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Einwohner im Einzugsbereich
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A Vorbemerkung
A.1 Beschreibung der Aufgabenstellung
A.1.1 Zielsetzung des Projektes

Mobel Martin ist seit Jahrzehnten mit einem kleineren Einrichtungshaus in Saar-
briicken an der Mainzer Stralle ansassig. Die Marktentwicklung des Mobelseg-
mentes im deutschen Einzelhandel hat in dieser Zeit zu immer gréoReren Be-
triebseinheiten gefiihrt, so dass sich mittlerweile, zur Sicherung der eigenen
Wettbewerbsfahigkeit, eine Flachenerweiterung am Standort Saarbriicken als
unumganglich erweist. Da in der Landeshauptstadt Saarbriicken bis heute kein
marktgerechtes, groRvolumiges Einrichtungshaus ansassig ist, bietet sich der
Standort im Oberzentrum Saarbriicken fiir diese Investition an.

Genau genommen stellt die angestrebte Erweiterung des Einrichtungshauses
eine Standortverlagerung dar. Der neue Standort liegt allerdings jenseits der
Bahnlinie nur ca. 300 m Luftlinie vom derzeitigen Standort entfernt, so dass aus
absatzwirtschaftlicher Sicht vom gleichen Standort gesprochen werden kann.

In diesem Gutachten werden die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen
Wirkungen des Vorhabens untersucht und alle raumwirksamen Aspekte analy-
siert. Dazu sind folgende Priifungsschritte erforderlich:

1. Landesplanung

Das Landesentwicklungsplan (Teilabschnitt Siedlung vom 14. Juli 2006)
enthalt Grundsatze und Ziele, die die Ansiedlung von groRflachigen Ein-
zelhandelsbetrieben regeln. Die Einhaltung dieser Grundsatze und Ziele
(Kapitel 2.5.2 Ziffern 41ff) ist zu prifen. Speziell geht es um die Priifung
des Konzentrationsgebotes (Ziffer 42), des Kongruenzgebotes (Ziffer 44),
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des Beeintrachtigungsverbotes (Ziffer 45) und des stadtebaulichen In-
tegrationsgebotes (Ziffer 46).

Der Teilabschnitt Umwelt des Landesentwicklungsplans ist relevant im
Zusammenhang mit der Festlegung des Projekt-Standortbereiches als
Vorranggebiet flir Gewerbe, Industrie und Dienstleistungen.

Stadtebauliche Wirkungen

Die stadtebaulichen Wirkungen eines Einzelhandelsvorhabens sind ent-
sprechend der Vorschriften des BauGB und der BauNVO zu priifen. Hier-
zu gehoren, neben der gutachterlichen Analyse der Umsatzumlenkun-
gen und der daraus entstehenden stadtebaulichen Schadigungen in den
zentralen Versorgungsbereichen der Standortgemeinde, auch und ins-
besondere bei der geplanten GréBe des Vorhabens, die Bewertung der
stadtebaulichen Auswirkungen in den zentralen Versorgungsbereichen
der umliegenden durch Umsatzumlenkungen betroffenen Mittelzentren.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Landeshauptstadt Saarbri-
cken

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Landeshauptstadt Saar-
briicken legt ein Standort- und Sortimentskonzept fiir das Stadtgebiet
fest, an dem sich die Einzelhandelsentwicklung der Landeshauptstadt
orientieren soll.

Die Einhaltung der Ziele und Grundsdtze des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes beziglich der Standorteignung, des Sortimentskonzepts,
mit besonderer Berlcksichtigung der zentrenrelevanten Randsortimen-
te, sowie der stadtebaulichen Vertraglichkeit fir die Landeshauptstadt
Saarbriicken wird gepruft.



A.2 Beschreibung des Projektes

Am Standort in Saarbriicken (Zur Ostspange/An der Romerbriicke) ist die Errich-
tung eines Einrichtungshauses mit rund 30.000 gm Verkaufsflache geplant. Ein
modernes, den aktuellen Marktanforderungen entsprechendes Einrichtungs-
haus soll entstehen. GroRzlgige Ausstellungsflachen werden erganzt um Dienst-
leistungs- und Gastronomieangebote. Aufgrund des ausgedehnten Einzugsbe-
reiches ist eine ausreichende Anzahl von Pkw-Stellpldtzen zwingend erforder-
lich.

Das Einrichtungshaus wird als Vollsortimenter mit dem Anspruch konzipiert, ein
vollstandiges Angebot mit umfassender Sortimentsbreite und -tiefe zu schaffen.
Der Kunde soll alle Artikel, die er rund um die Wohnungseinrichtung erwartet,
dort erwerben kdnnen. Dazu gehoren, neben dem umfassenden Moébelkernsor-
timent, auch die sogenannten Randsortimente.

Das Mobelkernsortiment bietet, neben den wichtigsten Segmenten (Kiichen,
Polster, Schlafzimmer), Speisezimmer, Tisch- und Eckbankgruppen, Wohnzim-
mer, Couchtische, Kleinmdbel sowie Rattan- und Gartenmadbel.

Die sogenannten Fachsortimente sind identisch mit den oben genannten Rand-
sortimenten. Sie vereinen Artikel aus den Sortimentsgruppen, Haushaltswaren,
Glas, Porzellan, Keramik, Dekorationsartikel fiir die Wohnung, Haus- und Heim-
textilien sowie Kunsthandwerk, Bilder und Rahmen. Daneben stellen die Sorti-
mentsgruppen Lampen und Leuchten sowie Teppiche wichtige Sortimentsergan-
zungen dar.
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Tabellel Geplante Sortimente im erweiterten Einrichtungshaus Mobel
Martin in Saarbriicken (Zur Ostspange/An der R6merbriicke)

Einstufung nach Sor-
timentsliste der Lan-  geplante

deshauptstadt Saar- Verkaufs- Flachen-
briicken flache anteile
vom Mai 2015 ingm in %

Sortimente

Kernsortiment und nicht-zentrenrelevante

Randsortimente

Mobel, Kichenmabel, Bliro-, Gartenmobel, nicht-zentrenrelevant 22.800 76,0%
Bettwaren, Matratzen

Teppiche nicht-zentrenrelevant 1.000 3,3%
Lampen und Leuchten nicht-zentrenrelevant 1.200 4,0%
Kinderwagen und Auto-Kindersitze nicht-zentrenrelevant 500 1,7%
Summe nicht-zentrenrelevante Sortimente 25.500 85,0%
zentrenrelevantes Randsortiment

H.aushaltswaren (inkl. Ge.schenkartlkel), Jentrenrelevant 1.500 5,0%
einschl. wechselnde Sortimente (200gm)

Glas, Porzellan, Keramik zentrenrelevant 700 2,3%
Haus- und Heimtextilien zentrenrelevant 1.600 5,3%
Kunstgewerbe, Bilder (inkl. Geschenkartikel) zentrenrelevant 700 2,3%
Summe zentrenrelevante Randsortimente 4.500 15,0%
Einrichtungshaus insgesamt 30.000 100,0%

Quelle: Angaben von Mébel Martin

Die Vertriebsform wird in der Hauptsache einem klassischen Einrichtungshaus
(Vollsortimenter) mit Kundenbestellsystem entsprechen. Erganzt wird diese
Vertriebsform durch einen Anteil an Mitnahmemadbeln sowie dem Verkauf der
Fachsortimente.



A.3 Projektspezifische Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes fiir die Landeshauptstadt Saarbriicken

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept legt in Bezug auf das zu untersuchende
Vorhaben die folgenden Vorgaben fest. Deren Einhaltung wird im Rahmen die-
ses Gutachtens Uberpruft.

A.3.1 Vorhabenstandort

Das Einzelhandelskonzept orientiert sich an einer zentrenorientierten Einzel-
handelsentwicklung im Stadtgebiet. Die Konsequenz dieses Vorgehens liegt in
der Etablierung/Fortschreibung eines hierarchischen Zentrensystems. Neben
den stadtebaulich schitzenwerten Zentralen Versorgungsbereichen werden
Sonderstandorte des groRflachigen Einzelhandels (Standortgemeinschaften oder
Solitar) definiert, die eine lokale oder regionale Ausstrahlung besitzen und deren
Angebotsschwerpunkt im nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel liegt. Mdbel
Martin ist derzeit als solitdarer Sonderstandort > 5.000 gm ausgewiesen.

Solitdre Sonderstandorte ,sollen keine negativen stddtebaulichen Auswirkungen
auf die Zentrenstruktur entfalten. Zentrenrelevante Randsortimente sind dabei
zentrenvertrdglich zu begrenzen

Grundsatz 4 des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes regelt im Zusammenhang
mit der Ansiedlung von grof¥flachigen Betrieben an Sonderstandorten die Di-
mensionierung der zentrenrelevanten Randsortimente. Danach ,diirfen bis zu
10% der Gesamtverkaufsfliche*” mit zentrenrelevanten Randsortimenten belegt
werden. Sollten die zentrenrelevanten Randsortimente eine Gesamtverkaufsfla-

! KURZFASSUNG Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Landeshauptstadt Saarbriicken, Oktober 2015,
Seite 27
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che von 800 gm Uberschreiten, ist , die stddtebauliche Vertréglichkeit des Vor-
habens durch eine stédtebauliche Wirkungsanalyse i.S. v. §11 (3) BauNVO nach-
zuweisen.

Darliber hinaus muss ein funktionaler Zusammenhang zwischen Kernsortiment
und Randsortimenten bestehen.

A.3.2 Sortimentsfestlegungen

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Landeshauptstadt Saarbriicken
definiert eine ,Saarbriicker Liste”, in der die Nahversorgungs- und Zentrenrele-
vanz aller Einzelhandelssortimente festgelegt wird. Fir das geplante Vorhaben
sind folgende Einstufungen malgeblich:

Nicht-Zentrenrelevante Sortimentsgruppen:

e Mobbel, inkl. Bad-, Kiichen-, Biro-, Gartenmébel/Polsterauflagen
e Bettwaren, Matratzen

e Lampen, Leuchten, Leuchtmittel

e Teppiche (Einzelware)

e Kinderwagen und Auto-Kindersitze

Zentrenrelevante Sortimentsgruppen:

Glas, Porzellan, Keramik
Haushaltswaren

Heimtextilien, Gardinen, Dekostoffe,
Haus-, Bett- und Tischwasche

e Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen




Nach Grundsatz 3 sollen grofl¥flachige Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten in die Zentralen Versorgungsbereiche gelenkt werden. Kénnen
sie wegen ihres hohen Flachenbedarfs dort nicht integriert werden, sind ent-
sprechende Sonderstandorte im Einzelhandelskonzept auszuweisen.

A.3.3 Entwicklungsoption fiir ein groRes Einrichtungshaus

Aus den grolRen Entwicklungspotenzialen in der Sortimentsgruppe Mdbel wird
das Fehlen eines grolRen Einrichtungshauses in Saarbriicken abgeleitet. Da die
Entwicklungspotenziale der typischen zentrenrelevanten Randsortimente eines
solchen Einrichtungshauses dagegen bereits hohe Bindungsquoten erreichen,
wird ,,zur Wahrung von einer Entwicklungsoption fiir ein grofSes Einrichtungs-
haus in Saarbriicken die Sicherung der notwendigen Potenziale bestimmt.
,Hierdurch wird gewdhrleistet, dass die notwendigen Entwicklungspotenziale
nicht fiir andere Vorhaben verbraucht werden, deren Magnetwirkung nicht dem
gewiinschten Frequenzbringer eines Einrichtungshauses mit (iberértlichem Ein-
zugsbereich entsprechen.

A.4 Untersuchungsmethode

Fiir die Erstellung einer Vertraglichkeitsanalyse sind zum einen umfangreiche
empirische Arbeiten (Bestandserhebungen, Standortbewertungen, Zentrenbe-
gehungen, Abgrenzungen von Haupteinkaufsbereichen, etc.) und zum anderen
Modellberechnungen zur Abbildung der Einkaufsbeziehungen in der Region
erforderlich. Darliber hinaus sind auch statistische Analysen zur Ermittlung von
Kaufkraft und einzelhandelsrelevanten Potenzialen erforderlich. Im Folgenden

* KURZFASSUNG Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Landeshauptstadt Saarbriicken, Oktober 2015,
Seite 9f

> a.a.o.
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finden sich kurze Abrisse (iber die methodischen Ansatze und die verwendeten
Modellparameter.

A.4.1 Marktpotenzial und einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsgebiet wurde anhand
der Bevolkerungsverteilung, der durchschnittlichen Einzelhandelsausgaben pro
Kopf und dem ortlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveau ermittelt. Das
einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau ist abgeleitet aus der relativen Héhe des
durchschnittlich verfligbaren Einkommens, relativiert um einzelhandelspezifi-
sche Korrekturrechnungen.®

Die Einzelhandelsausgaben pro Kopf stellen durchschnittliche Ausgaben je Ein-
wohner und Bedarfsgruppe dar. Sie stammen aus der Umsatzsteuerstatistik des
Statistischen Bundesamtes, der Erfassung der unterschiedlichen Verbrauchsan-
gaben nach Haushaltstypen des Statistischen Bundesamtes sowie Verbrauchs-
statistiken, die von den unterschiedlichsten Marktforschungsinstituten (GfK,
Nielsen, F&I) regelmaRig erfasst werden.

Die franzosischen Pro-Kopf-Ausgaben fiir die betrachteten Sortimentsgruppen
weichen von den deutschen Ausgaben ab und werden, genau wie das differie-
rende Einkommensniveau, entsprechend verwendet.

A.4.2 Bestandserhebungen

Grundlagen der Untersuchungen sind zunachst umfassende und vollstdndige
Erhebungen der maligeblichen Anbieter im Stadtgebiet von Saarbricken und
der umliegenden Stadte und Gemeinden. Zum anderen wurden alle im Untersu-

& Beispielsweise ergeben sich aus héheren Einkommen nicht zwangsldufig hohere Einzelhandelsausgaben. Die
Einkommensentwicklung hat sich seit einigen Jahren bereits abgekoppelt von der Entwicklung der Einzelhan-
delsumsatze. Diese Tendenzen sind nach Bedarfsgruppen unterschiedlich.

16



chungsraum ansassigen groBeren Anbieter mit Mdobelkern- und -randsor-
timenten erfasst und in die Untersuchung einbezogen.

A.4.2.1 Beschreibung der Erhebungsinhalte (Einzelhandelsbetriebe)

Erhoben wurden die VerkaufsflachengréBen der fiir die Untersuchung relevan-
ten Sortimente sowie die Gesamtverkaufsfliche jedes betrachteten Betriebes
sowohl innerhalb der Zentren als auch bei den gréReren Einzelhandelsbetrieben
im Untersuchungsgebiet. Die Erhebung aller groRflachigen Einzelhandelsbetrie-
be mit projektspezifischen Sortimenten erfolgte nach Standort, Verkaufsflache
und Sortimenten.

Diese Erhebung erfolgte sortimentsspezifisch. Im Gegensatz zu einer Betrach-

tung der Betriebe nach dem Sortimentsschwerpunkt wird bei der sortiments-
spezifischen Erhebung jedes erhobene Sortiment gesondert erfasst und in der
Auswertung separat behandelt. So kann sowohl eine betriebs- als auch eine
sortiments- oder eine standortbasierte Auswertung vorgenommen werden.

A.4.2.2 Beschreibung der Erhebungsinhalte (Zentrale Versorgungsbe-
reiche)

Fir die Beurteilung der stadtebaulichen Auswirkungen von grof¥flachigen Einzel-
handelsansiedlungen kommt es nicht nur auf die Bemessung der Umsatzverluste
der Einzelhandelsbetriebe an, die durch das geplante Vorhaben verursacht wer-
den, sondern vor allem auf die zu erwartenden Folgen bei Umsatzverlusten auf
die vorhandenen betrieblichen und stéadtebaulichen Strukturen in den zentralen
Versorgungsbereichen. Als Grundlage fiir diese stadtebauliche Beurteilung ist
die Kenntnis der baulichen, verkehrlichen und nutzungsstrukturellen Situation in
den Zentralen Versorgungsbereichen unabdingbar. Es wurde fiir jeden unter-
suchten zentralen Versorgungsbereich ein ,Zentrenpass” erstellt, der als Ergeb-
nis eine stadtebauliche Wertung von Funktion, Nutzung, Stabilitdt und Entwick-
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lungsstand ermdglicht. Auf Grundlage dieser wirtschaftsstrukturellen und stad-
tebaulichen Einstufung jedes zentralen Versorgungsbereiches wird eine gut-
achterliche Bewertung der zu erwartenden stadtebaulichen Folgen von mogli-
chen Umsatzverlusten im Einzelhandel vorgenommen.

Flr die systematische Erhebung der jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche
wurde eine Checkliste verwendet, die die Themenbereiche Aufenthaltsqualitat,
Nutzungs- und Geschéaftsbesatz, StraBenraum, Lauflagen sowie allgemeine
Merkmale wie Historische Bausubstanz, Fassadengestaltung, Moblierung des
StraBenraumes und Sauberkeit umfasst. Zusammen mit den Bestandserhebun-
gen des Einzelhandels konnen konsistente Zustandsbeschreibungen der zentra-
len Versorgungsbereiche erstellt werden, die die Ableitung der stadtebaulichen
Schadigungsgrenzen nachvollziehbar ermdglicht.

A.4.2.3 Beschreibung des raumlichen Erhebungsumfanges

Der erforderliche raumliche Umgriff der notwendigen Erhebungen wurde auf
Basis des Oberbereichs des Oberzentrum Saarbriicken festgelegt. Dariliber hin-
aus ist der franzosische Teil des Einzugsbereiches in Lothringen beriicksichtigt. In
der folgenden kartographischen Ubersicht ist das Untersuchungsgebiet darge-
stellt. Es werden, mit Ausnahme von Wadern, alle Mittelzentren des Saarlandes
in die Erhebung einbezogen. Die Distanz Waderns zum Projektstandort ist mit
61,4 km und einer Fahrtzeit von 53 Minuten (ohne Verkehrsbelastung) deutlich
hoher als zum Alternativstandort von Mobel Martin in Konz (39,2 km und 41
Minuten). Dariber hinaus liegt diese Strecke oberhalb der maximal festgelegten
Distanzgrenze des Untersuchungsbereiches. Die Mittelzentren Merzig (48,6 km,
35 Minuten), St. Wendel (44,2 km, 4 Minuten) und Lebach 38,1 km, 36 Minuten)
liegen dagegen innerhalb der festgelegten Distanz. Eine Konkurrenzwirkung auf
den Einzelhandel in Wadern ist damit auszuschlieBen.



Abbildung 1 Erhebungsumfang im Untersuchungsgebiet

B rrojektstandort

Einzugsbereich
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bereich
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Quelle: eigene Darstellung
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Die farbig markierten Gebiete in der Karte (Zonen des Einzugsbereiches) zeigen
das Gebiet an, in dem die Zentralen Versorgungsbereiche der Mittel- und Ober-
zentren erhoben wurden. Sie sind auch namentlich in der Karte gekennzeichnet.
Dariiber hinaus wurden in diesem markierten Gebiet samtliche Fachmarkte und
grol¥flachigen Einzelhandelsbetriebe erfasst, die eine Sortimentsiiberschneidung
im Kernsortiment mit dem geplanten Einrichtungshaus aufweisen.

In dem farblich markierten Gebiet wurden alle systemgleichen Wettbewerber
des Einrichtungshauses ab 1.000 gm erfasst, um auch die Anbieter mit Einfluss
auf den Einzugsbereich des Projektes zu beriicksichtigen.

In Detail wurde in den genannten Zentralen Orten der Einzelhandel innerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche vollstandig erfasst. Soweit vorhanden wur-
den die Abgrenzungen und Definitionen aus den jeweils vorliegenden Einzel-
handelskonzepten der erhobenen Gemeinden entnommen.

Sofern keine Abgrenzungen oder Festlegungen vorhanden waren, wurden die
zentralen Versorgungsbereiche im Rahmen der Erhebung nach den ortlichen
Gegebenheiten durch die Mitarbeiter der Markt und Standort Beratungsgesell-
schaft abgegrenzt.

Wie bereits beschrieben, wurden zusatzlich die notwendigen stadtebaulichen
Erhebungen zur Beschreibung und Bewertung der jeweiligen Zentrenfunktion
durchgefihrt. Dariliber hinaus wurden Fotodokumentationen erstellt.

In Frankreich wurden die systemgleichen Wettbewerber ab 1.000 gm Verkaufs-
flache erhoben. Zentrale Versorgungsbereiche franzosischer zentraler Orte wur-
den nicht vollstandig erfasst.
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Tabelle2 Erhobene Zentrale Orte im Untersuchungsgebiet

Ort Zentrale Funktion Bundesland
Saarbriicken Oberzentrum Saarland
Volklingen Mittelzentrum Saarland
St. Ingbert Mittelzentrum Saarland
Blieskastel Mittelzentrum Saarland
Neunkirchen/Saar Mittelzentrum Saarland
Homburg/Saar Mittelzentrum Saarland
St. Wendel Mittelzentrum Saarland
Lebach Mittelzentrum Saarland
Saarlouis Mittelzentrum Saarland
Dillingen/Saar Mittelzentrum Saarland
Merzig Mittelzentrum Saarland

Zweibricken

Mittelzentrum

Rheinland-Pfalz




A.4.3 Simulationsmodell
A.4.3.1 Grundziige der Methodik

Grundlegend fir das ,,Markt und Standort Modell” ist die Simulation von einzel-
nen Einkaufsbeziehungen zwischen Angebots- (Einzelhandelseinrichtungen) und
Nachfragestandorten (Wohnorte der Verbraucher), die in Ihrer Gesamtheit letzt-
lich Kaufkraftstrome darstellen. Die Abbildung der rdaumlichen Interaktion ist
dabei, neben der mathematischen Umsetzung von Attraktivititen (am Ange-
bots- und Nachfrageort), bestimmt durch Distanzwiderstande, die den Aufwand
der Raumuberwindung in Abhangigkeit von Interaktionszwecken darstellen.

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 Modellansatze fur die prakti-
sche Anwendung bei der Markt und Standort Beratungsgesellschaft fihrte zu
Differenzierungen in allen Modellparametern. Neben der vertiefenden sorti-
mentsgruppenspezifischen Analyse der Einkaufsbeziehungen in Bezug auf die
Attraktivitat der Nachfrage- und Angebotsorte werden auch entsprechend diffe-
renzierte warengruppenabhdngige Distanzwiderstandsfunktionen verwendet.
Die empirisch abgesicherte Kalibrierung erfolgt auf der Grundlage einer Vielzahl
durchgefihrter Verbraucherbefragungen und regelmaRiger Auswertungen von
Verbraucherpanels (F&I, Niirnberg).

Die differenzierten sortimentsspezifischen Modellberechnungen erfolgen dann
nicht mehr auf der Basis des , Huff-Modells“ sondern werden, dhnlich wie bei
der Input-Output-Analyse, in sortimentsspezifischer Modellumgebung vorge-
nommen. Die Kalibrierung erfolgt standort-, projekt- und sortimentsspezifisch
mit Hilfe der jeweils vorliegenden empirischen Daten. Hier spielen insbesondere
die umfangreichen Bestandsanalysen, deren Umsatzschatzungen das Modell im
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0-Fall simulieren muss, eine wesentliche Rolle. Die Ergebnisse der reprasentati-
ven Haushaltsbefragung sind ebenfalls Grundlage fir die Kalibrierung.

Iterativ werden die Modellparameter solange eingestellt bis der 0-Fall im Modell
dargestellt werden kann.

A.4.3.2 Verwendete Modellparameter

Das Ziel des ,Markt und Standort Simulationsmodelles” besteht darin, in der
Variante 0 zunachst die Realitdt so gut wie moglich abzubilden. Um die Komple-
xitdt des Modells in Grenzen zu halten, ist die Zahl der Modellparameter be-
schrankt. Somit kann die Realitat auch nur begrenzt abgebildet werden. Folgen-
de Parameter werden im Modell verwendet:

Nachfrage: projektrelevante Kaufkraft der Einwohner an ihrem Wohnort
Differenzierung nach Bedarfsgruppen
Beruicksichtigung des Einkommensniveaus
Raumliche Differenzierung (Marktzellen) abhangig von der Fra-
gestellung

Angebot: Einzelhandelsstandorte mit Verkaufsflachen und Umsatzen

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 Einzelhandels-

standorten im Untersuchungsgebiet

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

Im Rahmen der sortimentsspezifischen Weiterberechnung werden die Annah-
men zu den Modellparametern differenziert. Die Gewichtung der Distanzen wird
beispielsweise nach Bedarfsstufen verandert. Auch verandert sich die Distanz-
sensitivitat in Abhangigkeit von der Wettbewerbsdichte und von Raumstruktur
(z.B. Verdichtungsraum, Landlicher Raum). Spezifische Wettbewerberinformati-
onen, wie z.B. regional unterschiedliche Akzeptanz bestimmter Anbieter, wer-
den bericksichtigt. Von Fall zu Fall und in Abhangigkeit von der Projekt- und
Wettbewerbsstruktur konnen weitere Parameter bericksichtigt werden.

Aktuell geplante Projekte im Untersuchungsgebiet konnen in das Modell einbe-
zogen werden und deren zu erwartende Auswirkungen integriert werden.

Fir die Darstellung der 0-Variante liegt im vorliegenden Fall eine Befragung von
3.500 Haushalten in der Region vor. Mit Hilfe der damit ermittelten Einkaufsbe-
ziehungen zwischen Wohnort und Einkaufstatten ist eine Kalibrierung des Simu-
lationsmodells moglich.

A.4.3.3 Simulationsrechnungen

Im Rahmen der 1-Variante wird das geplante Projekt hinzugefiigt und die unver-
danderte Kaufkraftsumme unter den neuen Rahmenbedingungen wiederum ver-
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teilt. Dies fUhrt zu veranderten Umséatzen bei allen Anbietern im Untersuchungs-
raum. Das AusmaR der jeweiligen Umsatzveranderungen bei den ansadssigen
Anbietern ist von der regionalspezifischen- und Standortattraktivitat, GréRe
sowie der Verbraucherakzeptanz abhangig. Weiterhin ist der gewichtete Dis-
tanzunterschied zwischen Verbraucherwohnort und Projekt bzw. Verbraucher-
wohnort und bisher aufgesuchter Anbieter andererseits maRgeblich. Die zentra-
len Versorgungsbereiche werden in ihrer Gesamtheit als ein attraktiver Anbieter
gewertet, um die Synergieeffekte der dortigen Betriebsagglomeration zu be-
ricksichtigen.

A.4.3.3.1 Grundlegende Annahmen fiir die Kalibrierung im vorlie-
genden Fall

Ein maRgeblicher Arbeitsschritt zur Simulationsberechnung und Kalibrierung des
Modells ist die vorherige Definition von Modellannahmen, die das Modellumfeld
im vorliegenden Fall beschreiben, schematisieren 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 Realitdt im Untersuchungsbereich.

A.4.3.3.1.1 Annahmen zum Einzugsbereich

Die Standortlage des Projektes ist aufgrund der Anbindung an das liberregionale
StralRennetz und das Autobahnnetz als gut erreichbar einzustufen und ermaog-
licht die ErschlieBung eines ausgedehnten Einzugsbereiches.

Die Sortimente des Betreibers konzentrieren sich auf Mobel und die zugehori-
gen Randsortimente, so dass die Ausdehnung des Einzugsbereichs von geringer



Distanzsensibilitat (periodischer und seltener Bedarf) gepragt ist’. Bezogen auf
die Wirkungen in die umgebenden Zentrenstrukturen in der Region muss die
Reichweite deshalb auch als gro angenommen werden.

Die Ausdehnung des Einzugsbereiches geht von topographischen und struktur-
raumlichen Besonderheiten aus, die sich zum einen aus dem Verlauf der Staats-
grenze und zum anderen aus der rdaumlichen Verteilung der Standorte im Filial-
netz von Mobel Martin (Ensdorf, Zweibrilicken, Neunkirchen, Konz) ergeben.

A.4.3.3.1.2 Annahmen zu den Wettbewerbswirkungen

Die Wettbewerbswirkungen des Projektes werden bestimmt durch das AusmalR
der Sortimentsiberschneidungen einerseits und durch die Betriebsform ander-
seits. Es wird davon ausgegangen, dass Betriebe gleicher oder dhnlicher Be-
triebsform stark miteinander konkurrieren. Bei ,systemgleichen” Wettbewer-
bern wird von einem Hoéchstmald an Sortimentsiiberschneidungen und Substitu-
ierbarkeit ausgegangen. Systemgleiche Wettbewerber verlieren demnach die
hochsten Umsatzanteile im Vergleich zu anderen Wettbewerbern. Maligeblich
fiir die Starke der Wettbewerbswirkung sind das Ausmal} der Sortimentsiiber-
schneidungen und die Ahnlichkeit des Konzeptes.?

Starkste Wettbewerbswirkungen sind zwischen dem geplanten Einrichtungshaus
in Saarbricken und den Md&bel Martin Standorten in Ensdorf, Zweibriicken und
Neunkirchen in der Region zu unterstellen. Innerhalb des Einzugsbereiches sind

” Niher Angaben hierzu finden sich im Kapitel C.3 auf Seite 33

® Hier werden Aspekte, wie Discount- und Preisorientierung, Markenorientierung und Serviceausrichtung
bericksichtigt.
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groRere Mobelanbieter (mehr als 10.000 gm Verkaufsflache) in Saarlouis(lkea)
in Dillingen (Mdbel Miiller), in Bous (Mdbel Roller) und in Homburg (Mébelfund-
grube) ansassig. Eine Vielzahl kleinerer bis mittlerer Einrichtungshauser ist im
gesamten Einzugsbereich verteilt. Im franzosischen Teil des Einzugsbereiches ist
die Wettbewerbssituation weniger stark ausgepragt. Sdmtliche projektrelevan-
ten Anbieter liegen meist deutlich unterhalb der 5.000 gm Grenze. Die M6-
belanbieter in Frankreich konzentrieren sich auf Saint Avold und Grosblieder-
stroff.

A.4.3.3.1.3 Annahmen zur Distanzsensibilitat

Der Aufwand fir die Distanziiberwindung wird zum einen, je nach Versorgungs-
stufe, unterschiedlich wahrgenommen. Fir die Nahversorgung sind groRere
Distanzen mit hoherem Gewicht zu belegen, als fiir den aperiodischen Bedarf’.

Zum anderen wird fiir die untersuchte Region eine Kalibrierung der Distanzsen-
sitivitat vorgenommen. Im vorliegenden Fall ist von einer insgesamt geringeren
Distanzsensitivitat der Verbraucher auszugehen, da es sich um ein Versorgungs-
projekt des periodischen und seltenen Bedarfs handelt. Je nach Attraktivitat und
Standortqualitdt des Anbieters ist von einer hohen Bereitschaft der Verbraucher
auszugehen, groRe Distanzen zuriickzulegen. Dies trifft insbesondere auf IKEA in
Saarlouis sowie auf M6bel Martin in Ensdorf und Zweibriicken zu.

® Hierzu wird im Modell eine Gauss-Funktion verwendet, die es ermdglicht, Distanzen unterschiedlich zu ge-
wichten.



A.4.4 Modellannahmen zusammengefasst

Zur besseren Nachvollziehbarkeit der Ergebnisse werden hier nochmals die

malRgeblichen Modellannahmen zusammengefasst und tabellarisch dargestellt:

Tabelle 3

Modellparameter zusammengefasst

Parameter

Einstellung

Erlduterung

Untersu-
chungsge-
biet

Das Untersuchungsgebiet wurde mit
einer maximalen Distanz von rund 100
km Durchmesser festgelegt.

Damit sind die Wettbewerbs-
standorte auferhalb des Ein-
zugsbereiches wie Kaiserslau-
tern oder Konz/Trier, die even-
tuell noch Einfluss auf die Ran-
der des Einzugsbereiches ha-
ben, einbezogen.

Der Grenzverlauf stellt in wei-
ten Teilen des Untersuchungs-
gebietes eine topographische
Barriere dar (nordlich und sid-
westlich). Allerdings sind die
wesentlichen Verkehrswege
aus Frankreich auf Saarbriicken
orientiert, so dass bezogen auf
den Standort Saarbriicken Er-
reichbarkeitseinschrankungen
aus dem franzosischen Teil des
Einzugsbereiches eher nicht
anzunehmen sind.

Ausdeh-
nung des
Einzugsbe-
reiches

Geringe Distanzsensitivitat fir das
Projekt insgesamt.

Wesentliche Grundlage fiir die Kalib-
rierung des Einzugsbereiches waren
Erfahrungswerte aus diversen Ver-
braucherbefragungen an anderen
Standorten (z.B. Mainz, Berlin, Konz)
Der Einfluss des deutsch-franzdsischen
Grenzverlaufs wird in Abhangigkeit
des Verlaufes von Verkehrswegen
berilcksichtigt.

Fir das Projekt wurde eine
geringe Distanzsensitivitat an-
genommen. Dies entspricht im
vorliegenden Fall einer maxi-
malen Distanz im Einzugsbe-
reich von rund 50 bis 60 km im
Verkehrsnetz.

Der Bereich maximaler Markt-
anteile liegt zwischen 0 km und
40 km.

Annahmen fur Durchschnittge-
schwindigkeiten im Verkehrs-
netz entsprechen ca. 80 km/h
fir Autobahnen, 70 km/h fir
HauptverbindungsstraRen,
sowie innerorts 25 km/h. Stra-
Renkategorien zwischen den
genannten wurden in aquiva-
lenter Form angepasst.

Einzelhan- In Saarbriicken, Saarlouis, Neunkir- | Die wichtigste Beurteilungs-
delsbestand | chen und den (brigen Mittelzentren | grundlage der stddtebaulichen
im  Unter- | im Untersuchungsbereich wurden alle | Auswirkungen ist der ansassige
suchungs- Betriebe in den zentralen Versor- | Einzelhandelsbestand, der
gebiet gungsbereichen erhoben. Nur auf die | personlich  aufgesucht und

Erhebung in Wadern wurde aufgrund | sortimentsspezifisch erfasst

der grofRen Distanz und der dort sich | wurde. Insgesamt  wurden

bietenden Alternativen in Ensdorf und | knapp 2.200 Einzelhandelsbe-

Konz verzichtet. triebe erhoben.

Hinzu kommt die Erhebung aller ein-

schlagigen Mobel- und Einrichtungs-

hauser und Fachmarkte innerhalb des

Einzugsbereiches. MalRgebliche Wett-

bewerber auerhalb des Einzugsberei-

ches wurden aus Datenbanken er-

ganzt.
Wettbe- Alle Wettbewerber mit Sortiments- | Die groRflachigen Anbieter mit
werb Gberschneidungen wurden erfasst. Mobelsortimenten wurden

erhoben.

Potenzial Einzelhandelsrelevantes  Kaufkraftni- | Im Vergleich zum Bundesdurch-
und Kauf- | veau und Markt und Standort Potenzi- | schnitt unterdurchschnittliches
kraft alwerte. Kaufkraftniveau.

E eine Studie der Markt und Standort Berstungsgesellschaft mbH 2016




Den Inhalten der Tabellen im vorliegenden Gutachten liegen teilweise komplexe
Berechnungen zugrunde, so dass sich Rundungsabweichungen nicht immer
vermeiden lassen.

B Aktuelle Situation im Einflussbereich des Projektes
B.1 Raumliche und funktionale Strukturen

Der Standortraum erlebt seit mehreren Jahren eine dynamische Entwicklung der
Einzelhandelsangebote, ist dabei aber in seiner Dynamik nicht einheitlich. Wah-
rend im Verdichtungsraum die Ansiedlungs- und Expansionsdynamik groR ist,
hélt er sich mit Ausnahme weniger zentraler Orte im landlichen Raum auf nied-
rigem Niveau.

Wichtige und funktional intakte Einkaufsstadte, wie Saarlouis und Neunkirchen
stellen gemeinsam mit Saarbriicken das Riickgrat der hochwertigen, innenstadt-
basierten Versorgung im Saarland dar. Hier ist die Entwicklungsdynamik, auch
innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche groR. Auch Sankt Wendel und
Homburg bieten stabile Angebotsstrukturen in den zentralen Versorgungsberei-
chen mit entsprechender raumwirksamer Reichweite. Andere Mittelzentren sind
in ihren zentralen Versorgungsbereichen weniger wettbewerbsfihig (Konz,
Hermeskeil, Saarburg, Bernkastel-Kues), folglich mit begrenzter Raumwirksam-
keit. Sie sind tendenziell als stadtebaulich labil einzustufen.

Die Angebotsstrukturen auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche sind ge-
pragt durch groRflachige Betriebe. Hier sind zum Teil auch Grundzentren zu be-
ricksichtigen, die durchaus nennenswerte Verkaufsflaichenkonzentrationen
aufweisen (z.B. Bous, Ensdorf)
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Die Dynamik der Mobelbranche ist seit Jahren ungebrochen. Die Zahl der Stand-
orte mit groBen Einrichtungshausern in Deutschland steigt kontinuierlich an.
Eine hohe Zahl von Projekten befindet sich bundesweit in der Planung. Die Stadt
Saarbriicken hat im Mobelsektor ein erhebliches Angebotsdefizit, das mit der
Genehmigung des Momax (Milchhof Gelande) bei weitem nicht behoben ist. Der
Mobel Martin Standort an der Mainzer StraRe entspricht lange nicht mehr den
Anforderungen an moderne Einrichtungshauser. Dies betrifft insbesondere die
VerkaufsflachengrofRe und somit auch die erforderliche Sortimentstiefe und -
breite. Auch die beiden anderen groRReren Anbieter (Mobel Boss, Mobelfund-
grube) kénnen das Defizit nicht anndhernd ausgleichen, da es sich um Dis-
countspezialisten handelt, die kein vollstandiges Mobelsortiment tiber alle Qua-
litats- und Preisklassen anbieten konnen. Das Defizit zeigt sich auch an der Héhe
der Kaufkraftabflisse, die fur ein Oberzentrum erheblich sind. Die Vielzahl klei-
nerer Anbieter (Spezialisten, Kiichenstudios, Matratzenstudios, etc.) ergdanzen
das Angebotsspektrum, ohne eine Versorgung der Saarbricker Bevolkerung und
des Einzugsbereiches sicherstellen zu kénnen.

Die Verteilung der Zentralen Orte im Untersuchungsgebiet ist durch die Raum-
strukturen gepragt. Das Oberzentrum Saarbriicken und die Mittelzentren finden
sich Uberwiegend im Verdichtungsgebiet und dessen Randzone, wihrend im
angrenzenden landlich strukturierten Raum nur noch kleinere Mittelzentren
ausgewiesen sind (Blieskastel, Wadern, Merzig). Einzige Ausnahme bildet Sankt
Wendel als starker ausstrahlendes Mittelzentrum im landlichen Raum.



Abbildung 2 Raumstrukturen im Untersuchungsgebiet (deutsche Seite)
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Abbildung 3 Raumstrukturen im Untersuchungsgebiet (franzosische Seite)
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Auf franzosischer Seite sind die Gebiete direkt an Saarbriicker Stadtgebiet an-
grenzend als hochverdichtet eingestuft. Die weiter entfernten Gemeinden geho-
ren zum verdichteten Randgebiet, wahrend die Gebiete um Creutzwald und
Bitche eher landlich gepragt sind.

Die demographische Entwicklung der Region ist differenziert zu betrachten.
Wahrend in den 6stlichen Gebieten des Saarlandes der erwartete Bevolkerungs-
rickgang bis 2030 erheblich sein wird. Ist er in Saarbriicken und den westlichen
teilen nicht ganz so dramatisch einzuschatzen.

Abbildung 4 Bevolkerungsprognose Saarland

Abnahme der Bevolkerung 2030 gegenlber 2008 in den Landkreisen,
im Regionalverband Saarbriicken und in der Landeshauptstadt Saarbriicken
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Quelle: Statistisches Amt Saarland - Presse- und Informationsdienst

Abbildung 5 Bevolkerungsprognose Frankreich (Lorraine)
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Der franzosische Teil des Einzugsbereiches erwartet, nach den offiziellen Prog-
nosen fir die Lorraine eine Stagnation der Bevolkerung bis zum Jahr 2040.



Die jungsten Entwicklungen im Zusammenhang mit Flichtlingsstromen nach
Deutschland zeigen allerdings die Unsicherheiten solcher Prognosen auf. Nicht
nur, dass die Annahmen zur Zuwanderung nicht mehr die Realitat treffen, viel-
mehr sind die Fragen nach der Dauer des Zustromes, der regionalen Verteilung
und der 6konomischen Effekte solch auRergewdhnlicher Zuwanderungen heute
nicht serios zu beantworten. Insofern steckt in der Einschatzung der kinftigen
Einzelhandelsausgaben ein gewisser Anteil Unsicherheit. Da allerdings die Be-
rechnungen der Auswirkungsanalyse zunachst auf der Grundlage der heutigen
Datenkonstellationen erfolgt, ist der mogliche statistische Fehler methodisch
beherrschbar. Die Bewertung der Wirkungen in der ferneren Zukunft ist ohnehin
weitgehend in der Verantwortung des Investors, der letztlich das finanzielle
Risiko tragt.

B.2 Zentrale Orte und Mittelbereiche

Der Landesentwicklungsplan Teilabschnitt Siedlung legt die Zentralitatsstufen
der Kommunen im Saarland fest und definiert fiir die Mittelzentren und fiir das
Oberzentrum Saarbriicken die jeweils zugeordneten Mittelbereiche. Danach
gehoéren die Gemeinden Heusweiler, Quierschied, Friedrichsthal, Sulzbach, Rie-
gelsberg, Kleinblittersdorf und Mandelbachtal zum Mittelbereich der Landes-
hauptstadt Saarbriicken. Mandelbachtal gehort gleichzeitig auch zum Mittelbe-
reich des Mittelzentrums St. Ingbert, so dass hier eine Uberlagerung der mittel-
zentralen Einflussspharen im Landesentwicklungsplan unterstellt wird.

Fiir das hier zu prifende Vorhaben ist im Zusammenhang mit dem Kongruenz-
gebot der Mittelbereich von Saarbriicken nicht maligeblich. Die Landeshaupt-
stadt Saarbriicken verflgt als Oberzentrum Uber einen deutlich gréReren Ver-

E eine Studie der Markt und Standort Berstungsgesellschaft mbH 2016

flechtungsbereich (Oberbereich), der auf deutscher Seite das gesamte Saarland
umfasst.

Das Vorhaben bedient als Einrichtungshaus lberwiegend die Versorgungsstufe
des langfristigen Bedarfs. Dies trifft nicht nur fir das Kernsortiment (Mobel) des
Vorhabens zu sondern auch fiir groBe Teile des Randsortiments zu.

Tabelle4 Bedarfsstufen des Randsortiments

Bezeichnung der Randsortimentsgruppe Bedarfsstufe
Mobel, Korb-, Kork- und Flechtwaren langfristig
Teppiche, Laufer, Kelims langfristig
Gardinen, Dekostoffe, Bettwaren langfristig
Haus- und Tischwésche mittelfristig
Lampen und Leuchten langfristig
Bilder, Rahmen, Kunst langfristig
Antiquitaten, Kunstgewerbe langfristig
Glas, Porzellan, Keramik mittelfristig
Haushaltswaren mittelfristig
Kinderwagen und Auto-Kindersitze langfristig

Quelle: eigene Einordnung, u.a. nach Christaller; Isard; Mdller, U. (Forschungen der 30iger bis 80iger Jahre)

So kann auch fir den groReren Teil der Randsortimente im Einrichtungshaus die
langfristige Bedarfsstufe unterstellt und die Nutzung des oberzentralen Ver-
flechtungsbereichs der Landeshauptstadt Saarbriicken angenommen werden.

Die langfristige Bedarfsstufe ist weitestgehend den Orten oberzentraler Stufe
zugeordnet, so dass im vorliegenden Fall auch fiir die Beurteilung des Kongru-
enzgebotes von einem oberzentralen Verflechtungsbereich auszugehen ist.




Abbildung 6 Zentrale Orte und mittelzentrale Bereiche im Saarland
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B.3 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 Bundesdurchschnitt an. Die fol-
gende einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer zeigt die einkommensabhan-
gigen regionalen Effekte fur die Einzelhandelsausgaben auf.

Danach herrschen tendenziell unterdurchschnittliche Einkommen im Einzugsbe-
reich vor. Insbesondere Stadte wie Volklingen, Neunkirchen, Merzig und Lebach
liegen deutlich unterhalb des Bundesdurchschnittes. Leichtere Abweichungen
unterhalb des Bundesschnittes zeigen Saarbriicken, Zweibriicken, oder Hom-
burg. Durchschnittliche Ausgabenstrukturen weist Saarlouis auf, wahrend Blies-
kastel und vor allem St. Ingbert und St. Wendel deutlich Gberdurchschnittliche
Kaufkraftindices erreichen.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes ergeben sich somit maximale Ausgaben-
disparitdten von mehr als 22%. Diese regionalen Unterschiede sind nicht mit den
raumlichen Strukturen (Landlicher Raum - Verdichtungsraum) zu erklaren. Hier
sind individuelle wirtschaftliche Entwicklungen und Strukturen der Mittelzen-
tren malgeblich. Insgesamt gesehen wird innerhalb des Einzugsbereiches ein
Kaufkraftniveau von 95,7 erreicht.
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Abbildung 7  Einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex
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Quelle: MB-Research, Niirnberg 2015

Das Kaufkraftniveau auf franzosischer Seite liegt im Vergleich mit dem Kauf-
kraftniveau des deutschen Teileinzugsbereiches um rund 5-Prozentpunkte nied-
riger. Gleichzeitig liegt es um rund 9%-Punkte unterhalb des bundesdeutschen
Kaufkraftdurchschnitts. Damit liegt das Kaufkraftniveau in Frankreich insgesamt
gesehen unterhalb des deutschen Durchschnitts, allerdings liegen einige Teilbe-



reiche auf deutscher Seite (Volklingen, Neunkirchen, Lebach, Merzig) auch unter
dem franzosischen Kaufkraftniveau.

