.
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C Anhang

C.1 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.

Supermarkt

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von 400 gm bis 1500 gm Nahrungs-
und Genussmittel, einschliefilich 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-Discounter

Ein Lebensmittel-Discounter ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von 600 gm bis 1.500
gm ein eng begrenztes Sortiment mit schnell umschlagenden Artikeln des taglichen Bedarfs in totaler Selbstbe-
dienung anbietet. Das Frischwarensortiment ist - wenn iberhaupt 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.

Verbrauchermarkt

Ein Verbrauchermarkt ist ein gro3flachiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsfliche von mindestens
1000 gm (nach amtlicher Statistik) bzw. 1500 gm (nach EHI Kéln) ein breites und tiefes Sortiment an Nahrungs-
und Genussmitteln sowie an Ge- und Verbrauchsgltern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs liberwiegend in
Selbstbedienung anbietet. Die Verkaufsflachenobergrenze liegt bei ca. 3000 gm. Der Umsatzschwerpunkt 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
3000 gm (nach amtlicher Statistik), von 4000 gm (nach EHI KéIn), von 5000 gm (nach internationaler Abgren-
zung) ein umfassendes Sortiment des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs von bis zu ca. 100.000 Artikeln
anbietet. Der Umsatzschwerpunkt liegt i.d.R. bei Nahrungs- und Genussmitteln (Lebensmittelvollsortiment mit
Frischwaren) mit ca. 62 % des Gesamtumsatzes.

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 3000 gm erforderlich.

Kaufhaus

Ein Kaufhaus ist ein groRerer Einzelhandelsbetrieb, der Waren aus zwei oder mehr Branchen, davon mindes-
tens eine Warengruppe in tiefer Gliederung, anbietet. Kaufhauser mit Textilien, Bekleidung und verwandten
Sortimenten sind am starksten verbreitet. Die GroRRe liegt i.d.R. ab ca. 1000 gm Verkaufsflache.
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Fachgeschift

Ein Fachgeschaft ist ein branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der ein branchenspezifisches Sortiment in
groRRer Auswahl und unterschiedlichem Preis- und Qualitdtsniveau anbietet. Beratung und Kundendienst geho-
ren zum Serviceumfang. Die GrofRe von Fachgeschaften liegt i.d.R. deutlich unter 800 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 Bedarfs-
bereich (z.B. Sport-, Elektro-, Spielwaren-, Mobel 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. 400-1000 gm Verkaufsflache, bei Bekleidungs- und
Sportfachmarkten bei ca. 1000-1500 gm Verkaufsflache, bei Spielwaren- und Elektrofachmarkten bei ca. 2000-
4000 gm Verkaufsflache, bei Baumarkten bei ca. 2000 bis ca. 15.000 gm Verkaufsflache und bei Mobelfach-
markten bis zu ca. 50.000 gm Verkaufsflache.

Geschiftsflache

Die Geschéftsflache eines Handelsbetriebes ist die gesamte betrieblich genutzte Flache fir Verkaufs-, Ausstel-
lungs-, Lager-, Versand-, Bliro-, sowie Personal- und Sozialzwecke. Dies schliel8t Giberbaute Flachen und Freifla-
chen, nicht aber Parkplatze ein.

Verkaufsflache

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

Marktgebiet/Einzugsbereich

Das Marktgebiet bzw. der Einzugsbereich umfasst jenes Gebiet, aus dem sich zum lberwiegenden Teil die Kun-
den des Einzelhandels einer Gemeinde oder eines Einzelbetriebes rekrutieren. Die GroRe 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-
tivitdt 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.-
Euro und 5.400.- Euro pro Jahr. Davon zu unterscheiden ist die , allgemeine Kaufkraft”, die auch Ausgaben fir
Miete, Eigentum, Vorsorge, Ersparnis und andere, nicht einzelhandelsrelevante, Giter umfasst.

Fir die neuen Bundeslander werden Werte erzielt, die bei etwa 70-85 Prozent der Werte fir die alten Bundes-
lander liegen.
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Umsatz

Der Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes umfasst den Erlds aus verkauften Waren bzw. Dienstleistungen, in-
klusive der Umsatzsteuer (bzw. Mehrwertsteuer aus Kundensicht). Die Ermittlung der Umséatze eines Betriebes
kann auf Basis von Einzelhandelsbefragungen (schriftlich, telefonisch, personlich) oder tGber eine Schatzung der
Verkaufsflache und brancheniblicher durchschnittlicher Raumleistungen (Umsatz je gm Verkaufsflache) ermit-
telt werden. Hierzu sind umfangreiche primarstatistische und sekundarstatistische Erhebungen erforderlich.

Raumleistung/Flachenproduktivitit

Die durchschnittliche Raumleistung/Flachenproduktivitat ist definiert als Umsatz je gm Verkaufsflache. Durch-
schnittliche 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 Ermitt-
lung durchschnittlicher Raumleistungskennziffern liegen primar- und sekundarstatistische Analysen zugrunde.
Die Basis sind amtliche Statistiken, Fachstatistiken und Veroffentlichungen (Presse, Geschéaftsberichte). Sie set-
zen ein umfassendes Berichtswesen voraus.