Das Kaufkraftniveau sagt nichts Uber die absolute Hohe der verfligharen Kauf-
kraft aus, da hier die Zahl der zugehorigen Einwohner zur Gebietseinheit der
entscheidende Faktor ist.

Auch die raumliche Verteilung der Einzelhandelsausgaben kénnen aus dieser
Verteilung der Kaufkraftindices nicht abgelesen werden. Hier sind die Verteilung
der Angebotsstrukturen und die daraus resultierende Orientierung der Verbrau-
cher entscheidend.

C Standort, Einzugsbereich, Wettbewerb und Umsatzpotenzial des
Projektes

C.1 Die Stadt Saarbriicken

Die Landeshauptstadt Saarbriicken ist das einzige Oberzentrum im Saarland. Sie
verfugt aktuell Giber 179.780 Einwohner™. Sie ist Zentrum einer ausgedehnten
Industrieregion, die sich (iber die saarlandisch-lothringische Grenze erstreckt.
Sie ist als Landeshauptstadt Sitz zahlreicher Landesbehérden, des Landtages und
der Landesregierung.

° Quelle: Stadt Saarbriicken, Amt fiir Entwicklungsplanung, Statistik und Wahlen, Bevolkerung am Ort der
Hauptwohnung, Stand 31.10.2015. Die Stadt Saarbriicken weist rund 3.000 Einwohner mehr aus als das Statis-
tische Amt des Saarlandes. Hier wird fur Saarbriicken zum Stand 31.12.2014 eine Einwohnerzahl von 176.926
ausgewiesen. Aufgrund der erforderlichen Vergleichbarkeit mit den Gemeinden des Einzugsbereiches werden
in diesem Gutachten die Daten des Statistischen Landesamtes verwendet, ohne eine Wertung zur Korrektheit
der einen oder anderen Quelle vorzunehmen.
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Die Wirtschaftsstruktur ist traditionell industriell, gewerblich gepragt, obwohl
rund 60% der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten im Dienstleistungssek-
tor arbeiten. Saarbriicken ist Sitz wichtiger internationaler Unternehmen (, ZF-
Friedrichshafen AG, VSE Gruppe, CosmosDirekt, Saint Gobain Gussrohr, Saar-
stahl AG, etc.). Die Unternehmenszentrale von Mobel Martin befindet sich eben-
falls in Saarbriicken.

Im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (aktuell 6,0%, Nov 2015) liegt die Arbeits-
losenquote im Jobcenter Saarbriicken bei 10,0%. Fur das Saarland wurde eine
Arbeitslosenquote von 6,2% (Nov. 2015) ermittelt.

Die Landeshauptstadt Saarbriicken ist das wichtigste Versorgungszentrum fir
Waren der mittleren und hochsten Bedarfsstufe im Saarland und im lothringi-
schen Grenzgebiet. Konkurrierende Oberzentren sind erst wieder in Trier, Kai-
serslautern oder Karlsruhe zu finden, die allerdings aufgrund der Distanzsensibi-
litat der Einzelhandelsversorgung insgesamt zu weit entfernt liegen. Auch auf
franzosischer Seite ist nur mit Metz ein einziger ernsthafter kommunaler Wett-
bewerber in erreichbarer Naher vertreten. Bezogen auf die oberzentralen inner-
stadtischen Angebotsstrukturen kénnte Saarbriicken Gber eine Alleinstellungs-
position verfligen, wenn sie nicht durch die attraktivsten umliegenden Mittel-
zentren im Saarland (Saarlouis, Neunkirchen) eingeschrankt wirde.

Dariiber hinaus sind Outlet-Standorte, wie sie in Zweibriicken oder Talange (bei
Metz) oder im kleineren Umfang auch in Wadgassen ansdssig sind, nicht zu un-
terschatzende Wettbewerber fir den ZVB Innenstadt.

Bezogen auf die groRflachigen Fachmarktangebote ist auf franzésischer Seite
durchaus ernsthafte Konkurrenz fiir die Landeshauptstadt Saarbriicken, insbe-
sondere bei SB-Warenhausern und Baumarkten aktiv. Dies gilt allerdings auch



auf deutscher Seite des Einzugsbereiches, wo groRe Baumarkte in Volklingen,
Bous und in Saarlouis (geplant) den entsprechenden Anbietern in Saarbriicken
ihre raumliche Reichweite einschranken.

Im Mobelsektor ist dies jenseits der Grenze nicht der Fall, da in Frankreich die
Mobelversorgung traditionell Gber kleinere Verkaufsflacheneinheiten organisiert
ist. Mit lIkea in Saarlouis sowie die gréBeren Mobel Martin Standorte in Ensdorf
und Zweibricken liegen die attraktiven grof¥flachigen Mdbelangebote auBerhalb
Saarbriickens, aber innerhalb des Saarbriicker Einzugsbereichs.

Im Stadtgebiet Saarbriickens ist die Mdbelversorgung sowohl quantitativ als
auch qualitativ als unzureichend zu bewerten. Mit Ausnahme des derzeit kleinen
Mobel Martin Standortes ist das M6belangebot in Saarbriicken discount-gepragt
und preisaggressiv. Eine qualitative Orientierung ist nur in geringem Mal und in
kleineren Betriebseinheiten erkennbar. Auch der bereits genehmigte Standort
Momax wird diese Situation nicht verbessern, da es sich gleichfalls nur um einen
Mobeldiscounter handelt.

Alles in allem ist die Marktposition der Innenstadt von Saarbriicken gegeniber
den Wettbewerbern im deutschen Umland und in Frankreich als stark einzu-
schatzen. Die Innenstadt von Saarbriicken dominiert, trotz der teilweise wett-
bewerbsstarken Mittelzentren und der Outlet-Center in der Region, ihren Ein-
zugsbereich.

Bezliglich der groRflachigen Fachmarktangebote ist Saarbriicken ebenfalls kon-
kurrenzfahig, allerdings einem deutlich starkeren Wettbewerbsdruck ausgesetzt.
Nur im Mobelsektor ist das Angebot nicht nur lickenhaft und weitgehend auf
Discount ausgelegt sondern als vollkommen unzureichend zu bewerten. Vor
diesem Hintergrund ist die Planungsabsicht der Landeshauptstadt Saarbriicken,
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die auch im Einzelhandelskonzept festgelegt ist, ein groRes Einrichtungshaus im
Stadtgebiet anzusiedeln, nachvollziehbar und sowohl absatzwirtschaftlich als
auch aus oberzentralen Versorgungsgesichtspunkten sinnvoll und notwendig.

Die Angebotsstrukturen in den zentralen Lagen konzentrieren sich auf die In-
nenstadt mit den beiden Ergdnzungsgebieten West und Siid sowie auf die Ne-
benzentren Dudweiler und Burbach™. Hier sind mébelaffine Angebote nur in
geringem Umfang vertreten, allerdings sind die Wirkungen der geplanten zen-
trenrelevanten Sortimente auf diese ZVB zu priifen.

11
Vergleich Stadt Saarbriicken, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Landeshauptstadt Saarbriicken
(Kurzfassung), Junker + Kruse Oktober 2015



Abbildung 8 Standortlagen in Saarbriicken und Projektstandort
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C.2 Standortlage des Projektes und Eignung als Einzelhandelsstandort

Der geplante Standort liegt im Stidosten des Stadtgebietes von Saarbriicken in
unmittelbarer Ndhe zum derzeitigen Standort von Mébel Martin.

Abbildung 9 Verkehrslage des Planstandortes
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Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage Open Street Map (QGIS)

Der Standort des zu erweiternden und verlagernden Einrichtungshauses Martin
in Saarbriicken liegt fiir den Individualverkehr ginstig unmittelbar an der Kreu-
zung der BundesstrafRen B40 und B51. Die Anbindung an BAB 620 (Anschluss-
stelle Saarbriicken St. Arnual) ist Gber die Ostspange kurz und unkompliziert.
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Damit ist die weitrdumige Erschlielung des Einzugsbereiches sowohl in das
deutsche als auch das franzosische Einzugsgebiet gewahrleistet.

Der Haltepunkt der Saarbahn sorgt fiir eine gute OPNV-Anbindung und ist als
wichtiger Umsteigeknotenpunkt von grofRer ErschlieBungsbedeutung.

Abbildung 10 Standortumfeld des geplanten Vorhabens
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Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage Open Street Map (QGIS)

Das Umfeld des Planstandortes ist gepragt durch gewerbliche Nutzungen. Das
Grundstick selbst ist aktuell noch durch den GroBmarkt Saarbriicken belegt.
Auch grofflachige Einzelhandelsnutzungen haben sich dort etabliert. Hornbach



mit der aktuellen Erweiterung und der Saarbasar sind die prominentesten Bei-
spiele. Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Saarbri-
cken ist der Saarbasar als Sonderstandort ausgewiesen, die Standorte Hornbach
und Mobel Martin als solitdre Sonderstandorte. Ergdnzt werden diese Betriebe
mit gesamtstadtischer bzw. regionaler Bedeutung durch Einzelstandorte, die
teilweise groRflachig sind (z.B. Reno Schuhe, Obbo Computerfachmarkt, Living
Edition, HiFi Fachhandel). Fiir eine hohe Frequenz im Standortbereich sprechen
die beiden Fastfood Standorte von Burger King und McDonalds.

Der Planstandort Mébel Martin ist somit auch aufgrund seines Einzelhandelsum-
feldes, nicht nur wegen der unmittelbaren Nahe zum Altstandort, als etabliertes
Einkaufsziel im Stadtgebiet von Saarbriicken einzustufen. Die zu erwartende
grol¥flachige Einzelhandelsnachnutzung am Altstandort Mdbel Martin wird aus
absatzwirtschaftlicher Sicht den Planstandort weiter aufwerten.

In der Gesamtsicht ist der Planstandort fiir das Vorhaben eines groRen Einrich-
tungshauses gut geeignet. Er passt sich auch, aufgrund der Ndhe zu den beste-
henden Sonder- und Solitarstandorten, die im Einzelhandel- und Zentrenkonzep-
te der Landeshauptstadt Saarbriicken ausgewiesen sind, gut in die Angebots-
strukturen der Landeshauptstadt ein. Auch die Ndhe zu Innenstadt ist fir weiter
angereiste Kunden (franzésische Verbraucher) aufgrund der kurzen Bahnanbin-
dung wichtig. Synergien zwischen dem Planstandort und der Innenstadt konnen
sich entwickeln. Das Vorhaben wir nicht zuletzt aufgrund der derzeit unzu-
reichenden Angebotssituation im Mdobelsektor die Anziehungskraft und ober-
zentrale Versorgungsbedeutung der Landeshauptstadt Saarbriicken sowohl im
deutschen als auch im franzésischen Teil des Einzugsbereiches splirbar starken.
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C.3 Einzugsbereich des Projektes

Der Untersuchungsraum dieser Studie geht tiber den Einzugsbereich des Projek-
tes hinaus. Damit ist sichergestellt, dass alle den Einzugsbereich beriihrenden
Anbieter im Umfeld bericksichtigt werden. Der Einzugsbereich des Einrich-
tungshauses in der Landeshauptstadt Saarbriicken wird im Siden beeinflusst
durch den Verlauf der Landesgrenze zwischen Deutschland und Frankreich. Die
Abgrenzung des Einzugsbereiches des Mdbelstandortes Saarbriicken basiert auf
der Bericksichtigung von Wettbewerbsstandorten und hier insbesondere auf
den am starksten konkurrierenden Md&bel-Martin Standorten in Ensdorf und
Zweibriicken, der Verkehrsbeziehungen und der allgemein niedrigen Distanzsen-
sibilitat fir Mobelkdufe. Der Grenzverlauf (ibt einen einschriankenden Einfluss
insbesondere wegen der ausgediinnten grenziiberschreitenden Verkehrsnetze.
Andererseits beférdert der Grenzverlauf die Anziehungskraft des Einzelhandels
in Saarbriicken durch teilweise erhebliche Unterschiede in der Produktverfiig-
barkeit, des Preisniveaus und der Betriebsformen des Einzelhandels in den bei-
den Léndern.

Die Ausdehnung des Mdbeleinzugsbereiches geht naturgemaR weit Uber die
mittelzentrale Reichweite Saarbriickens hinaus. Er sprengt den Rahmen des
Mittelbereiches Saarbriickens in seiner rdaumlichen Ausdehnung deutlich.
Grundsatzlich entsprechen sich die Reichweite des geplanten Vorhabens und
das oberzentrale Verflechtungsgebiet Saarbriickens.

Die Zonierung des Einzugsbereiches orientiert sich einerseits an Distanzschwel-
len, anderseits auch an der Wirkung von Wettbewerbsstandorten. So beeinflus-
sen die Mdbel Martin Standorte in Ensdorf und Zweibriicken die Abgrenzung der
Zone 2 im Westen und Osten.



Abbildung 11 MGébelanbieter in der Region (ab 2.000 gm Verkaufsflidche)

Legende

Mobelanbieter nach
Verkaufsflache

. 2.000 bis 5.000 gm

’ 5.000 bis 10.000 gm

. 10.000 bis 20.000 gm

A ;"
.
K . mehr als 20.000 gm

Zuordnung der laufenden
Nummern in Tabelle 5

mes  Staatsgrenze

Quelle: eigene Darstellung und Erhebung

H eine Studie der Markt und Standort Berstungsgesellschaft mbH 2016




Tabelle5 Mobelanbieter in der Region mit mehr als 2.000 gqm Verkaufsfla-
che
Ifd. Nr. | Name Ort Verkaufsfliche in qm
1 Mobelpark Merzig 5.000
2 Mobel Fundgrube Lebach 7.000
3 Mobel Boss Neunkirchen 5.000
4 Mobel Martin Neunkirchen 6.000
5 Mobel Grub (Kirkel) Kirkel 3.000
6 Das fréhliche M Homburg 7.000
7 Mobelfundgrube Homburg 11.000
8 Braun Mobel Center Homburg 9.000
9 Jeromin Ambiente Homburg 2.000
10 | Tedox Homburg 3.000
11 Mobel Martin Zweibricken 27.000
12 Roller St. Ingbert 8.000
13 Regitz Polstermébel Saarbriicken 2.000
14 Mobel Martin Saarbriicken 7.000
15 Die Mobelfundgrube Saarbriicken 6.000
16 Momax (Projekt) Saarbriicken 8.000
17 | Seats&Sofas Saarbriicken 2.000
18 Mobel Boss Saarbriicken 5.000
19 Tedox Saarbriicken 3.000
20 Mobel Wagner Saarbriicken 2.000
21 Roller Bous 11.000
22 Mobel Martin Ensdorf 27.000
23 | Tedox Ensdorf 3.000
24 IKEA Saarlouis 17.000
25 Das Frohliche M Saarlouis 8.000
26 Mobel Miiller Dillingen 13.000
27 | Conforama F-Morsbach 3.000
28 BUT F-Sarreguemines 3.000
29 BUT F-Saint-Avold 3.000
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Die Zone 1 umfasst das Stadtgebiet der Landeshauptstadt Saarbriicken sowie die
franzdsischen Gemeinden Alsting, Grossbliederstroff und Spicheren.

Die Zone 2 schliel3t sich um die Zone 1. Sie wird im Bereich Saarlouis begrenzt
durch die dortigen groRflachigen Mdbelanbieter (Mobel Martin in Ensdorf, IKEA
und Das Frohliche M in Saarlouis, Roller in Bous). Im Bereich Neunkir-
chen/Homburg/Zweibriicken wird die Zone 2 durch die dort ansdssigen Mo-
belanbieter (M6bel Martin, Mébelfundgrube, das Frohliche M und das Braun
Mobel-Center) begrenzt.

Die Zone 3 stellt das Erganzungsgebiet des Einzugsbereiches dar, aus dem die
Kunden zwar regelmaBig, aber seltener zum Projektstandort tendieren wiirden.
Somit sind dort die Moglichkeiten der Marktanteilsgewinnung fir das Projekt
geringer als in Zone 1 und 2. Die Ausdehnung der Zone 3 orientiert sich eher an
maximalen Distanzen, die Verbraucher fir den Moébeleinkauf zuriicklegen und
weniger an der Wettbewerbsstarke. Das flihrt insbesondere dort zu deutlichen
Uberschneidungen mit den Mébel Martin Standorten in Zweibriicken, Neunkir-
chen und Ensdorf. Das Vorhaben in Saarbriicken ist in diesen Gebieten nicht in
der Lage, die gleichen Marktanteile wie in vergleichbar entfernten Gebieten zu
erzielen. Gleichzeitig werden die drei Mobel Martin Standorte auch Umsatzan-
teile an den Standort in Saarbriicken abgeben.

Die Wettbewerbssituation in Frankreich ist nicht vergleichbar mit der Konkur-
renzstarke auf deutscher Seite. Hier sind deutlich hohere Marktanteile zu erzie-
len als in den deutschen Zonen des Einzugsbereiches. Aus Frankreich kann auch
der Anteil der diffusen Zufliisse von auRerhalb der Zonen des Einzugsbereiches
héher angenommen werden als auf deutscher Seite, weil auch in den weiter
entfernten Zentren, wie z.B. in Metz, vergleichbare Wettbewerbsangebote nicht
vorhanden sind.



Abbildung 12 Einzugsbereich des Projektes und Wettbewerbseinfluss auf die Zonierung
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Quelle: eigene Darstellung, vergleiche Tabelle der Gemeinden im Einzugsbereich im Anhang
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C.3.1 Unterschiedliche Reichweite der Sortimente

Die zentrenrelevanten Randsortimente des Moébelhauses ergdanzen das Mdobel-
kernsortiment. Sie haben eine grolRe Bedeutung als Mitnahmesortiment, die
sich, je nach Art des Randsortiments, unterscheidet. Dies rechtfertigt die Grund-
annahme, dass der Einzugsbereich fiir die zentrenrelevanten Randsortimente
dem des Mobelkernsortimentes entspricht, zumal es sich im wesentlich auch um
Waren der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe handelt. Aus einschlagigen
Befragungen ist bekannt, dass ein Teil der Kunden ausschlieBlich wegen des
Kaufs von Randsortimenten groRere Mobelhauser aufsucht. Hier ist folglich eine
andere Verteilung der Marktanteile zu unterstellen als beim Moébelkauf.

Deshalb ist fir die zentrenrelevanten Randsortimente grundsatzlich der gleiche
Einzugsbereich anzunehmen, wie fir das Mobelkernsortiment, die Ausschdp-
fung der Potenziale innerhalb dieses Einzugsbereiches ist bei den zentrenrele-
vanten Randsortimenten auf die kurze Distanz aber héher und nimmt mit der
Distanz schneller ab, als im Mdébelkernsortiment.

Die Marktanteile mit Randsortimenten werden infolgedessen in den naher gele-
genen Gebieten tendenziell héher sein als beim Mdébelkauf und in weiter ent-
fernten Gebieten entsprechend niedriger ausfallen.

Die Ermittlung der unterschiedlichen Reichweiten der Sortimente basiert zum
einen auf Erfahrungswerten aus diversen Standortanalysen fiir Einrichtungshau-
ser. Daraus ergeben sich erste Anhaltspunkte fiir die grundsatzlichen Annahmen
zur Hohe moglicher Marktanteile in Abhangigkeit von der Distanz. Diese wurden
auch verwendet, um beispielsweise den Untersuchungsraum abzugrenzen.
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C.3.2 Kaufkraft und projektspezifisches Potenzial im Einzugsbereich

Auf der Grundlage der abgegrenzten Zonen kann die fiir das Projekt spezifische
Kaufkraft definiert werden. Die Hohe der verfligbaren Kaufkraft im Einzugsbe-
reich ist insbesondere abhangig von der Zahl der Einwohner bzw. Haushalte in
den Zonen. Die Ausgabenhdhe im Mdbelsektor und in den betrachteten Rand-
sortimentsgruppen ergibt sich aus den Ausgabewerten, die pro Kopf gerechnet
fur den Bundesdurchschnitt vorliegen'. Eine Gewichtung erfolgt mit der einzel-
handelsrelevanten Kaufkraftkennziffer, die auf PLZ-Gebiete (5-stellig) angewen-
det wurde und so die Einkommensdisparitdaten innerhalb des Einzugsbereiches
in angemessener Weise berticksichtigt. Auf franzosischer Seite wurde die Ge-
meindeebene zugrunde gelegt.

2 Markt und Standort geht von einem durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgabenwert im gesamten Einzelhandel
der Bundesrepublik von derzeit 6.086 Euro aus. Fiir Mdbel und Einrichtungsbedarf stehen insgesamt 585 Euro
Pro-Kopf zur Verfligung. Hier sind teilweise zentrenrelevante Randsortimente enthalten. Folgende Ausgaben-
betrage in den Sortimentsgruppen wurden zugrunde gelegt: Mobel: 385 Euro Pro-Kopf; Glas, Porzellan, Kera-
mik: 25 Euro Pro-Kopf; Hausrat: 83 Euro Pro-Kopf; Lampen und Leuchten: 45 Euro Pro-Kopf; Haus- und Heim-
textilien: 67 Euro Pro-Kopf; Teppiche 54 Euro pro Kopf; Bilder, Kunstgewerbe: 34 Euro Pro-Kopf; (Quelle:
Umsatzsteuerstatistik und eigene Berechnungen).In Frankreich unterscheiden sich die Pro-Kopf-Ausgaben.
Hier wurden folgende Werte verwendet: Mobel: 237 Euro Pro-Kopf; Glas, Porzellan, Keramik: 90 Euro Pro-
Kopf; Hausrat 40 Euro Pro-Kopf, Lampen und Leuchten: 9 Euro Pro-Kopf; Haus- und Heimtextilien: 67 Euro Pro-
Kopf; Teppiche 9 Euro pro Kopf; Bilder, Kunstgewerbe: 12 Euro Pro-Kopf.



Tabelle 6 Projektrelevantes Kaufkraftpotenzial im deutschen Teil des Pro- Tabelle 8 Projektrelevantes Kaufkraftpotenzial im Projekteinzugsbereiches
jekteinzugsbereiches in Mio. Euro in Mio. Euro
Anzahl der zentren- nicht-zentren- Anzahl der zentren- nicht-zentren-
Gebiet der Um- | Einwohner relevant relevant insgesamt Gebiet der Um- | Einwohner relevant relevant insgesamt
satzherkunft 2014 in Mio. € in Mio. € in Mio. € satzherkunft 2014 in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Zone 1 176.926 35,8 83,0 118,8 Zone 1 186.068 37,7 85,3 123,0
Zone 2 330.743 66,2 153,3 219,6 Zone 2 432.701 87,5 179,3 266,9
Zone 3 537.599 107,3 248,4 355,6 Zone 3 735.955 148,7 299,0 447,7
Gesamt 1.045.268 209,3 484,7 694,0 Gesamt 1.354.724 274,0 563,6 837,6

Quelle: eigene Berechnungen

Tabelle 7 Projektrelevantes Kaufkraftpotenzial im franzésischen Teil des
Projekteinzugsbereiches in Mio. Euro
Anzahl der zentren- nicht-zentren-
Gebiet der Um- | Einwohner relevant relevant insgesamt
satzherkunft 2012 in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Zone 1l 9.142 1,9 2,3 4,2
Zone 2 101.958 21,3 26,0 47,3
Zone 3 198.356 41,5 50,6 92,0
Gesamt 309.456 64,7 78,9 143,6

Quelle: eigene Berechnungen
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Quelle: eigene Berechnungen

Das Kaufkraftniveau in den Zonen ist unterdurchschnittlich. Der einzelhandelsre-
levante Kaufkraftindex im deutschen Teil der Zone 1 liegt bei 97,3, liegt also
2,7% unterhalb des Bundesdurchschnittes. In der Zone 2 liegt er durchschnittlich
bei 95,6 und in der Zone 3 bei 95,5. Fir den deutschen Teil des Einzugsbereiches
liegt der einzelhandelsrelevante Kaufkraftindex insgesamt bei 95,8, also 4,2 un-
terhalb des Bundesdurchschnittes. Im Vergleich zum deutschen Kaufkraftdurch-
schnitt liegen die franzosischen Gebiete bei einem Index von 91,0 also 9 % unter
dem bundesdeutschen Schnitt.

In den drei Zonen des Einzugsbereiches des Vorhabens leben insgesamt
1.354.724 Einwohner mit einem projektrelevanten jahrlichen Ausgabenpotenzial
von 837,6 Mio. Euro. In der Zone 1 verfiigen 186.068 Einwohner Uber ein Poten-
zial von 123,0 Mio. Euro. In der Zone 2 leben rund 432.701 Einwohner mit einem




Ausgabenpotenzial von 266,9 Mio. Euro. Die Zone 3 mit rund 735.955 Einwoh-
nern umfasst ein Potenzial von rund 447,7 Mio. Euro.

Die Differenzierung der Marktpotenziale zeigt die Begrenzung von Umsatzmog-
lichkeiten in einzelnen Sortimentsgruppen auf.

Tabelle9  Marktpotenziale im Einzugsbereich (zentrenrelevant)

Hausrat,|Gardinen,| Haus-
Galante-| Dekostof-| und Bilder, | tdten, tenzial
Gebiet der| Glas-, rie- fe, Bett- | Tisch- [Rahmen,| Kunst- [zentrenre-
Umsatz- [Porzellan| waren | waren |[wasche| Kunst |gewerbe| levant
herkunft [in Mio. €|in Mio. €| in Mio. € [in Mio. €]in Mio. €| in Mio. € | in Mio. €

Antiqui- | Marktpo-

Zone 1 51 14,6 6,7 54 2,2 3,8 37,8
Zone 2 17,1 30,4 15,5 12,6 5,0 7,0 87,6
Zone 3 30,7 50,6 26,4 214 8,5 11,3 148,9
Gesamt 52,9 95,6 48,6 39,4 15,7 22,1 274,3

Quelle: eigene Berechnungen, Einstufung der Zentrenrelevanz vergl. Einzelhandelskonzept Saarbriicken

Tabelle 10 Marktpotenziale im Einzugsbereich (nicht-zentrenrelevant)

Mobel, Korb-| Teppiche, | Lampen |Kaufkraftpoten-|Kaufkraftpoten-
Gebiet der| , Kork-und | Laufer, und zial nicht- zial
Umsatz- [Flecht-waren| Kelims [Leuchten |zentrenrelevant| insgesamt
herkunft in Mio. € | in Mio. € | in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Zone 1 68,3 9,4 7,8 85,4 123,2
Zone 2 146,3 18,0 15,2 179,5 267,2
Zone 3 244,9 29,5 24,9 299,3 448,2
Gesamt 459,4 56,9 47,9 564,3 838,5

Quelle: eigene Berechnungen, Einstufung der Zentrenrelevanz vergl. Einzelhandelskonzept Saarbriicken
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C.4 Umsatzpotenzial der Projektes

Die Grundlage der Dimensionierung des Projektes entspricht den Vorgaben des
Investors.

C.4.1 Einordnung der Projektsortimente nach ihrer Zentrenrelevanz

Die Zentrenrelevanz der Projektsortimente ergibt sich aus der Saarbriicker Liste,
die Bestandteil des vorliegenden Einzelhandels - und Zentrenkonzeptes der Lan-
deshauptstadt Saarbriicken ist.

Tabelle 11 Zentrenrelevante Sortimente nach der Saarbriicker Liste

nahversorgungsrelevant
e Drogeriewaren
e Getranke
e Nahrungs- und Genussmittel
e Parfimerie- und Kosmetikartikel
e Pharmazeutika
e Schnittblumen
e Zeitungen / Zeitschriften

e Angler- und Jagdartikel, Waffen

e Bekleidung
e Bild- und Tontrager
e Bicher

e Biromaschinen

e Computer und Zubehor

e Elektrokleingerate

e Erotikartikel

e Fahrrader und technisches Zubehor
e Foto



Glas, Porzellan, Keramik

Handarbeitswaren, Kurzwaren, Meterware, Stoffe, Wolle

Haushaltswaren

Heimtextilien, Gardinen, Dekostoffe,
Haus-, Bett- und Tischwdische

Horgerate

Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen
Kiinstlerartikel, Bastelzubehor

Lederwaren, Taschen, Koffer, Regenschirme
Musikinstrumente und Zubehor

Optik, Augenoptik

Papier, Blroartikel, Schreibwaren
Sanitatsartikel

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel und -gerate (inkl. SportgroRgerate
Sportbekleidung

Sportschuhe

Telekommunikation und Zubehor

Uhren, Schmuck

Unterhaltungselektronik und Zubehor

Anmerkung: fett kursiv gedruckte Sortimentsgruppe wird das geplante Vorhaben anbieten

Tabelle 12 Nicht-zentrenrelevante Sortimente nach der Saarbriicker Liste

Bauelemente, Baustoffe

Bettwaren, Matratzen
Bodenbelédge, Teppiche (Auslegware)
Campingartikel

Eisenwaren, Beschlage
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e ElektrogroRgerate

e Elektroinstallationsmaterial

e Farben, Lacke

e Fliesen

e Gartenartikel und -gerate

e Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor (Auto-Kindersitze)

e Kinderwagen

e Lampen, Leuchten, Leuchtmittel

e Maschinen / Werkzeuge

e Mbébel, inkl. Bad-, Kiichen-, Biiro-, Gartenmébel/Polsterauf-
lagen

e Pflanzen /Samen

e Reitsportartikel

e Rollladen / Markisen

e Sanitarartikel

e Tapeten

e Teppiche (Einzelware)

e Topf- und Zimmerpflanzen, Blument6pfe/Vasen (Indoor)

e Zoologische Artikel (inkl. lebende Tiere und Tiernahrung)

Anmerkung: fett kursiv gedruckte Sortimentsgruppe wird das geplante Vorhaben anbieten

Die verwendete Sortimentseinstufung erfolgt auf der Grundlage der Saarbriicker
Liste, die per Definition ausschlieRlich fiir die Landeshauptstadt Saarbriicken
verbindlich ist. Fir die anderen zu betrachtenden Mittelzentren, sind die ent-
sprechenden Sortimentslisten der jeweiligen Einzelhandelskonzepte, soweit sie
vorliegen, verbindlich. Ansonsten ware die Zentrenrelevanz der Sortimente an-
hand der Einstufung im Landesentwicklungsplan- Teilabschnitt Siedlung obliga-
torisch. Nun weicht die Saarbriicker Liste bezliglich der Mébelrandsortimente
nicht maRgeblich von der Sortimentsliste des LEP ab. Ausnahmen stellen die



Sortimentsgruppen Teppiche und Beleuchtungskorper dar, die allerdings in den
betrachteten Mittelzentren des Untersuchungsgebietes weitgehend als nicht-
zentrenrelevant eingestuft werden, bzw. faktisch aufgrund ihrer Abwesenheit in
den Zentralen Versorgungsbereichen keine Zentrenrelevanz entfalten.

C.4.2 Umsatzpotenzial des Vorhabens

C.4.2.1 Raumleistungen des Projektes (,,Regular Case”)

Die zu erwartenden Umsatze des Vorhabens in Saarbriicken orientieren sich
zunachst an durchschnittlichen branchenspezifischen Raumleistungen, die im
Sinne einer ,,Regular Case“-Betrachtung entsprechend der unterstellten héheren
Leistungsfahigkeit des potentiellen Betreibers leicht erhéht wurden. Die Hohe
der angenommenen Raumleistungen im ,Regular Case” geben aus regionalwirt-
schaftlicher Sicht die realisierbaren Werte wieder.

Neben der sortimentsspezifischen Hohe wird vor allem Qualitdt und Quantitat
des in der Region ansassigen Wettbewerbs bericksichtigt. Flir das Mobelsorti-
ment sind die Region und insbesondere die Landeshauptstadt Saarbriicken ge-
pragt durch Kaufkraftabfliisse, die sich entgegen der zentralortlichen Funktion
der Standortgemeinden ungleich verteilen. Trotzdem ist die Wettbewerbsinten-
sitat fiir ein Einrichtungshaus in Saarbriicken aufgrund der groRen Reichweite,
der hohen Mobilitdt der Verbraucher und der groRflachigen Anbieter innerhalb
des Einzugsbereiches als hoch einzuschétzen. Namhafte sehr groRflachige Wett-
bewerbsunternehmen mit mehr als 20.000 gm, die nicht dem Discountsegment
entstammen, sind mit Ausnahme der Mdbel Martin Standorte in Ensdorf und
Zweibriicken nicht ansassig. IKEA in Saarlouis und auch Mébel Miiller in Dillingen
tragen allerdings nicht unwesentlich zur Wettbewerbsverscharfung bei. Die ho-
he Anzahl kleinerer Mébelanbieter (unter 10.000 gm) im Einzugsbereich, die

E eine Studie der Markt und Standort Berstungsgesellschaft mbH 2016

teilweise als hochqualitativ-ausgerichtete Fachhandler, aber auch als discount-
orientierte Markte auftreten, summiert sich letztlich zu einer splirbaren Wett-
bewerbswirkung in der Region. Auf franzosischer Seite des Einzugsbereiches ist
die Wettbewerbssituation, an deutschen Malstdben gemessen, unterentwi-
ckelt.

So kann fiir das M6belkernsortiment und die nicht-zentrenrelevanten Randsor-
timente eine Flachenleistung von rund 2.200 Euro je gm Verkaufsflache als rea-
listisch zugrunde gelegt werden, die Gber dem Branchendurchschnitt liegt, je-
doch nicht als exorbitant hoch bewertet wird. Fiir das Mobelkernsortiment in-
klusive der nicht-zentrenrelevanten Randsortimente, ergibt sich danach im ,,Re-
gular Case” eine Umsatzerwartung von 54,4 Mio. Euro.

Fir die zentrenrelevanten Randsortimente im Einrichtungshaus erfolgte die
Festlegung der Raumleistungen analog. Auch hier werden leicht tberdurch-
schnittliche Flachenleistungen zugrunde gelegt. Es ist jedoch zu berlcksichtigen,
dass die Raumleistung der Sortimente unter anderem davon abhangig ist, ob sie
in einem Einzelhandelsbetrieb als Kernsortimente oder als Randsortimente zur
Abrundung des Kernsortimentes angeboten werden. In der Regel ist davon aus-
zugehen, dass die Raumleistungen in Kernsortimenten deutlich héher sind als in
Randsortimenten, auch wenn es sich um die gleichen Artikel handelt™. Hinzu
kommt der Effekt, dass mit steigenden Verkaufsflichen lblicherweise die erziel-
baren Raumleistungen sinken.

'3 Die héheren Raumleistungen im Kernsortiment sind erklarbar aus der in der Regel dazugehérigen Fachbera-
tung, der teilweise hoheren Preise sowie der haufig gréReren Sortimentstiefe und -breite. Die hier betrachte-
ten zentrenrelevanten Randsortimente werden im Kernsortiment in der Regel im Fachhandel mit entspre-
chendem Service und Beratungsumfang angeboten. Dartiber hinaus sind die Sortimente vollstandiger und
beinhalten auch preislich hoher anzusetzende Spezialsortimente.



Fiir die zentrenrelevanten Randsortimente im Einrichtungshaus wird im ,,Regular
Case” eine Umsatzerwartung von 12,1 Mio. Euro erreicht, wenn alle gepriiften
zentrenrelevanten Verkaufsflachen (4.500 gm) addiert werden. Hier betragt die
durchschnittliche Raumleistung rund 2.700 Euro je gm Verkaufsfliche. Uber alle
Sortimente liegt dem Einrichtungshaus eine Umsatzerwartung im , Regular Case”
von 66,4 Mio. Euro zugrunde. Dies entspricht einer durchschnittlichen Raumleis-
tung flr das gesamte Haus von rund 2.214 Euro je gm Verkaufsflache.

Tabelle 13 Raumleistungen und Umsatzerwartung des Vorhabens unter ,Re-
gular Case“-Bedingungen

geplante |unterstell-
Verkaufs- | te Raum- | Umsatz-
flache leistung [erwartung

Sortimente in gm in €/gm | in Mio. €
Moabel, Klichenmobel, Biro-, Gartenmobel, Bettwa-
ren, Matratzen (Kernsortiment) 22.800 2.100 47,9
Teppiche (Randsortiment) 1.000 2.140 2,1
Lampen und Leuchten (Randsortiment) 1.200 2.940 3,5
Kinderwagen und Auto Kindersitze 500 1.700 0,8
Summe nicht-zentrenrelevante Sortimente 25.500 2.132 54,4
Haushaltswaren (inkl. Geschenkartikel) 1.500 2.900 4,4
Glas, Porzellan, Keramik 700 3.300 2,3
Haus- und Heimtextilien 1.600 2.150 3,5
Kunstgewerbe, Bilder (inkl. Geschenkartikel) 700 2.800 2,0
Summe zentrenrelevante Randsortimente 4.500 2.680 12,1
Einrichtungshaus insgesamt 30.000 2.214 66,4

Quelle: eigene Berechnungen, BBE, diverse Branchenverbande, EHI
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C.4.2.2 Raumleistungen des Projektes (,,Worst Case”)

Die gezeigten Umsatzerwartungen im ,Regular Case” kdnnen von dem geplan-
ten Einrichtungshaus in Saarbriicken unter durchschnittlichen Marktbedingun-
gen erzielt werden. Eine ,,Worst Case“-Betrachtung dagegen soll die maximal
erreichbaren Umséatze unter glinstigsten Marktbedingungen zugrunde legen,
und den ,schlimmsten Fall” fiir die betroffenen Gemeinden darstellen.

Dabei ist zu erwarten, dass eine solche ,Worst Case“-Umsatzprognose in der
Realitdt wahrscheinlich nicht erreicht werden kann, bzw. nur kurzfristig zu au-
Rergewdhnlichen Ereignissen, wie im Weihnachtsgeschaft, an verkaufsoffenen
Sonntagen oder sonstigen Sonderereignissen.

Tabelle 14 Raumleistungen wichtiger Mobelhandler in Deutschland

durchschnittlicher durchschnittliche
Anzahl der Umsatz je qm GroRe je
Verkaufsstellen Verkaufsflache Verkaufsstelle
Betreiber in Deutschland in€ ingm
Ikea 46 4.593 18.000
Hoffner 18 2.380 40.000
Segmdiller 7 4.183 28.571
XXXLutz 12 1.322 34.615
Mobel Kraft 1.773 36.286
XXXL Mann Mobilia 1.735 32.429
Porta 21 1.353 25.000
Mobel Martin 8 2.176 22.125
Braun Mobel Center 10 1.081 20.425
Mobelstadt Riick 3 2.313 24.000
Mobel Heinrich 3 2.380 21.667
Quelle: EHI Retail Institute, Statista GmbH,
44




Die Einordnung der ,,Regular und Worst Case” Umsatzleistungen ermoglicht der
Vergleich mit veroffentlichten Raumleistungsdaten von Mdbelbetreibern in
Deutschland. Es gibt offenbar Unternehmen, die vergleichsweise hohe Flachen-
leistungen erzielen, was in der Regel auf Besonderheiten ihrer Betriebskonzepte
zurlckzufiihren ist. Prominensteter Vertreter dieser Angebotsgattung ist IKEA
mit einer mittleren Raumleistung bundesweit von knapp 4.600 €/gm. Zweiter
»AusreiBer” nach oben stellt die Unternehmensgruppe Segmidiller dar. Segmiiller
erzielt an allen seinen Standorten im Durchschnitt eine bemerkenswerte Raum-
leistung von knapp 4.200 €/gm™.

Diese Zusammenstellung in tabellarischer und grafischer Form ermoglicht die
Einordnung der unterstellten Umsatzerwartungen in das Wettbewerbsumfeld in
Deutschland. Diese Darstellung zeigt jedenfalls, dass je nach Betreiber der hier
gewadhlte ,,Worst Case“-Ansatz nicht unrealistisch ist.

Die Marktfihrer des Mobeleinzelhandels sind Ikea®, Ho6ffner/Mobel Kraft,
XXXLutz und Porta®®. Sie erreichen mit Ausnahme von lkea, Uberwiegend Raum-
leistungen, die deutlich unterhalb von 2.000 €/gm liegen. Eine weitere Ausnah-
me stellt Mobel Hoffner dar (2.380 €/gm).

' Segmiiller ist bislang mit 7 Filialen in Bayern, Hessen und Baden-Wiirttemberg vertreten. Eine weitere Filiale
wird derzeit in Nordrhein-Westfalen (Pulheim) gebaut. Uber Expansionspldne im Saarland und in Rheinland-
Pfalz ist nichts bekannt, so dass diese Ausnahmeraumleistungen fir das Saarland nicht maRgeblich sein durf-
ten.

> |kea liuft mit seinem speziellen Vertriebs- und Sortimentskonzeptes beziiglich der Raumleistungen auRer
Konkurrenz.

!¢ Roller, Danisches Bettenlager und Poco sind als discountorientierte Mobelanbieter unter den Top-Ten des
Mobelhandels in Deutschland (Quelle: Mébel, Zahlen, Daten 2015, Seite 24)
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Abbildung 13 Einordnung des ,,Regular”- und ,Worst Case“-Falles
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In der folgenden Auswirkungsanalyse werden beide, der ,,Regular Case” und der
»Worst Case” in der Regel gegeniibergestellt. Damit wird die Einschatzung der
moglichen Spanne der Auswirkungen einfacher ermdglicht.

Im ,,Worst Case” ist demnach von einer Umsatzerwartung von 77,8 Mio. € aus-
zugehen. Die nicht-zentrenrelevanten Kern- und Randsortimente erzeugen 61,8
Mio. € Umsatz. Auf die zentrenrelevanten Randsortimente entfallt im , Worst
Case” ein Umsatzanteil von 16 Mio. €. Im ,Worst Case” ist von einem Gesam-
tumsatz auszugehen, der um ca. 17% hoher liegt als der ,Regular Case”. Der
Unterschied zwischen ,Regular und Worst Case” liegt bei den nicht-zentrenrele-



vanten Sortimentsteilen bei 14% und im bei den zentrenrelevanten Randsorti-
menten bei 32%. Der deutliche Unterschied zwischen ,Regular” und ,Worst
Case” stellt sicher, dass die ,Worst Case Option“ den maximalen Impact bei der
Berechnung der Umsatzumlenkungen erzeugt. Es wird im ,Worst Case” ein zen-
trenrelevanter Umsatzanteil von rund 21% angenommen. Im ,Regular Case”
liegt er bei knapp 18%.

Tabelle 15 Raumleistungen und Umsatzerwartung des Vorhabens unter
»Worst Case“-Bedingungen

geplante |unterstell-
Verkaufs- | te Raum- | Umsatz-
flaiche |leistung inlerwartung

Sortimente ingm €/qm in Mio. €
Mobel, Klichenmobel, Biro-, Gartenmobel, Bettwa-
ren, Matratzen (Kernsortiment) 22.800 2.400 >4,7
Teppiche (Randsortiment) 1.000 2.300 2,3
Lampen und Leuchten (Randsortiment) 1.200 3.200 3,8
Kinderwagen und Auto-Kindersitze 500 1.900 1,0
Summe nicht-zentrenrelevante Sortimente 25.500 2.425 61,8
Haushaltswaren (inkl. Geschenkartikel) 1.500 3.950 5,9
Glas, Porzellan, Keramik 700 3.950 2,8
Haus- und Heimtextilien 1.600 3.100 5,0
Kunstgewerbe, Bilder (inkl. Geschenkartikel) 700 3.300 2,3
Summe zentrenrelevante Randsortimente 4.500 3.556 16,0
Einrichtungshaus insgesamt 30.000 2.593 77,8

Quelle: eigene Berechnungen, BBE, diverse Branchenverbande, EHI
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C.5 Die Bedeutung der Randsortimente beim Mobelkauf

Aus Verbrauchersicht sind Randsortimente im Einrichtungshaus nachvollziehbar,
logisch und erforderlich. Der Zusammenhang zwischen dem Kauf einer Woh-
nungseinrichtung und den dazugehorigen erganzenden Artikeln ist auch aus
fachlicher Sicht nachvollziehbar. Aus raumordnerischer Sicht ist die Abgrenzung
der sortimentsfremden von den sortimentsverwandten Artikeln wichtig.

Der Anteil der Verbraucher, der in einschlagigen Befragungen angibt beim Be-
such von Einrichtungshdusern auch Randsortimente zu kaufen, liegt regelmaRig
deutlich Gber 40%. Die Unterschiede zwischen den Sortimentsgruppen sind
grof3. So spielen die Sortimentsgruppen Heim- und Haustextilien sowie Haus-
haltswaren eine deutlich groRere Rolle als beispielsweise Teppiche, Geschenk-
und Kunstgewerbeartikel, Bilder und Bilderrahmen oder Lampen.

Die frequenzbringende Funktion dieser Randsortimente liegt auf der Hand, weil
sie in geringerem zeitlichem Turnus gekauft werden als Mobel (teilweise mittel-
fristiger Bedarf) und infolgedessen Mobel- und Einrichtungsh&duser von vielen
Verbrauchern auch ausschlielich zum Einkauf von Randsortimenten aufgesucht
werden. Somit besteht mit Hilfe der Randsortimente die Chance fiir die Betrei-
ber von Einrichtungshausern, Kunden fir einen Besuch zu gewinnen, die nicht
ausschlieBlich Mobel kaufen wollen.