Umsatzerwartung

Die Umsatzerwartung drickt den an einem bestimmten Standort voraussichtlich erzielbaren Umsatz eines Ein-
zelbetriebes aus. Er entspricht somit einem Erwartungswert unter Berlcksichtigung der wirtschaftlichen Ver-
héltnisse. Die Hohe ist abhdngig von Standort, Branche, Marktpotential und Konkurrenzsituation. Umsatzer-
wartungen werden mittels brancheniblicher distanzabhadngiger Marktanteile (Marktanteilskonzept), mittels
zeit- und distanzabhéngiger Kaufkraft- und Konkurrenzanalysen (Okonometrische Methode) und mittels ge-
wichteter branchenbezogener, firmen- und groRenspezifischer Umsatzleistung je gm Verkaufsflache (Produkti-
vitatskonzept) ermittelt. Markt und Standort bemisst die Umsatzerwartung auf der Basis aller drei tGblichen
Verfahren unter Berlicksichtigung des Einkaufsverhaltens der Marktgebietsbevolkerung (Markt und Standort-
metrisches Konzept).
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C.2 Markt und Standort Warengruppensystematik 2023

1. Nahrungs- und Genussmittel

Fleischerei (ohne Pferdefleischerei)
Pferdefleischerei

Backerei, Konditorei

Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren
Reformwaren

Milch, Milcherzeugnisse, Fettwaren, Eier
Fisch, Fischerzeugnisse

Wild, Gefliigel

Stfwaren

Kaffee, Tee, Kakao

Fleisch, Fleischwaren

Brot, Konditorwaren

Kartoffeln, Gemise, Obst

Sonstige Nahrungsmittel

Wein, Spirituosen

Bier, alkoholfreie Getranke

Tabakwaren

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

2. Gesundheits- und Korperpflegeartikel

Apotheken
Medizinisch-Orthopadische Artikel

Parfimerien (Kosmetikartikel, Korperpflegemittel u.a. Giber Umlage)

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

Feinseifen, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel, Blirsten
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3. Textilien, Bekleidung, Lederwaren

Textilien, Bekleidung

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

Pullover, Strimpfe, Herrenwasche, Damenblusen, Bekleidungszubehor
Damenwasche, Miederwaren

Kopfbedeckung, Schirme, Stocke

Kurzwaren, Schneidereibedarf

Handarbeiten, Handarbeitsbedarf

Meterware fiir Bekleidung, Haus-, Tisch- und Bettwaschestoff

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

4, Schuhe

StraRkRen- und Hausschuhe

Sportschuhe (o. Spezialsportschuhe wie Berg-Wanderschuhe)

5. Uhren, Schmuck, Optik

Optik (Brillen, Mikroskope, Fernglaser, Barometer, Lupen o. med. Artikel)

Uhren, Edelmetallwaren, Schmuck (u.a. Edelmetallbestecke u. -tafelgerate)

6. Hausrat

Hausrat aus Eisen, Metall, Kunststoff (nichtelektrische Haushalts- und Kiichenkleingerate,

Koch- und Bratgeschirre, Tafelgeschirr, Kiichen- und Haushaltsbehalter, Artikel fiir den Garten,

Grillgerate B
fir Garten und Camping, ohne Ofen, Herde)

Schneidwaren, Bestecke (0. Edelmetallwaren wie Silberbestecke)
Feinkeramik, Glaswaren, Porzellan, Steingut

Galanteriewaren, Geschenkartikel (u.a. Raucherzubehor, Kunstblumen, Wandteller, Kerzen-

stander)
N&h- und Strickmaschinen
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7. Elektro

Herde, Waschmaschinen, Kiihlschrinke, Ofen weite ware)
Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische Gerate, CD, Video (braune ware)
Foto-, Kino- und Projektionsgerate, FotozubehOr (raune ware)

Computer, Telekommunikation, Zubehor

8. Biicher, Schreibwaren

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel

Bucher, Fachzeitschriften

Unterhaltungszeitschriften, Zeitungen

Bliromaschinen, Organisationsmittel (u.a. Schreibmaschinen, Diktiergerate, Ordner,

Hefter, aber o. Biromobel: anteilig 25 %)

9. Mébel- und Einrichtungsbedarf

Mobel (incl. Bliromobel)

Korb-, Kork- und Flechtwaren

Antiquitaten, antike Teppiche, Miinzen und Edelmetallwaren
Kunstgegenstande, Bilder (o. antiquitsten)

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

Gartenmobel
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10. Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (aus umiage)

Schrauben, Kleineisenwaren, Werkzeuge, Bauartikel u.a.

Tapeten, Wand- und Deckenbeldge

Bodenbelage (Bahnenware, Fliesen, Kunststoff, Linoleum, o. Teppiche)
Elektrotechnische Erzeugnisse (Drahte, Kabel, Akku, Trafo u.a.)

Lacke, Farben, Polituren, Klebstoffe, Malerpinsel u.a. Zubehor
Blumen, Pflanzen, Blumentopfe und -erde

Heim- und Kleintierfutter, Tiere, Samereien, Dingemittel

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

11. Hobby- und Freizeitartikel

Musikinstrumente, Musikalien

Sammlerbriefmarken

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

Fahrrader, Motorrdader und -roller, Mopeds, Zubehor und Reifen

Waffen, Munition, Jagdgerate

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

Sportartikel (Sportbekleidung, Spezialsportschuhe, Berg- und Wanderschuhe, Zelte, Schlafsa-
cke, Turngerate,

Sport- und Freizeitboote (einschl. Motorsportboote und Jachten))
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Die Ausarbeitung sowie die Entwurfsvorlagen fallen unter §2, Abs.2 sowie §31, Abs.2 des Gesetzes zum
Schutze der Urheberrechte.

Weitergabe, Vervielfaltigung (auch auszugsweise) ist nur mit ausdricklicher und schriftlicher Genehmigung
des Verfassers zulassig.

Samtliche Rechte, vor allem Urheberrechte, verbleiben bei der Markt und Standort Beratungsgesellschaft
mbH, Erlangen.

Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH
Am Weichselgarten 26

91058 Erlangen

16. August 2024

Norbert Lingen
Geschaftsfihrer

41