Als Frequenzbringer im Einrichtungshaus kénnen eher Heim- und Haustextilien
und Haushaltsgegenstande als Teppiche oder Bilderrahmen angesehen werden.
Von der Mehrheit der Verbraucher werden diese erganzenden Sortimente er-
wartet. Weniger als ein Drittel der Verbraucher erwarten solche erganzenden
Angebote nicht. Damit wird die erhebliche wirtschaftliche Bedeutung der Rand-
sortimente fir Einrichtungshauser deutlich.



D Der Einsatz des Simulationsmodells
D.1 Methodische Vorbemerkungen
D.1.1 Die untersuchten Varianten
D.1.1.1 O-Variante

Die so genannte 0—Variante stellt die Ausgangssituation im Untersuchungsgebiet
dar. In dieser 0-Variante sind die geplanten Projekte nicht berlicksichtigt. Hier
werden die Kaufkraftstrome in den betrachteten Sortimentsgruppen berechnet.
Die Variante 0 dient als Ausgangsbasis fur die Ermittlung der zu erwartenden
Verdanderungen in den Kaufkraftstromen durch die Verlagerung des geplanten
Vorhabens in Saarbriicken.

D.1.1.2 1-Variante

Unter Zugrundelegung der 0-Variante wurde in der 1-Variante das Projekt ein-
bezogen. Das heiflt, dass die in der 0-Variante dargestellte Kaufkraftverteilung
neu ermittelt wurde. Damit kdnnen im Vergleich mit der 0-Variante die Um-
satzumverteilungen verursacht durch das Vorhaben in Saarbriicken quantifiziert
werden.

D.1.1.3 Grundlegende Erkenntnisse zur Kalibrierung der 0-Variante

Die Kalibrierung des Modells dient dazu, die Simulationsergebnisse auf den Fall
0 abzustimmen. Der Fall 0 der Simulation soll demnach die aktuelle Realitat der
Kaufkraftstrome abbilden. Folgende Vorgaben fiir das Simulationsmodell wur-
den im Rahmen der Kalibrierung des Modells unterstellt
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D.1.1.3.1 Distanzmatrix

Die dem Simulationsmodell zugrunde liegende Distanzmatrix erhalt erhdhte
Distanzwiderstinde bei der Uberquerung der Staatsgrenze. Dies fiihrt dazu, dass
der Einzugsbereich des Projektes nach Siiden (Frankreich) durch den Verlauf der
Staatsgrenze leicht eingeschradnkt ist und die erzielten Marktanteile Lothringen
geringer werden als bei unverdanderter Distanzmatrix.

D.1.1.3.2 Wettbewerbergewichtung

Das Simulationsmodell misst die Anziehungskraft der im Untersuchungsraum
ansassigen Wettbewerber als Funktion von Attraktivitdt und Distanz. Die Attrak-
tivitat wird in erster Linie bestimmt durch die UmsatzgréRe, verstarkt oder ver-
mindert um Attraktivitatsindices, die fir jeden Wettbewerber festgelegt wer-
den. Diese Attraktivitatsindices beinhalten Standort- und Objektbewertungen,
die bei der Bestandserhebung erfasst wurden. Diese Vorgehensweise wird bei
den Konkurrenten und auch fiir die zentralen Versorgungsbereichen analog
verwendet. Auf Basis der Ergebnisse der Bestandserhebungen und der stadte-
baulichen Bewertungen liegen fiir jeden zentralen Versorgungsbereich entspre-
chende Informationen vor, die in die modellimmanente Attraktivitatsbewertung
einflieRen. Signifikante Sortimentstiberschneidungen mit dem Projekt sind Vo-
raussetzung fir die Berechnung von Umsatzumlenkungen. Aus geeigneten
Haushaltbefragungen liegen wichtige Erkenntnisse Uber die Reichweite bzw.
Anziehungskraft der Konkurrenten vor, die ebenfalls einflieRen.

Die Wettbewerbswirkung der groBen Moébelanbieter wird mit Hilfe der Attrakti-
vitatsindices entsprechend stark eingestellt. Das fiihrt zu einem im Modell star-
kem Wettbewerb zwischen den groRen Konkurrenten und dem geplanten Vor-



haben, was dort folglich zu hohen Umsatzumlenkungen fiihrt (Mdbelkernsorti-
ment). Die begrenzte Reichweite der kleineren Wettbewerber wird beriicksich-
tigt und entsprechend geringer sind die Konkurrenzwirkungen und die dort zu
erwartenden Umsatzumlenkungen. Dabei sind naturgemall ndher am Projekt-
standort liegende Konkurrenten starker betroffen als weiter weg liegende.

Fir die einzelnen Sortimentsgruppen wird die Grundattraktivitat aller Standorte
nicht verandert, durch die UmsatzgroRe des jeweiligen Sortiments wird dennoch
die unterschiedliche Anziehungskraft der Wettbewerber simuliert. Erhohte At-
traktivitat fihrt bei der Einberechnung des Projektes zu erhohten Umsatzverlus-
ten.

D.1.1.3.3 Sortimente

Fiir jede zu untersuchende Sortimentsgruppe wird ein eigenes Simulationsmo-
dell aufgebaut, das sich an den Grundeinstellungen zu Distanzen, Attraktivitats-
einstellungen der Wettbewerber und zentralen Versorgungsbereichen sowie
den unterstellten Reichweiten orientiert. Fir jede Sortimentsgruppe werden
Feinjustierungen vorgenommen, die sich aus den raumlichen Verflechtungen
und der Bedeutung der unterschiedlichen Sortimentsgruppen als Mitnahmesor-
timente bzw. eigenstandigen Randsortimenten ergeben.

Die Reichweite der zentrenrelevanten Randsortimente im Einrichtungshaus wird
geringer eingestellt als das Mdbelkernsortiment. Dies fiihrt dazu, dass letztlich
zwar nicht der Einzugsbereich unterschiedlich ist, allerdings die erzielbaren
Marktanteile in den Randsortimenten mit der Distanz geringer sind als im Mo-
belkernsortiment. Dies hat auch Auswirkungen auf die Verteilung der Umvertei-
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lungswirkungen, die bei geringerer Reichweite auch entsprechend rdumlich kon-
zentriert sind.

D.1.2 Ermittlung der Umsatzumlenkungen

Die zu erwartenden Umsatzumlenkungen des Projektes stellen die Umverteilung
der derzeitigen Umséatze im Mdbelbereich unter der Annahme der Projektreali-
sierung dar. Die Herkunft der Umsatzerwartung aus den Zonen des Einzugsbe-
reiches zeigt dabei in welchen Marktzellen'” wie viel Umsatz erzeugt wird. Dabei
stehen der Wohnort und die mittlere Ausgabenhéhe der dortigen Verbraucher
in den betrachteten Sortimentsbereichen im Mittelpunkt der Betrachtung.

Die Umsatzumverteilungsanalyse geht einen Schritt weiter und bericksichtigt
die aktuellen Kaufkraftstrome. Es wird also die Veranderung der Kaufkraftstro-
me, die in der 0-Variante gemessen wurden, dargestellt. Damit werden mégliche
Umsatzverluste der Anbieter im Untersuchungsgebiet analysiert.

D.1.3 Prifungsumfang auf die Zentren

Auf der Grundlage der umfassenden Bestandserhebungen im beschriebenen
Erhebungsgebiet wurde die Einzelhandelsstruktur erfasst. MaRgebliche GréRen
sind Verkaufsflachen, Sortimente und die anschlieBende Berechnung der Um-
satze anhand durchschnittlicher Branchenraumleistungen.

Prifungsgegenstand ist die Ermittlung der zu erwartenden Umsatzverdanderun-
gen in den betreffenden Sortimenten durch die Verlagerung und Erweiterung

7 Im Rahmen dieser Studie ist das 5-stellige Postleitgebiet die kleinste betrachtete rdumliche Einheit (Markt-
zelle).



des Mobelprojektes in Saarbriicken. Neben der absoluten Hohe der Umsatzver-
luste im jeweiligen Zentralen Versorgungsbereich ist die Relation zu den getatig-
ten Umsétzen entscheidend fiir die Bewertung der stddtebaulichen Auswirkun-
gen der Ansiedlung. MaRgeblich ist nicht die Konkurrenzwirkung, die ein solches
Projekt ohne Zweifel ausiibt, ausschlaggebend sind ausschlieflich stadtebauli-
che Griinde, die sich in der Gefdahrdung der Einzelhandelsstrukturen der be-
troffenen Zentren zeigen wirden.

E Angebotsstrukturen, stadtebauliches Gefiige und Sortimentsiiber-
schneidungen der untersuchten Zentren im Einzugsbereich

Die Auswahl der untersuchten Zentralen Orte resultiert aus der Abgrenzung des
Untersuchungsgebietes und der Lage der Zentren zum Projektstandort. Auf-
grund der erwarteten Angebotsstruktur des Vorhabens in Saarbriicken be-
schrankt sich die Analyse auf die Zentralen Orte hoherer Stufe (Mittel- und
Oberzentrum Saarbriicken). Die Grundversorgung mit Sortimenten des Tagli-
chen Bedarfs ist durch dieses Vorhaben nicht berihrt.

E.1 Zentrale Versorgungsbereiche in der Zone 1 (Landeshauptstadt
Saarbriicken) des Einzugsbereiches

E.1.1 Saarbriicken Innenstadt

Die Lage und Ausdehnung des innerstadtischen zentralen Versorgungsbereiches
der Landeshauptstadt Saarbriicken ist der folgenden kartographischen Darstel-
lung zu entnehmen.
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Abbildung 14 Zentraler Versorgungsbereich der Innenstadt Saarbriickens

Quelle: eigene Darstellung in Anlehnung
deshauptstadt Saarbriicken, Oktober 2015
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Tabelle 16 Projektrelevante Branchenstruktur des Einzelhandels in der In-

nenstadt Saarbriicken

Tabelle 17 Magnetbetriebe des Einzelhandels im innerstadtischen Zentralen

Versorgungsbereich von Saarbriicken

Verkaufs- .
Verkaufs- | flzchenan- Umsatz- Name Sortimentsschwerpunkt
flachen teile Umsatze | anteile Karst:f\dt Bekle!dung
Sortimentsgruppe ingm in % in Mio. € in % Galeria Kaufhof Bekleidung
P&C Bekleidung
Glas, Porzellan, Keramik 1.540 1,2% 3,4 0,8% Primark Bekleidung
Hausrat 2.410 1,8% 4,4 1,0% CaA Bekleidung
TK Maxx Bekleidung, Schuhe, Hausrat
Gardinen, Dekostoffe, Bettwaren 1.470 1,1% 2,9 0,7% Saturn (Europa-Galerie) Elektro
Haus- und Tischwische 1.030 0.8% 21 0.5% H&M Damen-, Herren- und Kinderbekleidung
REWE (Europa-Galerie) Lebensmittel
Bilder, Rahmen, Kunst, Deko, Geschenke 1.385 1,1% 3,0 0,7% Zara Bekleidung
L Thalia Blcher
Antiquitaten, Kunstgewerbe 315 0,2% 0,7 0,2% -
Ansons Herrenbekleidung
Summe zentrenrelevant 8.150 6,2% 16,5 3,8% Esprit Bekleidung
New Yorker (Europa-Galerie) Bekleidung
. _ _ 0, 0,
Mobel, Korb-, Kork- und Flechtwaren 1.920 1,5% 2,7 0,6% Conrad Elektronik Elektronik
Teppiche, Lufer, Kelims 550 0,4% 1,0 0,2% Schuh Marke Schuhe
Sporthaus Kohlen Sportartikel
Lampen und Leuchten 15 0,0% 0,0 0,0% S.Oliver Bekleidung
Summe nicht-zentrenrelevant 2.485 1,9% 3,7 0,9% Traum der Ringe / Traumkleid) Trauringe
Intersport Voswinkel (Europa-Galerie) Sportbekleidung und Sportartikel
Summe Ubrige Sortimente 121.090 91,9% 411,1 95,3% Douglas Koérperpflege, Kosmetik
Quelle: eigene Erhebungen, Betriebe ab 800 gm Verkaufsflache
Summe alle Sortimente 131.725 100,0% 431,3 100,0%

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen; * gerundet Die Magnetbetriebe verteilen sich entlang der Hauptachse der Bahnhofstralle

und konzentrieren sich in der Europa Galerie. Die Magnetbetriebe binden rund
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82.000 gm Verkaufsflache. Dies sind rund 62% der gesamten Verkaufsflache im
innerstadtischen Zentralen Versorgungsbereich. Mit Ausnahme der beiden Wa-
renhduser Galeria Kaufhof und Karstadt sind die Magnetbetriebe nicht von Sor-
timentsiiberschneidungen durch das geplante Vorhaben betroffen.

Der innerstadtische Zentrale Versorgungsbereich der Landeshauptstadt Saar-
briicken stellt mit dem erhobenen Betriebsbesatz den groRten Zentralen Ver-
sorgungsbereich in der Region dar. Mit insgesamt rund 430 Einzelhandelsbetrie-
ben weist er einen Einzelhandelsbesatz mit differenzierte Sortiments-, Qualitats-
und Preisstrukturen auf, der insbesondere durch Bekleidungs- und Schuhsorti-
mente gepragt ist.

Die Magnetbetriebe bedienen sowohl das mittlere als auch preisglinstige Be-
kleidungssegment. Die damit verbunden Marken stellen ein nahezu umfassen-
des Abbild des aktuellen Einzelhandelsangebotes in Deutschland dar.

Die Projektsortimente haben im Einzelhandelsgeflige der Innenstadt Saarbri-
ckens sehr geringe Anteile. Insgesamt liegt der Verkaufsflachenanteil der Sorti-
mente mit Projektiberschneidungen bei 8,1%. Davon beziehen sich 6,2% auf
zentrenrelevante Sortimente.

Saarbriicken verfligt Gber einen vergleichsweise hohen Anteil an Betrieben und
Verkaufsflachen der mittel- und langfristigen Bedarfsgruppe. Dies ldsst auf eine
oberzentrale Versorgungsfunktion des innerstddtischen zentralen Versorgungs-
bereiches schlielen.

Die Bedeutung der Magnetbetriebe ist hoch einzuschatzen. Sowohl in Bezug auf
die Anzahl als auch auf die GroRRe liegt Saarbricken hier im oberen Vergleichsbe-
reich.
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Alles in allem ist die absatzwirtschaftliche Bewertung des innerstadtischen zent-
ralen Versorgungsbereiches positiv zu bewerten. Hier sind ein vielfaltiger Einzel-
handelsbesatz mit tiefer und breiter Sortimentsstruktur, gute Betriebstypenmi-
schung und Konzentration auf attraktive Einkaufslagen festzuhalten. Die Mag-
netbetriebe sind anziehungskraftig und zahlreich. Insgesamt finden sich stabile
oberzentrale Angebotsstrukturen, die als wettbewerbsfahig und robust einge-
stuft werden kénnen.

Die stadtebauliche Bewertung fallt entsprechend aus. Die Attraktivitat des Zent-
rums ist durch die groRstadtische Bausubstanz gegeben. Die Haupteinkaufsach-
sen sind als FuBgadngerzone gestaltet, der Geschéaftsbesatz ist in der Hauptachse
der Bahnhofstralle lickenlos. Die Aufenthaltsqualitat ist vergleichsweise hoch.
Dazu tragt die Multifunktionalitdt des Zentrums mit gastronomischen und
Dienstleistungsangeboten bei. Die beiden Warenh&user und das Shopping Cen-
ter Europa Galerie sind Anker der hohen Anziehungskraft des Zentrums und
garantieren, neben der Fiille des Fachhandelsangebotes, die stadtebauliche
Vielfalt.

Aus stadtebaulicher Sicht liegt die Versorgungsfunktion des Innenstadtzentrums
eher im Gberregionalen Umfeld. Die oberzentrale Versorgungsfunktion mit in-
nenstadtrelevanten Sortimenten ist vollstandig gewahrleistet.

Die Passantenfrequenzen sind innerhalb der Haupteinkaufslagen extrem hoch.

Der Gesamteindruck ergibt einen funktionsfahigen und attraktiven innerstadti-
schen zentralen Versorgungsbereich mit oberzentraler Bedeutung fiir den Ein-
zugsbereich.



Die stadtebauliche Anfilligkeit des innerstadtischen zentralen Versorgungsbe-
reiches der Landeshauptstadt Saarbriicken aufgrund von Umsatzumlenkungen
durch das geplante Einrichtungshaus ist im Vergleich zu den anderen unter-
suchten Mittelzentren eher niedrig, so dass eine stadtebauliche Schadlich-
keitsschwelle von 10% gesehen wird. Aufgrund der vollstandigen innenstadt-
relevanten Angebotsstrukturen und der giinstigen BetriebsgroRRenstruktur,
gepaart mit dem abwechslungsreichen Betriebstypenmix, sind die Versor-
gungsstrukturen hier als stabil einzuschatzen.

E.1.2 Saarbriicken-Burbach Zentraler Versorgungsbereich

Die Lage und Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches des Stadtteil-
zentrums Saarbriicken Burbach ist der folgenden kartographischen Darstellung
zu entnehmen.

Magnetbetriebe mit mehr als 800 gm Verkaufsflache sind im Zentralen Versor-
gungsbereich des Stadtteilzentrums Burbach nicht ansassig. Die grofSten Betrie-
be erreichen eine VerkaufsflachengroRenordnung von rund 500 gm, Es handelt
sich um einen Drogeriemarkt, einen Bekleidungsdiscounter sowie einen Ortho-
padie Fachhandel. Eine (iber den Stadtteil hinausgehende Anziehungskraft kann
diesen wenigen grolReren Betrieben, mit Ausnahme des fachspezifischen Ein-
zugsbereiches des Orthopadiehandels, nicht zugestanden werden.
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Abbildung 15 Zentraler Versorgungsbereich Saarbriicken Burbach
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Quelle: eigene Darstellung in Anlehnung an: KURZFASSUNG Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Lan-
deshauptstadt Saarbriicken, Oktober 2015



Tabelle 18 Branchenstruktur des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbe-
reich von Saarbriicken-Burbach

Verkaufs-

Verkaufs- |flichenan- Umsatz-

flichen teile Umsdtze | anteile
Sortimentsgruppe ingm in % in Mio. € in %
Glas, Porzellan, Keramik 15 0,4% 0,0 0,3%
Hausrat 160 4,6% 0,3 2,5%
Gardinen, Dekostoffe, Bettwaren 150 4,3% 0,3 2,4%
Haus- und Tischwasche 0 0,0% 0,0 0,0%
Bilder, Rahmen, Kunst, Deko, Geschenke 95 2,7% 0,2 1,7%
Antiquitaten, Kunstgewerbe 0 0,0% 0,0 0,0%
Summe zentrenrelevant 420 12,0% 0,9 6,8%
Mobel, Korb-, Kork- und Flechtwaren 30 0,9% 0,0 0,3%
Teppiche, Laufer, Kelims 0 0,0% 0,0 0,0%
Lampen und Leuchten 0 0,0% 0,0 0,0%
Summe nicht-zentrenrelevant 30 0,9% 0,0 0,3%
Summe Ubrige Sortimente 3.060 87,2% 11,6 92,9%

Summe alle Sortimente 3.510 100,0% 12,5 100,0%

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen; * gerundet
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Die von Sortimentsiberschneidungen betroffenen Einzelhandelsbetriebe vertei-
len sich Giber das gesamte Zentrum. Es handelt sich mit Ausnahme des Mix
Marktes meist um Rand- oder Nebensortimente.

Der Zentrale Versorgungsbereich von Saarbriicken Burbach liegt bei der Bewer-
tung des Anteiles an Betrieben und Verkaufsflichen der mittel- und langfristigen
Bedarfsgruppe im Mittelfeld der betrachteten Zentralen Orte. Der Anteil der
nahversorgungsorientierten Verkaufsflachen liegt bei rund 40%. Trotz der ver-
gleichsweise hohen mittel- und langfristigen Sortimentsanteile erreicht das
Zentrum allerdings keine Uber den Stadtteil hinausgehende Anziehungskraft.

GroRflachige Magnetbetriebe sind nicht ansassig. Der Geschéaftsbesatz ist mit
Ausnahme einiger Verdichtungsansatze in der Hochstralle und der Brunnenstra-
Re lickenhaft und entwicklungsfahig.

Insgesamt ist die absatzwirtschaftliche Bewertung des zentralen Versorgungsbe-
reiches Saarbriicken Burbach als eher instabil mit Schwachen in der Betriebs-
dichte und bei der Sortimentsstruktur im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf
zu bewerten.

Die stadtebauliche Bewertung zeigt, dass die liberwiegend vorhandenen Band-
strukturen eine attraktive Konzentration frequenzbringender Nutzungen nicht
befordert Die Haupteinkaufsachsen rund um den Burbacher Markt in den Ge-
schaftslagen HochstralRe und Brunnenstrale zeigen Verdichtungsansatze. An-
sonsten ist der Geschaftsbesatz gepragt durch eine niedrige Einzelhandelsdichte
und einem Ulberwiegend preis- und discountorientierten Sortimentsniveau. Die
Aufenthaltsqualitat ist maRig. Der Burbacher Wochenmarkt erreicht als einzige
Institution Magnetcharakter, allerdings nicht Uber die Bezirksgrenzen hinaus.
Die Multifunktionalitdt des Zentrums ist unter anderem durch Verwaltungsstan-



dorte (Blrgeramt) gegeben. Ergdnzend sind Dienstleistungsnutzungen durch
Gastronomie, Banken, Kosmetik und Frisére ansassig

Aus stadtebaulicher Sicht liegt die Versorgungsfunktion des Zentrums aus-
schliefllich im lokalen Umfeld. Die Passantenfrequenzen sind innerhalb der
Haupteinkaufslagen eher niedrig. Der Gesamteindruck zeigt einen unterentwi-
ckelten zentralen Versorgungsbereich mit Nachholbedarf, ohne die dafiir not-
wendigen Flachenpotenziale zur Verfligung zu haben.

Die stadtebauliche Anfilligkeit des Zentralen Versorgungsbereiches von Saar-
briicken Burbach fiir Umsatzumlenkungen durch das geplante Vorhaben in
Saarbriicken ist vergleichsweise hoch, so dass eine stadtebauliche Schéadlich-
keitsschwelle von 7% als notwendig angesehen wird. So ist der Dispositions-
grad des Zentralen Versorgungsbereiches aufgrund des geplanten Vorhabens
wegen der funktionalen Bewertung als hoch einzustufen. Die Sortimentsiiber-
schneidungen halten sich bei 13% Verkaufsflaichen- und 7% Umsatziiber-
schneidungen allerdings in Grenzen, so dass hier ein eher niedriger Dispositi-
onsgrad zu unterstellen ist.

E.1.3 Saarbriicken Dudweiler Zentraler Versorgungsbereich

Die Lage und Ausdehnung des Zentralen Versorgungsbereiches Saarblicken
Dudweiler ist der folgenden kartographischen Darstellung zu entnehmen.

Magnetbetriebe im Zentralen Versorgungsbereich von Saarbriicken Dudweiler
konzentrieren sich in der Dudo Galerie am Markt. GroRflachig sind nur
Woolworth und Netto. Aber auch Rossmann, mit weniger 800 gm erreicht eine
vergleichbare Wirkung. Als weiterer gréRerer Betrieb erreicht Sport Bies eine
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Abbildung 16 Zentraler Versorgungsbereich in Saarbriicken-Dudweiler
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Quelle: eigene Darstellung in Anlehnung an: KURZFASSUNG Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Lan-
deshauptstadt Saarbriicken, Oktober 2015



zentralitatsstiftende Wirkung fir den Zentralen Versorgungsbereich in Saarbri-
cken Dudweiler.

Tabelle 19 Branchenstruktur des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbe-
reich von Saarbriicken-Dudweiler

Verkaufs-
Verkaufs- |flichenan- Umsatz-
flaichen teile Umsédtze | anteile
Sortimentsgruppe ingm in % in Mio. € in %
Glas, Porzellan, Keramik 63 0,9% 0,1 0,5%
Hausrat 319 4,5% 0,6 2,2%
Gardinen, Dekostoffe, Bettwaren 316 4,5% 0,6 2,5%
Haus- und Tischwasche 0 0,0% 0,0 0,0%
Bilder, Rahmen, Kunst, Deko, Geschenke 299 4,2% 0,6 2,3%
Antiquitaten, Kunstgewerbe 0 0,0% 0,0 0,0%
Summe zentrenrelevant 997 14,1% 1,9 7,5%
Modbel, Korb-, Kork- und Flechtwaren 65 0,9% 0,1 0,3%
Teppiche, Laufer, Kelims 15 0,2% 0,0 0,1%
Lampen und Leuchten 0 0,0% 0,0 0,0%
Summe nicht-zentrenrelevant 80 1,1% 0,1 0,4%
Summe Ubrige Sortimente 5.982 84,7% 23,6 92,1%
Summe alle Sortimente 7.059 100,0% 25,6 100,0%

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen; * gerundet
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Tabelle 20 Magnetbetriebe des Einzelhandels im Zentralen Versorgungsbe-
reich von Saarbriicken Dudweiler

Name Sortimentsschwerpunkt
Woolworth Bekleidung
Netto Lebensmittel

Quelle: eigene Erhebungen, Betriebe ab 800 gm Verkaufsflache

Wahrend der groRte Teil der Betriebe mit Magnetwirkung nahversorgungsrele-
vante Sortimente bietet und damit nur begrenzte Ausstrahlungskraft haben,
setzt das Kaufhaus Konzept von Woolworth eher auf die mittelfristige Bedarfs-
stufe. Allerdings ist aufgrund der geringen GroRe und der discountorientierten
Ausrichtung auch hier kaum eine Uber den Stadtbezirk hinausgehend Anzie-
hungskraft zu erwarten. Die Dudo-Galerie hatte das Potenzial fiir eine grofRere
Magnetwirkung, fallt allerdings aufgrund der massiven Leerstandsproblematik
als Magnetstandort nahezu vollstandig aus.

Der Angebotsstandard ist niedrig, preisbestimmte Waren dominieren. Die Nah-
versorgungsfunktion hat durch die aktuelle SchlieBung des Edeka-Supermarktes
einen Riickschlag erlitten.

Die Projektsortimente haben im Einzelhandelsgefiige des Zentralen Versor-
gungsbereiches von Saarbriicken Dudweiler eine maRige Bedeutung. Sie machen
1.077 gm Verkaufsflache und einen prozentualen Anteil der Gesamtverkaufsfla-
che der Innenstadt von 15,2% aus.

Woolworth ist durch Sortimentsiiberschneidungen mehrfach berihrt. Rund 30%
der Verkaufsflache ist von Sortimentsiiberschneidungen betroffen. Die Umsatz-
anteile der Sortimentsiiberschneidungen mit dem Vorhaben liegen mit knapp
18% deutlich niedriger.




Der nahversorgungsrelevante Sortimentsanteil liegt bei rund 40%'®. Die mittel-
und langfristigen Bedarfsgruppen werden zwar auf 60% der Verkaufsflache an-
geboten, erreichen aber keine bezirksibergreifende Anziehungskraft. Seine o6rt-
liche begrenzte Versorgungsaufgabe erfillt der Zentrale Versorgungsbereich
allerdings.

Die GrolRRe des Zentralen Versorgungsbereiches ist raumlich ausgedehnt, die Zahl
der Betriebe ist allerdings gering und die GréRenstaffelung eher kleinteilig. Eine
Angebotsverdichtung ist folglich nur in kurzen Abschnitten der Saarbricker
StraBe und am Alten Markt vorhanden.

Insgesamt ist die absatzwirtschaftliche Bewertung des Zentralen Versorgungsbe-
reiches als instabil zu bewerten.

Stadtebaulich handelt es sich um ein gewachsenes Zentrum mit FuRgangerzone,
Platz und maRiger Passantenfrequenz. Es kann als lebendiges Zentrum wahrge-
nommen werden, das gute Angebotsansatze besitzt aber gleichzeitig keine Aus-
strahlungskraft erzeugt.

Fiir die Dudo Galerie ist erheblicher Revitalisierungsbedarf zu erkennen. Fla-
chenpotenziale fiir eine positive Weiterentwicklung des Zentralen Versorgungs-
bereiches sind jedenfalls vorhanden.

Die stadtebauliche Anfilligkeit des Zentralen Versorgungsbereiches von Saar-
briicken Dudweiler fiir Umsatzumlenkungen durch das geplante Vorhaben in
Saarbriicken ist vergleichsweise durchschnittlich, so dass die Verwendung ei-

'8 Zum Zeitpunkt der Erhebungen war der Edeka-Supermarkt in der Saarbriicker StraBe noch offen, so dass die
Bestandsdaten des Zentralen Versorgungsbereiches von Saarbriicken Dudweiler die Daten dieses Marktes
noch einbeziehen.

E eine Studie der Markt und Standort Berstungsgesellschaft mbH 2016

ner stadtebauliche Schadlichkeitsschwelle von 8% als ausreichend angesehen
wird. So ist der Dispositionsgrad des Zentralen Versorgungsbereiches aufgrund
des geplanten Vorhabens wegen der funktionalen Bewertung, als eher mittel-
maRig einzustufen. Die Sortimentsiiberschneidungen halten sich bei 15,2%
Verkaufsflichen- und 8% Umsatziiberschneidungen allerdings in Grenzen, so
dass auch hier ein niedriger Dispositionsgrad zu unterstellen ist.



E.1.4 Abgleich der Bestandsdaten zum Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept fiir die Landeshauptstadt Saarbriicken

Aufgrund der speziell auf die Sortimentsstruktur des Vorhabens ausgerichteten
Sortimentssystematik des Gutachtens und der partiell unterschiedlichen Sorti-
mentssystematik zwischen der Markt und Standort Beratungsgesellschaft und
Junker + Kruse® ist die Synchronisierung der jeweils verwendeten Datenbasis
nicht unproblematisch. Aus den in diesem Gutachten verwendeten Tabellen ist
ein unmittelbarer Vergleich mit den Tabellen des Einzelhandelskonzeptes nicht
moglich. In der folgenden Abbildung werden die hier verwendeten Bestandsda-
ten der Zentralen Versorgungsbereiche von Saarbriicken gegeniibergestellt und
in die Sortimentssystematik des Einzelhandelskonzeptes Saarbriicken lbersetzt.

Tabelle 21 Datenabgleich zum Einzelhandelskonzept Zentraler Versorgungs-
bereich Innenstadt

Grundsatzlich sind Flachendifferenzen aufgrund von Veranderungen zwischen
den beiden Erhebungszeitraumen zu erklaren. Abweichungen kdnnen sich aber
auch auf-grund der Schatzmethoden bei der Flachenerhebung oder durch die
Zuordnung von ,Grenzfallen” bezliglich der Einzelhandelszugehorigkeit von Be-
triebsformen oder Sortimenten ergeben. Sortimentsspezifische Veranderungen
kénnen sich auch aufgrund von Angebotsveranderungen in bestehenden Betrie-
ben ergeben.

Im Zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt Saarbriickens wurden im Marz
2015 vier Betriebe mehr erhoben als im Juni/Juli 2014%. Im Marz 2015 wurden
19 statt 16 grol¥flachige Betriebe mit 84.430 gm statt 82.600 gm erhoben (Diffe-
renz: 1.830 gm). In den projektrelevanten Sortimentsgruppen sind die Abwei-
chungen gering und aus methodischer Sicht zu vernachlassigen.

Tabelle 22 Datenabgleich zum Einzelhandelskonzept Zentraler Versorgungs-
bereich Saarbriicken Burbach

Hauptwarengruppe20 EH-Konzept SB Markt und Standort
GPK/Haushaltswaren * 5.070 gm 5.058 gm
Wohneinrichtung ** 4.520 gm 4.852 gm
Mobel *** 690 gm 710 gm
Projektrelevantes Sortiment 10.280 gm 10.635 gm
Gesamtverkaufsflache 126.370 gm 131.725gm

' Autoren des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Landeshauptstadt Saarbiicken

20
* GPK/Haushaltswaren entspricht in der Warengruppensystematik der Mu$S den Sortimentsgruppen ,,Glas,

Porzellan, Keramik”,,Hausrat” sowie Teilsegmenten aus , Kunstgewerbliche Erzeugnisse”

** Wohneinrichtung entspricht den Sortimentsgruppen , Gardinen, Dekostoffe, Bettwaren®, ,Haus- und
Tischwasche”, , Teppiche, Laufer, Kelims“, Teilsegmenten aus ,Bilder, Rahmen, Kunst” sowie , Teilsegmenten
aus Mdbel, Korb-, Kork- und Flechtwaren”

*** Mobel entspricht der Sortimentsgruppe ,,Mobel, Korb-,Kork- und Flechtwaren, ohne ,,Korb-,Kork- und
Flechtwaren” sowie ,Bettwaren, Matratzen”
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Hauptwarengruppe EH-Konzept SB Markt und Standort
GPK/Haushaltswaren * 300 gm 251 gm
Wohneinrichtung ** 200 gm 199 gm
Mobel *** 0Ogm 0Ogm
Projektrelevantes Sortiment 500 gm 450 gm
Gesamtverkaufsflache 3.030 gm 3.510qm

! Erhebung der Markt und Standort Beratungsgesellschaft

2 Erhebung von Junker + Kruse




Im Marz 2015 wurden im Zentralen Versorgungsbereich von Saarbriicken Bur-
bach zwei Betriebe mehr erhoben als im Juni/Juli 2014. Hierin ist die Erklarung
fiir die Flachendifferenz von +480 gm zu sehen.

Auch im Zentralen Versorgungsbereich von Saarbriicken Burbach sind die Fla-
chendifferenzen aus den unterschiedlichen Erhebungen aus methodischer Sicht
zu vernachlassigen.

Tabelle 23 Datenabgleich zum Einzelhandelskonzept Zentraler Versorgungs-
bereich Saarbriicken Dudweiler

Hauptwarengruppe EH-Konzept SB Markt und Standort
GPK/Haushaltswaren * 360 gm 382 gm
Wohneinrichtung ** 600 gm 645 gm
Mobel *** 50 gm 50 gm
Projektrelevantes Sortiment 1.010gm 1.077 gm
Gesamtverkaufsflache 7.270 gm 7.059 gm

Im Marz 2015 wurden im Zentralen Versorgungsbereich Saarbriicken Dudweiler
vier Betriebe weniger erhoben als im Juni/Juli 2014. Darin liegt die Erkldrung fur
die Flachendifferenz von -211 gm zwischen den beiden Erhebungszeitpunkten.

Damit ist sichergestellt, dass die Datenbasis dieses Gutachtens mit derjenigen
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Landeshauptstadt Saarbriicken
kompatibel und Gbereinstimmend ist.
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E.1.5 Projektrelevanter Einzelhandel in Saarbriicken auBerhalb der
Zentralen Versorgungsbereiche

Der deutlich groRere Anteil des Einzelhandels, der von der Verlagerung und Er-
weiterung des Einrichtungshauses Mobel Martin wettbewerblich berihrt ist, hat
seinen Sitz aulRerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche. Dies ist insbesondere
mit dem Kernsortiment zu erklaren, da dieses extrem flachenintensiv und unter
anderem auch deshalb nicht als zentrenrelevant eingestuft ist.

In der Summe finden sich knapp 52.000 gm Verkaufsflache im Stadtgebiet” von
Saarbriicken, aber aullerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt,
Burbach und Dudweiler, auf denen Sortimente gefiihrt werden, die auch das
geplante Vorhaben anbieten wird. Bei insgesamt rund 398.000 gm Verkaufsfla-
che im Stadtgebiet entspricht dies einem Anteil von ca. 13%.

Das projektrelevante Verkaufsflichenangebot im restlichen Stadtgebiet Saar-
briickens ist bestimmt durch nicht-zentrenrelevante Sortimente, die knapp 80%
der gesamten Verkaufsflache ausmachen. Angebotsschwerpunkte im zentrenre-
levanten Bereich bestehen in den Sortimentsgruppen Hausrat (7,5%) sowie
Heimtextilien (9,4%).

Der Angebotsschwerpunkt bei den nicht-zentrelevanten Verkaufsflachen aufer-
halb der Zentralen Versorgungsbereiche konzentriert sich auf das Kernsortiment
des Vorhabens ,,Mobel, Korb-, Kork- und Flechtwaren”. Mit dieser Sortiments-
gruppe sind derzeit fast 38.000 gm belegt. Die Gbrigen nicht-zentrenrelevanten
projektrelevanten Verkaufsflachen verteilen sich auf Teppiche (1.305 gm) und
Lampen und Leuchten (2.055 gm).

 Der geplante und genehmigte Mémax Standort in der Gesrweiler StraRe ist einbezogen



Tabelle 24 Branchenstruktur des projektrelevanten Einzelhandels aulerhalb
der Zentralen Versorgungsbereiche der Landeshauptstadt Saar-

briicken
Verkaufs-
Verkaufs- | flaichenan- Umsatz-
flichen teile Umsdtze | anteile
Sortimentsgruppe ingm in % in Mio. € in %
Glas, Porzellan, Keramik 600 1,2% 1,3 1,8%
Hausrat 3.850 7,5% 7,0 9,6%
Gardinen, Dekostoffe, Bettwaren 4.000 7,8% 8,0 10,9%
Haus- und Tischwasche 815 1,6% 1,6 2,2%
Bilder, Rahmen, Kunst, Deko, Geschenke | 1.235 2,4% 2,7 3,7%
Antiquitdten, Kunstgewerbe 190 0,4% 0,4 0,6%
Summe zentrenrelevant 10.690 20,7% 21,1 28,7%
Mobel, Korb-, Kork- und Flechtwaren 37.505 72,7% 45,0 61,2%
Teppiche, Laufer, Kelims 1.305 2,5% 2,3 3,2%
Lampen und Leuchten 2.055 4,0% 51 7,0%
Summe nicht-zentrenrelevant 40.865 79,3% 52,5 71,3%
Summe alle Sortimente 51.555 100,0% 73,6 100,0%

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen; * gerundet

Die dazugehorigen Betriebe verteilen sich tiber das Stadtgebiet. Auf neun grol3-
flachige Betriebe konzentrieren sich rund 40.000 gm Verkaufsflache. Damit de-
cken diese Betriebe ca. 78% des Verkaufsflichenangebotes mit den projektere-
levanten Sortimenten im Stadtgebiet aulRerhalb der Zentralen Versorgungsbe-
reiche ab.
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Sechs diese neun Betriebe verkaufen schwerpunktmaBig Mobel. Einige sind
spezialisiert, wie Seats&Sofas oder Regitz Polstermobel. Andere sind tGberwie-
gend discountorientiert (Mobel Boss, Mdbelfundgrube, Mémax). Nur Moébel
Martin kann als klassischer Mobelhandler, allerdings auf derzeit kleiner Flache,
eingestuft werden.

Tabelle 25 GroRflachige Betriebe* mit projektrelevanten Sortimenten im
Kernsortiment im librigen Stadtgebiet Saarbriickens

Name Anschrift Sortimentsschwerpunkt

Déanisches Bettenlager |Dr.-Tietz-St.2-4 Gardinen, Dekostoffe, Bettwaren

Teppich Frick Am Halberg 4 Teppiche, Laufer, Kelims

Tedox UrsulinenstraRe 71 [Teppiche, Bodenbelage, Tapeten, Farben

Momax (Planung) Gersweiler StraRe |Mobel, Korb-, Kork- und Flechtwaren

Madobel Martin Eschberger Weg 2  |Mobel, Korb-, Kork- und Flechtwaren
Die Mobelfundgrube  |Am Kieselhumes 1  |M&bel, Korb-, Kork- und Flechtwaren
Mobel Boss Dr.-Tietz-St. 2 - 4 Mobel, Korb-, Kork- und Flechtwaren

Seats & Sofas Dr.-Tietz-St. 13 Mobel, Korb-, Kork- und Flechtwaren

Regitz Polstermébel KaiserstralRe Mobel, Korb-, Kork- und Flechtwaren

Matratzen Concord

DudweilerstralRe 86

Bettwaren, Matratzen

Mobel Wagner

Eschringer Str. 48

Kiichen, Mébel

TEDI

EisenbahnstralRe 35

restl. Hausrat

*Betriebe mit mehr als 800 gm Verkaufsflache, Quelle: eigene Erhebung

TEDI, Danisches Bettenlager Teppich Frick verkaufen schwerpunktmaRig eher
die sogenannten Randsortimente der Einrichtungshduser, wobei es teilweise
hier auch um Nebensortimente handelt. Die durch die groRRflachigen Betriebe
nicht abgedeckten Verkaufsflaichen verteilen sich auf insgesamt 34 Betriebe.



Hinzukommen diejenigen Betriebe, die die entsprechenden Sortimente im
Randsortiment fihren, wie z.B. Baumarkte.

E.1.6 Mobel- und Einrichtungsangebot in Saarbriicken

E.1.6.1 Allgemeine Entwicklung und Struktur der deutschen Mdbel-
branche

Der Konzentrationsprozess in der deutschen Mdbelbranche halt an. Bei wach-
sender Verkaufsflichensumme stagnieren die Umsatze, was sinkende durch-
schnittliche Raumleistungen zur Folge hat. Der Konzentrationsprozess fihrt zu
einem deutlichen Wachstum der grofen Unternehmen. Auf die Top 30 des
deutschen Mobelhandels entfallen rund 60% des gesamten Mobelhandels in
Deutschland. In 20 Jahren (1993 bis 2003) wuchs die Verkaufsflache der Top 30
Mobelhdndler um 67%. Die Durchschnittsverkaufsflache der Standorte der Top
30 Betriebe betragt 2003 50.683 gm. 1993 lag der Durchschnittsbetrieb noch in
einer GréRenordnung von 30.270 gm**. Die Top 10 des Mdbelhandels sind:

1. lkea 3,9 Mrd. €
2. Hoffner/Mobel Kraft 2,0 Mrd. €
3. XXXLutz 1,6 Mrd. €
4. Roller/Tejo 1,4 Mrd. €
5. Porta 1,3 Mrd. €
6. Poco 1,3 Mrd. €
7. Segmiller 1,0 Mrd. €
8. Danisches Bettenlager 0,9 Mrd. €
9. Otto 0,8 Mrd. €
10. Mo6bel Martin 0,4 Mrd. €

Quelle: Mébel Daten Zahlen 2015 Seite 24

** Vergleiche Mébel Zahlen Daten 2015, Seite 24 ff
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Grundlegende Entwicklungen weisen auf eine zunehmende Aufgabenteilung
zwischen den groflen Einrichtungshdusern, den spezial- und discountorientier-
ten Fachmarktkonzepten sowie den Premiumkonzepten der Marken und des
Designs. Die groRflachigen Konzepte nutzen verkehrsorientierte Standorte, wah-
rend zumindest Premium und Designkonzepte oft Innenstadtstandorte belegen.
Diese Absatzformendifferenzierung ist gepaart mit einer Polarisierung des Mo-
belmarktes zwischen Billigprodukten und qualitativ hochwertigen Spitzenpro-
dukten. Das mittlere Preissegment verliert an Boden und erreicht 2010 nur noch
einen Marktanteil von 15% (1973 noch 49%).

Die Mobelbranche lasst sich in Betriebstypen und Standortrahmenbedingungen
unterteilen:

Einrichtungshduser bieten auf VerkaufsflachengroRen zwischen 20.000 gm bis
80.000 gm als Vollsortimenter eine umfassende Sortimentstiefe und -breite. Die
Entwicklung flhrt zu immer groReren Betriebseinheiten. Derzeit existieren in
Deutschland rund 50 Standorte mit mehr als 40.000 gm Verkaufsflache. 15
Standorte davon sind sogar grofSer als 50.000 gm. Der derzeit groRte Standort in
Deutschland ist M6bel Inhofer in Senden mit rund 85.000 gm Verkaufsfliche®.

Die meisten Einrichtungshduser bieten Randsortimente (Haushaltswaren, Glas,
Keramik, Porzellan, Heimtextilien, Teppiche, Lampen und Leuchten) an, die in
erster Linie eine frequenzerzeugende Funktion innerhalb der Einrichtungshauser
Ubernehmen. Die Verkaufsflichenanteile mit Randsortimenten liegen in der
Regel zwischen 5 und 15% der Gesamtflache. Die Umsatzanteile liegen gewdhn-
lich etwas hoher. Eine Tendenz zur Ausweitung der Randsortimentsanteile fiihrt

 Vergleiche ifo Branchendialog 2011

% Vergleiche Mébel Zahlen Daten 2015, Seite 174



zu Erweiterung des Angebotsspektrums in die Bereiche Babyzubehor, Kinderwa-
gen, Kindersitze, und ahnliches. Das fiihrt haufig zur Integration von ganzen
Babyfachmarkten. Ergdnzende Angebote wie Restaurant, Bistros, etc. sind die
Regel und schaffen Aufenthaltsqualitat und Frequenz.

Die Einrichtungshauser erschliefen gewdhnlich Einzugsbereiche bis zu einer
Distanz von 50 km. Je nach Wettbewerbssituation und rdaumlichen Rahmenbe-
dingungen kénnen auch groRere Reichweiten erreicht werden.

Das Betriebskonzept der Mébelmitnahmemdrkte besteht im Kern aus Preisag-
gressivitat und Discountorientierung. Sie bieten Verkaufsflachen zwischen 5.000
gm und 15.000gm.

Unternehmen wie Roller, Poco, Mobelfundgrube oder Mobel Boss sind am
Markt erfolgreich. Roller und Poco gehoren sogar zu den Top 10 des deutschen
Mobelhandels. Die Mitnahmemobelmarkte suchen vielfach Standortgemein-
schaft mit Einrichtungshdusern, sofern sie nicht in solche ohnehin integriert
sind.

Als ausgesprochen erfolgreiche Spezialisierungsentwicklung haben sich Kiichen-
studios in der Mobelbranche etabliert. Sie arbeiten in den meisten Fallen mit
VerkaufsflichengroRen von 500 bis 3.000 gm?®’ und suchen gerne die Agglome-
ration zu anderen Mdbelstandorten. Auch hier hat eine starke Konzentration
stattgefunden, die die Betriebsstrukturen vom eher handwerklichen Einzelbe-
trieb zu Filialunternehmen beférdert hat. Alle Angebotssegmente von discount-
orientiert bis luxurids sind hier zu finden. Eine ausgesprochen starke Markenfo-
kussierung ist bei den eher hochwertigen Kiichenkonzepten zu beobachten.

?7 Ausnahmen mit VerkaufsflichengréRen von mehr als 10.000 gm gibt es allerdings auch.
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Trotzdem wird der deutsche Kiichenhandel vom klassischen Mébelhandel domi-
niert. Unter den Top 10 der des deutschen Kiichenhandels finden sich nur zwei
Spezialanbieter (KiichenAktuell und Culinomazs). Ansonsten folgen Tessner,
Hoffner, Porta und XXXLutz auf den Marktfihrer lkea.

Mébelspezialanbieter konzentrieren ihr Sortiment auf bestimmte Ausschnitte
des Mébelsortimentes. Ahnlich wie das Fachmarktphdnomen liegt hier der Fo-
kus auf Sortimentstiefe, nicht auf Sortimentsbreite. Das Angebotsniveau ist in
der Regel preislich und qualitativ hoch und ist gewdhnlich stark markenorien-
tiert. Die Verkaufsflachen bewegen sich deutlich unterhalb von 10.000 gm. Die
hier angebotenen Sortimentssegmente stammen aus den Produktbereichen
Massivholzmobel, Regalsysteme, Polstermobel oder Designmdbel.

Das Geschaftsmodell von IKEA orientiert sich zum einen streng an den Bedurf-
nissen und Wiinschen seiner Zielgruppen und vereint zum anderen Verkauf,
Produktentwicklung und Design sowie die Produktion in einer Unternehmens-

gruppe.

Ikea wird als ,,Phdnomen” bezeichnet und wird umschrieben mit Aussagen wie
,Bauhaus des kleinen Mannes” oder ,Mdbel fiir die Menschheit“?’. Dies um-
schreibt die einzigartige Marktposition von IKEA nicht nur in Deutschland son-
dern weltweit. lkea ist stark expansiv und erreicht heute Verkaufsflachengro-
Renordnungen von bis zu 25.000 gm.

Die Selbstprasentation IKEAS als Einrichtungshaus im umfassenden Sinne, fihrt
zu einer Produktpalette, die weit Giber das reine Mobelsegment hinausgeht. Der

% Marquardt, Vesta und Plana

* Beides Siiddeutsche Zeitung 2009 und 2010



Anteil an den sogenannten Randsortimenten ist hier zwangsldufig besonders
hoch.

Eine Besonderheit sind die meist discountorientierten Betten- und Matratzen-
mdrkte. Matratzenmarkte belegen in der Regel 500 bis 800 gm Verkaufsflachen
und bleiben unterhalb der GroRflachigkeitsgrenze. Sie nutzen in der Regel aufge-
lassene Geschaftsflachen an verkehrsgilinstigen, aber nicht immer guten Stand-
orten.

Konkurrierend zum Bettenfachhandel in den Innenstadten, hat sich die Absatz-
form der Bettenfachmarkte etabliert. Sie belegen meist Verkaufsflachen von bis
zu 1.500 bis 2.000 gm. Der Anteil mit Randsortimenten, hier insbesondere mit
Heim- und Haustextilien, ist oft hoch Eines expansivsten Unternehmen dieser
Kategorie stellt das Danische Bettenlager dar, das in der Rangleiste der bundes-
deutschen groRten Mdbelunternehmen bereits Rang 8 belegt™.

Diese Entwicklungen in der Mdbelbranche haben konkrete Folgen fiir Stadte
und Gemeinden. Die Standortnachfrage, insbesondere in Mittel- und Oberzen-
tren nach sehr grofRen Verkaufsflichen fir Mobel- und Einrichtungshauser ei-
nerseits und Mobeldiscounter andererseits ist nach wie vor hoch. Sie fordert die
Stadtentwicklung und die Stadtplanung von Mittel- und Oberzentren hinsichtlich
des eigenen stadtebaulichen Anspruchs, des enormen Flachenbedarfs und im
Umgang mit der allgemeinen Einzelhandelsentwicklung (Stichwort: Randsorti-
mente)

3 Mébel Daten Zahlen 2015, Seite 24
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E.1.6.2 Versorgungssituation in Saarbriicken

Die im Stadtgebiet verfiigbare Kaufkraft fir Mobel und Einrichtungsbedarf von
68,2 Mio. € wird nur zu 58% in Saarbriicken ausgegeben. Wahrend Kaufkraftzu-
flisse von derzeit rund 8,3 Mio. € anzunehmen sind, flieBen letztlich 28,7 Mio. €
Mobelkaufkraft jahrlich in andere Gemeinden. Hier besteht offenbar ein erheb-
liches Angebotsdefizit, das sich in einer Zentralitdtskennziffer von 70,1 fir Saar-
bricken darstellt. Rein quantitativ besteht fiir Saarbriicken erheblicher Nach-
holbedarf.

Im Stadtgebiet von Saarbriicken ist kein marktadaquates Einrichtungshaus an-
sassig. Der groRte Anbieter von Mobeln und Einrichtungsbedarf wird nach des-
sen Realisierung Momax mit 8.000 gm in der Gersweiler StralSe sein.

Die Landeshauptstadt Saarbriicken zeigt im Mdobelsegment einen erheblichen
Nachholbedarf. Als Oberzentrum sollte hier ein umfassendes Abbild des Ange-
botsspektrums der Mobelbranche ansassig sein. Das Angebotssegment des gro-
Ren Einrichtungshauses und Vollsortimenters ist bislang nicht in Saarbriicken
vertreten. Auch fehlt lkea, als Sonderfall des Mobelangebotes in Deutschland.
Diese Entwicklungsmoglichkeit wurde allerdings schon vor Jahrzehnten zuguns-
ten des Mittelzentrums Saarlouis abgeschlossen. Mit der Entscheidung zur An-
siedlung des Momax Standortes wurde die Discountschiene nochmals gestarkt.
Alle anderen Segmente wie Kiichenstudios, Betten- und Matratzenmarkte sowie
Moébeldiscounter sind in Saarbriicken ansdssig. Dem Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept der Landeshauptstadt Saarbriicken ist zu entnehmen, dass die An-
siedlung eines grof¥flachigen Einrichtungshauses hohe Prioritat besitzt. Somit
sind die Weichen zur Vervollstandigung des Mobelangebotes in der Landes-
hauptstadt Saarbriicken gestellt



Abbildung 17 Einzelhandelsrelevante Zentralitaten unter Beriicksichtigung bereits beantragter Vorhaben (helle Darstellung)
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Quelle: Junker und Kruse Stadtforschung Planung, Erganzung zum Einzelhandelskonzept fiir die Landeshauptstadt Saarbriicken (2015), Berlicksichtigt wurden die Vorhaben Mémax, Hornbach und Mébel Martin. Quelle der Daten
Mobel Martin: Stadt Saarbriicken, Stadtplanungsamt und Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH, Erlangen, Stand 21.03.2016
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E.2 Zentrale Versorgungsbereiche in der Zone 2 des Einzugsbereiches
E.2.1 Stadt Volklingen - Zentraler Versorgungsbereich

Die Lage und Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Vol-
klingen ist der folgenden kartographischen Darstellung zu entnehmen.

Die Branchenstruktur innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches von Vol-
klingen muss eher als liickenhaft und unvollstdndig charakterisiert werden. An-
gebotsschwerpunkte liegen eher im Nahversorgungssegment. Ein weiterer An-
gebotsschwerpunkt liegt im Einzelhandel mit Bekleidung und Schuhen. Es finden
sich stark ethnisch orientierte Angebote (z.B. tirkische Lebensmittel) mit Fach-
handel mit discountorientierten Angeboten gemischt.

Tabelle 26 Magnetbetriebe des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbe-
reich Vélklingen

Name Sortimentsschwerpunkt

Woolworth Bekleidung

Ensar Market Lebensmittel

Quelle: eigene Erhebungen, Betriebe ab 800 gm Verkaufsflache

Als einziger Magnetrieb mit innenstadtrelevantem Sortiment erschliefSt
Woolworth keinen groRen Einzugsbereich. Dariiber hinaus sind grofRere Betriebe
dem Lebensmittelsegment zuzurechnen, die als nahversorgungsorientierte An-
bieter ebenfalls keine groRen Einzugsbereiche an sich binden kénnen.

AufRerhalb, allerdings in direkter Nachbarschaft zum Zentralen Versorgungsbe-
reich, ist das Globus SB-Warenhaus ansassig. Eine fuRlaufige Anbindung ist auf-
grund der Verkehrsfiihrung eher nicht moéglich. Begrenzte Kopplungseffekte sind
trotzdem erfahrungsgemaR zu erwarten.
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Abbildung 18 Zentraler Versorgungsbereich in Vélklingen
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Quelle: eigene Darstellung, Innenstadtabgrenzung aus: Integriertes Entwicklungskonzept Volklingen, Fort-
schreibung 2012, 21.03.2013



Sie bringen zuséatzlich zu den wenigen Magnetbetrieben Frequenz in die Ein-
kaufslagen der Volklinger Innenstadt.

Tabelle 27 Branchenstruktur des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbe-
reich von Volklingen

Verkaufs-
Verkaufs- |flichenan- Umsatz-
flaichen teile Umsatze | anteile
Sortimentsgruppe ingm in % in Mio. € in %
Glas, Porzellan, Keramik 240 2,0% 0,5 1,3%
Hausrat 765 6,3% 1,4 3,5%
Gardinen, Dekostoffe, Bettwaren 505 4,2% 1,0 2,5%
Haus- und Tischwasche 70 0,6% 0,1 0,4%
Bilder, Rahmen, Kunst, Deko, Geschenke 420 3,5% 0,9 2,3%
Antiquitaten, Kunstgewerbe 135 1,1% 0,3 0,7%
Summe zentrenrelevant 2.135 17,6% 4,3 10,8%
Mobel, Korb-, Kork- und Flechtwaren 445 3,7% 0,5 1,3%
Teppiche, Laufer, Kelims 150 1,2% 0,3 0,7%
Lampen und Leuchten 0 0,0% 0,0 0,0%
Summe nicht-zentrenrelevant 595 4,9% 0,8 2,0%
Summe Ubrige Sortimente 9.385 77,5% 34,7 87,2%
Summe alle Sortimente 12.115 100,0% 39,8 100,0%

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen; * gerundet
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Insgesamt verfligt die Innenstadt von Vélklingen tber knapp 12.000 gm Ver-
kaufsflache. Das ist im Vergleich zu einkaufsstarken Mittelzentren wie Neunkir-
chen oder Saarlouis wenig.

Eine ausgepragte Lagenentwicklung innerhalb des Zentralen Versorgungsberei-
ches ist in den StraRenabschnitten der Rathausstrafle, der Poststralle und der
BismarckstraRe festzustellen.

Die Projektsortimente haben in der Einzelhandelsstruktur des Zentralen Versor-
gungsbereiches von Voélklingen vergleichsweise hohe Anteile. Sie erreichen in
der Summe 22,5% bei den Verkaufsflachen und 12,8% bei den Einzelhandelsum-
satzen. Damit ist eine begrenzte Dispositionsgrad bezliglich der strukturellen
Wirkungen von Umsatzumlenkungen zu erwarten.

Die Anzahl der Magnetbetriebe und deren Verkaufsflichenanteile sind im Ver-
gleich zu den anderen Mittelzentren des Untersuchungsgebietes niedrig und als
strukturschwachend einzustufen.

Die GroRe des zentralen Versorgungsbereiches ist zwar raumlich ausgedehnt,
allerdings ist die Zahl der Betriebe ist mit 101 eher gering. Die BetriebsgroRen-
struktur ist weitgehend kleinteilig. Nur acht Betriebe verfiigen Gber mehr als 200
gm Verkaufsflache.

Die Umsatzanteile mit Bekleidungs- und Schuhsortimenten erreichen nur 25%,
etwas mehr als der Lebensmittelsektor.

Insgesamt ist die absatzwirtschaftliche Bewertung des zentralen Versorgungsbe-
reiches als eher instabil zu beschreiben. Trading Down Tendenzen sind nicht zu
Ubersehen.



Stadtebaulich gesehen handelt es sich um eine gewachsene Stadt, die gepragt
ist durch die industrielle Entwicklung (Volklinger Hiitte) und durch stark befah-
rene und ausgebaute Verkehrsadern zerschnitten erscheint.

Passantenfrequenzen konzentrieren sich auf das Dreieck RathausstraRe, Post-
stralle, BismarckstraRe und sind sonderlich hoch.

Die Multifunktionalitat des Zentrums ist zweifellos vorhanden. Die erganzenden
Nutzungen verteilen sich allerdings auf eine groBe Flache und sind nicht immer
in Agglomeration mit den Einkaufslagen zu finden. So ,verpuffen” potenzielle
Synergieeffekte fur die Innenstadt.

Die stidtebauliche Anfilligkeit des Zentralen Versorgungsbereiches von Vo6l-
klingen fiir Umsatzumlenkungen durch das geplante Vorhaben in Saarbriicken
ist, aufgrund von strukturellen und stadtebaulichen Defiziten sowie durch ho6-
here Sortimentsiiberschneidungen, vergleichsweise hoch. Die Verwendung
einer stadtebaulichen Schadlichkeitsschwelle von 8% erscheint hier angemes-
sen.

E.2.2 Projektrelevanter GroRflachiger Einzelhandel auBerhalb des Zen-
tren Versorgungsbereiches von Volklingen

AuRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ist die grofRflachige Einzelhan-
delslandschaft in Voélklingen gepragt durch Globus Standorte (SB-Warenhaus,
Baumarkt, Alphatecc). Der Baumarkt diirfte Sortimentstiberschneidungen in den
Randsortimenten (Heim- und Haustextilien, Bilderrahmen, Lampen und Leuch-
ten) aufweisen. Fir die Wettbewerbswirkungen wichtige Anbieter von Mobel
und Einrichtungsbedarf sind in Volklingen nicht ansassig.
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Eine stdadtebauliche Schutzwiirdigkeit besteht fiir die Anbieter auRerhalb der
Zentralen Versorgungsbereiche nicht, soweit keine existenzbedrohenden Um-
satzverluste zu erwarten sind.

E.2.3 St. Ingbert - Zentraler Versorgungsbereich

Die Lage und Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt St.
Ingbert ist der folgenden kartographischen Darstellung zu entnehmen.

Im Zentralen Versorgungsbereich von St. Ingbert werden Einzelhandelswaren
auf einer ansehnlichen Verkaufsflaichensumme von nahezu 27.000 gm angebo-
ten. Damit erreicht er eine mittlere AngebotsgréRe im Vergleich zu allen unter-
suchten Mittelzentren. Der Zentrale Versorgungsbereiche von St. Ingbert verflgt
Uber einen differenzierten und ausgedehnten Einzelhandelsbesatz. Angebots-
schwerpunkte liegen im taglichen aber auch im periodischen Bedarf.

Der Fachhandelsbesatz ist ausgepragt. Auch kleinere Mobelfachanbieter sind
hier anséassig. Die Sortimentsiiberschneidungen mit dem Vorhaben liegen bei
der Verkaufsflache bei 29% und beim Umsatz bei 14% vergleichsweise hoch.

Die besten Einkaufslagen konzentrieren sich auf den Bereich der FuRgangerzone
in der KaiserstraBe und den angrenzenden Strallenziigen (Alte Bahnhofstralle,
RickertstraRe, Ludwigstrae). In Abschnitten der KaiserstraRe ist der Geschafts-
besatz liickenlos in Teilen der RickertstraRe und der Ludwigstralie ist der Einzel-
handelsbesatz dicht. Eine Vielzahl von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrie-
ben verteilt sich in Neben- und Streulagen.



Abbildung 19 Zentraler Versorgungsbereich in St. Ingbert

Quelle: eigene Darstellung in Anlehnung an: Isoplan 2012
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Tabelle 28 Branchenstruktur des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbe-

reich von St. Ingbert

Verkaufs-
Verkaufs- |flachenan- Umsatz-
flichen teile Umsdtze | anteile
Sortimentsgruppe ingm in % in Mio. € in %
Glas, Porzellan, Keramik 510 1,9% 1,1 1,4%
Hausrat 1.010 3,8% 1,8 2,2%
Gardinen, Dekostoffe, Bettwaren 1.730 6,4% 3,5 4,2%
Haus- und Tischwésche 150 0,6% 0,3 0,4%
Bilder, Rahmen, Kunst, Deko, Geschenke 1.460 5,4% 3,2 3,9%
Antiquitdten, Kunstgewerbe 230 0,9% 0,5 0,6%
Summe zentrenrelevant 5.090 18,9% 10,4 12,6%
Mobel, Korb-, Kork- und Flechtwaren 2.495 9,3% 3,0 3,6%
Teppiche, Laufer, Kelims 85 0,3% 0,2 0,2%
Lampen und Leuchten 10 0,0% 0,0 0,0%
Summe nicht-zentrenrelevant 2.590 9,6% 3,2 3,8%
Summe Ubrige Sortimente 19.231 71,5% 69,2 83,6%
Summe alle Sortimente 26.911 100,0% 82,8 100,0%

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen; * gerundet

Magnetfunktionen, die Gber Lebensmittelmarkte hinausgehen, sind allerdings,

mit Ausnahme von H & M, (iberwiegend discountorientiert (Thomas Philipps,

Woolworth).




Tabelle 29 Magnetbetriebe des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbe-
reich St. Ingbert

Name Sortimentsschwerpunkt
Rewe Lebensmittel

Mobel Herzer Mobel

H&M Bekleidung

Woolworth Bekleidung

Matratzen Concord Einrichtungsbedarf

Danisches Bettenlager Einrichtungsbedarf

Thomas Philipps Restpostenware

Quelle: eigene Erhebungen, Betriebe ab 800 gm Verkaufsflache

Die von Sortimentsiiberschneidungen betroffenen Einzelhandelsbetriebe vertei-
len sich liber die gesamte Innenstadt. Magnetbetriebe sind, bis auf Mobel Herz-
er und Matratzen Concord, weniger betroffen. Eine rdumliche Konzentration der
Einzelhandelsbetriebe, die durch Uberschneidungen betroffen sind, ist im Zent-
ralen Versorgungsbereich von St. Ingbert nicht festzustellen.

St. Ingbert liegt bei der Bewertung des Anteiles an Betrieben und Verkaufsfla-
chen der mittel- und langfristigen Bedarfsgruppe im oberen Bereich der Ubrigen
erhobenen Zentralen Orte. Rund 75% der Verkaufsflachen sind mit Waren des
mittleren und langfristigen Bedarfs belegt. Allerdings ist zu berlicksichtigen, dass
ein Teil dieser Waren zur Sortimentsgruppe Mobel und Einrichtungsbedarf ge-
hort, die nicht als innenstadttypisch gelten kénnen.

Der Anteil der nahversorgungsorientierten Verkaufsflachen ist, sowohl in Bezug
auf die Zahl der Betriebe als auch hinsichtlich der Verkaufsflachen im unteren
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Bereich angesiedelt. Dies bestatigt die mittelzentrale Ausrichtung der Versor-
gungsstrukturen des Zentralen Versorgungsbereiches.

Die GroRe des Zentralen Versorgungsbereiches ist der Versorgungsbedeutung
angemessen. Mit 117 Einzelhandelsbetrieben gehort er zu den mittelgrolRen des
Untersuchungsgebietes

Insgesamt ist die absatzwirtschaftliche Bewertung des zentralen Versorgungsbe-
reiches als leidlich stabil zu beschreiben. Der Branchenbesatz ist teilweise lu-
ckenhaft. Weitere attraktive Magnetbetriebe zur Aufwertung der Anziehungs-
kraft sind fiir eine stabile Entwicklung wiinschenswert. Auch der weitere Ausbau
des Fachhandels ist mittel- bis langfristig erforderlich.

Hohere Passantenfrequenzen werden vor allem entlang der KaiserstraRe er-
reicht. Zu grolRen Teilen handelt es sich in diesem Bereich um die FuRgangerzo-
ne.

Ergdnzend werten eine Vielzahl unterschiedlicher ergdanzender Angebote (Bank-
filialen, Frisorbetriebe, Versicherungsagenturen, zahlreiche Gaststatten) die
Innenstadt auf.

Der Zentrale Versorgungsbereich ST. Ingberts ist gut besetzt aber nicht nur
hinsichtlich der Magnetbetriebe noch entwicklungsfahig. Aufgrund der stadte-
baulichen Schutzbediirftigkeit eines Zentralen Versorgungsbereiches mit
Nachholbedarf sowie der auBergewoéhnlich hohen Sortimentsiiberschneidun-
gen mit dem Vorhaben in Saarbriicken ist eine Schadlichkeitsgrenze von 8%
Umsatzumlenkung angemessen.



E.2.4 Projektrelevanter GroRflachiger Einzelhandel auBerhalb des Zen-
tren Versorgungsbereiches von St. Ingbert

St. Ingbert verflgt auch auRerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches tber
grol¥flachige Anbieter mit Mobeln und Einrichtungsbedarf. Neben Kiichen Herz-
er ist hier insbesondere der Moébeldiscounter Roller zu benennen. In der Ost-
stralle ist mit OBl auch der gréBRte Fachmarkt In St. Ingbert ansassig. Sortiments-
Uberschneidungen sind insbesondere mit den Mébelanbietern zu sehen.

Der Obi Baumarkt ist durch Sortimentsiiberschneidungen in den Randsorti-
mentssegmenten Heim- und Haustextilien, Bilder und Bilderrahmen, Lampen
und Leuchten sowie Hausrat betroffen.

AulRerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche sind stadtebauliche Schutzfunkti-
onen fiir Einzelhandelsbetreibe nicht vorgesehen. Allerdings kann die Existenz-
gefdhrdung von Einzelhandelbetrieben durch Umsatzumlenkungen neuer Ein-
zelhandelsbetriebe durchaus als stadtebaulich relevant interpretiert werden.

E.2.5 Neunkirchen - Zentraler Versorgungsbereich

Die Lage und Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt
Neunkirchen ist der folgenden kartographischen Darstellung zu entnehmen. Der
Obere Markt ist ebenfalls als Zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen und
grenzt unmittelbar an den Zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt an. Des-
halb wurde der Obere Markt hier in die Betrachtung der Einzelhandelsbestande
und der Beurteilung der Anfalligkeit der vorhandenen Strukturen mit einbezo-
gen.
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Abbildung 20 Zentraler Versorgungsbereich Neunkirchen, einschlieBlich Obe-
rer Markt
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Quelle: eigene Darstellung in Anlehnung an: Einzelhandelskonzept Neunkirchen, Aktualisierung 2015



Tabelle 30 Branchenstruktur des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbe- ten Ober- und Mittelzentren. Die Vielfalt des Geschéaftsbesatzes und Anzahl so-
reich von Neunkirchen, einschl. Oberer Markt wie Qualitdt der Magnetbetriebe macht die Bedeutung der Einkaufsfunktion

Verkaufs- Neunkirchens fiir die Region deutlich.
Verkaufs- fflach tei- Umsatz- . . . . . . .
e_': auis- lachenantet . msa. z Die groRte Magnetfunktion erzeugt die Agglomeration der Einzelhandelsbetrie-
flachen le Umsdtze | anteile . .
. . . o . be im Saarpark Center. Das Saarpark Center stellt neben dem Galeria Kaufhof
Sortimentsgruppe in gm in % in Mio. € in % ] . ) .
Warenhaus den Hauptanziehungspunkt der Innenstadt dar. Hier sind nicht nur
1 0, 0,
Glas, Porzellan, Keramik 1.695 2,7% 37 1.8% die wichtigsten Magnetbetriebe sondern auch der gréRte Teil des filialisierenden
Hausrat 875 1,4% 1,6 0,7% Fachhandels ansassig.
H 0, 0,
Gardinen, Dekostoffe, Bettwaren 1.560 2,4% 31 1,5% Tabelle 31 Magnetbetriebe des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbe-
Haus- und Tischwasche 395 0,6% 0,8 0,4% reich Neunkirchen, einschlieBlich Oberer Markt
Bilder, Rahmen, Kunst, Deko, Geschenke 1.305 2,0% 2,9 1,4%
Name Sortimentsschwerpunkt
Antiquitdaten, Kunstgewerbe 85 0,1% 0,2 0,1% Decathlon Sportartikel
Summe zentrenrelevant 5.915 9,3% 12,3 5,8% Aldi Lebensmittel
Adler Bekleidun
Mobel, Korb-, Kork- und Flechtwaren 475 0,7% 0,6 0,3% g
Cennet Markt Lebensmittel
Teppiche, Laufer, Kelims 115 0,2% 0,2 0,1% Peek & Cloppenburg (Saarpark Center) Bekleidung
Lampen und Leuchten 240 0,4% 0,6 0,3% Miller (Saarpark Center) Drogerie, Hausrat, Spielwaren
H&M (S k Cent Bekleid
Summe nicht-zentrenrelevant 830 1,3% 1,4 0,7% (Saarpark Center) cleidune
TK-Max (Saarpark Center) Bekleidung
Summe Ubrige Sortimente 56.979 89,4% 197,4 93,5% Rewe (Saarpark Center) Lebensmittel
Summe alle Sortimente 63.724 100,0% 211,1 | 100,0% C&A (Saarpark Center) Bekleidung
Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen; * gerundet Galeria Kaufhof Warenhaus

Quelle: eigene Erhebungen, Betriebe ab 800 gm Verkaufsflache

Mit einer Verkaufsflaichensumme von insgesamt rund 64.000 gm Verkaufsflache

ist der Zentrale Versorgungsbereiche von Neunkirchen, nach dem Zentralen Neben verschiedenen Lebensmittelanbietern finden sich aulRerhalb des Saarpark

Versorgungsbereich der Innenstadt von Saarbriicken, der gréRte der betrachte- Centers wichtige Magnetbetriebe wie Galeria Kaufhof, Adler oder Decathlon.
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Im Neunkirchener Zentralen Versorgungsbereich (Innenstadt und Oberer Markt)
ist der Geschaftsbesatz mit insgesamt 63.724 gm Verkaufsflachen stark ausge-
pragt und differenziert. Mit 189 Betrieben findet sich eine Angebotsvielfalt, die
fiir die entsprechende Anziehungskraft tiber den eigenen mittelzentralen Ver-
flechtungsbereich hinaus sorgt. Rund 16% der Verkaufsflachen entfallen auf den
Taglichen Bedarf. Der Rest ist dem mittel- und langfristigen Bedarfssegment
zuzuordnen.

Die Projektsortimente des geplanten Vorhabens in Saarbriicken erreichen in der
Einzelhandelsstruktur der Innenstadt Neunkirchen vergleichsweise geringe An-
teile. 11% betrigt die Uberschneidungsquote bezogen auf die Verkaufsfliche.
Die Umsatziiberschneidung liegt bei nur rund 7%.

Die von Sortimentslberschneidungen betroffenen Einzelhandelsbetriebe vertei-
len sich Gber die gesamte Innenstadt. Magnetbetriebe sind, mit Ausnahme von
Galeria Kaufhof kaum betroffen. Die GroRe des Zentralen Versorgungsbereiches
ist der Versorgungsbedeutung des Mittelzentrums Neunkirchen angemessen

Insgesamt ist die absatzwirtschaftliche Bewertung des Zentralen Versorgungsbe-
reiches als duBerst stabil zu beschreiben. Die hochsten Passantenfrequenzen
bewegen sich im Saarpark Center und rund um den Stummplatz. Die Multifunk-
tionalitat des Zentrums ist in vollem Umfang durch ergdnzende Dienstleister und
Gastronomiebetriebe gegeben. Die Aufenthaltsqualitat ist aufgrund der stadte-
baulichen Gestaltung von FuBgangerbereich und der gelungenen Integration des
Saarpark Centers in die Funktionalitat der Innenstadt hoch.

Die Zentralen Versorgungsbereiche in Wiebelskirchen und Furpach weisen keine
Sortimentstiberschneidungen mit dem Vorhaben in Saarbriicken auf.
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Der zentrale Versorgungsbereich Neunkirchens (einschl. des Oberen Marktes)
ist stark besetzt und entspricht der mittelzentralen Funktion. Die Konkurrenz-
anfalligkeit ist gering, so dass auch der stadtebaulich zu bewertende Dispositi-
onsgrad fiir strukturelle Schadigungen durch Umsatzumlenkungen als niedrig
einzuschatzen ist. Gleiches gilt fiir die Sortimentsiiberschneidungen mit dem
Vorhaben in Saarbriicken, die mit 10,6% als niedrig eingestuft werden kénnen.
Vor diesem Hintergrund ist die Verwendung der Schadlichkeitsschwelle von
10% im Zentralen Versorgungsbereich von Neunkirchen nachvollziehbar.

E.2.6 Projektrelevanter GroRflachiger Einzelhandel auRerhalb des Zen-
tren Versorgungsbereiches von Neunkirchen

Neunkirchen verfligt auch aullerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches In-
nenstadt und Oberer Markt Gber ein vielfaltiges Einzelhandelsgebot, das sich
auch in der strukturierten Ausweisung von Zentralen Versorgungsbereichen im
Stadtgebiet im Einzelhandelskonzept der Stadt Neunkirchen widerspiegelt. Diese
Zentralen Versorgungsbereiche sichern Nahversorgungslagen und Stadtteilzen-
tren im Stadtgebiet ab. Eine Disposition in Bezug auf Sortimentsliberschneidun-
gen mit dem Vorhaben in Saarbriicken ist aufgrund ihrer Versorgungsfunktionen
und den daraus resultierenden Angebotsstrukturen nicht gegeben.

AulRerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche sind in Neunkirchen mit Mdobel
Martin, Mobel Boss und Danisches Bettenlager drei groRflachige Anbieter ansas-
sig, die in direktem Wettbewerb zum Vorhaben in Saarbriicken stehen. Hinzu
kommen Fachmarkte wie OBI, Tedi und Hammer, die begrenzte Sortimentsiber-
schneidungen aufweisen. Der Obi Baumarkt und der Hammer Fachmarkt sind
durch Sortimentsiiberschneidungen in den Randsortimentssegmenten Heim-



und Haustextilien, Bilder und Bilderrahmen, Lampen und Leuchten sowie Haus-
rat betroffen. Tedi konkurriert eher im Hausrat Segment mit dem Vorhaben in
Saarblicken.

AuBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche sind stadtebauliche Schutzfunkti-
onen fir Einzelhandelsbetriebe im Einzelhandelskonzept von Neunkirchen nicht
vorgesehen. Allerdings kann die Existenzgefahrdung von Einzelhandelsbetrieben
durch Umsatzumlenkungen neuer Einzelhandelsbetriebe durchaus als stadte-
baulich relevant interpretiert werden.

E.3 Zentrale Versorgungsbereiche in der Zone 3 des Einzugsbereiches
E.3.1 Saarlouis - Zentraler Versorgungsbereich

Die Lage und Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Saar-
louis ist der folgenden kartographischen Darstellung zu entnehmen. Saarlouis ist
neben Saarbriicken und Neunkirchen die dritte groBe und anziehungskraftige
Einkaufsstadt im Saarland.

Mit einer Verkaufsflaichensumme von insgesamt rund 64.000 gm Verkaufsflache
ist der Zentrale Versorgungsbereiche von Saarlouis, nach Saarbriicken und
Neunkirchen der drittgroRte der betrachteten Ober- und Mittelzentren. Die
Vielfalt des Geschéftsbesatzes und Anzahl sowie Qualitdt der Magnetbetriebe
macht die Bedeutung der Einkaufsfunktion der Stadt Saarlouis fiir die Region
deutlich.

Im Gegensatz zu Neunkirchen liegt der Angebotsschwerpunkt des Einzelhandels
nicht in einem Shopping Center sondern erstreckt sich innerhalb der gewachse-
nen Altstadt entlang GroRer Markt und Franzdsischer Stralle.
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Abbildung 21 Zentraler Versorgungsbereich Saarlouis
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Tabelle 32 Branchenstruktur des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbe-
reich von Saarlouis

Pieper mit seinen diversen Hausern sowie C & A, der mit mehr als 7.000 gm
aulergewdhnlich grof ist und das Globus SB-Warenhaus. Der Fachhandel ist bei
insgesamt 205 Einzelhandelsbetrieben im Zentralen Versorgungsbereich gut
vertreten.

Tabelle 33 Magnetbetriebe des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbe-
reich Saarlouis

Name Sortimentsschwerpunkt

Aqua Saar Mobel und Einrichtungsbedarf
Mediamarkt Elektrowaren

Globus SB-Warenhaus

Pieper Blicher Blicher

Peek & Cloppenburg Bekleidung

Pieper Sporthaus Sportartikel

H& M (geplant) Bekleidung

Bock und Seipp Biicher und Schreibwaren

C&A Bekleidung

Kaufhaus Pieper Warenhaus

Verkaufs-
Verkaufs- |flichenan- Umsatz-
flichen teile Umsdtze | anteile
Sortimentsgruppe ingm in % in Mio. € in %
Glas, Porzellan, Keramik 880 1,5% 1,4 0,6%
Hausrat 1.800 3,0% 3,3 1,5%
Gardinen, Dekostoffe, Bettwaren 1.265 2,1% 1,7 0,8%
Haus- und Tischwasche 725 1,2% 1,2 0,5%
Bilder, Rahmen, Kunst, Deko, Geschenke 1.095 1,8% 2,1 0,9%
Antiquitdaten, Kunstgewerbe 25 0,0% 0,0 0,0%
Summe zentrenrelevant 5.790 9,6% 9,8 4,3%
Mobel, Korb-, Kork- und Flechtwaren 1.255 2,1% 2,0 0,9%
Teppiche, Laufer, Kelims 0 0,0% 0,0 0,0%
Lampen und Leuchten 185 0,3% 0,4 0,2%
Summe nicht-zentrenrelevant 1.440 2,4% 2,5 1,1%
Summe Ubrige Sortimente 52.855 88,0% 214,1 94,6%
Summe alle Sortimente 60.085 100,0% 226,4 100,0%

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen; * gerundet

Die grofRte Magnetfunktion erzeugt die Agglomeration der Einzelhandelsbetrie-
be im Bereich des Kleinen und GroRRen Marktes sowie um die Dieselstralle mit
Globus und Mediamarkt. Die wichtigsten Magnetbetriebe sind das Warenhaus
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Quelle: eigene Erhebungen, Betriebe ab 800 gm Verkaufsflache

In der Innenstadt von Saarlouis sind nahezu alle groRstadttypischen Sortiments-
bereiche abgedeckt. Hierzu zahlen vor allem Anbieter der Bekleidungsbranche,
aber Fachmarkte und SB-Warenhd&user. In geringerem Umfang finden sich auch
Anbieter von Mobeln und Einrichtungsbedarf.

Die Top Einkaufslagen liegen um den GrofRen und Kleinen Markt und in der Fran-
z6sischen StralRe. Die Einkaufslagen setzten sich in den angrenzenden StralRen in
abgestufter, aber attraktiver Form fort. Saarlouis verfligt Gber gute Nebenlagen




und einen, die hohe Aufenthaltsqualitdt férdernden, historischen Stadtgrund-
riss. Der Einzelhandelsbestand in der Innenstadt erfillt die Anforderungen an
einen mittelzentralen Versorgungsbereich vollkommen. Das vorhandene Preis-
und Qualitatsniveau erreicht die erwartete breite Spreizung.

Saarlouis besitzt einen vielfaltigen, differenzierten Betriebsbesatz in einem aus-
gedehnten Zentralen Versorgungsbereich. Mit insgesamt 205 Einzelhandelsbe-
trieben nimmt Saarlouis einen Spitzenplatz in der Vergleichsregion ein. Der
Schwerpunkt der Versorgung liegt im mittelfristigen Sortimentssegment. Aber
auch langfristig nachgefragte Waren werden in groRBer Menge im zentralen Ver-
sorgungsbereich von Saarlouis angeboten. Der tagliche Bedarf belegt Verkaufs-
flachen von rund 25%, was mit dem Standort Globus innerhalb des Zentralen
Versorgungsbereiches zu begriinden ist.

Die von Sortimentsiiberschneidungen betroffenen Einzelhandelsbetriebe vertei-
len sich Uber die gesamte Innenstadt. Magnetbetriebe sind kaum betroffen. Die
Sortimentsiiberschneidungen mit dem Vorhaben in Saarbriicken erreichen bei
der Verkaufsflache rund 12%, beim Umsatz schlagen 5,4% zu Buche.

Insgesamt ist die absatzwirtschaftliche Bewertung des zentralen Versorgungsbe-
reiches als duBerst stabil zu beschreiben.

Stadtebaulich gesehen handelt es sich um eine gewachsene Stadt mit histori-
schen Stadtgrundriss und Flair. Die wichtigsten Passantenstrome bewegen sich
innerhalb der FuRgangerzone in der Franzosischen Strae und dem GroRen und
Kleinen Markt. Derzeit wird die Galerie Kleiner Markt revitalisiert, so dass die
Anziehungskraft der Innenstadt insgesamt noch steigen diirfte.
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Die hohe Multifunktionalitdt der Innenstadt und insbesondere die attraktive
Konzentration von Gastronomiebetrieben in einigen Strallenziigen fordert die
Aufenthaltsqualitat und -dauer erheblich.

Der zentrale Versorgungsbereich von Saarlouis entspricht ohne weiteres mit-
telzentralen Anforderungen und ist sehr attraktiv fiir Besucher. Der Einzelhan-
del im Zentralen Versorgungsbereich erzeugt eine hohe raumliche Reichweite.
Die Innenstadt von Saarlouis verfiigt iber ein Warenhaus, ein SB-Warenhaus
und weitere Magnetbetriebe. Der Fachhandelsbesatz ist differenziert und ab-
wechslungsreich. Die Schadlichkeitsschwelle von 10% reicht aus, den Schutz
der mittelzentralen Versorgungsfunktion zu gewdhrleisten. Die geringe Dispo-
sition fiir negative stddtebauliche Auswirkungen aufgrund des Vorhabens in
Saarbriicken ist folglich mit den stabilen Angebotsstrukturen und hohen stad-
tebaulichen Qualitaten sowie mit der geringen Sortimentsiiberschneidung zu
begriinden.

E.3.2 Projektrelevanter GroRflachiger Einzelhandel auBerhalb des Zen-
tren Versorgungsbereiches von Saarlouis

Saarlouis verfiigt auch auBerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches Innen-
stadt Uber ein vielfdltiges Einzelhandelsgebot. Im Einzelhandelskonzept der
Stadt Saarlouis ist die Ausweisung von Zentralen Versorgungsbereichen im
Stadtgebiet geregelt. Diese Zentralen Versorgungsbereiche sichern Nahversor-
gungslagen und Stadtteilzentren im Stadtgebiet ab. Eine Disposition in Bezug auf
Sortimentsiberschneidungen mit dem Vorhaben in Saarbriicken ist aufgrund
ihrer Versorgungsfunktionen und den daraus resultierenden Angebotsstruktu-



ren nicht gegeben. Dariber hinaus sind verschiedene Sonderstandorte fiir den
Nicht-Zentrenrelevanten Einzelhandel ausgewiesen.

AuBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche sind in Saarlouis mit Ikea, Dani-
sches Bettenlager, Fréhliches M/Atrium Kiichenfachmarkt drei groRflachige An-
bieter ansassig, die in direktem Wettbewerbs zum Vorhaben in Saarbriicken
stehen. Der in Planung befindliche Globus Baumarkt wird in seinen Randsorti-
menten mit dem Vorhaben in Saarbriicken konkurrieren. Hier sind insbesondere
die Sortimentsgruppen Heim- und Haustextilien, Hausrat, Bilder und Bilderrah-
men sowie Lampen und Leuchten maRgeblich.

AuBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche sind stadtebauliche Schutzfunkti-
onen fir Einzelhandelsbetriebe im Einzelhandelskonzept von Saarlouis nicht
vorgesehen. Allerdings kann die Existenzgefdahrdung von Einzelhandelsbetrieben
durch Umsatzumlenkungen neuer Einzelhandelsbetriebe durchaus als stadte-
baulich relevant interpretiert werden.

E.3.3 Dillingen/Saar - Zentraler Versorgungsbereich

Die Lage und Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Dillin-
gen/Saar ist der folgenden kartographischen Darstellung zu entnehmen. Die
Ausdehnung des Zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt von Dillin-
gen/Saar ist begrenzt auf die angrenzenden StraRenzlige entlang der Hauptach-
se der Einzelhandelskonzentration. Die insgesamt 99 Betriebe konzentrieren sich
um den Odilienplatz, die Stummstrale sowie die angrenzenden Hitten-
werkstralle und Herrenstralle. Die StummstraRe ist als FuRgédngerzone ausge-
baut und verfiigt Giber den dichtesten Geschaftsbesatz. Der Einzelhandelsbesatz
ist dort lickenlos und attraktiv.
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Abbildung 22 Zentraler Versorgungsbereich Dillingen/Saar
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Tabelle 34 Branchenstruktur des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbe-

reich von Dillingen/Saar

gen, sind nicht ansassig. Mit Aldi und dem Dillinger Markt erreichen nur zwei
Lebensmittelanbieter innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches die Grenze
der GroRflachigkeit.

Tabelle 35 Magnetbetriebe des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbe-
reich Dillingen/Saar

Name Sortimentsschwerpunkt

Aldi Lebensmittel

Dillinger Markt Lebensmittel

Verkaufs-

Verkaufs- |flichenan- Umsatz-

flichen teile Umsdtze | anteile
Sortimentsgruppe ingm in % in Mio. € in %
Glas, Porzellan, Keramik 255 2,1% 0,6 1,4%
Hausrat 425 3,5% 0,8 1,9%
Gardinen, Dekostoffe, Bettwaren 265 2,2% 0,5 1,3%
Haus- und Tischwasche 110 0,9% 0,2 0,5%
Bilder, Rahmen, Kunst, Deko, Geschenke 610 5,0% 1,3 3,3%
Antiquitdaten, Kunstgewerbe 35 0,3% 0,1 0,2%
Summe zentrenrelevant 1.700 14,0% 3,5 8,5%
Mobel, Korb-, Kork- und Flechtwaren 640 5,3% 0,8 1,9%
Teppiche, Laufer, Kelims 55 0,5% 0,1 0,2%
Lampen und Leuchten 15 0,1% 0,0 0,1%
Summe nicht-zentrenrelevant 710 5,8% 0,9 2,2%
Summe Ubrige Sortimente 9.750 80,2% 36,8 89,3%

Summe alle Sortimente 12.160 100,0% 41,2 100,0%

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen; * gerundet

Mit insgesamt rund 12.000 gm Verkaufsflache gehort der Zentrale Versorgungs-
bereich von Dillingen/Saar zu den kleineren der untersuchten Mittelzentren.
Magnetbetriebe, die eine Anziehungskraft iber das Stadtgebiet hinaus erzeu-
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Quelle: eigene Erhebungen, Betriebe ab 800 gm Verkaufsflache

Der Fachhandelsbesatz ist positiv zu bewerten und schafft durch seine Agglome-
rationswirkung eine Uber das Stadtgebiet hinausgehende Reichweite. Die mittel-
zentrale Funktion Dillingens ist innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches
noch entwicklungsfahig.

Aufgrund der Funktionsdefizite der Angebotsstruktur (z.B. ungiinstige Be-
triebsgréRenstruktur) und der fir ein Mittelzentrum eher geringen GroRe muss
der Zentrale Versorgungsbereich von Dillingen/Saar eher als stadtebaulich anfal-
lig und labil eingestuft werden. Der Grad der Sortimentsiiberschneidungen mit
dem Vorhaben in Saarbriicken ist allerdings nicht ganz so hoch, so dass hier eine
mittlere Dispositionsstufe angenommen wird. Der Uberschneidungsgrad liegt
bezogen auf die Verkaufsflachen bei 19,8% und auf die Umsatze gerechnet bei
10,7%.

Der Zentrale Versorgungsbereich von Dillingen/Saar ist mit 99 Betrieben und
12.160 gqm Verkaufsflache nicht sonderlich groR und angebotsdifferenziert. Er
verfiigt Gber kein vollstindiges mittelzentrales Innenstadtsortiment. Die Be-
triebsgroRenstrukturen sind insgesamt zu kleinteilig, weil attraktive Magnet-




betriebe fehlen. Die Angebotsstrukturen sind deshalb anfillig fiir Konkurrenz-
wirkungen und auch stiadtebauliche Wirkungen sind bei zu hohen Umsatzum-
lenkungen nicht ausgeschlossen. Hinzu kommt, dass Sortimentsiiberschnei-
dungen mit dem Vorhaben in Saarbriicken in nennenswertem Umfang vor-
handen sind. Deshalb wird die Schadlichkeitsschwelle fiir Umsatzumlenkungen
fiir den Zentralen Versorgungsbereich von Dillingen/Saar auf 8% festgesetzt.

E.3.4 Projektrelevanter GroRflachiger Einzelhandel auBerhalb des Zen-
tren Versorgungsbereiches von Dillingen/Saar

AuRerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche ist in Dillingen/Saar mit Mdébel
Miuiller ein groRes Einrichtungshaus ansassig, das in unmittelbarer Konkurrenz zu
anderen Mdbelanbietern und somit auch zu dem geplanten Vorhaben in Saar-
bricken steht. Allerdings wird Dillingen bereits durch den Standort von Mobel
Martin in Ensdorf vollstandig abgedeckt, so dass die Wirkungen aus Saarbriicken
eher marginal ausfallen diirften. Der in Dillingen befindliche Bauhaus Baumarkt
wird in seinen Randsortimenten mit dem Vorhaben in Saarbriicken konkurrie-
ren. Hier sind insbesondere die Sortimentsgruppen Heim- und Haustextilien,
Hausrat, Bilder und Bilderrahmen sowie Lampen und Leuchten maRgeblich.

AulRlerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche sind stadtebauliche Schutzfunkti-
onen fir Einzelhandelsbetriebe im Einzelhandelskonzept von Dillingen/Saar
nicht vorgesehen. Allerdings kann die Existenzgefahrdung von Einzelhandelsbe-
trieben durch Umsatzumlenkungen neuer Einzelhandelsbetriebe durchaus als
stadtebaulich relevant interpretiert werden.
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E.3.5 Lebach - Zentraler Versorgungsbereich

Die Lage und Ausdehnung des Zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Lebach
ist der folgenden kartographischen Darstellung zu entnehmen.

Mit insgesamt rund 11.000 gm Verkaufsflache gehort der Zentrale Versorgungs-
bereich von Lebach zu den kleineren der untersuchten Mittelzentren. Innen-
stadttypische Sortimente wie Bekleidung und Schuhe werden nicht schwer-
punktmaBig im Zentralen Versorgungsbereich angeboten.

Eine Besonderheit des Zentralen Versorgungsbereiches von Lebach ist die Exis-
tenz eines Mobeldiscounters (Mébelfundgrube) der einen erheblichen Anteil der
Verkaufsflache des gesamten Einzelhandels belegt. So sind nahezu 77% der Ver-
kaufsflache im Lebacher Zentrum dem langfristigen Bedarfssegment zuzurech-
nen. Nur knapp 11% zahlen zum mittelfristigen und noch weniger zum taglichen
Bedarf.

Der Zentrale Versorgungsbereich des Mittelzentrums Lebach ist auch raumlich
unglnstig strukturiert, teilweise durch Leerstande bestimmt. Die Mobelfund-
grube ist der einzige grofRflachige Magnetbetrieb im ZVB, der allerdings eine
frequenzbringende Magnetfunktion aufgrund seiner aperiodischen Sorti-
mentsausrichtung nicht erflllen kann. Kein anderer Einzelhandelsbetrieb im
Zentralen Versorgungsbereich von Lebach erreicht mehr als 300 gm Verkaufsfla-
che. Kaufland und angegliederte Fachmarkte liegen zwar in unmittelbarer Nach-
barschaft zum ZVB, bringen aber auch nur geringe Kopplungswirkungen. Uber-
schneidungen mit dem geplanten Vorhaben sind hoch: Verkaufsflache: 67,2%,
Umsatz: 34,0%.



Abbildung 23 Zentraler Versorgungsbereich in Lebach Tabelle 36 Branchenstruktur des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbe-

reich von Lebach
Verkaufs-
Verkaufs- |flachenan- Umsatz-
flachen teile Umsdtze | anteile
Sortimentsgruppe ingm in % in Mio. € in %
= Glas, Porzellan, Keramik 150 1,3% 0,3 1,0%
Hausrat 240 2,1% 0,7 2,0%
- Gardinen, Dekostoffe, Bettwaren 90 0,8% 0,2 0,6%
Haus- und Tischwésche 390 3,4% 0,8 2,4%
Bilder, Rahmen, Kunst, Deko, Geschenke 360 3,2% 0,9 2,9%
Antiquitdten, Kunstgewerbe 0 0,0% 0,0 0,0%
Summe zentrenrelevant 1.230 10,8% 2,9 8,9%
Mobel, Korb-, Kork- und Flechtwaren 6.110 53,8% 7,3 22,8%
Teppiche, Laufer, Kelims 0 0,0% 0,0 0,0%
1 - A m G Lampen und Leuchten 300 2,6% 0,8 2,3%
8usbahnﬂ!'- ———
a Summe nicht-zentrenrelevant 6.410 56,4% 8,1 25,1%
3 - Summe Ubrige Sortimente 3.725 32,8% 21,2 66,0%
Fis - Summe alle Sortimente 11.365 | 100,0% | 32,2 | 100,0%
e Bt b 1S = ‘lm b i p £o Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen; * gerundet
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Quelle: eigene Darstellung und Abgrenzung nach der Einzelhandelskonzentration vor Ort
i &
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Tabelle 37 Magnetbetriebe des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbe-
reich Lebach

Name Sortimentsschwerpunkt

Mobelfundgrube Mobel und Einrichtungsbedarf

Quelle: eigene Erhebungen, Betriebe ab 800 gm Verkaufsflache

Der Zentrale Versorgungsbereich von Lebach ist in Bezug auf seine Angebots-
struktur bei weitem nicht in der Lage, mittelzentrale Versorgungsaufgaben zu
libernehmen. Entsprechende Angebote sind nur in Ansatzen vorhanden. Auf-
grund der Dominanz der Mobelverkaufsflichen im Zentralen Versorgungsbe-
reich ist der Uberschneidungsanteil bei den Sortimenten sowohl in Bezug auf
die Verkaufsflachen als auch den Umsdtzen enorm hoch. Vor diesem Hinter-
grund wird fiir den Zentralen Versorgungsbereich von Lebach die geringste
Schadigungsschwelle aller untersuchten Mittelzentren festgelegt. Sie liegt bei
6%.

E.3.6 Projektrelevanter GroRflachiger Einzelhandel aulerhalb des Zen-
tren Versorgungsbereiches von Lebach

AulRlerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche ist in Lebach kein addquates Ein-
zelhandelsgebot mit Sortimentsliberschneidungen zum Vorhaben in Saarbri-
cken ansassig.

E.3.7 Sankt Wendel - Zentraler Versorgungsbereich

Die Lage und Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Sankt
Wendel ist der folgenden kartographischen Darstellung zu entnehmen. Die Aus-
dehnung entspricht dem gewachsenen Stadtkern Sankt Wendels.
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Abbildung 24 Zentraler Versorgungsbereich in Sankt Wendel
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Tabelle 38 Branchenstruktur des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbe-

reich von Sankt Wendel

Mit insgesamt 15.370 gm Verkaufsflichen und vier Magnetbetrieben ist die
Angebotsstruktur als ausgewogen und attraktiv zu bewerten. Zwei der vier
Magnetbetriebe (Houy und Klein) und auch attraktiven Betrieben unterhalb der
GrolRflachigkeitsschwelle (Sport Bies, Bekleidungsanbieter Stroppel, Erhardt,
Studio Lis, Wagner) tragen insbesondere zum innenstadttypischen und mittel-
zentralen Angebot bei. Auch anziehungskraftige Filialisten bereichern das Ange-
bot.

Tabelle 39 Magnetbetriebe des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbe-

reich Sankt Wendel
Name Sortimentsschwerpunkt
Aldi Lebensmittel
Houy Mode Bekleidung
Klein Blicher, Schreibwaren
Tedi Hausrat

Verkaufs-

Verkaufs- |flichenan- Umsatz-

flichen teile Umsdtze | anteile
Sortimentsgruppe ingm in % in Mio. € in %
Glas, Porzellan, Keramik 400 2,6% 0,9 1,7%
Hausrat 205 1,3% 0,4 0,7%
Gardinen, Dekostoffe, Bettwaren 245 1,6% 0,5 0,9%
Haus- und Tischwasche 15 0,1% 0,0 0,1%
Bilder, Rahmen, Kunst, Deko, Geschenke 445 2,9% 1,0 1,9%
Antiquitdaten, Kunstgewerbe 130 0,8% 0,3 0,5%
Summe zentrenrelevant 1.440 9,4% 3,0 5,8%
Mobel, Korb-, Kork- und Flechtwaren 465 3,0% 0,6 1,1%
Teppiche, Laufer, Kelims 0 0,0% 0,0 0,0%
Lampen und Leuchten 0 0,0% 0,0 0,0%
Summe nicht-zentrenrelevant 465 3,0% 0,6 1,1%
Summe Ubrige Sortimente 13.465 87,6% 48,6 93,1%

Summe alle Sortimente 15.370 100,0% 52,2 100,0%

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen; * gerundet

Der Geschéftsbesatz des Zentralen Versorgungsbereiches konzentriert sich auf
die StraRenziige rund um den Fruchtmarkt (LuisenstralRe, Balduinstralle, Bahn-

hofstralRe)
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Quelle: eigene Erhebungen, Betriebe ab 800 gm Verkaufsflache

Die BetriebsgroRenstrukturen sind nicht ganz so kleinteilig wie in vergleichbaren
Mittelzentren. Hier findet sich durchaus eine héher Anzahl von Betreiben mit
200 und mehr gm Verkaufsflache.

Die Uberschneidungen mit den Sortimenten des Vorhabens in Saarbriicken sind
eher gering. Bezogen auf die Verkaufsflaichen mit 12,4% und berechnet auf Basis
der Umsatze mit 6,9% sind vergleichsweise niedrig.

Der Zentrale Versorgungsbereich Sankt Wendel ist mit 15.370 qm und 102
Betrieben maRig gut belegt und erfiillt die mittelzentralen Anspriiche zu gro-
Ben Teilen. Angebotsschwerpunkte sind vor allem im mittelfristigen Bedarfs-
segment (59%) zu sehen. Die Uberschneidungsquoten mit dem Vorhaben in



Saarbriicken sind gering, so dass hier keine allzu hohe Anfilligkeit im stadte-
baulichen Sinne fiir den Zentralen Versorgungsbereich zu erwarten ist. Die
stadtebauliche Schadlichkeitsschwelle wurde bei 9% festgelegt.

E.3.8 Projektrelevanter GroRflachiger Einzelhandel auBerhalb des Zen-
tren Versorgungsbereiches von Sankt Wendel

AulRerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche sind in Sankt Wendel nur wenige
Betriebe mit projektspezifischen Sortimenten anzutreffen. Der Angebots-
schwerpunkt auBerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches liegt bei dem Glo-
bus SB-Warenhaus und Globus Baumarkt. Hier sind die Uberschneidungen der
Sortimente ausschliefllich bei Neben- und Randsortimenten zu erwarten.

AulRerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche sind stadtebauliche Schutzfunkti-
onen fir Einzelhandelsbetriebe im Einzelhandelskonzept von Sankt Wendel
nicht vorgesehen. Allerdings kann die Existenzgefahrdung von Einzelhandelsbe-
trieben durch Umsatzumlenkungen neuer Einzelhandelsbetriebe durchaus als
stadtebaulich relevant interpretiert werden.

E.3.9 Homburg - Zentraler Versorgungsbereich

Die Lage und Ausdehnung des Zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Hom-
burg ist der folgenden kartographischen Darstellung zu entnehmen. Der Zentra-
le Versorgungsbereich von Homburg dehnt sich entlang der TalstralRe und der
Eisenbahnstralle bis zum Enkler Platz aus. Der starkste und liickenlose Einzel-
handelsbesatz findet sich in der Eisenbahnstralle, die auch als FuRgangerzone
gestaltet ist, sowie in der TalstralRe, wo das Saarpfalzcenter ansassig ist.
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Abbildung 25 Zentraler Versorgungsbereich Homburg
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Tabelle 40 Branchenstruktur des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbe-
reich von Homburg

einer Erweiterung des Angebotes am Enkler Platz durch die Etablierung eines
Shopping Centers aus. Ein positiver Raumordnungsbescheid liegt vor. Danach
sind 16.500 gm Verkaufsfliche moglich. Rund 2.000 gm davon (Hausrat und
Einrichtungszubehor) wiirden zu Sortimentsiiberschneidungen mit dem Vorha-
ben fihren.

Tabelle 41 Magnetbetriebe des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbe-
reich Homburg

Name Sortimentsschwerpunkt

Miiller Drogeriewaren, Hausrat, Spielwaren
H&M Bekleidung

P&C Bekleidung

Brinkmann Mode (Saarpfalzcenter) Bekleidung

Mediamarkt (Saarpfalzcenter) Elektrowaren

Verkaufs-
Verkaufs- |flichenan- Umsatz-
flichen teile Umsdtze | anteile
Sortimentsgruppe ingm in % in Mio. € in %
Glas, Porzellan, Keramik 115 0,5% 0,3 0,4%
Hausrat 325 1,3% 0,6 0,7%
Gardinen, Dekostoffe, Bettwaren 300 1,2% 0,6 0,7%
Haus- und Tischwasche 235 0,9% 0,5 0,6%
Bilder, Rahmen, Kunst, Deko, Geschenke 510 2,1% 1,1 1,3%
Antiquitdaten, Kunstgewerbe 45 0,2% 0,1 0,1%
Summe zentrenrelevant 1.530 6,3% 3,1 3,7%
Mobel, Korb-, Kork- und Flechtwaren 445 1,8% 0,5 0,6%
Teppiche, Laufer, Kelims 0 0,0% 0,0 0,0%
Lampen und Leuchten 80 0,3% 0,2 0,2%
Summe nicht-zentrenrelevant 525 2,1% 0,7 0,8%
Summe Ubrige Sortimente 22.295 91,6% 80,5 95,5%
Summe alle Sortimente 24.350 100,0% 84,3 100,0%

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen; * gerundet

Mit knapp 24.000 gm Verkaufsflache ist der Zentrale Versorgungsbereiche gut
besetzt und verfligt Gber eine im Vergleich zu den anderen erhobenen Mittel-
zentren Uberdurchschnittliche GroRe. Planungen der Stadt Homburg gehen von

E eine Studie der Markt und Standort Berstungsgesellschaft mbH 2016

Quelle: eigene Erhebungen, Betriebe ab 800 gm Verkaufsflache

Im Zentralen Versorgungsbereich Homburgs sind attraktive Magnetbetriebe mit
innenstadttypischen Sortimenten ansassig. Mit der Realisierung des Shopping
Centers wirde sich die Ausstattung mit Magnetbetrieben noch verbessern.

Auch der Besatz mit Fachhandel und Filialisten ist positiv zu bewerten. Der An-
teil des mittelfristigen Bedarfs liegt mehr als 50%. Nahversorgungsangebote
machen nur knapp 23% aus. 127 Einzelhandelsbetriebe sind im Zentralen Ver-
sorgungsbereich ansassig. Das ist deutlich mehr als in vielen anderen Mittelzen-
tren der Region.

Die Angebotsstrukturen entsprechen weitgehend dem mittelzentralen Versor-
gungsauftrag und werden durch das geplante Shopping Center noch stabiler.




Die Sortimentsiiberschneidungen mit dem geplanten Vorhaben in Saarbricken
sind mit 10,5% bei den Verkaufsflachen und 5,7% bei den Umsatzen eher gering.
Nach der Realisierung des geplanten Shopping Centers am Enkler Platz lage die
Verkaufsflachenlberschneidung mit dem Saarbriicker Vorhaben, legt man die in
Raumordnerischen Beurteilung festgelegten Sortimentsverteilung zugrunde,
leicht auf 11% ansteigen.

Der Zentrale Versorgungsbereich Homburgs ist gut besetzt und verfiigt mit
knapp 24.000 gm Verkaufsflichen und der Erweiterungsoption des Shopping
Center iiber eine attraktive, vielfaltige und robuste Einzelhandelsstruktur. Die
Ausstattung mit mittel- und langfristigem Bedarf ist stark. Attraktive Magnet-
betriebe mit innenstadtwichtigen Sortimenten sind ansassig. Die Sortiments-
liberschneidungen mit dem Vorhaben in Saarbriicken sind vergleichsweise
gering, so dass die Anfilligkeit der Angebotsstrukturen fiir Umsatzumlenkun-
gen durch das Saarbriicker Vorhaben ehre als gering einzuordnen ist. Die
Schadlichkeitsstufe wurde hier mit 10% ermittelt.

E.3.10 Projektrelevanter GroRflachiger Einzelhandel au3erhalb des Zen-
tren Versorgungsbereiches von Homburg

AuRerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche sind in Homburg mit der Mébel-
fundgrube und Das Frohliche M*! zwei groRflachige Mébeldiscounter sowie mit
dem Braun Mobel Center ein kleinerer ,Vollsortimenter” ansdssig. Kleinere An-
bieter wie Jeromin Ambiente erganzen das Angebot mit Einrichtungszubehor
und Mobeln. Dariber hinaus sind mit Globus (Homburg-Ein6d) und mit Hela,

31 Das Frohliche M plant derzeit eine Erweiterung der Verkaufsfliche um 5.850 gm auf 10.250 gm. Das Ge-
nehmigungsverfahren ist im Gange, so dass die Rechtskraft der geplanten Erweiterung noch nicht gegeben ist.
trotzdem sind die neuen Verkaufsflachen des Frohlichen M bereits in den Berechnungen beriicksichtigt.
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Tedox und Dehner, groRflichige Méarkte ansissig, die im Randsortiment Uber-
schneidungen zum Vorhaben in Saarbriicken aufweisen.

Aullerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche sind stadtebauliche Schutzfunkti-
onen fir Einzelhandelsbetriebe im Einzelhandelskonzept von Homburg nicht
vorgesehen. Allerdings kann die Existenzgefahrdung von Einzelhandelsbetrieben
durch Umsatzumlenkungen neuer Einzelhandelsbetriebe durchaus als stadte-
baulich relevant interpretiert werden.

E.3.11 Blieskastel - Zentraler Versorgungsbereich

Die Lage und Ausdehnung des Zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Blies-
kastel ist der folgenden kartographischen Darstellung zu entnehmen. Die Ab-
grenzung des Zentralen Versorgungsbereiches umfasst den historischen Orts-
kern von Blieskastel.

Der Einzelhandelsbesatz konzentriert sich auf die Kardinal-Wendel-StraRe und
setzt sich in die angrenzenden StraRenziige der Von-der-Leyn-StraRe, Alte Markt
Stralle sowie BliesgaustrafRe fort.

Magnetbetriebe mit mehr als 800 gm sind im Zentralen Versorgungsbereich
nicht ansassig. GroRte Betriebe sind Lebensmittelanbieter (Rewe, Naturkost)
sowie ein Bekleidungsdiscounter (NKD).

Im Zentralen Versorgungsbereich von Blieskastel sind 48 Einzelhandelsbetriebe
ansassig, die insgesamt knapp 4.500 gm Verkaufsflache belegen. 37% der Ver-
kaufsflachen sind dem taglichen Bedarf zuzurechnen. Der Anteil des mittelfristi-
gen Verkaufsflaichenangebotes betragt nur 35%.



Abbildung 26 Zentraler Versorgungsbereich Blieskastel Tabelle 42 Branchenstruktur des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbe-
reich von Blieskastel

‘ | );___ll | Verkaufs-
] ' Verkaufs- |flachenan- Umsatz-
| | flichen teile |Umsitze | anteile
I Sortimentsgruppe ingm in % in Mio. € in %
i
: Glas, Porzellan, Keramik 60 1,3% 0,1 0,8%
: Hausrat 25 0,6% 0,0 0,3%
] Gardinen, Dekostoffe, Bettwaren 285 6,3% 0,6 3,6%
I |
| Haus- und Tischwésche 90 2,0% 0,2 1,1%
/I
1 Bilder, Rahmen, Kunst, Deko, Geschenke 210 4,7% 0,5 2,9%
F /
| Antiquitdten, Kunstgewerbe 15 0,3% 0,0 0,2%
A
| Summe zentrenrelevant 685 15,3% 1,4 9,0%
|
) § Mobel, Korb-, Kork- und Flechtwaren 35 0,8% 0,0 0,3%
/ =
= eppiche, Liufer, Kelims ,4% , ,2%
s/ T iche, Laufer, Keli 20 0,4% 0,0 0,2%
o/
5/ Lampen und Leuchten 15 0,3% 0,0 0,2%
e"7
> ] Summe nicht-zentrenrelevant 70 1,6% 0,1 0,7%
7;:_,\6@ | 5
L >4 ‘cg, Summe Ubrige Sortimente 3.735 83,2% 14,3 90,3%
Summe alle Sortimente 4.490 100,0% 15,9 100,0%
8 P Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen; * gerundet
§ Die Angebotsstrukturen sind sowohl in Bezug auf die Quantitat als auch hinsicht-
OQusasis 0t LA 2/ s/ B lich der BetriebsgroRenstrukturen zur Wahrnehmung einer mittelzentralen
Markbind Standort BeratUngsgesellschaft mbH. €rlangen ]

Quelle: eigene Darstellung in Anlehnung an: Isoplan, 2013, GMA 9/2014 Funktion und zur ErschlieBung eines liber die Stadtgrenzen hinausgehenden
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Einzugsbereiches unzureichend. Das stadtebauliche Umfeld ist aufgrund der
historischen Bausubstanz attraktiv. Allerdings flihrt diese Bausubstanz auch zur
Kleinteiligkeit des Geschaftsbesatzes und dem Fehlen groRflachiger Angebote.
Die Entwicklungsperspektiven, zumindest beziiglich der Einzelhandelsentwick-
lung, sind flr den Zentralen Versorgungsbereich aufgrund dieser Einschrankun-
gen eher gering.

Die Sortimentsiberschneidungen mit dem Vorhaben in Saarriicken sind ver-
gleichsweise hoch. Mit 16,9% der Verkaufsflachen und 9,7% der Umsatze errei-
chen die Uberschneidungsquoten leicht (iberdurchschnittliche GréRenordnun-
gen

Der Zentrale Versorgungsbereich Blieskastels ist wenig ausgepragt und erfiillt
mit 48 Betrieben und 4.490 gm nicht die Anforderungen an eine mittelzentrale
Innenstadt. Von daher sind die Angebotsstrukturen eher anfillig fir Konkur-
renzwirkungen und Umsatzumlenkungen. Die Sortimentsiiberschneidungen
bewegen sich im mittleren Bereich, so dass fiir den Zentralen Versorgungsbe-
reich von Blieskastel die Schadlichkeitsstufe wurde hier mit 6% ermittelt wur-
de.

E.3.12 Projektrelevanter GroRflachiger Einzelhandel auBerhalb des Zen-
tren Versorgungsbereiches von Blieskastel

AuRerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche sind in Blieskastel keine grof3fla-
chigen Anbieter mit Sortimentsiiberschneidungen zum Vorhaben in Saarbriicken
ansassig. Insofern sind hier auch keine nennenswerten Umsatzumlenkungen zu
erwarten
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E.3.13 Zweibriicken - Zentraler Versorgungsbereich

Die Lage und Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Zwei-
bricken ist der folgenden kartographischen Darstellung zu entnehmen.

Die Konzentration der Einzelhandelsbetriebe findet sich entlang der HauptstraRe
mit der Hallplatz Galerie und den angrenzenden Strallen (PoststraRe, Mihlstra-
Re, Schlossplatz, Lowengasse, AlexanderstralRe). Streulagen finden sich in der
FruchtmarktstraBe und der LammstraRe.

Mit 115 Einzelhandelsbetrieben liegt der Geschaftsbesatz im Mittelfeld der be-
trachteten Mittelzentren. Die Verkaufsflichensumme ist mit 11.135 gm ver-
gleichsweise gering.

Tabelle 43 Magnetbetriebe des Einzelhandels im Zentralen Versorgungsbe-
reich Zweibriicken

Name Sortimentsschwerpunkt
CAP Lebensmittel
C&A Bekleidung

Quelle: eigene Erhebungen, Betriebe ab 800 gm Verkaufsflache

21% der Verkaufsflachen sind mit Sortimenten des taglichen Bedarfs belegt. 41%
bieten Sortimente des mittelfristigen Bedarfs an.

Die BetriebsgrofRenstrukturen sind insgesamt als kleinteilig einzustufen. Die
beiden genannten Magnetbetriebe erreichen die GroRflachigkeitsschwelle von
800 gm knapp nicht, so dass selbst von C & A keine wirksame Magnetfunktion
ausgehen kann. Auch der CAP Markt kann diese Funktion nicht anndhernd ein-
nehmen.




Abbildung 27 Zentraler Versorgungsbereich in Zweibriicken Tabelle 44 Branchenstruktur des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbe-
reich von Zweibriicken

Verkaufs-
Verkaufs- |flachenan- Umsatz-
flachen teile Umsdtze | anteile
Sortimentsgruppe ingm in % in Mio. € in %
Glas, Porzellan, Keramik 55 0,5% 0,1 0,3%
Hausrat 30 0,3% 0,1 0,1%
Gardinen, Dekostoffe, Bettwaren 475 4,3% 1,0 2,5%
Haus- und Tischwésche 20 0,2% 0,0 0,1%
Bilder, Rahmen, Kunst, Deko, Geschenke 335 3,0% 0,7 1,9%
Antiquitdaten, Kunstgewerbe 290 2,6% 0,6 1,7%
Summe zentrenrelevant 1.205 10,8% 2,5 6,6%
Mobel, Korb-, Kork- und Flechtwaren 170 1,5% 0,2 0,5%
Teppiche, Laufer, Kelims 0 0,0% 0,0 0,0%
Lampen und Leuchten 0 0,0% 0,0 0,0%
Summe nicht-zentrenrelevant 170 1,5% 0,2 0,5%
Summe Ubrige Sortimente 9.760 87,7% 35,8 92,9%
Summe alle Sortimente 11.135 100,0% 38,6 100,0%
Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen; * gerundet
Alte swmm@ﬁﬁ‘““ v/ 5
e Der Zentrale Versorgungsbereich muss als vorgeschadigt eingestuft werden, da

die Leerstandsquote insbesondere in der Fruchtmarkt- und Lammstralle sowie

in der Hallplatz Galerie (erste Etage vollstandig leer) in Teilbereichen hoch ist. In

Quelle: eigene Darstellung in Anlehnung an: Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Zweibriicken, 2008
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den Randbereiches des Zentralen Versorgungsbereiches steigt die Leerstands-
quote erheblich an. Inwieweit diese Vorschadigung durch die stadtinternen An-
passungsprozesse, die durch die Ansiedlung und stufenweise Weiterentwicklung
des ,The Style Outlet Zweibriicken”, ausgel6st wurden, verursacht sind, sei da-
hin gestellt. Fir die Ermittlung der stadtebaulichen Auswirkungen des Vorha-
bens in Saarbriicken ist diese Frage ohnehin irrelevant.

Der Zentrale Versorgungsbereich von Zweibriicken ist in seiner Funktion ein-
geschrankt, da die Angebotsstrukturen zu kleinteilig, liickenhaft und fiir die
mittelzentrale Funktion unzureichend sind. Mittelzentrale Wirkung und dar-
liber hinaus erreicht Zweibriicken allerdings mit dem The Style Outlet Zwei-
briicken auBBerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches. Synergien zur Innen-
stadt sind aber offenbar gering. Die Uberschneidungen der Sortimente zwi-
schen dem Zentralen Versorgungsbereich und dem Vorhaben in Saarbriicken
sind mit 12,3% (Verkaufsflachen) bzw. 7,1% (Umsatze) gering. Wegen der an-
falligen Angebotsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich wurde eine
Schadlichkeitsschwelle von 8% festgelegt.

E.3.14 Projektrelevanter GroRflachiger Einzelhandel auBerhalb des Zen-
tren Versorgungsbereiches von Zweibriicken

AuRerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches ist in Zweibriicken mit Mdbel
Martin eine weitere Filiale des Saarbriicker Betreibers ansassig. Vor diesem Hin-
tergrund sind wahrscheinlich aufgrund von Marktgebietsiiberschneidungen Um-
satzverluste fiir den Zweibriicker Standort zu erwarten. Frick fiir Wand und Bo-
den, Danisches Bettenlager und der Globus Baumarkt sind weitere Anbieter mit
Sortimentstberschneidungen.
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AulRerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche sind stadtebauliche Schutzfunkti-
onen fir Einzelhandelsbetriebe im Einzelhandelskonzept von Zweibriicken nicht
vorgesehen. Allerdings kann die Existenzgefahrdung von Einzelhandelsbetrieben
durch Umsatzumlenkungen neuer Einzelhandelsbetriebe durchaus als stadte-
baulich relevant interpretiert werden.

E.3.15 Merzig - Zentraler Versorgungsbereich

Die Lage und Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Merzig
ist der folgenden kartographischen Darstellung zu entnehmen.

Der Einzelhandel findet sich nahezu liickenlos in den Hauptgeschéaftslagen der
PoststraRe und den angrenzenden StraRenziigen. Mit 90 Einzelhandelsbetrieben
liegt der Geschaftsbesatz im unteren Mittelfeld der betrachteten Mittelzentren.
Die Verkaufsflachensumme ist mit 14.815 gm vergleichsweise gering.

Tabelle 45 Magnetbetriebe des Einzelhandels im Zentralen Versorgungsbe-

reich Merzig
Name Sortimentsschwerpunkt
Ronellenfitsch Bekleidung
C&A Bekleidung
Woolworth Kaufhaus
Bock & Seip Blcher und Schreibwaren
Edeka Lebensmittel

Quelle: eigene Erhebungen, Betriebe ab 800 gm Verkaufsflache

16% der Verkaufsflaichen sind mit Sortimenten des taglichen Bedarfs belegt,
immerhin 58% bieten Sortimente des mittelfristigen Bedarfs an.



Abbildung 28 Zentraler Versorgungsbereich in Merzig

Tabelle 46 Branchenstruktur des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbe-

reich von Merzig

5 - Verkaufs-
= Verkaufs- |flachenan- Umsatz-
r flachen teile Umsdtze | anteile
) i Sortimentsgruppe in gm in % in Mio. € in %
i
\ L Glas, Porzellan, Keramik 75 0,5% 0,2 0,3%
A — Hausrat 565 3,4% 1,0 1,9%
Gardinen, Dekostoffe, Bettwaren 210 1,3% 0,4 0,8%
@ Haus- und Tischwésche 60 0,4% 0,1 0,2%
Bilder, Rahmen, Kunst, Deko, Geschenke 760 4,6% 1,7 3,3%
P ,\/,‘_rgfww R 48 Antiquitdten, Kunstgewerbe 0 0,0% 0,0 0,0%
_‘ 5 Summe zentrenrelevant 1.670 10,2% 3,4 6,5%
Mobel, Korb-, Kork- und Flechtwaren 150 0,9% 0,2 0,3%
Teppiche, Laufer, Kelims 45 0,3% 0,1 0,1%
Lampen und Leuchten 80 0,5% 0,2 0,3%
Summe nicht-zentrenrelevant 275 1,7% 0,5 0,7%
& Summe Ubrige Sortimente 14.675 88,9% 47,7 92,8%
>
Summe alle Sortimente 16.620 100,0% 51,6 100,0%
',:, s Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen; * gerundet
Die BetriebsgroRenstrukturen sind insgesamt als kleinteilig einzustufen. Die
> Magnetbetriebe erreichen teilweise hohe Attraktivitdt und erhéhen die Anzie-

Quelle: eigene Darstellung in Anlehnung an Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Kreisstadt

) hungskraft der FuBgangerzone erheblich. Der Fachhandels- und Filialistenbesatz
Merzig, 10/2013
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ist attraktiv. Mehr als 10 Betriebe verfiigen lber Verkaufsflichen mit teilweise
deutlich mehr als 200 gm.

Die Aufenthaltsqualitat ist aufgrund der stadtebaulichen Qualitat hoch, trotz-
dem erfiillt der Zentrale Versorgungsbereich nicht ganz die Anforderungen fir
ein mittelzentrales Versorgungsniveau. Hier besteht durchaus noch Entwick-
lungsbedarf. Die Sortimentsiiberschneidungen mit dem Vorhaben in Saarbri-
cken sind mit 13,2% (Verkaufsflache) und 7,8% (Umsdtze) gering, so dass hier
deine Disposition fur stadtebauliche Schadigungen durch das Vorhaben eher
nicht zu unterstellen ist.

Der Zentrale Versorgungsbereich von Merzig ist seiner Funktion leicht einge-
schrankt, da die Angebotsstrukturen nicht vollstindig und quantitativ zu ge-
ring sind. Die Uberschneidungen der Sortimente zwischen dem Zentralen Ver-
sorgungsbereich und dem Vorhaben in Saarbriicken sind) gering. Wegen des
erforderlichen Entwicklungsbedarfs fiir den Zentralen Versorgungsbereich
wurde eine niedrige Schadlichkeitsschwelle von 9% festgelegt.

E.3.16 Projektrelevanter GroRflachiger Einzelhandel aulerhalb des Zen-
tren Versorgungsbereiches von Merzig

AulRerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches ist in Merzig mit dem Mobelpark
ein direkter Konkurrent des Vorhabens in Saarbriicken ansassig. Daneben findet
sich ein Hela Baumarkt in Merzig, der mit seinen Randsortimenten Uberschnei-
dungen zum Vorhaben aufweist.

AulRlerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche sind stadtebauliche Schutzfunkti-
onen fiur Einzelhandelsbetriebe im Einzelhandelskonzept von Merzig nicht vor-
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gesehen. Allerdings kann die Existenzgefdhrdung von Einzelhandelsbetrieben
durch Umsatzumlenkungen neuer Einzelhandelsbetriebe durchaus als stadte-
baulich relevant interpretiert werden.

E.4 Die Grundzentren im Einzugsbereich

Die Zentralen Versorgungsbereiche der Grundzentren sind innerhalb des Ein-
zugsbereiches ausnahmslos auf die Befriedigung des taglichen Bedarfs ausge-
richtet. Angebotsansatze mittelfristigen Bedarfs sind teilweise vorhanden, wei-
sen aber in der Regel keine Sortimentsiiberschneidungen zum Vorhaben in
Saarbriicken auf.

Allerdings sind in einigen Grundzentren aullerhalb der Zentralen Versorgungsbe-
reiche groRflachige Anbieter mit Sortimentsiiberschneidungen ansassig.

Im Grundzentrum Nalbach sind keine groReren Betriebe mit Sortimentsiiber-
schneidungen anséssig. In Pittlingen, Saarwellingen (Kiichenstudio Schmitt),
Schwalbach(Kiichenstudio Freitag), Beckingen (Kichenstudio Kamp, Mobel
Werding) und Friedrichsthal wurde jeweils ein kleiner Kiichen- oder Mdbelan-
bieter erfasst. In Eppelborn findet sich ein kleinerer Mébelanbieter (Mobel Ar-

op).

Die Gemeinden Bous und Ensdorf sind stark mit groRflachigem Einzelhandel
besetzt, der Sortimentsiberschneidungen aufweist. Insbesondere der Mobel
Martin Standort in Ensdorf ist hier zu berilcksichtigen. Hier sind allerdings neben
Mobel Zehrden auch noch ein Bauhaus und Ruhland Kallenborn (Baufachmarkt)
anséssig, die mit ihren Randsortimenten Uberschneidungen zum Vorhaben auf-
weisen. Vergleichbar ist die Angebotssituation in Bous. Hier befindet sich einem
Roller Mdébeldiscounter eine Hela Baumarkt. Baumarkte sind auch noch in



Schmelz (Obi) und Heusweiler (Hela) angesiedelt. Kirkel verfligt dartiber hinaus
noch Uber einen Standort des Mobelanbieters Grub.

Als stadtebaulich relevant sind diese Anbieter alle nicht einzustufen. Sie wirken
jedoch als Wettbewerber und werden je nach dem Grad der Sortimentsiber-
schneidungen und Systemgleichheit Umsatze an das Vorhaben in Saarbriicken
verlieren. Hier gilt die gleiche Einschrankung wie in den betrachteten Mittelzen-
tren aullerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche. Im Falle einer zu erwarten-
den Existenzgefahrdung und einer damit eventuell verursachten Versorgungsre-
duzierung ist die stadtebauliche Relevanz auch fir nicht schiitzenswerte Sorti-
mentsgruppen zu prifen.

F Stadtebauliche und raumordnerische Auswirkungen des geplanten
Vorhabens in Saarbriicken

Der Priifungsrahmen fiir die stadtebauliche und raumordnerische Beurteilung
von EinzelhandelsgroBvorhaben, wie das hier begutachtete Projekt in Saarbri-
cken, wird durch den LEP Teilabschnitt Siedlung sowie die einschldgigen Vor-
schriften des BauGB und der BauNVO vorgegeben. Die Genehmigungsverfahren
fir ein solches Vorhaben bauen aufeinander auf.

Das Raumordnungsverfahren prift, inwieweit diese raumbedeutsame Planung
mit den Erfordernissen der Raumordnung Gbereinstimmt. Ein ebenfalls eventu-
ell notwendiges Zielabweichungsverfahren (z.B. wegen des Vorrangs flr Indust-
rie und Gewerbe auf dem zu beplanenden Geldnde) lauft parallel oder schliefit
sich an.

Der nachste Verfahrensschritt ware das Bebauungsplanverfahren, in dem die
Uberwiegend stadtebauliche Priifung des Vorhabens (insbes. BauGB) in seinen
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Wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche, nicht nur in der Standortge-
meinde, durchgefiihrt wird. Negative Wirkungen auf den jeweiligen Versor-
gungsauftrag der Nachbarkommunen, die sich aus ihrer jeweiligen zentralortli-
chen Funktion ergibt, gehdren zum Priifungsauftrag.

Das abschlieRende Baugenehmigungsverfahren prift samtliche baurechtlichen
Belange, die das Vorhaben berihrt und erfiillen muss. Diese Priifungen sind
nicht Gegenstand dieses Gutachtens.

Danach sind die folgenden Gebote auf ihre Einhaltung zu priifen und gutachter-
lich zu bewerten:

F.1 Stadtebauliche Eignung des Makrostandortes (Konzentrationsge-
bot, Ziffer 42)

Der Landesentwicklungsplan bestimmt:

,Grofflichige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) sind nur im Oberzentrum sowie in den Mittel- und
Grundzentren zuldssig (Konzentrationsgebot). In Ausnahmefillen sind grofSfld-
chige Einzelhandelseinrichtungen auch in nicht-zentralen Gemeindeteilen zulds-
sig, wenn

e dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der
wohnortnahen, 6rtlichen
Grundversorgung dient und

e eine entsprechende Mantelbevélkerung, d. h. die fiir die Auslastung
der grof3fldchigen



Einzelhandelseinrichtungen erforderliche Bevélkerungszahl, vorhan-
den ist.

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

Das Oberzentrum Saarbriicken ist laut Landesentwicklungsplan fiir die Ansied-
lung groRflachigen Einzelhandels geeignet. Somit kann das Konzentrationsgebot
als erfiillt bewertet werden.

F.2 Stadtebauliche Eignung des Mikrostandortes (Integrationsgebot,
Ziffer 46 und 47)

Der Landesentwicklungsplan des Saarlandes bestimmt:

»GrofSflichige Einzelhandelseinrichtungen sind im engen rédumlich-funktionalen
Zusammenhang mit dem zentralen, innerértlichen Versorgungsbereich (inte-
grierter Standort) des jeweiligen zentralen Ortes innerhalb des Siedlungszusam-
menhangs zu errichten (stddtebauliches Integrationsgebot). Im Oberzentrum
sowie in den Mittelzentren sind grofSfiéichige Einzelhandelseinrichtungen auch in
den Nebenzentren zuldissig, sofern sie beziiglich Gréf8enordnung, Warensorti-
ment und Einzugsbereich dem Versorgungsbereich des Nebenzentrums ange-
messen sind und an einem stddtebaulich integrierten Standort errichtet werden.”

,Grofiflichige Einzelhandelseinrichtungen kénnen unter Beachtung der landes-

planerischen Zielsetzungen in Ausnahmefdillen auch auferhalb integrierter
Standorte des jeweiligen zentralen Ortes in Sondergebieten (gemdfS Baunut-
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zungsverordnung) ausgewiesen werden. Dies gilt allerdings nur fiir Einzelhan-
delseinrichtungen mit nicht-zentrenrelevanten Warensortimenten, also fiir Wa-
rensortimente aufSerhalb der in Anlage 7 dargestellten zentrenrelevanten Sorti-
mentsgruppen, deren Vertriebsformen aufgrund ihrer fachlichen Spezialisierung
hauptsdchlich auf grofie ebenerdige Ausstellungs- und Verkaufsflichen angewie-
sen sind (z. B. Mébelhduser, Bau- und Gartenmdrkte, Autohduser). In diesen
Sondergebieten ist durch geeignete Bebauungsplan-Festsetzungen die Biinde-
lung zuldssiger, nicht-zentrenrelevanter Warensortimente zu erméglichen.”

Der Standort des Vorhabens ist als siedlungsintegriert zu betrachten. Er ist ein-
gebunden in die Siedlungsstruktur der Landeshauptstadt Saarbriicken. Benach-
barte Einzelhandelsstandorte beférdern die Integration in die Siedlungsstruktur.
Die Erreichbarkeit des Standortes fiir den Individualverkehr ist gegeben.

Die Anbindung an den OPNV ist durch die in unmittelbarer Standortnihe befind-
liche Haltestelle der Stadtbahn (S1, S30) sowie der dort haltenden Buslinien
(122, 135, 137, 138, 161, 105, 130, 136, 139, 162) hervorragend. Die Fahrtzeit
zum Hauptbahnhof betragt mit der Stadtbahn 10 Minuten.

Eine Innenstadtintegration ist nicht gegeben. Diese ist allerdings flr einen An-
bieter mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment nicht zwingend erforderlich.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Saarbriicken sieht
die Ausweisung von Sonderstandorten des groRflachigen Einzelhandels vor. Sie
sind gekennzeichnet durch ihre lokale und regionale Ausstrahlung mit dem
Schwerpunkt auf nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel. Sonderstandort stellen
Ergdnzungsstandorte dar, die durch eine Funktions- und Arbeitsteilung mit den
Zentralen Versorgungsbereichen gekennzeichnet sind.



Der Standort An der Romerbriicke ist als solitdrer Sonderstandort fiir den grol3-
flachigen Einzelhandel vorgesehen.

Die absolute GroRe der zentrenrelevanten Randsortimente des Vorhabens {iber-
steigt die aus Sicht der Landesplanung grenzwertige und im Einzelhandelskon-
zept der Landeshauptstadt Saarbriicken festgelegte Beschrankung auf 800 gm
Verkaufsflache. Der Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit der geplanten
Groenordnung der zentrenrelevanten Randsortimente des Vorhabens an der
Romerbriicke wird im Rahmen dieses Gutachten erbracht, so dass aus gut-
achterlicher Sicht kein Zielverstol3 gegen die Ziffern 46 und 47 vorliegt.

Das Integrationsgebot (Ziffer 46, 47) ist im Sinne einer Innenstadtintegration
nicht erfiillt. Da das Kernsortiment allerdings als nicht-zentrenrelevant einzu-
stufen ist und der Anteil der zentrenrelevanten begrenzt ist, kann fiir den un-
tersuchten Standort An der Romerbriicke in Saarbriicken das Integrationsge-
bot als erfiillt gewertet werden.
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F.3 Atypik, die erforderliche Sortimentsstruktur des Vorhabens

Im Zusammenhang mit dem Integrationsgebot ist auch die Sortimentsstruktur
des Vorhabens zu diskutieren. Der im Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die
Landeshauptstadt Saarbriicken auszuweisende solitare Sonderstandort® fiir das
Vorhaben beschrdnkt das Sortimentsangebot prinzipiell auf ein Kernsortiment
von nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Diese konnen ergdanzt werden um
zentrenrelevante Randsortimente, wobei verschiedene Bedingungen zu erfillen
sind.

e Die zentrenrelevanten Sortimente sollen einen inhaltlichen Bezug (funk-
tionaler Zusammenhang) zum Kernsortiment aufweisen.

e Die GroRenordnung im Verhéltnis zum Kernsortiment der zentrenrele-
vanten Randsortimente sollte deren ergdnzende Funktion unterstrei-
chen.

e Die zentrenrelevanten Randsortimente sollten maximal 10% der Ge-
samtverkaufsfliche betragen. Uberschreitet die Verkaufsfliche mit zen-
trenrelevanten Sortimenten 800 gm ist die stdadtebauliche Vertraglich-
keit im Einzelfall nachzuweisen.

e Die erganzenden zentrenrelevanten Randsortimente sollen weder stad-
tebaulichen Auswirkungen in den Zentralen Versorgungsbereichen der
Standortgemeinde noch der umliegenden Gemeinden verursachen.

Diese Vorgaben wurden im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Landes-
hauptstadt Saarbricken festgeschrieben und beziehen sich auf Fachmarkte au-
Rerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche aber innerhalb der ausgewiesenen
Sonderstandorte.

%2 Derzeit ist ein solitdrer Sonderstandort fiir das bestehende Mébelhaus Martin ausgewiesen.
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Das geplante Vorhaben weist einen Flachenanteil mit zentrenrelevanten Rand-
sortimenten von 15% aus und Uberschreitet damit die Vorgabe im Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept (Grundsatz 4) in zweierlei Hinsicht. Zum einen liegt die
Relation zwischen zentrenrelevanten Randsortimenten und Gesamtverkaufsfla-
che um 5%.Punkte héher als festgeschrieben und zum anderen Ubersteigt die
absolute GroRenordnung die Grenze von 800 gm.

Voraussetzung fiir die Uberschreitung der 800 gm-Grenze ist der Nachweis der
stadtebaulichen Vertraglichkeit des Vorhabens, zu erbringen durch eine stadte-
bauliche Wirkungsanalyse i.S.v. § 11 (3) BauNVO.

Neben diesem Nachweis, der im Rahmen dieser vorliegenden Wirkungsanalyse
erbracht wird, ist im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO eine atypische Situation zu
bericksichtigen. Sie ergibt sich aus der Kombination der Betriebsform des Vor-
habens, dessen Grofle und der daraus begriindeten raumlichen Reichweite des
Vorhabens sowie der Grenzlage Saarbriickens.

F.3.1 Die Betriebsform Einrichtungshaus und die Notwendigkeit von
Randsortimenten

Einrichtungshduser bieten auf VerkaufsflaichengréBen zwischen 20.000 gm bis
80.000 gm als Vollsortimenter eine umfassende Sortimentstiefe und -breite.

Einrichtungshduser in der GroéRenordnung des geplanten Vorhabens bieten
Randsortimente (Haushaltswaren, Glas, Keramik, Porzellan, Heimtextilien, Tep-
piche, Lampen und Leuchten) an, die in erster Linie eine frequenzerzeugende
Funktion innerhalb der Einrichtungshauser libernehmen. Die Verkaufsflachenan-



teile mit Randsortimenten liegen in der Regel zwischen 5 und 15% der Gesamt-
flache.

Aus Verbrauchersicht sind Randsortimente wichtig, ermoglichen sie doch den
Kaufern von Moébeln den Erwerb von Accessoires und Einrichtungserganzungen
(z.B. Kissen zur Couchgarnitur, Bettwasche zum Bett, Gardinen oder Bilder zur
Einrichtung der entsprechenden Zimmer). In reprasentativen Befragungen®
geben Verbraucher zu 40 bis 50% an, dass sie auch ausschlieBlich zum Kauf von
Randsortimenten Einrichtungshduser aufsuchen. Dies belegt u.a. die Frequenz-
bringerfunktion dieser Sortimente fiir die Betriebsform Einrichtungshaus.

Der VerkaufsflachengréRe der Einrichtungshduser entsprechend, ist die Begren-
zung auf die im Einzelhandelskonzept festgeschriebenen 800gm fir deren wirt-
schaftlichen Betrieb unangemessen. Eine der Kundennachfrage entsprechende
Sortimentstiefe und -breite ist erforderlich, um der Frequenzbringerfunktion
gerecht werden zu kdénnen.

Die Frequenzbringerfunktion im Einrichtungshaus ist erforderlich, da das Kern-
sortiment zu den langfristigen Bedarfsglitern gehort und deshalb die Besuchs-
haufigkeit der Verbraucher nicht sonderlich hoch ist. Durch die Erhdhung der
Besuchshaufigkeit mit Hilfe der Randsortimente, die in der Regel haufiger ge-
kauft werden als das Kernsortiment, besteht die entscheidende Méglichkeit der
intensiveren Kundenbindung und der hdufigeren Kundeninformation vor Ort.

Ergdnzende Angebote wie Restaurant, Bistros, etc. sind deshalb ebenso wichtig,
da sie weitere Instrumente zur Frequenzerhéhung, Kundenbindung und Kun-

3 Reprasentative Befragungen in den Rdumen, Mainz, Wiesbaden, Bad Kreuznach, Bingen, Ingelheim, Trier.
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deninformation darstellen. Dariiber hinaus sind sie in der Lage, die Aufenthalts-
dauer der Kunden zu erhohen.

Aus den beschriebenen Funktionen der Randsortimente und erganzenden An-
gebote ergibt sich auch die betriebswirtschaftliche Bedeutung der zentrenrele-
vanten Randsortimente fir die Betriebsform Einrichtungshauser.

F.3.2 Die besondere raumliche Reichweite der Betriebsform Einrich-
tungshauser

Die Betriebsform Einrichtungsh&user erschlieBt gewdéhnlich Einzugsbereiche bis
zu einer Distanz von 50 km. Je nach Wettbewerbssituation und rdaumlichen
Rahmenbedingungen kdnnen auch grofRere Reichweiten erreicht werden. Diese
besonders groRe raumliche Reichweite der Einrichtungshauser ist betriebswirt-
schaftlich lebenswichtig, um im Kernsortiment, das der langfristigen Bedarfsstu-
fe (=>geringe Besucherfrequenzen) zuzuordnen ist, ausreichende Umsatzbin-
dungschancen zu generieren. Das Vollsortimentskonzept der Absatzform ,Ein-
richtungshaus” bedingt eine kritische Masse an Verkaufsflache, die wiederum
die extrem hohe raumliche Reichweite voraussetzt.

Der geplante Standort hat Zugriff auf erhebliche Marktpotenziale im benachbar-
ten Lothringen. Diese weiter entfernten Umsatzquellen in Frankreich kdnnen
letztlich nur mit der Absatzform Einrichtungshaus und dessen aulRerordentlicher
raumlicher Reichweite erschlossen werden. Vergleichbare MarkterschlieBungs-
moglichkeiten hat nur noch die Agglomeration aller Betriebe im Zentralen Ver-
sorgungsbereich der Innenstadt von Saarbriicken. Andere Fachmarkte und Mo6-
belabsatzformen (mit Ausnahme von IKEA in Saarlouis) erreichen solche raumli-
chen Reichweiten bei weitem nicht.



Die derzeit hohen Kaufkraftabflisse aus der Landeshauptstadt Saarbriicken im
Mobelkernsortiment verstarken die Atypik der Situation, da ein wesentlicher
Teil der Umsatzbindung aus Kaufkraftrickfliissen in das Oberzentren bestehen

wird.

F.3.3 Die Besonderheit der Marktpotenziale in Frankreich

Die fur den Standort Saarbriicken spezifischen Marktpotenziale im franzosischen
Lothringen begriinden zusatzlich den hoheren Verkaufsflachenbedarf fiir die
zentrenrelevanten Randsortimente. Das abweichende Einkaufsverhalten der
franzosischen Verbraucher, die tendenziell eher zentrenrelevante Randsorti-
mente nachfragen als deutsche Verbraucher, macht hohere Randsortimentsfla-
chen erforderlich. Nach den Ergebnissen der Ermittlung der Pro-Kopf-Ausgaben
in Deutschland und Frankreich ergeben sich im Vergleich deutliche Unterschie-
de. In Frankreich liegt der Anteil der Randsortimentsausgaben (Haus- und Heim-
textilien sowie Hausrat, Glas, Porzellan) bei 27,2% aller Ausgaben fiir Mébel und
Einrichtungsbedarf (einschl. Randsortimente). In Deutschland erreicht der Anteil
der Randsortimente vergleichsweise geringe 13,1%.

Dariiber hinaus kdnnen im Rahmen der landesplanerischen Festlegungen man-
gels Zustdndigkeit die franzosischen Marktpotentiale rein formal nicht dem
Oberbereich Saarbriickens zugeschlagen werden. Daraus ergibt sich ebenfalls
eine atypische Standortsituation, da durch die Absatzform ,Einrichtungshaus”
auf Umsatzquellen zuriickgegriffen werden muss, die auBerhalb der landespla-
nerischen Betrachtung liegen.

Die Umsatzanteile aus dem franzdsischen Marktgebiet des Vorhabens liegen bei
rund 40%. Im derzeitigen kleineren Mdbelhaus liegen die Umsatzanteile aus
Frankreich noch hoher.
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F.3.4 Die atypische Standortsituation

Die Atypik der Standortsituation des Vorhabens ergibt sich aus der Betriebsform
des Vorhabens, deren erforderlichen VerkaufsflachengroBenordnung und der
damit verbundenen aullergewdhnlich groBen rdaumlichen Reichweite. Die Be-
reitschaft der franzosischen Kunden, mehr Geld fiir Randsortimente auszugeben
als die deutschen Kunden, verstarkt die Notwendigkeit groRerer Randsorti-
mentsflachen. Die Abhangigkeit der Betriebsform von einer groRen raumlichen
Reichweite und die Erfordernis der Frequenzerzeugung aufgrund der Langfris-
tigkeit der Bedarfsstufe des Kernsortiments, in Verbindung mit der groRraumi-
gen ErschlieBungsmoglichkeit des franzésischen Marktes macht speziell fir die-
se Kombination die Atypik des Vorhabens aus. Fiir andere Fachmarkte oder M6-
belabsatzformen ist eine solche Atypik nicht abzuleiten.

Die absatzwirtschaftliche Bedeutung eines héheren Anteiles zentrenrelevanter
Randsortimente zeigt sich im besonderen Einkaufsverhalten der franzdsischen
Kunden in Verbindung mit hohen Umsatzanteil aus Frankreich (ca. 40%). Stadte-
baulich ist der Umsatz der franzdsischen Kunden mit zentrenrelevanten Rand-
sortimenten weniger relevant, da er in geringerem Umfang aus den umliegen-
den deutschen Zentralen Versorgungsbereichen umgelenkt wird. Dieser Sonder-
effekt aus franzosischen Umséatzen kann aber nur dann entstehen, wenn eine
ausreichende Anziehungskraft zu einer entsprechenden raumlichen Reichweite
nach Frankreich fuhrt. Dies ist mit dem vorliegenden grofRen Verkaufsflachen-
konzept in Verbindung mit der Betriebsform , Einrichtungshaus” gewahrleistet.

Die stadtebauliche Vertraglich eines Randsortimentsanteiles von 15% ist nach-
gewiesen, so dass die Voraussetzungen zur Abweichung von den Festlegungen
des Zentrenkonzeptes gegeben sind.



F.4 Einpassung in die zentralortliche Versorgungsstruktur (Kongruenz-
gebot, Ziffer 44)

Der Landesentwicklungsplan des Saarlandes bestimmt:

,Grofsflichige Einzelhandelseinrichtungen miissen sich beziiglich Gr6fsenordnung
und Warensortiment funktional in die vorgegebene zentralértliche Versorgungs-
struktur einfiigen. Der Einzugsbereich der entsprechenden Einzelhandelseinrich-
tung darf den Verflechtungsbereich des betreffenden zentralen Ortes nicht we-
sentlich liberschreiten (Kongruenzgebot). Dies ist vom Planungstréger entspre-
chend nachzuweisen.”

,Im Saarland erfiillt lediglich die Landeshauptstadt Saarbriicken die Kriterien
eines Oberzentrums. Ihr Verflechtungsbereich, der sog. Oberbereich, erstreckt
sich iber das gesamte Saarland und umfasst alle saarldndischen Mittel- und
Nahbereiche. Da die Zentralen Orte héherer Stufe gleichzeitig Versorgungsfunk-
tionen nachrangiger zentraler Orte (ibernehmen, besitzt das Oberzentrum Saar-
briicken gleichzeitig mittel- sowie grundzentralen Versorgungsfunktionen.”

Der Einzugsbereich des Vorhabens umfasst das gesamt Saarland und bezieht
auch den Bereich Zweibricken in Rheinland-Pfalz sowie groRe Teile Lothringens
auf franzosischer Seite ein. Zur oberzentralen Versorgungsfunktion Saarbri-
ckens Uber das Gebiet des Saarlandes hinaus fihrt der LEP aus:

,Die oberzentrale Bedeutung und Funktion Saarbriickens strahlt (...) auch auf das
benachbarte Lothringen sowie teilweise auf den angrenzenden Bereich von
Rheinland-Pfalz aus. (...) Von der rdumlichen Nédhe zum Oberzentrum Saarbrii-
cken profitieren insofern auch die benachbarten lothringischen Stédte mit , mit-
telzentraler” Charakteristik und Funktion Forbach, Freyming-Merlebach und St.
Avold (Bassin Houiller de Lorraine) sowie Sarreguemines (Vallée de la Sarre)”
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Der Einzelhandel mit Mobeln und Einrichtungsbedarf dient Uberwiegend der
Versorgung mit Gltern des langfristigen Bedarfs. Die Versorgung im langfristi-
gen Bedarfsbereich ist in erster Linie eine oberzentrale Aufgabe, so dass bei der
Beurteilung des Kongruenzgebotes nicht der mittelzentrale Verflechtungsbe-
reich sondern der Oberbereich der Landeshauptstadt Saarbriicken maRgeblich
ist. Die oberzentrale Einstufung der Landeshauptstadt Saarbriicken ist im Saar-
land als Alleinstellungsmerkmal zu sehen, was die Verwendung des Oberberei-
ches zur Beurteilung des Kongruenzgebotes zuséatzlich begriindet.

Der Einzugsbereich des Vorhabens entspricht weitgehend den Vorgaben des
LEP. Nennenswerte Kaufkraftbindungen aus Gebieten Uber den Oberbereich
Saarbriickens hinaus sind nicht zu erwarten. Im Gegenteil, aufgrund der Wett-
bewerbssituation, insbesondere wegen der Standorte Ensdorf, Neunkirchen und
Zweibriicken im Filialnetz von Mébel Martin, ist der Bereich der groflten Kauf-
kraftbindung eher auf die ndhere Umgebung Saarbriickens und auf Frankreich
begrenzt.

Von den 40,1 Mio. € Umsatzerwartung aus dem deutschen Teil des Einzugsbe-
reiches stammen 95,8% aus dem definierten Oberbereich der Landeshauptstadt
Saarbriicken. Selbst bezogen auf die Zonen 1 und 2 des deutschen Einzugsberei-
ches kann das Kongruenzgebot als eingehalten betrachtet werden. Hier werden
23,9% der Umsatzerwartung aus den Gebieten dartiber hinaus (Zone 3 und dif-
fuse Zuflisse) gebunden.

Das Kongruenzgebot (Ziffer 44) ist somit aus gutachterlicher Sicht eingehalten.



F.5 Stadtebauliche Auswirkungen auf die umliegenden Versorgungs-
zentren (Beeintrachtigungsverbot, Ziffer 45)

Der Landesentwicklungsplan des Saarlandes bestimmt:

,Neuansiedlungen, Erweiterungen bzw. Nutzungsédnderungen grofSficichiger Ein-
zelhandelseinrichtungen diirfen das Zentrale-Orte-Gefiige des Landes sowie die
Funktionsfdhigkeit des jeweiligen zentralen, innerértlichen Versorgungsbereiches
des zentralen Ortes (Standortgemeinde)sowie der benachbarten zentralen Orte
(Nachbargemeinden) nicht beeintrdchtigen (Beeintrdchtigungsverbot). Dies gilt
insbesondere fiir solche Standortgemeinden, in denen der Erfolg von stddtebau-
lichen Mafsnahmen zur funktionalen Stérkung oder Stabilisierung von Stadt- und
Ortskernen in Frage gestellt wird, z. B. bei stédtebaulichen Sanierungs- und Ent-
wicklungsmafsnahmen, Stadt- und Dorferneuerungsmafinahmen.”

F.5.1 Grundlagen der Beurteilung

F.5.1.1 Baurechtliche Einordnung stadtebaulicher Verdnderungspro-
zesse

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 Gesetzeswortlaut selbst
nicht naher bestimmten Begriffes der ,schadlichen Auswirkungen” beigetragen.
Die zum Begriff der schadlichen Auswirkungen und seiner Abgrenzung ergange-
nen obergerichtlichen Entscheidungen sind Grundlage fiir den Rechtsanwender
und Stadtplaner bei der Beurteilung stadtebaulicher Gegebenheiten und sollen
im Folgenden — weil diese Grundlage der Methodik dieser gutachterlichen Stel-
lungnahme sind — kurz dargestellt werden.
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GemaR BauGB dirfen von Vorhaben die selbst auRerhalb eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches liegen keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde oder anderen Gemeinden zu erwarten sein.

Das BauGB soll wegen der grundsatzlichen Wettbewerbsneutralitdt des Pla-
nungsrechtes ausschlielRlich vor stadtebaulichen Auswirkungen schitzen. Der
einzelne Gewerbetreibende hat weder einen Anspruch darauf, dass eine vor-
handene Wettbewerbssituation nicht verschlechtert wird, noch ist sein dahin-
gehendes 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
Lebensmitteleinzel-handels die Bevorzugung von Vollsortimentern zu Discoun-
tern (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 insbesonde-
re voraus, dass

a) das Vorhaben auflerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches angesie-
delt werden soll und

b) dass sein Warenangebot gerade solche Sortimente umfasst, die zu den fir
die gegebene Versorgungfunktion des betreffenden zentralen Versor-
gungsbereiches typischen Sortimenten gehdren und

c) dass das Vorhaben nach seiner konkreten Lage und Ausgestaltung erwar-
ten lasst, dass die Funktion des betroffenen zentralen Versorgungsberei-



ches insbesondere durch zu erwartende Kaufkraftabflliisse in betrachtli-
chem Ausmal beeintrachtigt und damit gestort wird.

Der Begriff der Funktionsstorung verlangt Folgen, die in ihrer Intensitat Gber die
nicht nur unwesentlichen Auswirkungen hinausgehen, von denen in § 11 Abs. 3
Satz 1 Nr. 2 und Satz 2 BauNVO die Rede ist, und setzt die Schwelle der Schad-
lichkeit hoher an als diejenige der Geringfligigkeit. Eine Funktionsstorung liegt
nach dem BVerwG vor, wenn der zentrale Versorgungsbereich seinen Versor-
gungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr in sub-
stantieller Weise wahrnehmen kann (BVerwG Urt. v. 11.10.2007 — 4 C 7.07 Rn
14).

Nicht ausreichend ist, wenn die schadlichen Auswirkungen lediglich moglich
erscheinen; es muss eine hinreichend gesicherte Tatsachenbasis bestehen, mit
der sich die Erwartung schadlicher Auswirkungen begriinden lasst (BVerwG Urt.
v.17.12.2009 -4 C 1.08 Rn 12).

F.5.1.2 Absatzwirtschaftliche Merkmale stiddtebaulicher Verande-
rungsprozesse

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

Erscheinungsmerkmale von trading down Prozessen sind u.a. discountierende
Filialisten, Postenldaden (1-Euro-Shops), Verkauf von der ,Palette”, temporéare
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Zwischennutzungen, Leerstand. Dieser trading-down Prozess ist auch auf die
gestiegene Zahl von Angeboten aullerhalb der Innenstadt zurlickzufiihren. Um
v.a. preisorientierte Kunden zuriick zu gewinnen, gehen auch die innerstadti-
schen 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 unter-
schiedlichsten Sortimenten, preis- und qualitatssensitive Kunden aus der Innen-
stadt abzuziehen.

In der Folge kommt es zu Attraktivitatsverlusten in bestehenden Einkaufslagen.
Dadurch betroffen sind in erster Linie die meist inhabergefiihrten qualitativ ho-
herwertigen Betriebe, die pl6tzlich in einem deutlich weniger attraktiven Umfeld
agieren miussen. Durch geanderte Laufwege (Verbraucher suchen attraktive
Standorte!) mit einhergehenden sinkenden Frequenzen ergeben sich zwangslau-
fig auch Tragfahigkeitsprobleme. Diese koénnen trading-down Prozesse be-
schleunigen und zu Leerstdnden in ganzen StralRenzligen fiihren. Diese so gene-
rierten Leerstdnde sind dann nur noch schwer zu fiillen oder provozieren stad-
tebaulich nicht gewiinschte Ansiedlungen (z.B. Spielhallen, Wettbiros) und las-
sen die Attraktivitat als Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort vollkommen
in den Hintergrund treten. Die damit verbundenen Vermietungsprobleme sind
nur ein Aspekt. Schwerwiegender ist der funktionale Mangel in solchen Lagen.



F.5.1.3 Grundlegende Uberlegungen zur Begriindung einer Umsatzum-
verteilungsschwelle

Ein fester Grenzwert, ab dem Umsatzumlenkungen zwangslaufig zu negativen
stadtebaulichen Auswirkungen fihren, kann nicht festgesetzt werden und hat
sich in der Rechtsprechung letztlich auch nicht etabliert. Die jeweilige stadtebau-
liche Ausgangssituation in den verschiedenen zentralen Versorgungsbereichen
sowie ihre Ausstattung mit den gepriiften Sortimentsgruppen ist unterschied-
lich. Die absatzwirtschaftliche Stabilitdt eines Zentralen Versorgungsbereiches,
die sich insbesondere aus der wirtschaftlichen Potenz der dortigen Anbieter
ableitet, bestimmt letztlich die stadtebauliche Wirkung der, durch groRflachige
Einzelhandelsvorhaben verursachten, Umsatzverluste. Eine sachgerechte Prii-
fung kann also nur individuell fir jeden Zentralen Versorgungsbereich unter
Berlicksichtigung der individuellen stadtebaulichen und absatzwirtschaftlichen
Leistungsfahigkeit erfolgen.

Insofern ist die haufig zitierte 10%-Marke nur als allgemeiner Orientierungsrah-
men zu sehen, kam in der Vergangenheit jedoch haufig in der Rechtsprechung
zur Anwendung. Eine Grundlagenstudie der GMA* gibt eine weite abwagungs-
relevante Spanne der Umsatzumlenkungsquoten vor. Pauschal ist danach von
einer ausschlieRlichen Wettbewerbswirkung bei Umsatzverlusten unterhalb der
10%-Grenze auszugehen. Die Wahrscheinlichkeit nicht unwesentlicher stadte-
baulicher Auswirkungen steigt bei Umsatzumlenkungen zwischen 10% und 20%
und eine pauschale stadtebauliche Unvertraglichkeit wird bei Umsatzverlusten
von mehr als 20% erreicht.

3 Vergl. Vogels, Holl, Birk, Auswirkungen groRflichiger Einzelhandelsbetriebe, Birkhiuser Verlag, Basel 1998
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Diese Ergebnisse wurden anhand verschiedener Fallbeispiele vom Supermarkt
bis zum Einkaufszentrum ermittelt. Neben den o.g. Wirkungsspannen war ein
wesentliches Ergebnis, dass eine pauschale Anwendung dieser Spannen fachwis-
senschaftlich nicht sinnvoll ist und Einzelfallpriifungen durch diese Erkenntnisse
nicht ersetzt werden kdnnen. Die genannten Wirkungsspannen kénnen dem-
nach nicht pauschal auf andere Félle ibertragen werden.

Entscheidend fir die Festlegung eines Grenzwertes fiir einen zentralen Versor-
gungsbereiches ist die ortsspezifische Klarung der Frage, wann die als rein wirt-
schaftlich zu bewertenden Wettbewerbswirkungen die Schwelle zu stadtebauli-
chen Wirkungen iberschreiten. Diese stadtebaulichen Grenzen werden nach der
gangigen Rechtsprechung dann Uberschritten, wenn die verbrauchernahe Ver-
sorgung gefahrdet oder die Zentrenstruktur und -funktion tiefgreifend verandert
wird.

Dies kann durch BetriebsschlieBungen, die zu einer Einschrankung der grundle-
genden Versorgungsfunktion fiihren, geschehen. Der daraus resultierende tra-
ding-Down-Prozess wiirde zu Ladenleerstanden, zu einer Verminderung von
Angebotsdichte und -vielfalt und in der Folge zu Frequenz- und Funktionsverlust
fihren.



F.5.1.3.1 Bewertungskriterien zur Festlegung der Umsatzumlenkungs-
schwellen

Das Bundesverwaltungsgericht fiihrt zum Thema der Schadlichkeitsschwelle aus:
,Ein Vorhaben ldsst schddliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
einer Standortgemeinde jedenfalls dann erwarten, wenn es deren Funktionsfd-
higkeit so nachhaltig stért, dass sie ihren Versorgungsauftrag generell oder hin-
sichtlich einzelner Branchen nicht mehr substantiell wahrnehmen kénnen.“*

In der Rechtsprechung lasst sich die Flexibilitdt der Umsatzumlenkungsschwelle,
bei deren Uberschreitung eine stadtebauliche Unvertréglichkeit vorliegen kann,
sowohl nach oben, also oberhalb der 10%-Grenze®, als auch unterhalb der 10%-
Schwelle verfolgen®.

Die in der Untersuchungsregion analysierten stadtebaulichen Strukturen und die
festgestellten Angebotsquantitdten und -qualitdten, insbesondere in den klei-
nen und unterentwickelten zentralen Versorgungsbereichen, sprechen fiir deren
strukturelle Anfalligkeit und damit fiir die Anwendung geringerer Umsatzumlen-
kungsschwellen.

Die fachliche Ausgangsiberlegung geht von einer mit der GrofRe und Vielfalt
zunehmenden Stabilitdt der Strukturen in zentralen Versorgungsbereichen aus.
Hinzukommen muss die fachliche Analyse der jeweiligen stadtebaulichen und
absatzwirtschaftlichen Situation im zentralen Versorgungsbereich.

% BverwG 4 C 7.07 vom 11. Oktober 2007
3¢ OVG Weimar 1 N 1096/03 vom 20.12.2004, OVG Koblenz 8 B 12650/98 vom 08.01.1999

7 VG Arnsberg 4 K 572/04, OVG Mecklenburg-Vorpommern 3K 09/04 vom 03.02.2006, OVG Berlin-
Brandenburg 3 D 7/03.NE
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Wichtige Merkmale zur Messung des stddtebaulichen und absatzwirtschaftli-
chen Zustandes des zentralen Versorgungsbereiches sind im Wesentlichen fol-
gende Aspekte:

e Lage im stadtischen Standortgefiige

e Struktur des zentralen Versorgungsbereiches (baulich, rdumlich, ab-
satzwirtschaftlich)

e Stadtebauliche Qualitdten (Stadtgrundriss, StraBenrdume, Parkmoglich-
keiten, Aufenthaltsqualitat)

e Einzelhandelsdichte in den Haupteinkaufslagen
e Angebotsniveau und -qualitdt der Betriebe

e Magnetbetriebe (GroRe, Lage, Branchen, Leistungsfahigkeit)

F.5.1.3.1.1 Absatzwirtschaftliche Bewertungskriterien fiir die Bemes-
sung der Umsatzumlenkungsschwellen in den untersuchten
zentralen Versorgungsbereichen

Zur Ermittlung der Grenzwerte der Umsatzumlenkung fir die jeweiligen zentra-
len Versorgungsbereiche, die den Switch von der Konkurrenzwirkung zur stad-
tebaulichen Strukturwirkung kennzeichnen, wurde eine absatzwirtschaftliche
und stadtebauliche Bewertung vorgenommen. Fir jeden untersuchten zentralen
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Versorgungsbereich wurden folgende absatzwirtschaftlichen Kriterien erfasst
und bewertet:

e Sortimentsstruktur Angebotsschwerpunkt bei Kurz- oder Mit-

tel- und Langfristigem Bedarf

e Grolle des Zentrums Zunehmende GroRe entspricht wachsender

Attraktivitat

Anteil/Anzahl der Kleinstbetriebe bestimmt
Vielfalt

e BetriebsgroRenstruktur

Anteil/Anzahl der GroRbetriebe bestimmt
Angebotsattraktivitat

Anzahl, GroRRe und Angebot der Magnetbe-
triebe bestimmt Anziehungskraft

e Magnetbetriebe

e Bekleidungssortiment Anzahl und GrofRe des Bekleidungssorti-

ments bestimmt Anziehungskraft

e Schuhsortiment Anzahl und GroRe des Bekleidungssorti-

ments bestimmt Anziehungskraft

Die einzelnen absatzwirtschaftlichen Kriterien wurden in jeweils verschiedenen
Auspragungen und Einheiten gemessen (z.B. Anzahl der Betriebe, Summe der
Verkaufsflache, absolute und relative Bedeutung). Die absatzwirtschaftliche
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Bedeutung der genannten Kriterien hdngen eng mit deren zentralitatsstiftender
Wirkung zusammen®. Danach bestehen Zusammenhinge zwischen der wirt-
schaftlichen Starke eines zentralen Versorgungsbereiches und seiner GroRRe, die
mit Hilfe der Zahl der ansassigen Einzelhandelsbetriebe oder der vorhandenen
Verkaufsflichensumme gemessen werden kann.

Die Sortimentsstruktur eines zentralen Versorgungsbereiches gibt Auskunft Gber
seine aktuell wahrgenommene Versorgungsaufgabe. Diese Spanne liegt zwi-
schen der Nahversorgung und der hochspezialisierten oberzentralen Versor-
gungsfunktion.

Die BetriebsgroBenstrukturen zeigen auf unterschiedliche Weise den Entwick-
lungszustand des zentralen Versorgungsbereiches an. Ein sehr hoher Anteil
Kleinst- und Kleinbetriebe ist Zeichen fir betriebliche Vielfalt und mannigfaltige
Fachangebote. Fehlen allerdings die mittleren und groRen Betriebe, mangelt es
wiederum an Anziehungskraft. Werden diese GroéRenstrukturen noch mit den
Sortimentsstrukturen verknipft, kann der Entwicklungszustand der Versor-
gungsstruktur gut abgelesen werden.

Hinzu kommt die Struktur und GréRe der Magnetbetriebe innerhalb des zentra-
len Versorgungsbereiches. Sie sind besonders bedeutend fiir die Attraktivitat
des Zentrums.

% In einer Grundlagenstudie wurde die Zentralitdt von Stadten umfassend untersucht. Diese Arbeit steht vor
der Veroffentlichung und wird voraussichtlich unter folgendem Titel veroffentlicht werden: Norbert Lingen,
Markus Epple, ,Einzelhandelszentralitat von GroRstadten, Treiber und Strukturen®, Markt und Standort Fach-
verlag Erlangen, voraussichtlich 2016. Ein kiirzerer Beitrag liegt bereits vor: Norbert Lingen, Markus Epple;
,Bausteine der Stadtzentralitat, Einfluss und Beitrag des Einzelhandels”. (W. d.-U. Berlin, Hrsg.) Berichte des
Arbeitskreises Geographische Handelsforschung(33), S. 5-13. Eine weitere Veroffentlichung zu diesem Thema
findet sich in Elmar Kulke, Jirgen Rauh (Hrsg), Das Shopping Center Phdnomen - Aktuelle Entwicklungen und
Wirkungen, darin: Norbert Lingen, Einfluss innerstadtischer Shopping Center auf die Zentralitat von Mittel- und
GroRstadten (Seiten109 -144), Berlin 2015
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Die Bekleidungs- und Schuhsortimente machen letztlich die Anziehungskraft des
zentralen Versorgungsbereiches aus. Sind sie stark und umfassend vertreten,
erzeugen sie eine starke Anziehungskraft, ist dies nicht der Fall, sinkt die Attrak-
tivitat entsprechend.

Tabelle 47 Absatzwirtschaftliche Bewertung der zentralen Versorgungsberei-
che

Nahver- | Anteil Anteil Bedeu-
Zentraler Ver-| sor- Mittel/ | GréRe | Klein- Anteil tung Bedeu-
sorgungsbe- gungs- Lang- Zent- be-
reich funktion | fristig rum triebe | betriebe dung Schuhe

Magnet- | Beklei- tung

SB-Innenstadt 3 3 3 3 3 3

SB-Burbach

SB-Dudweiler

Volklingen

St. Ingbert

Neunkirchen

Saarlouis

Dillingen/Saar

Lebach

Sankt Wendel

Homburg/Saar

Blieskastel

RlRrRr[NRPlwlw|N|N|R|w|~
N|Rr|wlwlw[vlw|lw|n| v RN
NjRr[N[N R[N wlwlw|[ N R P w
Wlr|[M[NMR[MWwlwlw|No] N -

Zweibricken

N|Rr|[R[W|N[R|RPRlWwW|[N|[R| LR
W(N[RPlwWlw|lRr|NM W w|w[NnN| e
NlRr|lRP|lwWw|N|Rr|R|WwW[N|N| R~

Merzig 1 3 2 3

Quelle: eigene Erhebungen und Bewertung (1=niedrig, 2=mittel, 3=hoch)
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Die Messung aller genannten Kriterien ermoglicht die Bewertung der derzeit
wahrgenommenen Versorgungsfunktion fir Stadt und Umland und kann den
Entwicklungszustand (Trading-Up, Trading-Down, Vorschadigungen durch ande-
re Wettbewerber) des Zentrums beschreiben.

Fur dieses Gutachten wurden diese absatzwirtschaftlichen Kriterien in einem
dreistufigen Bewertungssystem fiir jeden untersuchten zentralen Versorgungs-
bereich beurteilt.

Die in den Tabellen gezeigten Einzelbewertungen fihren zu einer Gesamtein-
schatzung des jeweiligen zentralen Versorgungsbereiches aus absatzwirtschaftli-
cher Sicht. Je geringer der Wert, desto anfalliger ist die absatzwirtschaftliche
Struktur des zentralen Versorgungsbereiches gegen Wettbewerbseinflisse. Aus
stadtebaulicher Sicht ist der Punkt des Umschaltens von reiner Wettbewerbs-
wirkung zu negativen Wirkungen im stdadtebaulichen Sinn in schwach bewerte-
ten Zentren eher erreicht als in stark bewerteten Zentren. Es gibt demnach ei-
nen Zusammenhang zwischen dem Bewertungsergebnis und der Hohe der stad-
tebaulichen Schadigungsgrenze.

Die Bewertungsmethodik unterstellt eine besonders groRe Bedeutung der Gro-
Re des zentralen Versorgungsbereiches, was zu einer entsprechenden Gewich-
tung der GroRenparameter fiihrt.

Das AusmaR der Sortimentsiberschneidungen mit dem Vorhaben wird gleich-
falls beriicksichtigt. Bei stirkeren Uberschneidungen steigt die Anfilligkeit fiir
stadtebauliche Wirkungen.
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F.5.1.3.1.2 Stadtebauliche Bewertungskriterien fiir die Bemessung der
Umsatzumlenkungsschwellen in den untersuchten zentralen
Versorgungsbereichen

Neben der absatzwirtschaftlichen Bewertung wurde auch eine stadtebauliche
Bewertung vorgenommen. Wie alle verwendeten Kriterien sind diese nicht voll-
kommen (berschneidungsfrei. Die stadtebauliche Bewertung der Attraktivitat
eines zentralen Versorgungsbereiches kann nicht ohne Bericksichtigung des
vorgefundenen Geschiftsbesatzes erfolgen. So ergeben sich durch die stadte-
baulichen Bewertungen selbstverstandlich keine ganzlich abweichenden Ergeb-
nisse.

Die verwendeten stiadtebaulichen Kriterien wurden im Rahmen der Begehung
der zentralen Versorgungsbereiche mit Hilfe einer Bewertungscheckliste vor Ort
erfasst. Unter dem Oberbegriff , Attraktivitdt” wurden Aspekte wie die Aufent-
haltsqualitdt, Konzentration auf wenige StraRenziige, FuRgingerzone, Dichte
des Geschéaftsbesatzes erfasst.

Der Begriff ,, Ausbaustufe” subsumiert den Gesamteindruck des zentralen Ver-
sorgungsbereiches in Bezug auf die Wahrnehmung seiner ihm landesplanerisch
zugedachten zentralen Versorgungsfunktion.

Die ,,Multifunktionalitat” betrifft das Ausmaf} und die Bedeutung der erganzen-
den Nutzungen innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches.

Ein letztes wesentliches Bewertungskriterium stellte die beobachtete ,Fre-
qguenz” innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches dar. Die ,Frequenz” um-
fasst dabei alle Verkehrstrager, wobei ein besonderes Gewicht auf die Passan-
tenfrequenzen in den HauptgeschaftsstraRen der zentralen Versorgungsberei-
che gelegt wurde.
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Tabelle 48 Stadtebauliche Bewertung der zentralen Versorgungsbereiche

Frequenz

(aller Ver-
Zentraler Versorgungs- | Stadtebauliche Zentrale Multifunkti- | kehrstra-
bereich Attraktivitat | Ausbaustufe onalitdt ger)
SB-Innenstadt 3 3 3 3
SB-Burbach 1 1 2 2
SB-Dudweiler 3 1 2 2
Volklingen 1 2 3 3
St. Ingbert 2 2 3 3
Neunkirchen 2 3 3 3
Saarlouis 3 3 3 3
Dillingen/Saar 3 1 2 2
Lebach 1 1 2 1
Sankt Wendel 2 2 3 3
Homburg/Saar 2 3 3 3
Blieskastel 3 1 2 1
Zweibriicken 3 2 3 3
Merzig 3 2 3 3

Quelle: eigene Erhebungen und Bewertung (1=niedrig, 2=mittel, 3=hoch)

Die stadtebaulichen Bewertungen dienen dazu, einen knappen Uberblick iber
den Entwicklungszustand des jeweiligen zentralen Versorgungsbereiches zu
erhalten. Sie dienen in erster Linie dem interkommunalen Vergleich. Dabei ist
entscheidend, dass alle einbezogenen zentralen Versorgungsbereiche nach den
gleichen Kriterien bewertet wurden.
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F.5.1.3.1.3 Gesamtbewertung und Ableitung der individuellen Um-
satzumlenkungsquoten

Die Gesamtbewertung ergibt eine deutliche Abgrenzung von Standortklassen.
Vorne stehen erwartungsgemaR mit Saarbriicken und nachfolgend Neunkirchen
und Saarlouis die groRten und wichtigsten zentralen Versorgungsbereiche des
Untersuchungsgebietes. Homburg, Sankt Wendel, St. Ingbert und Merzig sind
Mittelzentren mit weitgehend funktional und stadtebaulich intakten Strukturen.
Volklingen und auch Zweibriicken sind schon deutlich kleiner und erreichen
nicht die gleiche Raumbedeutsamkeit wie die vorgenannten Mittelzentren. Die
Zentralen Versorgungsbereiche von Lebach und Blieskastel besitzen bezliglich
der Einzelhandelsversorgung keine mittelzentrale Funktion und sind entspre-
chend unzureichend in ihrer Angebotsausstattung. Stadtebaulich ist die Innen-
stadt von Blieskastel attraktiv, Lebach zeigt hier erhebliche Schwachen.

Aus dieser Zusammenstellung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen
Bewertung ergeben sich deutliche Unterschiede, die den stadtebaulichen und
landesplanerischen Entwicklungszustand der zentralen Versorgungsbereiche
wiederspiegeln. Je besser die Bewertung ausfallt, desto robuster sind die vorge-
fundenen absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Strukturen. Daraus lasst
sich eine abgestufte Widerstandskraft gegen Wettbewerbswirkungen ableiten.

Ausgehend von den Umsatzumlenkungsquoten, die durch diverse Gerichtsurtei-
le immer wieder fallweise bestatigt wurden, ist es mit Hilfe dieser Bewertungs-
skala moglich, die anzuwendenden Umsatzumlenkungsquoten fiir jeden zentra-
len Versorgungsbereich abzustufen. Die Begriindung der individuellen Umlen-
kungsquote ergibt sich fiir jeden zentralen Versorgungsbereich aus dessen Be-
standsbeschreibung und den vorher aufgefiihrten Tabellen mit der Bewertungs-
Ubersicht. Wir gehen von einer Spanne des Grenzwertes zwischen 6% und 10%
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Umsatzumlenkung aus. Damit wird in keinem zentralen Versorgungsbereich
Wettbewerb vollkommen ausgeschlossen. Aus fachlicher Sicht ist fiir die Zentra-
len Versorgungsbereiche der Oberzentren sowie der gut funktionierenden Mit-
telzentren eine hohere Umsatzumlenkungsschwelle akzeptabel.

Tabelle 49 Umsatzumlenkungsschwellenwerte in den Zentralen Versor-
gungsbereichen des Untersuchungsgebietes.

Mittlere

Mittlere | absatz- Mittlere

Stadte- wirt- Bewertung Mittlere

bauliche | schaftli- Sorti- Gesamt- Festgelegte

Zentraler Ver- | Bewer- | che Be- | mentsiiber- bewer- Schadlich-

sorgungsbereich tung wertung | schneidung tung* keitsschwelle
SB-Innenstadt 3,0 3,0 3,0 3,0 10%
SB-Burbach 1,5 1,3 3,0 1,6 7%
SB-Dudweiler 2,0 1,6 3,0 1,8 8%
Vélklingen 2,3 1,7 2,0 1,8 8%
St. Ingbert 2,5 2,4 1,0 2,2 8%
Neunkirchen 2,8 2,9 3,0 2,9 10%
Saarlouis 3,0 3,0 3,0 3,0 10%
Dillingen/Saar 2,0 1,9 2,0 1,9 8%
Lebach 1,3 1,3 1,0 1,2 6%
Sankt Wendel 2,5 2,3 3,0 2,4 9%
Homburg/Saar 2,8 2,4 3,0 2,6 10%
Blieskastel 1,8 1,0 1,0 1,1 6%
Zweibricken 2,8 1,7 3,0 2,0 8%
Merzig 2,8 2,3 3,0 2,5 9%

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen,
*Besondere Gewichtung der absatzwirtschaftlichen Bewertung
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Neueste Untersuchungen® und auch eigene aktuelle Erhebungen haben bei-
spielsweise die Stabilitdt des Mainzer Innenstadtzentrums gegeniiber Mobel-
randsortimenten nach der Er6ffnung von Mdbel Martin nachgewiesen. Durch
die Verwendung dieser Spanne wird sichergestellt, dass Wettbewerb durchaus
moglich ist und eine Uberforderung der schwicheren Zentren aus stadtebauli-
cher Sicht vermieden wird.

Auf Grundlage der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Analyse werden
die Grenzwerte fir die zentralen Versorgungsbereiche von Saarbriicken Innen-
stadt, Neunkirchen, Saarlouis und Homburg auf 10% festgelegt. Die geringsten
Grenzwerte werden mit 6% fir die Zentralen Versorgungsbereiche von Lebach
und Blieskastel unterstellt.

F.5.1.3.1.4 Umsatzschadlichkeitsschwelle bei nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten

Die groRten Umsatzumlenkungen im Mdbelsortiment ergeben sich naturgemaR
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Es handelt sich um ein nicht-
zentrenrelevantes Sortiment, so dass dieser Befund nachvollziehbar ist.

Die Umlenkungsquoten, die bei nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zu stadte-
baulichen Auswirkungen fihren, sind anders zu begriinden als dies bei zentren-
relevanten Sortimenten erforderlich ist. Die ermittelten Umsatzverluste bezie-
hen sich nicht auf zentrale Versorgungsbereiche sondern betreffen groflachige
Einzelhandelsunternehmen an in der Regel dezentralen Standorten. Diese Ein-
zelhandelsstrukturen genieflen solange keinen stadtebaulichen Schutz, wie sie

% Vergl. Neidenbach Yvonne, Auswirkungen der Ansiedlung groRflichiger Einzelhandelsbetriebe auf die Innen-
stadt - Entwicklung eines Analyseansatzes fir den Fall einer Mébelhaus-Ansiedlung in Mainz-Hechtsheim,
Masterarbeit, noch unveréffentlicht, RTHW Aachen, 2014
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nicht in dem Malle geschadigt werden, dass beispielsweise verbrauchernahe
Versorgungsstrukturen zerbrechen oder das Zentrale-Orte-System negativ be-
eintrachtigt wird.

Die bereits zitierte Studie von (VOGEL, HOLL, BIRK) ergab fiir nicht innenstadtrele-
vante Sortimente die Gefahr erheblicher stadtebaulicher und raumordnerischer
Folgen bei Umsatzumlenkungen oberhalb von 20%. Speziell fiir das Sortiment
Mobel wurde unterschieden nach Auswirkungen auf die Einzelbetriebe , Kleine-
re, mittlere und gréfiere Wettbewerber erleiden deutliche Umsatzeinbufien; Be-
triebsschliefSungen; raumordnerisch bedenklich”. Bezogen auf raumordnerische
Auswirkungen wird ausgefiihrt: ,,Auch in Mittel- und Unterzentren mit mehreren
Betrieben kénnen Mdbelangebote deutlich reduziert werden.” Stadtebauliche
Auswirkungen dagegen werden kaum gesehen: ,Hohe Wettbewerbsintensitdit
(,starker Verdringungswettbewerb”) stddtebaulich kaum relevant“®.

Bei Umsatzumlenkungen oberhalb von 30% wird in der zitierten Studie von einer
Unvertraglichkeit des Vorhabens ausgegangen. Eine Einzelfallprifung wird aller-
dings angemahnt.

F.5.2 Kaufkraftstrome, Umsatzherkunft und Zentralitat
F.5.2.1 Kaufkraftstrome Nicht-zentrenrelevante Sortimente

F.5.2.1.1 Kaufkraftstrome Mobelkernsortiment

Die Kaufkraftstrome in der Variante O sind die Basis der Beurteilung der Veran-
derungen von Kaufkraftbindungen durch das Projekt. Die Kaufkraftstrome bezo-
gen auf das Stadtgebiet von Saarbriicken zeigen die Versorgungssituation im

“ vergl. Vogels, Holl, Birk, Auswirkungen groRflichiger Einzelhandelsbetriebe, Birkhiuser Verlag, Basel 1998,
Seite 279 f
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betreffenden Sortiment auf. Neben der Zentralitat, die das Verhaltnis zwischen
dem im Stadtgebiet Saarbriickens erzielten Einzelhandelsumsatz und dem Saar-
bricker Potenzial aufzeigt, wird die Kaufkraftbindung ermittelt, die zeigt, wie
hoch der Umsatz mit dem Potenzial der Blrger mit Wohnsitz im Stadtgebiet ist
und welches AusmalR die Kaufkraftabfllisse annehmen. Kaufkraftzuflisse runden
das Bild ab und zeigen, wie hoch die Umsatzzufliisse aus dem Umland sind.

Abbildung 29 Kaufkraftstrome im Mdobelkernsortiment (Status Quo)

Kaufkraftstrome, Status Quo
Mébbel, Kernsortiment

Stadt Saarbriicken

Kaufkraft- o
abfliisse e bindung

Umsatz mit Potenzial
Stadt Saarbriicken

70% Zentralitat

Umsatz der Betriebe
Stadt Saarbriicken

Angaben in Mio. Euro

Quelle: eigene Berechnungen, Potenziale und Umsatze pa
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Im Falle des Mdébelsortimentes steht einem jahrlichen Kaufkraftpotenzial in der
Sortimentsgruppe Mobel (ohne Randsortimente) von 68,2 Mio. € im Stadtgebiet
Saarbriicken ein Umsatz der im Stadtgebiet Saarbriicken ansdssigen Anbieter
von Mobel- und Einrichtungssortimenten (auch als Nebensortiment) von 47,8
Mio. € gegenliber. Dies ergibt in der Gegeniiberstellung eine Zentralitdt von nur
70%, so werden derzeit nur 70% des Mobelpotenzials der Saarbriicker Birger in
Saarbriicken gebunden.

Verstarkt werden die daraus resultierenden Kaufkraftabfliisse noch dadurch,
dass aufgrund der zentralen Funktion des Oberzentrums Saarbriicken auch M6-
belkaufkraft aus dem Umland und insbesondere aus Frankreich zuflieBt. Durch
die 8,3 Mio. € Zuflisse aus dem Umland ergibt sich schlieflich ein Kaufkraftab-
fluss von immerhin 28,7 Mio. €, der allerdings nicht ganz die Umsatzerwartung
des geplanten Vorhabens erreicht.

Bericksichtigt man allerdings die oberzentrale Funktion Saarbriickens sowohl
far den deutschen als auch fiir den franzosischen Teil des Einzugsbereiches so
besteht ein deutlich hoherer Versorgungsbedarf als die Kaufkraftabflisse dies
ausdriicken kénnen.

F.5.2.1.2 Kaufkraftstrome nicht-zentrelevante Randsortimente

Zu den nicht-zentrenrelevanten Randsortimenten sind die beiden Sortiments-
gruppen , Teppiche” und ,Lampen und Leuchten” zu rechnen. Sie werden, da sie
nicht als zentrenrelevant eingestuft sind, nicht in gleicher Weise stdadtebaulich
Uberprift wie die zentrenrelevanten Randsortimente. Sie erfahren den gleichen
Prifmodus, wie die ebenfalls nicht-zentrenrelevanten Mdobelkernsortimente.
Beispielsweise kommen die Umsatzumlenkungsgrenzen, die fir die jeweiligen
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Zentralen Versorgungsbereiche im Einzugsbereich ermittelt wurden, hier nicht
zur Anwendung.

Abbildung 30 Kaufkraftstrome -Teppiche- (Status Quo)

Kaufkraftstrome, Status Quo
Teppiche

Kaufkraft- aufkra
abfliisse bindung

Umsatz mit Potenzial
Zone 1

Kaufkraft-
zufliisse

36% Zentralitat

Umsatz der Betriebe
Zone 1

Angaben in Mio. Euro

Quelle: eigene Berechnungen, Potenziale und Umsatze pa

Dem jahrlichen Kaufkraftpotenzial flir Teppiche in Saarbriicken von 9,3 Mio. €
steht ein Umsatz der Anbieter von 3,4 Mio. € gegeniiber. Die Zentralitat in die-
ser Sortimentsgruppe erreicht somit nur 36%. Die Kaufkraftzufliisse sind gering,
die Kaufkraftabflliisse mit 6,2 Mio. € umso héher.
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Fiir den Sortimentsbereich Teppiche sind durchaus Ergdnzungspotenziale vor-
handen, die aufgrund der oberzentralen Bedeutung Saarbiickens auch spiirbar
Uber die Hohe der Kaufkraftabfllsse hinausgehen.

Abbildung 31 Kaufkraftstrome -Lampen und Leuchten- (Status Quo)
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Quelle: eigene Berechnungen, Potenziale und Umsatze pa

Eine vergleichbare Situation ergibt sich in der Sortimentsgruppe ,Lampen und
Leuchten”. Hier stehen 5,2 Mio. € Umséatzen der in Saarblicken ansdssigen Be-
triebe 7,8 Mio. € spezifischer Kaufkraft gegeniliber. Die Zentralitdtsquote zeigt
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mit 66% einen fiir das Oberzentrum Saarbriicken zu niedrigen Wert. Das nutzba-
re Potenzial liegt hier ebenfalls deutlichhéher als die Kaufkraftabfliisse vom 3
Mio. € es vermuten lassen.

F.5.2.1.3 Umsatzherkunft und Marktanteile

Die Frage der Umsatzgenerierung, also aus welchen Gebieten wieviel Umsatz
gebunden wird, ist entscheidend fir die Beurteilung des Kongruenzgebotes und
erlaubt auch die Marktbedeutung des Vorhabens in der Region zu beurteilen.
Aufgrund der GroRe des Einzugsbereiches erreicht der Anteil der Umsatzbin-
dung von auBerhalb des Einzugsbereiches (diff. Bereich) 4,9% oder 3,8 Mio. €.

Nach der Vorstellung der Raumordnung sollte ein wesentlicher Teil des Umsat-
zes aus dem Oberbereich des Vorhabens stammen. Da der Oberbereich der
Stadt Saarbricken dem Saarland entspricht, wird der groRRte Teil des auch von
hier stammen.

Eine Besonderheit ergibt sich aus der Grenzlage Saarbriickens. Ein wesentlicher
Teil des Einzugsbereiches liegt jenseits der Grenze und ist somit nicht als Ober-
bereich im Sinne des LEP definiert. Allerdings gehort dieser franzdsische Teil
zum natlrlichen Einzugsbereiche Saarbriickens, was im LEP auch entsprechend
formuliert wurde. Durch diese Grenzlage ergibt sich fiir die Beurteilung der
Kaufkraftbindung, der Umsatzlenkungen und der stadtebaulichen Wirkungen
eine im Vergleich zu anderen Oberzentren atypische Situation.
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Tabelle 50 Umsatzgenerierung des nicht-zentrenrelevanten Sortiments (,,Re-
gular Case”)

Projektrelevantes | Umsatzerwar- | Marktanteil
Kaufkraftpotenzial tung nicht nicht-
Gebiet Anzahl der nicht-zentren- zentrenrele- zentrenre-
der Einwohner relevant vant levant
Umsatzherkunft 2012/2014 in Mio. € in Mio. € in v.H.
Zone 1 186.068 85,3 15,0 17,5%
Zone 2 432.701 179,3 19,8 11,1%
Zone 3 735.955 299,0 12,8 4,3%
Gesamt 1.354.724 563,6 47,6 8,4%
Diffuse Zuflisse 6,8
Umsatzerwartung 54,4
Gesamt

Quelle: eigene Berechnungen

Der weitaus groRte Teil der Umsatzerwartung des Vorhabens generiert sich aus
den hier gezeigten nicht-zentrenrelevanten Sortimentsanteilen. 54,4 Mio. € von
den insgesamt erwarteten 66,4 Mio. € sind fiir die Zentralen Versorgungsberei-
che nicht in dem MaRe relevant, wie es die zentrenrelevanten Umséatze von
insgesamt 12,1 Mio. € sind.

Das Vorhaben wird unter den Annahmen des Regular Case im gesamten Ein-
zugsbereich einen Marktanteil von 8,4% erzielen. In der Zone 1, in der der groR-
te Anteil des Projektumsatzes generiert wird, erreicht der Marktanteil die Gro-
Renordnung von 17,5% im nicht-zentrenrelevanten Kernsortimentsanteil (ein-
schlieBlich der nicht zentrenrelevanten Randsortimente). Eine marktbeherr-
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schende Stellung des dann grofSten Einrichtungshauses in Saarbriicken ist bei
diesen Marktanteilen weder im Einzugsbereich auf deutscher oder franzosischer
Seite noch im Stadtgebiet von Saarbriicken zu erwarten.

Der Anteil der franzosischstimmigen Umsatze liegt mit 21,5 Mio. € nicht-
zentrenrelevanter Umsatze bei 39%. Dieser Anteil ist niedriger angenommen als
derzeit die Umsatzanteile aus Frankreich am bestehenden Mobel Martin Stand-
ort sind.

Tabelle 51 Umsatzgenerierung nicht-zentrenrelevanten Sortiments (,Worst

Case”)
Projektrelevantes | Umsatzerwar- | Marktanteil
Kaufkraftpotenzial tung nicht nicht-
Gebiet Anzahl der nicht-zentren- zentrenrele- zentrenre-
der Einwohner relevant vant levant
Umsatzherkunft 2012/2014 in Mio. € in Mio. € in v.H.
Zone 1 186.068 85,3 17,0 19,9%
Zone 2 432.701 179,3 22,6 12,6%
Zone 3 735.955 299,0 14,5 4,9%
Gesamt 1.354.724 563,6 54,1 9,6%
Diffuse Zufllsse 7,7
Umsatzerwartung 61,8
Gesamt

Quelle: eigene Berechnungen

Im ,,Worst Case” stellen sich die Wirkungen im Markt und die Abschopfung von
Kaufkraft deutlich héher dar. Das Vorhaben erzielt im , Worst-Case” einen Um-
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satz mit nicht-zentrenrelevanten Kern- und Randsortimenten von 61,8 Mio. €
Naturgemald ergeben sich hohere Marktanteile als im ,,Regular Case”. Sie sind
allerdings nicht so hoch, dass sich eine neue Einschatzung der Marktdominanz
ergeben wiirde.

Der Anteil der diffusen Zufliisse liegt bei 7,7 Mio. €. Das entspricht einem Anteil
am gesamten nicht-zentrenrelevanten Umsatz von rund 12,5%. Angesicht der
Einschrankungen der Umsatzbindungsmoglichkeiten in der Zone 3 auf deutscher
Seite (Mobel Martin Standorte in Ensdorf und Zweibriicken) ist es nachvollzieh-
bar, dass der groite Teil dieser Zuflisse aus Frankreich stammt. Es ist davon
auszugehen, dass rund 80% dieser diffusen Zuflliisse aus den franzésischen Ge-
bieten jenseits der Einzugsgebietszonen stammen. Insbesondere der GroRraum
Metz ist hier zu bericksichtigen.

F.5.2.2 Kaufkraftstrome zentrenrelevante Randsortimente
F.5.2.2.1 Kaufkraftstrome der zentrenrelevanten Randsortimente

Die zentrenrelevanten Randsortimente des Vorhabens in Saarbriicken umfassen
die Sortimentsgruppen ,,Glas, Porzellan, Keramik“, ,Hausrat”, ,Heim- und Haus-
textilien” sowie , Kunstgewerbe und Bilder”. Es handelt sich um Sortimente, die
in den untersuchten Zentralen Versorgungsbereichen Verkaufsflaichenanteile
von im Durchschnitt 11,7% erreichen. Der niedrigste Wert wurde mit einem
Verkaufsflachenanteil von 6,2% in der Innenstadt der Landeshauptstadt Saar-
bricken ermittelt. Der héchste Wert wurde im Zentralen Versorgungsbereich
von St. Ingbert mit 18,9% gemessen. Hier befinden sich atypisch groRe Mdobel-
angebote im Zentralen Versorgungsbereich.

109



Abbildung 32 Kaufkraftstrome -Glas, Porzellan, Keramik- (Status Quo)
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Quelle: eigene Berechnungen, Potenziale und Umsatze pa

Die Zentralitatsquote fiir Glas und Porzellan erreicht in Saarbriicken einen Wert
von 143, d.h., dass rechnerisch 43% mehr Umsatz erzielt wird als Kaufkraft im
Stadtgebiet vorhanden ist. Die Kaufkraftzuflisse erreichen somit im Verhiltnis
zum Gesamtumsatz von 7,3 Mio. € einen hohen Wert (3 Mio. €). Die Bedeutung
der innerstadtischen Angebote in Saarbriicken ist hier hoch. Rund drei Viertel
der Verkaufsflaiche mit Glas, Porzellan und Keramik finden sich innerhalb des
Zentralen Versorgungsbereiches und hier insbesondere in den beiden Waren-
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hadusern Karstadt und Galeria Kaufhof. Die Innenstadtelevanz dieser Sortiments-
gruppe liegt auf der Hand. Absolut gesehen sind die Umséatze mit Glas, Porzellan
und Keramik im Verhaltnis zum Gesamtumsatz der Innenstadt Saarbriickens
gering. Sie erreichen nur 0,8% des Gesamtumsatzes

Abbildung 33 Kaufkraftstrome -Hausrat- (Status Quo)

Kaufkraftstrome, Status Quo
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Quelle: eigene Berechnungen, Potenziale und Umsatze pa

Die Zentralitat der Sortimentsgruppe ,Hausrat” ergibt ein vergleichbares Bild.
Um 48%-Punkte Ubersteigt der Umsatz mit Hausrat in Saarbiicken die im Stadt-
gebiet verflgbare jahrliche Kaufkraft. Hier stehen 14,6 Mio. € Kaufkraft
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Allerdings spielt das Hausratsortiment mit 1,0% des innerstadtischen Gesam-
tumsatzes auch keine wesentlich bedeutendere Rolle als Glas und Porzellan. Das
Verhiltnis der Verkaufsflachenverteilung zwischen Innenstadt und restlichem
Stadtgebiet ist allerdings diametral entgegensetzt. Aulerhalb der Innenstadt ist
rund doppelt so viel Verkaufsfliche mit Hausrat belegt, als in der Innenstadt.
Der Beitrag zur hohen Zentralitat dieser Sortimentsgruppe kommt demnach zum
groBten Teil nicht vom innerstadtischen Einzelhandel.

Abbildung 34 Kaufkraftstrome - Heim- und Haustextilien (Status Quo)
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Quelle: eigene Berechnungen, Potenziale und Umsatze pa
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Die Sortimentsgruppe ,, Heim- und Haustextilien” ist fiir einen Umsatzanteil von
1,2% des Innenstadtumsatzes verantwortlich. Die Zentralitatsquote von 129%
wird allerdings nur zu einem Drittel durch innerstadtische Anbieter erzeugt.
Zwei Drittel der Verkaufsflachen mit Heim- und Haustextilien sind aufRerhalb der
Saarbriicker Innenstadt ansassig.

Abbildung 35 Kaufkraftstrome -Kunstgewerbe, Bilder- (Status Quo)

Kaufkraftstréme, Status Quo
Kunstgewerbe, Bilder

Kaufkraft-

abfliisse bindung

Umsatz mit Potenzial
Zone 1

Kaufkraft-
zufliisse

129% Zentralitat

Umsatz der Betriebe
Zone 1

Angaben in Mio. Euro

Quelle: eigene Berechnungen, Potenziale und Umsatze pa

Das verfligbare Potenzial in Saarbriicken zum Kauf von Kunstgewerbe und Bil-
dern/Bilderrahmen erreicht eine jahrliche Gré6Renordnung von 5,9 Mio. €. Der
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entsprechende Umsatz in Saarbriicken erreicht eine GréBenordnung von 7,7
Mio. €, Daraus ergibt sich die Zentralitatsquote von 129%. Die Bedeutung der
Innenstadt im Handel mit Kunstgewerbe und Bildern ist im Verhaltnis zur Ge-
samtstadt maRig. Rund 45% der spezifischen Verkaufsflachen finden sich in der
Innenstadt.

F.5.2.2.2 Umsatzherkunft und Marktanteile der zentrenrelevanten
Randsortimente des Vorhabens

Die Umsatzerwartung der zentrenrelevanten Randsortimente erreicht im ,Regu-
lar Case” eine GroRenordnung von 12 Mio. €. Der durchschnittliche Marktanteil

Im Stadtgebiet Saarbiicken erreicht das Vorhaben einen Marktanteil in den an-
gebotenen zentrenrelevanten Sortimentsgruppen von 8,7%. Diese Marktanteile
beziehen sich ausschlieBlich auf das entsprechende Marktpotenzial der genann-
ten Randsortimentsgruppen. Eine marktbeherrschende Stellung wird das Vor-
haben mit den erwarteten Umsatzen in Saarbriicken und auch im Einzugsbe-
reich nicht erreichen kdnnen.

Tabelle 53 Umsatzgenerierung des zentrenrelevanten Sortiments (,,Worst

im Einzugsbereich betragt 3,8%.

Tabelle 52 Umsatzgenerierung des zentrenrelevanten Sortiments (,Regular

Case”)
Projektrelevantes | Umsatzerwar- | Marktanteil
Gebiet Anzahl der | Kaufkraftpotenzial | tung zentren- | zentrenre-
der Einwohner | zentrenrelevant relevant levant
Umsatzherkunft 2012/2014 in Mio. € in Mio. € in v.H.
Zone 1 186.068 37,7 4,4 11,6%
Zone 2 432.701 87,5 5,8 6,7%
Zone 3 735.955 148,7 3,8 2,5%
Gesamt 1.354.724 274,0 14,0 5,1%
Diffuse Zufliisse 2,0
Umsatzerwartung 16,0
Gesamt

Case”)
Projektrelevantes | Umsatzerwar- | Marktanteil
Gebiet Anzahl der | Kaufkraftpotenzial | tung zentren- | zentrenre-
der Einwohner | zentrenrelevant relevant levant
Umsatzherkunft 2012/2014 in Mio. € in Mio. € in v.H.
Zonel 186.068 37,7 3,3 8,7%
Zone 2 432.701 87,5 4,4 5,0%
Zone 3 735.955 148,7 2,8 1,9%
Gesamt 1.354.724 274,0 10,5 3,8%
Diffuse Zuflisse 1,5
Umsatzerwartung 12,0
Gesamt

Quelle: eigene Berechnungen
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Quelle: eigene Berechnungen

Die Umsatzerwartung mit zentrenrelevanten Randsortimenten erreicht unter

Worst Case Bedingungen eine GrofRenordnung von 16 Mio. € Der Marktanteil

diirfte unter diesen Bedingungen in Saarbriicken auf 11,6% und im Einzugsbe-

reich insgesamt auf 5,1% ansteigen.
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F.5.2.3 Kaufkraftstrome und Umsatzherkunft tiber alle Sortimente

Die Gesamtschau Uber alle Sortimente des Vorhabens zeigt eine unzureichende
Versorgungssituation in Saarbriicken in diesem Marktsegment. Die Zentralitats-
quote erreicht nur 87%. Die Kaukraftabfliisse erreichen mit insgesamt 43,9 Mio.
€ nicht die voller Hohe der Umsatzerwartung des Vorhabens. Das Zentralitatsziel
fiir das Oberzentrum Saarbriicken sollte allerdings Gber 100 liegen, so dass aus-
reichende Potenziale fiir das Vorhaben verfiigbar sind.

Abbildung 36 Kaufkraftstrome -alle Sortimente (Status Quo)

Kaufkraftstrome, Status Quo
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Quelle: eigene Berechnungen, Potenziale und Umsatze pa
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Somit werden mit Realisierung des Vorhabens nicht nur abflieRende Kaufkraft-
potenziale zuriickgebunden sondern auch zusatzliche Kaufkraftzuflisse initiiert,
die dazu beitragen die oberzentrale Funktion Saarbriicken zu starken

Tabelle 54 Umsatzgenerierung des Vorhabens (,,Regular Case®)

Gebiet Anzahl der | Projektrelevantes | Umsatzerwar-
der Einwohner | Kaufkraftpotenzial tung Marktanteil
Umsatzherkunft 2012/2014 in Mio. € in Mio. € in v.H.

Zone 1 186.068 123,0 18,3 14,8%
Zone 2 432.701 266,9 24,2 9,1%
Zone 3 735.955 447,7 15,6 3,5%
Gesamt 1.354.724 837,6 58,1 6,9%
Diffuse Zufliisse 8,3
U

msatzerwartung 66,4
Gesamt

Quelle: eigene Berechnungen

Die maximal zu erwartenden Marktanteile werden im Stadtgebiet von Saarbri-
cken im ,,Regular Case” bei 14,8% liegen. Im Durchschnitt des Einzugsbereiches
liegt der Marktanteil bei 6,9%.

Im ,Worst Case” erreicht der Marktanteil in Saarbriicken einen Wert von 17,4%
und im Schnitt des Einzugsbereiches von 8,1%. Eine marktbeherrschende Stel-
lung kann daraus nicht abgeleitet werden.
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Tabelle 55 Umsatzgenerierung des Vorhabens (,Worst Case“)

Eine Besonderheit der franzdsischen Einzelhandelslandschaft ist im Vergleich zur
deutschen Mobelbranche die dortige relative Kleinteiligkeit. Einrichtungshauser
in den in Deutschland (blichen GréRenordnungen zwischen 25.000gm und
85.000 gm Verkaufsflache sind bislang in Frankreich unbekannt.

Tabelle 56 GrofRRte Mobel und Kiichenhandler in Frankreich 2014

Gebiet Anzahl der | Projektrelevantes | Umsatzerwar-
der Einwohner | Kaufkraftpotenzial tung Marktanteil
Umsatzherkunft 2012/2014 in Mio. € in Mio. € in v.H.

Zone 1 186.068 123,0 214 17,4%
Zone 2 432.701 266,9 28,4 10,6%
Zone 3 735.955 447,7 18,3 4,1%
Gesamt 1.354.724 837,6 68,1 8,1%
Diffuse Zufllsse 9,7
Umsatzerwartung

Gesamt 77,8

Quelle: eigene Berechnungen

Rund zwei Drittel der Umsatzerwartung werden innerhalb der Zonen 1 und 2
des Einzugsbereiches erzielt. Die Reichweite innerhalb der Zone 3 ist, soweit es
sich nicht um die franzosische Seite handelt, durch die bereits existierenden
Mobel Martin Standorte in Ensdorf, Zweibriicken und Neunkirchen einge-
schrankt.

F.5.2.4 Die Bedeutung der franzésischen Marktpotenziale

Aufgrund des unmittelbar an das Stadtgebiet von Saarbriicken angrenzenden
franzosischen Staatsgebiets und der groRen Distanz zu den nachstgelegenen
franzésischen Oberzentren (Metz, Nancy und Strasbourg) Gibernimmt die Lan-
deshauptstadt Saarbriicken, wie im LEP Saarland ausgefiihrt, oberzentrale Ver-
sorgungsfunktionen fiir die angrenzenden franzésischen Gebiete.
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Anzahl der Mittl Fili
Brutto- Verkaufs- Verkaufs- ' erfz i
.. algroRe

umsatz stellen flache in gm
Unternehmen in Mio. € (absolut) in Tsd. gm
Conforama France 2.750 207 715 3.454
lkea France 2.743 30 533 17.767
But 1.900 228 752 3.298
GiFi 1.000 400 658 1.645
Schmidt* 692 308 116 376
Alinea 509 25 202 8.080
Cuisinella 475 240 84 350
Mobalpa 455 270 108 400

Quelle: LSA, © Handelsdaten 2016

Die groRRte Mdobelkette in Frankreich ist Conforama. Die durchschnittliche Filiale
ist rund 3.500 gm grof. Nur IKEA France bietet mit FilialgroRen tiber 17.000gm
vergleichbare Verkaufsflaicheneinheiten wie in Deutschland an. Die grenznahen
Standorte von Mdébel Martin zeigen, dass das deutsche Konzept Mdbel, auf sehr
groBen Verkaufsflichen Moébel und Einrichtungsbedarf zu prasentieren bei den
franzosischen Verbrauchern durchaus Sympathien besitzt. Die Umsatzanteile
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aus Frankreich sind jedenfalls duBerst hoch. Vor diesem Hintergrund ist nicht
nur die Erreichbarkeit des geplanten Standortes in der Landeshauptstadt Saar-
bricken aus Frankreich, sondern auch die groRflachige Konzeption mit der Pra-
sentation eines umfassenden Mobel- und Einrichtungssortimentes von erhebli-
cher Bedeutung fiir den Erfolg des Vorhabens.

Abbildung 37 Umsatzherkunft in den Zonen des Einzugsbereiches

Deutschland und Frankreich (Worst Case)
in Mio. € pa

Diffuse Zufliisse

Zonel Zone 2 Zone 3

m Deutschland = Frankreich

Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen

Es wird deutlich, dass die Umsatzanteile aus Frankreich eine erhebliche GroRen-
ordnung annehmen. Die diffusen Zufllisse erreichen im Worst Case 9,7 Mio. €.
Davon stammen 7,8 Mio. € aus Frankreich. In der Zone 3 des Einzugsbereiches
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ist das Verhaltnis der Umsatzgenerierung zwischen Deutschland und Frankreich
nahezu gleich. 8,9 Mio. € stammen von franzésischen und 9,3 Mio. € von deut-
schen Kunden. In der Zone 2 ist der franzésische Anteil etwas geringer (12,1 zu
16,3 Mio. €). In der Zone 1 dominieren eindeutig deutsche Marktpotenziale die
Umsatzgenerierung.

Diese groRe Bedeutung Frankreichs flhrt zu einer atypischen Nachfragesituati-
on, die durch die planerischen Vorgaben, insbesondere der Landesplanung,
nicht in dem notwendigen MaRe berlicksichtigt werden kann. Beispielsweise
beschranken sich die Vorgaben des mittelzentralen Verflechtungsbereiches und
des Oberbereichs Saarbriickens ausschlieBlich auf die deutsche Seite des Ein-
zugsbereiches. Somit ist eine Unterschatzung der verfligbaren Mdbel- und Ein-
richtungspotenziale systemimmanent.

In der Summe stammen 47,1 Mio. € der Umsatzerwartung im Worst Case aus
Deutschland und 30,7 Mio. € aus Frankreich. So erreicht der Anteil des franzosi-
schen Umsatzes im Vorhaben eine relative GroRenordnung von rund 39%. Aus
der Umsatzherkunft lasst sich nicht notwendigerweise die Relation der Um-
satzumverteilungen ableiten. Der Umsatzanteil, der in Frankreich umverteilt
wird, erreicht im Durchschnitt Giber alle Sortimentsgruppen nur 23% der Umsat-
zerwartung.

F.5.2.5 Die Bedeutung der Zentralen Versorgungsbereiche im Vergleich
zu den groRflachigen Anbietern

Die aktuelle Verteilung der projektspezifischen Umsédtze in Saarbriicken und
dem Einzugsbereich zwischen den Betriebs- und Standorttypen ist naturgemaR
grundlegend fir die zu erwartenden Wirkungen auf die Umsatzverteilung nach
der Realisierung des Vorhabens. Insbesondere muss die Umsatzbedeutung der
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Abbildung 38 Bestandsumsatze (integriert - nicht-integriert)
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Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen
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Zentralen Versorgungsbereiche im Verhaltnis zu den stadtebaulich, im Sinne der
siedlungsstrukturellen und funktionalen Integration, nicht-integrierten Standor-
te aufgezeigt werden.

Die Summe der erfassten projektspezifischen Umsatze im Einzugsbereich be-
tragt insgesamt 490,3 Mio. €. Davon werden 98,7 Mio. € in Betrieben mit Stand-
orten innerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche und 377,9 Mio. € in nicht-
integrierten Betrieben erzielt. Hinzu kommen 13,7 Mio. € erfasster Umsatze in
projektspezifischen Betrieben in Frankreich. Hier wurden ausschliel3lich Betriebe
mit Standorten in den ,,zones commerciale” mit projektspezifischen Sortimenten
erfasst. Zentrale Versorgungsbereiche wurden hier nicht erhoben.

77% der fir das Vorhaben in Saarbriicken mafRgeblichen Umsatze werden dem-
nach aulerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche erzielt. Nur jeder fiinfte
Euro in projektspezifischen Sortimenten wird in den Zentralen Versorgungsbe-
reichen ausgegeben.

Die erheblichen Unterschiede innerhalb der einzelnen Sortimentsgruppen erfor-
dern gleichwohl eine differenzierte Betrachtung der Umsatzverteilungen. Zu-
nachst ware zu erwarten, dass zentrenrelevante Sortimentsgruppen auch vor-
nehmlich innerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche erzielt werden und
schlieRlich nicht-zentrenrelevante Sortimente auBerhalb der Zentralen Versor-
gungsbereiche. Die Verhaltnisse sind, insbesondere bei den zentrenrelevanten
Sortimenten so einheitlich nicht. Nur knapp 42% der projektspezifischen zen-
trenrelevanten Sortimente werden auch in Zentralen Versorgungsbereichen
realisiert. 55%, also die Mehrheit werden in nicht-integrierten Lagen erzielt.
Mehrheitlich in Zentralen Versorgungsbereichen finden sich Umséatze mit ,Glas,
Porzellan, Keramik (60,7%) und knapp mit 48,9% mit , Kunstgewerbe, Bilder”.
Die Sortimentsgruppen ,restlicher Hausrat” und ,Haus- und Heimtextilien kon-
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zentrieren sich mit deutlichem Schwerpunkt in nicht integrierten Lagen. Hier
erreichen die Zentrale Versorgungsbereiche nur Umsatzanteile von 37,7% (Rest-
licher Hausrat) und 34,7% (Haus- und Heimtextilien).

Dagegen sind die Angebotsschwerpunkte bei den Sortimentsgruppen ,Mdbel,
Korb-, Kork- und Flechtwaren®, ,Teppiche, Laufer, Kelims“ und ,Lampen und
Leuchten” eindeutig auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche zu finden.

Fir die Simulation der Umsatzveranderungen, versursacht durch das Vorhaben
am Romerkastell in Saarbriicken, ist aktuelle Verteilung der projektspezifischen
Umsétze die malgebliche Grundlage. Umsatzverluste sind -vereinfacht gesagt-
absolut gesehen dort am hochsten zu erwarten, wo deren Konzentration am
groRten ist. Darliber hinaus ist, wie bereits beschrieben die Systemgleichheit des
Wettbewerbs zu beriicksichtigen.

Die ausgewiesene Verteilung der Umsatze zwischen Zentralen Versorgungsbe-
reichen und nicht integrierten Standortlagen begriindet letztlich die mehrheitli-
che Konzentration der Umsatzverluste auf nicht integrierte Standorte im Ein-
zugsbereich des geplanten Vorhabens.

F.5.2.6 Zentralitdt und deren erwartete Verdanderung in den projektre-
levanten Sortimenten

Die Zentralitat der projektrelevanten Sortimente ist in der Landeshauptstadt
Saarbriicken in den nicht-zentrenrelevanten Kern- und Randsortimenten deut-
lich niedriger als in den zentrenrelevanten Randsortimenten. Aus den aktuellen
Zentralitatswerten lasst sich der Bedarf fiir das geplante Einrichtungshaus ablei-
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ten, wird doch derzeit nicht einmal die eigene projektrelevante Kaufkraft in der
Stadt gebunden (Zentralitatsindex von 88,2 Uiber alle Sortimente).

Abbildung 39 Zentralitit in den projektrelevanten Sortimenten aktuell und
nach Realisierung des Vorhabens
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Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Im Kernsortiment (Mobel) liegt der Zentralitdtsindex nochmals niedriger (70,1).
In den zentrenrelevanten Randsortimenten bindet der Saarbriicker Einzelhan-
del, neben der Saarbriicker Kaufkraft auch Kaufkraft aus dem Umland. Hier wird
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eine Spanne von Zentralitatsindices zwischen 120 und 150 erreicht, die aller-
dings fir ein Oberzentrum als unzureichend einzustufen ist.

Nach der simulierten Realisierung des Vorhabens wird sich die Zentralitat aller
projektrelevanten Sortimente auf 133,6 erhhen. Somit bindet der Saarbriicker
Einzelhandel in diese Sortimentsgruppen 33,6% mehr Umsatz als Kaufkraft im
Stadtgebiet vorhanden ist. In den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zeigen
die Zentralitatsindices mehr oder weniger knapp die Eigenversorgung Saarbru-
ckens. In den zentrenrelevanten Randsortimenten werden dagegen Zentralitats-
indices erreicht, die dem Versorgungsanspruch eines Oberzentrums nahekom-

men*.

F.5.3 Umsatzumlenkungen durch das Vorhaben

F.5.3.1 Verteilung der Umsatzumlenkungen in den Zonen des Einzugs-
bereiches

Malgebend fiir die Bemessung der Umsatzverluste an den einzelnen Versor-
gungsstandorten im Einzugsbereich sind die grundlegenden Annahmen im Simu-
lationsmodell Giber die groRraumigen Wirkungen des Vorhabens in Saarbriicken.
Im Allgemeinen ist davon auszugehen, dass die Einkaufsbeziehungen der Ver-
braucher mit Wohnsitz innerhalb des Einzugsbereiches sich {iberwiegend auf
Ziele innerhalb des Einzugsbereiches des Saarbriicker Vorhabens beschranken.
Einkaufsbeziehungen nach auRRerhalb nehmen gesetzmaRig zu den Randern des
Einzugsbereiches zu. Weiterreichende Einkaufsorientierungen aus dem gesam-
ten Einzugsbereich nach auBerhalb sind mangels attraktiver Angebote im Um-
feld des Einzugsbereiches in geringerem Umfang zu erwarten. Die nachstgelege-

*! Abweichungen in den Zentralititsindices zwischen dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Landes-
hauptstadt Saarbriicken und den vorliegenden Berechnungen lassen sich mit der unterschiedlichen Branchen-
systematik und den daraus resultierenden abweichenden Pro-Kopf-Ausgabenerklaren.
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nen groRflachigen Mdbelanbieter aulRerhalb des Einzugsbereiches finden sich
nach Norden mit Mdbel Martin und Mdébel Hoélzmer in Konz bzw. Trier sowie
nach Osten mit Mobel Martin und lkea in Kaiserslautern. Auf franzésischer Seite
sind entsprechende Angebote in Metz (lkea) oder Nancy zu finden.

Tabelle 57 Umsatzumlenkungen in Zonen des Einzugsbereiches (Zusammen-

fassung)
»Regular Case” »Worst Case”
Umsatz Umsatzanteil Umsatz Umsatzanteil
Gebiet abs. in Mio.€ in % abs. in Mio.€ in %
Zone 1 9,9 14,9% 11,8 15,2%
Zone 2 6,9 10,4% 8,4 10,8%
Zone 3 36,0 54,2% 44,5 54,2%
aulerhalb des EZB und o o
M&bel Martin SB* 13,6 20,5% 13,2 19,8%
Umsatzerwartung 66,4 100,0% 77,8 100,0%

Quelle: eigene Berechnungen, *der Umsatzanteil, der auRerhalb des Einzugsbereiches in Deutschland und
Frankreich umverteilt wird liegt, je nach Sortimentsgruppe zwischen 5% und 10% der Umsatzerwartung.
Zusatzlich ist hier der Bestandsumsatz Mobel Martin Saarbriicken eingerechnet, der nicht umverteilungswirk-
sam wird.

An Standorten und in Zentralen Versorgungsbereichen auRerhalb des Einzugsbe-
reiches werden Umsatze in der GréRenordnung von 5% bis 10% der Umsatzer-
wartung umverteilt. Die Verteilung der abgefragten Einkdufe innerhalb der Zo-
nen entspricht weitgehend der unterstellten Verteilung der Umsatzumlenkun-

gen.

Bei der Berechnung der Umsatzumverteilungen ist zu berlcksichtigen, dass der
derzeitig existierende Standort von Mobel Martin mit rund 7.000 gm und einer
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UmsatzgrofRenordnung von rund 9 Mio. € aufgegeben wird. Somit ist der dort
erzielte Umsatz eigentlich nicht umverteilungsrelevant. Im Sinne der Worst Case
Annahme wurde die Umsatzleistung des bestehenden Mobel Martin Standortes
an der Mainzer Stral3e in die Auswirkungsberechnungen eingerechnet. Das Bau-
recht am dann aufgegebenen Standort bleibt schlielich bestehen.

Tabelle 58 Umsatzumlenkungen der zentrenrelevanten Randsortimente nach

Dies ist indessen insbesondere mit der hoheren Distanzsensitivitat des zentren-
relevanten Randsortimentes zu erkldaren. Dementsprechend hoch ist dieser An-
teil bei den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten mit 18,5%, weil hier der kom-
plette Mobelumsatz des Altstandortes verrechnet ist.

Tabelle 59 Umsatzumlenkungen der nicht-zentrenrelevanten Sortimente

nach Zonen (Worst Case)

Zonen (Worst Case)

Heim- zentren- | zentrenre-
Glas, und Kunstge- | relevante | levante
Porzellan, restl. Haustex- werbe, Randsor- | Randsor-
Keramik | Hausrat tilien Bilder timente timente
Gebiet in Mio. € |in Mio. €| in Mio. € | in Mio. € | in Mio. € in %
Zone 1 0,4 1,2 1,0 0,4 3,0 19,1%
Zone 2 0,5 1,2 1,0 0,4 3,1 19,3%
Zone 3 1,5 2,9 2,5 1,2 8,0 50,1%
aulerhalb des
EZB und Mobel 0,4 0,6 0,5 0,3 1,8 11,4%
Martin SB
Umsatzerwar- 2,8 5,9 5,0 2,3 16,0 100,0%
tung

Mobel, Kinder- | Nichtzen- | Nicht-
Korb-, wagen tren- zentren-
Kork- und | Teppiche, | Lampen | und Auto- | relevante | relevan-
Flechtwa- Laufer, und Kindersit- | Sortimen- | te Sor-
ren Kelims Leuchten ze te timente
Gebiet in Mio. € in Mio. € | in Mio. € | in Mio.€ | in Mio. € in %
Zone 1 7,9 0,3 0,5 0,2 8,9 14,4%
Zone 2 4,7 0,3 0,3 0,1 5,4 8,7%
Zone 3 32,0 1,6 2,0 0,5 36,1 58,4%
aulerhalb des
EZB und Mobel 10,1 0,2 1,0 0,2 11,5 18,6%
Martin SB
Umsatzerwar- 54,7 2,3 3,8 1,0 61,9 | 100,0%
tung

Quelle: eigene Berechnungen

Quelle: eigene Berechnungen, Rundungsdifferenzen moglich

Tendenziell werden die Umsdtze in den zentrenrelevanten Randsortimenten
eher in der ndheren Umgebung umverteilt. So liegt der Anteil der Umvertei-
lungsumsétze in der Zone 1 fir die zentrenrelevanten Sortimente beispielsweise
bei 19,1%, fur die nicht-zentrenrelevanten Sortimente nur bei 14,4%. Der Wert
fir die Umverteilung auRerhalb des Einzugsbereiches ist hier mit 11,4% niedrig.
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So werden Im Kerneinzugsbereich (Zonen 1 und 3) 88,6% der zentrenrelevanten
Umsatze umverteilt. Fir die nicht-zentrenrelevanten Umséatze ergibt sich mit
81,4% ein deutlich niedriger Teil. Entsprechend ist der Anteil der Umverteilung
zentrenrelevanter Sortimente in den weiter entfernten Gebieten splirbar niedri-
ger als dies bei den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten der Fall ist.
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F.5.3.2 Umsatzumlenkungen in den Zentralen Versorgungsbereichen
(zusammenfassende Betrachtung)

F.5.3.2.1 Zentrenrelevante Randsortimente

Fir die weitere Betrachtung der Umsatzumlenkungen reicht der ,Worst Case
Fall“ aus. Die Ergebnisse des ,Regular Case” wiirden in jedem Fall beziglich sei-

|Il

ner Umsatzumlenkungen hinter den ,Worst Case Fall“ zuriickfallen und zu kei-
nen nachteiligeren Beurteilungen der stadtebaulichen Wirkungen fiihren. Es sei
darauf hingewiesen, dass der ,,Regular Case” die Umsatzannahme widerspiegelt,
die unter den gegebenen Markt- und Wettbewerbsbedingungen fiir das Vorha-
ben als realistisch eingeschatzt wird. Der ,,Worst Case” zeigt den aus Sicht der
betroffenen Wettbewerber und stadtebaulich relevanten Einzelhandelsstandor-

ten ,schlimmsten Fall”“ der Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf und ist
aus den Anforderungen der laufenden Rechtsprechung der Verwaltungsgerichte

abgeleitet.

Die folgende zusammenfassende Darstellung der sortimentsspezifischen Um-
satzumlenkungen erlaubt einen vergleichenden Uberblick. Sie zeigt die Relatio-
nen der Umsatzumlenkungen zwischen den untersuchten Zentralen Versor-
gungsbereichen sowie das Verhaltnis der Betroffenheit zwischen Zentralen Ver-
sorgungsbereichen einerseits und nicht-integrierten Standorten andererseits.
Die Rolle der franzdsischen Anbieter wird hier ebenfalls deutlich.

E eine Studie der Markt und Standort Berstungsgesellschaft mbH 2016

Tabelle 60 Umsatzumlenkungen in den zentrenrelevanten Sortimentsgrup-
pen absolut (Zentrale Versorgungsbereiche) Worst Case

Glas, Heim- und | Kunstge-| Summe

Porzellan, Haustexti- | werbe, | zentren-

Keramik | Hausrat lien Bilder relevant

Zentraler Versorgungsbereich |in Mio. € [ in Mio. €| in Mio. € |in Mio. €| in Mio. €
Volklingen W 0,1 0,1 0,1 0,3
Dillingen LK LK LK WK 0,1
Lebach LK L LK L 0,1
Saarlouis 0,1 0,1 0,1 WK 0,3
Zweibricken LK LK K 0,1 0,1
Blieskastel WX LK LK WK WE
St. Ingbert 0,1 0,1 0,2 0,1 0,5
Neunkirchen 0,2 0,1 0,2 0,1 0,7
St. Wendel 0,1 WE WE WK 0,1
Homburg WE WE 0,1 WK 0,1
Merzig WE 0,1 WE WK 0,1
Saarbriicken City 0,3 0,3 0,4 0,2 1,2
Saarbriicken-Burbach LK LK LK WK WK
Saarbriicken -Dudweiler LK LK LK WK WK
Zentrale Versorgungsbereiche 0,9 1,0 1,2 0,7 3,8
Mobel- und Fachmarktanbieter 0,8 3,1 2,6 1,0 7,5
auRerhalb u. Mébel Martin SB 0,4 0,6 0,5 0,3 1,8
Frankreich 0,7 1,2 0,6 0,3 2,8
Umsatzerwartung worst case 2,8 5,9 5,0 2,3 16,0

*Bei Umsatzumlenkungen bzw. Bestandsumséatzen unterhalb von 0,1 Mio. Euro erfolgt aufgrund von Daten-
schutzaspekten und methodischen Grenzen keine Ausweisung einzelner Werte.
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Tabelle 61 Umsatzumlenkungen in den zentrenrelevanten Sortimentsgrup-
pen in der Bestandsumsitze (Ubersicht Zentrale Versorgungsbe-
reiche) Worst Case

Glas, Heim- und | Kunstge-[ Summe

Porzellan, Haustexti- | werbe, | zentren-

Keramik | Hausrat lien Bilder relevant
Zentraler Versorgungsbereich in % in % in % in % in %
Volklingen W 7% WK WK 7%
Dillingen W W WK WK 4%
Lebach WK WK WK WX 4%
Saarlouis 7% 3% WF WK 3%
Zweibriicken WE WF WF WK 5%
Blieskastel WE WF WF WK 1%
St. Ingbert WK 7% 5% WX 5%
Neunkirchen 7% 7% 6% 3% 6%
St. Wendel WK WK W WX 4%
Homburg W W WF WK 5%
Merzig W W WF WK 4%
Saarbriicken City 8% 8% 7% 6% 7%
Saarbriicken-Burbach W W WK WK ¥
Saarbriicken -Dudweiler K W WK WK ¥
Zentrale Versorgungsbereiche 7% 6% 5% 3% 5%
Mobel- und Fachmarktanbieter 8% 13% 7% 4% 8%

*Bei Umsatzumlenkungen bzw. Bestandsumsatzen unterhalb von 0,1 Mio. Euro erfolgt aufgrund von Daten-
schutzaspekten und methodischen Grenzen keine Ausweisung einzelner Werte.

Die Umsatzumlenkungsquoten in den Zentralen Versorgungsbereichen des Ein-
zugsgebietes erreichen GréRBenordnungen bei den zentrenrelevanten Randsor-
timenten des Vorhabens, die in der Summe 7% der Bestandsumsatze nicht Gber-
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schreiten. Ein zusammengefasster Wert der prozentualen Umsatzumlenkungen
fir die zentrenrelevanten Randsortimente Uber alle Zentralen Versorgungsbe-
reiche zeigt Umsatzverluste zwischen 3% und 7%.

An den Fachmarktstandorten an nicht integrierten Standorten, die rund 55% der
Bestandsumsatze in diesem Segment belegen, liegen die Umsatzumlenkungs-
quoten mit 8% im Schmitt spirbar hoher als in den Zentralen Versorgungsberei-
chen mit durchschnittlich 5%.

Die groRere Betroffenheit der Mdébel- und Fachmarktanbieter ist nicht nur mit
ihrer starkeren Marktposition zu begriinden, sondern entsteht auch durch die
Gleichartigkeit von Absatzform und Betriebstypus zum geplanten Vorhaben.
Sortiments- und Preispolitik entsprechen hier eher einander als den Marktstra-
tegien des Fachhandels und der Warenhdauser in den Innenstadten.

Der Vergleich der ermittelten Umsatzumlenkungsquoten fir die einzelnen Zent-
ralen Versorgungsbereiche mit deren Maligeblichkeitsschwellen gibt einen ers-
ten Hinweis auf die stadtebauliche Relevanz der Umsatzverluste.

Die MaRgeblichkeitsschwelle gibt den Punkt an, ab dem die Gefahr von stadte-
baulich relevanten Umsatzverlusten nicht auszuschlieBen ist. Sie gibt also den
Umsatzbereich an, ab dem eine marktwirtschaftlich akzeptable Wettbewerbs-
wirkung in eine stadtebaulich nicht wiinschenswerte Strukturverdnderung des
Zentralen Versorgungsbereiches umzuschlagen droht. Dieser Gefahr ist bei die-
ser pauschalen und summarischen Betrachtung Uber alle zentrenrelevanten
Randsortimentsgruppen zunachst nicht zu erkennen. In den meisten Fallen er-
reicht die Abweichung zwischen MaRgeblichkeitsschwelle und Umsatzumlen-
kungsquelle einen Abstand von mehreren Prozentpunkten. Eine differenziertere
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Betrachtung der Sortimentsgruppen in den Zentralen Versorgungsbereichen
wird die erforderliche Sicherheit der gutachterlichen Aussagen gewahrleisten.

Tabelle 62 Umsatzumlenkungsquoten und stiadtebaulichen MaRgeblichkeits-
schwelle in den Zentralen Versorgungsbereichen des Einzugsbe-

reiches
Umsatzumlenkungs-
quote zentrenrele- Abgeleitete
vante Sortimente MaRgeblichkeitsschwelle

Zentraler Versorgungsbereich in % in %
Volklingen 7% 8%
Dillingen 4% 8%
Lebach 4% 6%
Saarlouis 3% 10%
Zweibricken 5% 8%
Blieskastel 1% 6%
St. Ingbert 5% 8%
Neunkirchen 6% 10%
St. Wendel 4% 9%
Homburg 5% 10%
Merzig 4% 9%
Saarbriicken City 7% 10%
Saarbriicken-Burbach ¥ 7%
Saarbriicken -Dudweiler ¥ 8%

*Bei Umsatzumlenkungen bzw. Bestandsumsatzen unterhalb von 0,1 Mio. Euro erfolgt aufgrund von Daten-
schutzaspekten und methodischen Grenzen keine Ausweisung einzelner Werte.
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F.5.3.2.2 Mobelkernsortiment und nicht-zentrenrelevanten Randsorti-
mente

Das Kernsortiment des Vorhabens besteht aus Mdbeln und Einrichtungsbedarf,
der als nicht-zentrenrelevant definiert ist. Hinzu kommen erganzende Randsor-
timente, wie ,Teppiche” und ,Lampen und Leuchten”, die aus stadtebaulicher
Sicht keine Relevanz fiir die Funktionsfahigkeit der innerstadtischen Angebots-
strukturen entwickeln.

Es gibt Ausnahmen, wie die Zentralen Versorgungsbereiche von Lebach und St.
Ingbert, in denen das Mdbelangebot eine dominierende (Lebach) oder zumin-
dest wichtige (St. Ingbert) Bedeutung hat. Konnen allerdings solche Mébelange-
bote Magnetfunktion fiir den zentralen Versorgungsbereich ibernehmen und
somit strukturpragende Bedeutung erlangen?

Grundsatzlich kann ein Mdébelhaus nicht mit gleicher Effektivitdt eine Magnet-
funktion Ubernehmen, wie dies andere Vertriebsformen tun. Mdbelhdusern
fehlt aufgrund der geringen Fristigkeit ihrer Bedarfsstufe die entscheidende
Frequenzbringerfunktion.

Deshalb ist auch aus einer quantitativ prominenten Prasenz von Mobelangebo-
ten in Zentralen Versorgungsbereichen keine Zentrenrelevanz im Sinne eines
besonderen stadtebaulichen Schutzes fiir diese Absatzformen abzuleiten. Das
bedeutet keine Verzichtbarkeit dieser Angebotsstrukturen fiir den jeweiligen
Zentralen Versorgungsbereich. Sie missen allerdings, aufgrund ihrer fehlenden
Zentrenrelevanz, mit den MaRgeblichkeitsschwellen der nicht-zentrenrele-
vanten Sortimente bewertet werden.
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Tabelle 63 Umsatzumlenkungen in den nicht-zentrenrelevanten Sortiments-
gruppen absolut (Ubersicht Zentrale Versorgungsbereiche) Worst

Die Ubersicht zeigt, dass die maRgeblichen Wettbewerbswirkungen im nicht-

zentrenrelevanten Sortimentsbereich zwischen dem Vorhaben und den beste-

Case henden Mdbel- und Fachmarktanbietern stattfinden wird.
Mobel, . . .
Korb-, e o G e Tabelle 64 Umsatzumlenkungen nicht-zentrenrelevante Sortimente in %
Kork- und [Teppiche,| Lampen | gen und nicht- (Ubersicht Zentrale Versorgungsbereiche) Worst Case
Flechtwa- | Laufer, und Auto- zentren- " "
. . . Mobel, Kinder-

ren Kelims |Leuchten|Kindersitze| relevant Korb Teopi wagen Summe

Zentraler Versorgungsbereich in Mio. € |in Mio. € | in Mio. €| in Mio.€ | in Mio. € ! PP e .
Kork-und | che, | Lampen |und Auto- nicht-

Volklingen * * * * * . . .

Flechtwa- | Ldufer,| und |Kindersit- zentren-
Dillingen . . . . . ren Kelims |Leuchten| ze relevant
Lebach 0,4 WK ¥ ¥ 0,5 Zentraler Versorgungsbereich in % in % in % in % in %
Saarlouis ¥ ¥ W W ¥ Volklingen K WK LK ¥ F
Zweibriicken ¥ W W WE ¥ Dillingen ¥ LK LK X ¥
Blieskastel W WK ¥ ¥ WX Lebach 5% LK LK W F 6%
St. Ingbert 0,2 WK W W 0,2 Saarlouis K ¥ ¥ W W
Neunkirchen ¥ ¥ ¥ ¥ ¥ Zweibriicken ¥ WX WK ¥ W
St. Wendel ¥ ¥ W W W Blieskastel WX ¥ ¥ WX ¥
Homburg ¥ ¥ ¥ ¥ ¥ St. Ingbert 6% WX WX WX 6%
Merzig ¥ ¥ ¥ ¥ ¥ Neunkirchen * WX WX WK *
Saarbriicken City ¥ ¥ W W W St. Wendel * Lk Lk L K
Saarbriicken-Burbach ¥ X WX X ¥ Homburg * * * K L
Saarbriicken -Dudweiler ¥ ¥ ¥ ¥ ¥ Merzig E L L K Lk
Zentrale Versorgungsbereiche 0,6 WK WK . 0,6 Saarbriicken City * * * K *
Mobel- und Fachmarktanbieter 32,8 1,8 2,3 0,6 37,5 Saarbriicken-Burbach o ok ok K Lk
auRerhalb u. Mébel Martin SB 11,7 0,3 1,0 0,3 13,3 Saarbriicken -Dudweiler x o o ¥ Lk
Frankreich 10,2 0,2 0,6 01 111 Zentrale Versorgungsbereiche 3% 2% 1% 1%* 3%
Umsatzerwartung worst case 54,7 2,3 3,8 1,0 61,9 Mébel- und Fachmarktanbieter 11% 11% 7% 7% 11%

*Bei Umsatzumlenkungen bzw. Bestandsumsatzen unterhalb von 0,1 Mio. Euro erfolgt aufgrund von Daten-
schutzaspekten und methodischen Grenzen keine Ausweisung einzelner Werte. Rundungsdifferenzen maglich.
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*Bei Umsatzumlenkungen bzw. Bestandsumsatzen unterhalb von 0,1 Mio. Euro erfolgt aufgrund von Daten-
schutzaspekten und methodischen Grenzen keine Ausweisung einzelner Werte.
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Die Zentralen Versorgungsbereiche werden davon, mit Ausnahme von Lebach
und St. Ingbert, (iberhaupt nicht berihrt. Selbst in Lebach und St. Ingbert errei-
chen die Umlenkungsquoten maximal 6% der Bestandsumsatze, so dass hier
getrost von Konkurrenzwirkungen ausgegangen werden kann, die keinerlei stad-
tebauliche Relevanz entwickeln.

Selbst die Spezialisten in diesem Angebotssegment sind wenig betroffen. Mdbel-
und Fachmarktanbieter verlieren im Kernsortiment und den nicht-
zentrenrelevanten Randsortimenten maximal 11% ihrer Umsatze. Dies ist, ge-
messen an den Maligeblichkeitsschwellen zwischen 20% und 30%, nicht mehr
als eine Wettbewerbswirkung, die splrbar, aber auch fir die Angebotsstruktu-
ren in der Region verkraftbar sind.

Fiir die Beurteilung der Umsatzumlenkungen in den Mobelhdusern und Fach-
markten der Region ist die ortsspezifische Betrachtung der Wettbewerbswir-
kungen ausschlaggebend. Fiir die stadtebauliche Beurteilung der Umsatzverluste
bei diesen Betriebsformen ist die Standortlage von Belang. In der Regel befinden
sich die Standorte dieser Anbieter auRerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche
und belegen im besten Falle Ergdnzungsstandorte mit dem Angebotsschwer-
punkt nicht-zentrenrelevanter Sortimente. Im stadtebaulich unginstigeren Fall
handelt es sich um Standorte in Gewerbegebieten ohne Siedlungsintegration
oder, wie im Einzugsbereich haufiger der Fall in Grundzentren, die aus landes-
planerischer Sicht urspriinglich Nahversorgungsaufgaben fir das eigene Ge-
meindegebiet wahrnehmen. In der Regel handelt es sich um gewachsene Stand-
orte, die stadtebaulich und landesplanerisch nicht mehr in die heute verfolgten
Entwicklungskonzepte passen. Trotzdem sind sie aus absatzwirtschaftlicher Sicht
von erheblicher Bedeutung, weil die meisten wirtschaftliche funktionieren und
von den Verbrauchern akzeptiert werden.
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Tabelle 65 Umsatzumlenkungen bei Mébel- und Fachmarkten aulerhalb der
Zentralen Versorgungsbereiche, absolut (Worst Case) in Mio. €

Glas, zen- nicht-

Por- tren- Kinder-| zen-

zel- Heim- | Kunst | rele- Lam- | wagen | tren-
Standort mit | lan, und ge- | vant pen | und rele-
projektrele- | Kera Haus- | wer- | insge Tep | und | Auto- | vant
vanten Ver- | ra- |Haus-| texti- | be, ge- | Mo | pi- |Leuch-|Kinder-| insge-
kaufsflichen | mik | rat | lien | Bilder | samt | bel | che | ten | sitze | samt
Vélklingen ¥ 105 LK LK 06 |02 ]| .* | .* LK 0,3
Dillingen 101 LK LK 03 (19| .* | 01 LK 2,1
Saarlouis 0,2 | 0,3 0,3 0,2 1,0 [ 31| ..* | 02 WK 3,4
Zweibricken | 0,1 | 0,1 0,3 LK 05 (38|02 02 WK 43
St. Ingbert L1002 0,1 LK 04 |16 .| 02 WK 1,8
Neunkirchen | ..* | 0,1 | 0,3 e o5 | 19|02 ..* ¥ 2,1
St. Wendel X002 0,1 LK 03 | 03] ..* 0,1 LK 0,5
Homburg L1002 0,3 LK 06 [48|04 | 02 WK 5,4
Merzig LD L LK 02 |07 | .* | .* WX 0,8
Saarbriicken | 0,1 | 0,8 | 0,7 0,1 1,7 {7903 | 05 0,1 8,7
Schmelz L1011 LK LK 02 | .* | .* | ..* LK 0,1
Ensdorf 0,1 | ..* 0,1 LK 04 (420203 LK 4,8
Bous I 0,2 e 03 (15| ..* | 01 LE 1,7
Eppelborn WSRO WX X WLEOLO04 | LR LE WK 0,4
Kirkel TR L LK LELO3 LR L WX 0,3
Gesamt 08 | 3,1 2,6 1,0 75 (329|118 | 23 0,6 36,9

*Bei Umsatzumlenkungen bzw. Bestandsumsatzen unterhalb von 0,1 Mio. Euro erfolgt aufgrund von Daten-
schutzaspekten und methodischen Grenzen keine Ausweisung einzelner Werte. Stadte mit > 1.000 gm projekt-
relevante VKF. Rundungsdifferenzen maoglich.

So tragen auch sie, teilweise zwar an den ,falschen” Standorten, zur Versorgung
der Bevdlkerung, in nicht unerheblichem Ausmal bei. Dies begriindet auch ei-
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nen weniger einschrankenden planerischen Schutz fiir diese Angebotsstruktu-
ren, allerdings nicht fir einzelne Betriebe. Insofern sind hier die héheren Mal3-
geblichkeitsschwellen der nicht-zentrenrelevanten Sortimente zwischen 20%
und 30 % Umsatzverlust anzuwenden.

Der mit Abstand groRRte Teil der Umsatzerwartung des Vorhabens in Saarbri-
cken wird bei seinen beziglich der Absatzformen und Betriebskonzepte unmit-
telbaren Konkurrenten im Einzugsbereich abgezogen werden. Die dort erwarte-
ten Umsatzverluste erreichen beispielsweise in Saarbriicken insgesamt 10,4
Mio. €, wovon 8,7 Mio. € als nicht-zentrenrelevante Umsatze eingestuft sind.

Relativ gesehen verlieren die Anbieter auRerhalb der Zentralen Versorgungsbe-
reiche in Saarbriicken insgesamt 14% ihres Umsatzes. Bei den zentrenrelevanten
Umsatzen erreicht die GroRenordnung 9% und bei den nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten 17%. Diese GroRenordnung ist als starke Wettbewerbswirkung
einzustufen. Sie ist aber aufgrund der starken Kaufkraftabfliisse und der hohen
Potenziale auf franzdsischer Seite insofern zu relativieren, als alle Anbieter den
vorhandenen Potenzialspielraum fir Anpassungen ihrer Geschaftspolitik (Mar-
keting, Werbung, Preise, Sortiment) nutzen kénnen. Letztlich ist das projektrele-
vante Marktvolumen im Einzugsbereich ausreichend fiir die Bewaltigung der
neuen Wettbewerbsherausforderung durch das geplante Vorhaben in Saarbri-
cken. Die groflte Wettbewerbswirkung dirften klassische Vollsortimenter spi-
ren. Spezialisierte Betriebe, wie Discounter, Sortimentsspezialisten, Anbieter der
Exklusivsparte oder Kiichenanbieter konkurrieren nur mit Teilbereichen des
Vorhabens und haben aufgrund ihrer Spezialisierung in der Regel Vorteile beziig-
lich der Sortimentstiefe. Hauptsachlich betroffene Vollsortimenter sind im vor-
liegenden Fall die Mdbel Martin Standorte in Zweibriicken und Ensdorf sowie in
Neunkirchen. Im Falle von Mdbel Braun (Homburg), Mobel Miller (Dillingen)
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und auch Moébel Martin (Zweibricken) dampfen die groReren Distanzen die
Wettbewerbswirkung.

Tabelle 66 Umsatzumlenkungen bei Mobel- und Fachanbietern auflerhalb
der Zentralen Versorgungsbereiche, (Worst Case) in %

Standort | Glas, Heim-| Kunst | zen- Lam |Kinder-
mit projekt- | Por- und | ge- | tren- pen |wagen,| nicht-
relevanten [zellan, Haus- | wer- | rele- Tep | und | Auto- (zentren-
Verkaufsfla- | Kera- | Haus{ texti- | be, | vant | M6-| pi- | Leuc |Kinder-|relevant
chen mik | rat | lien | Bilder | insg., | bel | che | hten | sitze insg.
Volklingen L 14%) LK WX 12% | 18% | .* | ..* W 14%
Dillingen L 11%) LK WX 7% | 12% | .* | 8% WX 11%
Saarlouis 9% | 11% | 6% 4% 7% | 13% | .* | 8% 4% 13%
Zweibricken | 9% | 11%| 6% ¥ 7% | 13% | 10% | 8% ¥ 13%
St. Ingbert LR 12%0 7% WX 8% |15% | .* | 8% W 14%
Neunkirchen | ..* | 11%| 6% WK 7% | 13% | 10% | ..* WK 13%
St. Wendel L 11%) 6% WK 7% | 13% | ..* | 8% LK 11%
Homburg O 11%) 6% W 7% | 14% | 11% | 8% ¥ 14%
Merzig WX R W 7% | 10% | ..* | ..* ¥ 10%
Saarbricken | 11% | 12%| 7% 5% 9% | 18% | 12% | 9% 2% 17%
Schmelz LO11% ) L WX 9% | K| LK LK WX 6%
Ensdorf 9% | ..* 6% WK 7% | 13% | 10% | 8% WK 13%
Bous WSELE 6% WK 6% |[13% | ..* | 8% WK 13%
Eppelborn WK WX WX EOL9% | L L WX 9%
Kirkel WSRO LK WK 9% | LKL WK 9%
Gesamt 8% |13% | 7% 4% 8% |(11% | 11% | 7% 4% 11%

*Bei Umsatzumlenkungen bzw. Bestandsumséatzen unterhalb von 0,1 Mio. Euro erfolgt aufgrund von Daten-
schutzaspekten und methodischen Grenzen keine Ausweisung einzelner Werte. Stadte mit > 1.000 gm projekt-
relevante VKF
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Zugleich ist die Wirkung der geringeren Distanz bei den Umsatzumlenkungsquo-
ten in Saarbriicken und Voélklingen abzulesen, die 17% bzw. 14% erreichen.

Im Hinblick auf die Maligeblichkeitsschwellen, die den Beginn einer stadtebauli-
chen Relevanz markieren, erreicht keiner der untersuchten Standorte auRerhalb
der Zentralen Versorgungsbereiche die kritische Schwelle der stadtebaulichen
oder landesplanerischen Relevanz. Insofern wird hier ein Ubliches Wettbe-
werbsgeschehen beschrieben. Wegen der insgesamt dullerst geringen Umsatz-
verluste durch Kinderwagen und Auto-Kindersitze unterbleibt eine detaillierte
Darstellung fiir die ZVB.

F.5.3.3 Umsatzumlenkungen und deren stadtebauliche Bewertung in
den zentralen Versorgungsbereichen der Zone 1

Die Umsatzumverteilung des geplanten Vorhabens in Saarbriicken erreicht in
der Zone 1 im Worst Case 10,1 Mio. € Davon entfallen 3,0 Mio. € auf die zen-
trenrelevanten Randsortimente und 7,1 Mio. €auf die nicht-zentrenrelevanten
Sortimente. Die Zentralen Versorgungsbereiche der zentralen Orte in der Zone 1
verlieren insgesamt 1,2 Mio. € Umsatz, der vollstindig den zentrenrelevanten
Sortimenten zuzuordnen ist. Die Moébel- und Fachmarkte mit Standort in der
Zone 1 verlieren 8,9 Mio. €, davon entfallen 7 Mio. € auf nicht-zentrenrelevante
Sortimente.

F.5.3.3.1 Landeshauptstadt Saarbriicken

Die Landeshauptstadt Saarbriicken ist als Standortgemeinde zweifellos beson-
ders stark betroffen von Umsatzumlenkungen. Gleichzeitig ist der Projektstand-
ort Am Romerkastell verkehrlich gut integriert. Insbesondere die kurze Anbin-
dung (10 Minuten) mit der Saarbahn an den Hauptbahnhof lasst Kopplungsef-
fekte erwarten.
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Abbildung 40 Magnetbetriebe im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
Saarbriicken
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Quelle: eigene Darstellung in Anlehnung an: KURZFASSUNG Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Lan-
deshauptstadt Saarbriicken, Oktober 2015, eigene Erhebungen
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Sie sollten nicht Uberschatzt werden, kdnnten aber insbesondere bei franzosi-
schen Besuchern verfangen. Kopplungseffekte konnen auch wegen der sehr
hohen Attraktivitat der Saarbriicker Innenstadt erwartet werden, da diese Sy-
nergien zwischen beiden Standorten fordert.

Anzahl und Verteilung der Magnetbetriebe innerhalb des Zentralen Versor-
gungsbereiches geben einen Eindruck von der Attraktivitidt der Lauflagen, die im
Norden durch die Europa Galerie, im Stiden durch das Warenhaus Karstadt und
im nordlichen Drittel durch das Warenhaus Galeria Kaufhof ein klassisches
Spannungsfeld im Verlauf der Bahnhofstralle bilden. Hier ist der Bereich der
hochsten Frequenz, die durch die Vielzahl ergdanzender Magnetbetriebe inner-
halb dieses ,,Magnetfeldes” noch verstarkt wird.

Tabelle 67 Umsatzumlenkungen im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
Saarbriicken Worst Case

Umsatzum-
Bestands- |Umsatzumlen-| lenkungen
umsatze kungen in % des
Sortimentsgruppe in Mio. € in Mio. € Bestandes
Glas, Porzellan, Keramik 3,4 0,3 8%
Hausrat 4,4 0,3 8%
Heim- und Haustextilien 5,0 0,4 7%
Kunstgewerbe, Bilder 3,7 0,2 6%
Summe zentrenrelevant 16,5 1,2 7%
Moaobel, Korb-, Kork- und Flechtwaren 2,7 X X
Teppiche, Laufer, Kelims 1,0 X X
Lampen und Leuchten 0,0 WK WK
Summe nicht-zentrenrelevant 3,7 WF W
Summe alle Sortimente 20,2 1,4 7%

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen
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Die Angebotsstrukturen und die stadtebauliche Qualitdt der Innenstadt von
Saarbriicken wurde bereits in Kapitel E.1.1 kritisch beleuchtet. Die Attraktivitat
und Stabilitat der Angebotsstrukturen spiegelt sich in der festgelegten stadte-
baulichen MaBgeblichkeitsschwelle von 10%.

In keinem Fall erreichen die Umsatzverluste diese GroRenordnung. Die hochsten
Werte wurden in den Sortimentsgruppen ,,Glas, Porzellan, Keramik” und , Haus-
rat” gemessen. Hier werden 8% der Bestandsumsatze durch das Vorhaben um-
gelenkt. Die Umsatzumlenkungen in den Sortimentsgruppen ,Haus- und Heim-
textilien” sowie ,, Kunstgewerbe. Bilder” liegen bei 7% bzw. 6%.

Die erwarteten absoluten Umsatzverluste erreichen in der Summe aller zentren-
relevanten Sortimente 1,2 Mio. €. Die Relation zum gesamten Innenstadtumsatz
ist zwar auf den ersten Blick stadtebaulich nicht relevant, macht aber die Gro-
RBenverhaltnisse deutlich. Alle Einzelhandelsbetriebe innerhalb des Zentralen
Versorgungsbereiches der Innenstadt erzielen einen jahrlichen Umsatz von
413,3 Mio. €. Die zentrenrelevante Umsatzumlenkung betrdgt demnach 0,3%
des Innenstadtumsatzes. Es ist schwer vorstellbar, dass diese geringe relative
GroRenordnung die stadtebauliche Versorgungsfunktion des Innenstadtzent-
rums in Frage stellen wird.

In der Detailbetrachtung ist zu berticksichtigen, dass die betroffenen Sortimente
in der Regel nicht als Kernsortiment in der Innenstadt von Saarbriicken angebo-
ten werden. Der mit Abstand groRte Teil der projektspezifischen Sortimente
werden als Randsortiment oder Nebensortiment vertrieben. Dies gibt den be-
troffenen Betrieben eine deutlich groRere Spanne von moglichen Gegenmal-
nahmen als Reaktion auf den zusatzlichen Wettbewerb. Die Saarbriicker Wa-
renhduser beispielsweise belegen, addiert man dort alle projektrelevanten Sor-
timente, nur geringe Anteile ihrer Verkaufsflichen mit diesen Sortimenten
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(Kaufhof Galeria ca. 14% der Verkaufsflaiche und ca.11% des Umsatzes; Karstadt
ca. 10% der Verkaufsflache und ca. 7% des Umsatzes). Das zeigt unverkennbar
die geringe GroBenordnung fiir die Warenhauser auf, wenn maximal 8% von
11% bzw. 7% des Gesamtumsatzes von Umsatzumlenkungen betroffen sind.
Folglich ist die Rede von Umsatzverlusten fiir die Warenhauser von 0,05% bis
0,1% des jeweiligen Hausumsatzes. Ein Umsatzverlust von 8% in der jeweiligen
Sortimentsgruppe muss durchaus als splirbare Wettbewerbswirkung eingestuft
werden und wird die Warenhausanbieter auch zu Marktreaktionen zwingen.
Allerdings sind solche Marktreaktionen, die man sich als Sortimentsanpassungen
und -umstellungen, Spezialisierungen, gednderte Preiseinstufungen, Sonderak-
tionen, etc. vorstellen kann, einfacher zu bewdltigen wenn der Gesamtumsatz-
anteil des betreffenden Sortimentes unterhalb von 0,1% liegt. Hier sind fiir die
Warenhduser und Mischsortimenter in der Innenstadt keinerlei stadtebaulich
relevante Wirkungen aus den ermittelten Umsatzverlusten ableitbar.

Die Warenhduser in der Innenstadt von Saarbriicken stellen das ,,Riickgrat” des
Angebotes in den Sortimentsgruppen ,,Glas, Porzellan; Keramik®, ,Hausrat“ und
,Heim- und Haustextilien” dar. Die erwarteten Umsatzverluste in diesen Sorti-
mentssegmenten sind fir die Warenhduser in der Summe dessen ungeachtet so
gering, dass sie ihre Anziehungskraft in diesen Sortimentssegmenten nicht ver-
lieren werden. Sie sind heute schon in diesen Sortimentssegmenten das ,letzte
Bollwerk” des Fachhandels im Zentralen Versorgungsbereich und somit in die-
sen Sortimentsgruppen strukturpragend.

Betriebe mit Sortimentsschwerpunkt ,,Glas, Porzellan, Keramik” sind ansonsten
mit Ausnahme der Vertretung von Villeroy und Boch nicht ansdssig. Die Fach-
markte mit Einrichtungszubehor im weiteren Sinne, wie Nanu Nana, Depot oder
Butlers oder Billiganbieter wie City Markt erganzen das Angebot. Die ausge-
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pragte Markenorientierung von Villeroy und Boch bewahrt sie vor starker Kon-
kurrenz. Die Billiganbieter und Einrichtungs-/Dekorationsanbieter gehoren letzt-
lich zu den Mischsortimentern, die gut auf zusatzlichen Wettbewerb durch die
Variation ihrer Sortimentsstruktur reagieren kdnnen. So kann fiir das Sorti-
mentssegment ,,Glas, Porzellan, Keramik” aufgrund der geringen Umsatzumlen-
kungen, aber auch wegen der vorhandenen flexiblen Angebotsstrukturen und
der daraus resultierenden Aktionsmoglichkeiten der betroffenen Anbieter, eine
stadtebaulich relevante Wirkung fiir den Zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt der Landeshauptstadt Saarbriicken ausgeschlossen werden. Aufgrund der
begrenzten GréRenordnung der Umsatzumlenkung von 0,3 Mio. €, die sich letzt-
lich auf 13 Anbieter verteilt, ist der Bestand der derzeitigen Angebotsstrukturen
in diesem Segment im Zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt der Lan-
deshauptstadt Saarbriicken nicht gefahrdet.

Fir die Sortimentsgruppe ,Hausrat” kénnen die Angebotsstrukturen dhnlich
beschrieben werden wie in der Sortimentsgruppe ,Glas, Porzellan, Keramik”.
Das Angebot verteilt sich auf 21 Betriebseinheiten, von denen acht Hausrat als
Kernsortiment anbieten. Hierzu gehoren WMF in der Europa Galerie, Tele Bistro
Shishas, Allerlei, Butlers Diskont, Woll-Pfannen-Diskont sowie drei Schlissel-
dienste. Mit Ausnahme der WMF-Vertretung und der Villeroy und Boch Nieder-
lassung handelt es sich um discount- und preisorientierte Anbieter. Fiir die Ubri-
gen 13 Anbieter gelten die Aussagen fiir Mischsortimenter und Warenhduser.
Letzten Endes verteilen sich die Umsatzumlenkungen von insgesamt 0,3 Mio. €
auf 21 Betriebe. Bei solch geringen Umsatzverlusten je Betrieb ist nicht davon
auszugehen, dass die Angebotsstrukturen sich maligeblich verdndern werden.

Die Umsatzumlenkungen in der Sortimentsgruppe ,,Heim- und Haustextilien” im
Zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt von Saarbriicken erreichen eine
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relative GréRenordnung 7% und absolut 0,4 Mio. €. Neun Betriebe bieten Waren
aus diesem Segment an. Die beiden Warenhauser stellen mit Abstand die groite
Verkaufsflache in diesem Segment. Es handelt sich, mit Ausnahme von einem
Gardinen-/Teppichgeschaft, um Teil- oder Randsortimente kleinerer Betriebe.
Die absolute GroRenordnung der erwarteten Umsatzverluste liegt bei 0,4 Mio. €.
Die Angebotsstrukturen sind aufgrund der (iberwiegenden Nebensortiments-
struktur und auch der haufig gemessenen Discountorientierung nicht sehr anfal-
lig. Zusammen mit der moderarten relativen Umsatzumlenkung von insgesamt
7% sind auch hier stadtebauliche Wirkungen, die die Versorgungsstruktur der
Branche im Zentralen Versorgungsbereich spirbar storen wirden, auszuschlie-
Ren.

»Kunstgewerbe, Bilder” sind als Sortimentsgruppe in vergleichbar geringem Um-
fang im Zentralen Versorgungsbereich vertreten. Mit 3,7 Mio. € Bestandsumsatz
erzielt diese Gruppe nur wenig mehr als die Sortimentsgruppe ,,Glas, Porzellan,
Keramik”. Rund 1.400 gm Verkaufsflache in 14 Betriebseinheiten machen die
Verteilung auf viele Beitriebe deutlich. In der Regel werden diese Sortimente
ebenfalls als Neben- oder Randsortiment angeboten. Neben den , Dekorations-
ausstattern” wie Depot, Butlers oder Nanu Nana sind auch hier die Warenhau-
ser nicht unbedeutend. Hinzu kommen, in der Regel auf Kleinstflachen, Anbieter
von Antiquitdten und Kunstgewerbe. 9 Betriebe sind im Zentralen Versorgungs-
bereich mit diesem Sortiment ansdssig. Die Sortimentsiiberschneidungen mit
Antiquitaten und Antiquariaten mit dem Vorhaben am Rémerkastell sind du-
Berst gering, bzw. zum groflten Teil nicht vorhanden. Der Bereich der kunstge-
werbliche Artikel ist am ehesten in dieser Kategorie zu finden. Die absolute Gro-
Renordnung einer Umsatzumlenkung von 0,2 Mio. € ist so gering, dass sie ver-
teilt auf die Vielzahl der Betriebe mit diesen Sortimenten keine maligebliche

E eine Studie der Markt und Standort Berstungsgesellschaft mbH 2016

Wirkung hinterlasst. Die Konkurrenzwirkung dirfte schon gering sein, die stad-
tebauliche Relevanz ist hier vollkommen auszuschlieRen.

Die nicht-zentrenrelevanten Sortimentsbestandteile des Vorhabens finden in
der Angebotsstruktur des Zentralen Versorgungsbereiches kaum ihre Entspre-
chung. Mit Bestandsumséatzen von insgesamt 3,7 Mio. € werden in keiner Sorti-
mentsgruppe Umsatzlenkungen erreicht, die gréRer waren als 0,1 Mio. €.

12 Einrichter sind im Zentralen Versorgungsbereich ansassig. Sie sind allerdings
alle spezialisiert (Schneider, Canapé, Cabinet Einbauschrdanke, Maurer Einrich-
tungen, Design Barack, Basetti, Baumer, La Maison) und verfligen nur iber ge-
ringe VerkaufsflachengréRen. In den meisten Fallen ist der Service- und Dienst-
leistungsanteil hoch. Seien es Planungsdienstleistungen, Handwerkliche Tatig-
keiten, MalRgenaue Anfertigungen oder dhnliches. Exklusive oder ausgefallene
Sortimente sind dort gleichfalls zu finden. Insofern stellt das geplante Einrich-
tungshaus hier keine entscheidende Konkurrenz dar.

Aufgrund der Spezialisierungen und der geringen GréRenordnungen der Um-
satzverluste sind hier keine nachteiligen Veranderungen in den Angebotsstruk-
turen des Zentralen Versorgungsbereiches zu erwarten.

Die beiden Ergdnzungsbereiche des Zentralen Versorgungsbereiches, die im
Zentrenkonzept der Landehauptstadt Saarbriicken angegrenzt wurden zeigen
duBerst geringe Sortimentsiiberschneidungen, so dass hier die erwarteten
Wettbewerbsbewirkungen och deutlich niedriger liegen als im Zentralen Versor-
gungsbereich selbst. Eine Ausnahme stellt Bolz Licht + Design in der Mainzer
StraBe mit einem differenzierten und exklusiven sowie markenorientierten Mo-
bel- und Lampensortiment dar. Hier stehen Einrichtungskonzepte, Fachberatung
und Innenarchitektur im Mittelpunkt des Angebotes. Sortimentsiiberschneidun-
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gen mit dem geplanten sind Vorhaben sind vorhanden. Das Kundenklientel al-
lerdings Uberschneidet sich wahrscheinlich nur in geringem Ausmal}, so dass
hier auch kein Wettbewerb mit strukturellen Wirkungen zu erwarten sind.

Die beiden Nebenzentren Dudweiler und Burbach, weisen nur duBerst geringe
Sortimentstiberschneidungen mit dem Vorhaben auf, so dass hier keine Um-
satzumlenkungen ermittelt werden konnten, die die MindestgréRe von 0,1 Mio.
€ Uberhaupt erreicht hatten. Vor diesem Hintergrund sind hier sowohl beziglich
der zentrenrelevanten Randsortimente als auch in Bezug auf die nicht-zentren-
relevanten Sortimente keine stadtebaulich relevanten Umsatzverluste zu erwar-
ten.

In der Summe sind die Umsatzumlenkungen, die die Zentralen Versorgungsbe-
reiche der Landeshauptstadt Saarbriicken erreichen, nicht in dem Umfang zu
erwarten, dass mehr als Wettbewerbswirkungen zu erwarten waren. Die An-
gebotsstrukturen sind entweder so stabil und vielfiltig (Innenstadt) oder liber-
schneiden sich kaum mit den Sortimenten des Vorhabens (Dudweiler und Bur-
bach), dass stadtebaulich schadliche Wirkungen auszuschlieRen sind.

AulRlerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche werden im Stadtgebiet von Saar-
bricken insgesamt 10,4 Mio. € an projektspezifischen Umsdtzen umverteilt.
Davon sind 8,7 Mio. € den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zuzurechnen
und weitere 1,7 Mio. € den zentrenrelevanten Randsortimenten des Vorhabens.

Die Bestandsumsatze in den projektrelevanten Sortimentsgruppen auRerhalb
der Zentralen Versorgungsbereiche erreichen in Saarbriicken eine GréRenord-
nung von 70,8 Mio. €. Davon sind 51,3 Mio. € den nicht-zentrenrelevanten Sor-
timenten zuzurechnen und weitere 19,5 Mio. € den zentrenrelevanten Randsor-
timenten. Die entsprechenden Verkaufsflichen erreichen GrofRenordnungen
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von insgesamt 49.805 gm, wovon 39.870 gm Nicht-zentrenrelevant sind und
9.935 gm mit zentrenrelevanten Waren belegt sind*. Im Rahmen der Bestands-
erhebungen in Saarbriicken wurden auRerhalb der Zentralen Versorgungsberei-
che 19 Betriebe mit dem Kernsortiment Mdbel und Einrichtungsbedarf erfasst.
Weitere 7 Betriebe fiihrten das Kernsortimente Heim- und Haustextilien und ein
Betrieb mit Teppichen im Kernsortimente wurde erhoben.

Tabelle 68 Betriebe und Verkaufsflichen im Stadtgebiet von Saarbriicken
auBBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche

Zahl der Zahl der
Betriebe Betriebe Verkaufs-
mit Kernsor- | mit Teilsor- flache Umsatz

Sortimentsgruppe timent timent ingm in Mio. €
Modbel, Korb-, Kork-, Flechtwaren 19 27 36.525 43,8
Lampen und Leuchten 0 8 2.040 51
Teppiche, Laufer, Kelims 1 7 1.305 2,4
Nicht-zentrenrelevant 27 42 49.805 51,3
Heim- und Haustextilien 7 32 4.585 9,2
Glas, Porzellan, Keramik 1 8 495 1,1
Hausrat 7 39 3.690 6,7
Kunstgewerbe, Bilder 3 13 1.165 2,5
zentrenrelevant 18 92 9.935 19,5
projektrelevant 45 134 49.805 70,8

Quelle: eigene Erhebungen

2 Der bereits genehmigte Mémax Standort (Gersweiler StraRe) ist hier eingerechnet.
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Auffillig ist der hohe Anteil der Betriebe, die die projektrelevanten Sortimente
im Neben-, bzw. Randsortiment fiihrt. Dieser Anteil ist bei den zentrenrelevan-
ten Sortimenten durchgéngig am héchsten.

Die Umsatzverluste aullerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche im Stadtge-
biet von Saarbriicken erreichen in der Summe Uber alle projektrelevanten Sor-
timente 10,4 Mio. €. Das ist im Verhaltnis zu den Bestandsumsatzen eine Relati-
onvon 14%.

Tabelle 69 Umsatzumlenkungen auBlerhalb der Zentralen Versorgungsberei-
che in Saarbriicken Worst Case

Bestands- Umsatzum- Umsatzum-

umsatz lenkung lenkung
Sortimentsgruppe in Mio.€ in Mio. € in %
Mobel, Korb-, Kork-, Flechtwaren 43,8 7,8 18%
Lampen und Leuchten 51 0,5 9%
Teppiche, Laufer, Kelims 2,4 0,3 12%
Nicht-zentrenrelevantes Sortiment 51,3 8,7 17%
Heim- und Haustextilien 9,2 0,7 7%
Glas, Porzellan, Keramik 1,1 0,1 11%
Hausrat 6,7 0,8 13%
Kunstgewerbe, Bilder 2,5 0,1 5%
Zentrenrelevantes Sortiment 19,5 1,7 9%
Projektrelevant Sortiment 70,8 10,4 14%

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Im Kernsortiment sind die Umsatzlenkungen sowohl absolut als auch relativam
hochsten. Sie erreichen mit 18% GréRenordnungen, die eine spirbare Konkur-
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renzwirkung verursachen kénnen. Eine Existenzgefahrdung einzelner Standorte
geht bei wirtschaftlich gesunden Betrieben von einem solchen Wettbewerbsein-
fluss nicht aus. Die bereits diskutierten Kaufkraftabfliisse und die damit verbun-
denen Kaufkraftreserven ertffnen fiir alle ansdssigen Betriebe ausreichende
Spielrdume, auf die Konkurrenzherausforderung zu reagieren. Insofern stellt das
neue Vorhaben eine Erganzung der Angebotsstruktur fir die Landeshauptstadt
Saarbricken dar.

Ein groB3es Einrichtungshaus fehlt im Oberzentrum und tragt zur Attraktivitats-
steigerung des Einzelhandelsstandortes Saarbriicken bei, ohne bestehende
Strukturen weder stadtebaulich noch absatzwirtschaftlich in Schwierigkeiten
zu bringen.

F.5.3.4 Umsatzumlenkungen in den Zentralen Versorgungsbereichen
der Zone 2

F.5.3.4.1 Mittelzentrum Volklingen

Das Mittelzentrum Volklingen als unmittelbare Nachbarstadt von Saarbriicken
liegt innerhalb des Kerneinzugsbereiches in der Zone 2 des Einzugsbereiches des
geplanten Vorhabens.

Das Einzelhandelsangebot des Zentralen Versorgungsbereiches wurde aufgrund
seiner Strukturschwachen als anfillig flir Konkurrenzwirkungen eingestuft. Auch
die Uberschneidungsquoten in den Sortimenten zwischen Zentralem Versor-
gungsbereich und Vorhaben wurden als iberdurchschnittlich bewertet. Daraus
resultiert eine stadtebauliche MaRgeblichkeitsschwelle von 8%, die also um zwei
Prozentpunkte unterhalb des Maximalwertes von 10% liegt. Insofern ist die
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Strukturschwéache des Volklinger Zentralen Versorgungsbereiches bereits durch
die reduzierte Maligeblichkeitsschwelle beriicksichtigt. Alle Umsatzumlenkun-
gen, die unterhalb dieses Grenzwertes liegen, sind von daher zunachst als stad-
tebaulich vertraglich zu werten. Liegen besondere Betriebs- oder Sortiments-
strukturen vor, die die Anfalligkeit in Teilsortimenten noch erhéhen wird dies
bericksichtigt.

Tabelle 70 Umsatzumlenkungen im Zentralen Versorgungsbereich Volklingen

Worst Case
Umsatzum-
Bestands- |Umsatzumlen-| lenkungen
unsatze kungen in % des

Sortimentsgruppe in Mio. € in Mio. € Bestandes
Glas, Porzellan, Keramik 0,5 W W
Hausrat 1,4 0,1 7%
Heim- und Haustextilien 1,2 0,1 8%
Kunstgewerbe, Bilder 1,2 0,1 8%
Summe zentrenrelevant 4,3 0,3 7%
Mobel, Korb-, Kork- und Flechtwaren 0,5 LK LK
Teppiche, Laufer, Kelims 0,3 WX WK
Lampen und Leuchten 0,0 LK LK
Summe nicht-zentrenrelevant 0,8 WF LK
Summe alle Sortimente 5,1 0,3 5%

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Die Strukturschwache des Zentralen Versorgungsbereiches zeigt sich vor allem
an der Zahl und Verteilung der Magnetbetriebe. Als einziger groRer Magnetbe-
trieb ist Woolworth in der Rathausstralle ansdssig. Dessen Anziehungskraft ist

E eine Studie der Markt und Standort Berstungsgesellschaft mbH 2016

aufgrund seiner Discountorientierung und geringen GréRe begrenzt. Die echten
Magnetbetriebe mit groBer Wirkung Uber die Stadtgrenzen hinaus sind das Glo-
bus SB-Warenhaus in unmittelbarer Ndhe, aber topographisch getrennt, vom
Zentralen Versorgungsbereich und der Globus Baumarkt, allerdings zu weit ent-
fernt. So kdnnen sie nur geringe Synergien fiir die Innenstadt von Vélklingen
erzeugen.

Die Umsatzumlenkungsquoten erreichen, sofern sie tberhaupt den Mindest-
wert von 0,1 Mio. € annehmen, bei den zentrenrelevanten Sortimenten 7% und
in der Summe nicht mehr als 0,3 Mio. €. Der nicht-zentrenrelevante Sortiments-
bereich im Zentralen Versorgungsbereich verliert nochmals 0,3 Mio. €, was
ebenfalls einen relativen Verlust von 7% bedeutet.

Der Gesamtumsatz des Zentralen Versorgungsbereiches von Volklingen erreicht
nur 39,8 Mio. €. Die Umsatzumlenkung macht also 1,5% des gesamten Innen-
stadtumsatzes aus. Die Umsatzverluste treffen auf liberwiegend discount- und
preisorientierte Betriebe, die die untersuchten Sortimente in der Regel als Ne-
ben- oder Randsortiment fiihren. Insofern kénnen die betroffenen Betriebe,
ohne ihre Kernsortimente zu verdndern, notwendige Sortimentsanpassungen
vornehmen, um auf die Umsatzverluste zu reagieren.

Vor dem Hintergrund der vergleichsweise geringen GréBenordnungen und der
der Einhaltung auch der geringeren MaRgeblichkeitsschwelle und unter der
Beriicksichtigung moglicher Anpassungschancen aufgrund der Betriebstypen-
strukturen im Zentralen Versorgungsbereich werden die ermittelten Um-
satzumlenkungen als Wettbewerbswirkung bewertet, die keinerlei stadtebau-
liche Relevanz fiir den Zentralen Versorgungsbereich Volklingens entwickelt.
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Fiir Standorte aulRerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches sind Umsatzum-
lenkungen von insgesamt 0,6 Mio. € in Volklingen ermittelt worden. Dies ent-
spricht einem Umsatzverlust von 8%. Dies ist als absatzwirtschaftliche Wirkung
ohne stadtebauliche Relevanz zu bewerten, weil die nicht-integrierten Standorte
auBerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches keinen besonderen stadtebauli-
chen genieRen. Die GréRe der Bestandsumsatze ist auch so gering, dass sie kei-
ne besondere Versorgungsfunktion fiir das Mittelzentrum entwickeln.

F.5.3.4.2 Mittelzentrum St. Ingbert

Das Mittelzentrum St. Ingbert liegt in vergleichbarer Distanz zum Vorhaben-
standort wie Volklingen. Der Zentrale Versorgungsbereich ist deutlich starker
besetzt als in Volklingen. Die Zahl und Qualitdt der Magnetbetriebe tragt aller-
dings nicht stark zur Attraktivitatsbildung bei. Woolworth und Danisches Betten-
lager erreichen nicht die fiir einen Zentralen Versorgungsbereich notwendige
Magnetfunktion.

Aufgrund der grofReren Betriebe mit Mobeln und Einrichtungsbedarf (z.B. Dani-
sches Bettenlager) ist die Sortimentsliberschneidung mit dem Vorhaben in Saar-
briicken vergleichsweise hoch. Wegen der festgestellten Strukturschwachen und
der Uberschneidungen der Sortimente wurde die stidtebauliche MaRgeblich-
keitsschwelle fiir den Zentralen Versorgungsbereiche von St. Ingbert auf 8%
festgelegt.

Die erwarteten Umsatzumlenkungen fiir den Zentralen Versorgungsbereich in
St. Ingbert Liegen mit 5% deutlich unterhalb der festgelegten stdadtebaulichen
Malgeblichkeitsschwelle, so dass stadtebaulich relevante Wirkungen, verur-
sacht durch das Vorhaben in Saarbriicken, auszuschliefen sind. Nur in der Sor-
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timentsgruppe Hausrat werden 7% Umsatzumlenkung erreicht. Absolut gesehen
ist der Wert mit 0,1 Mio. € allerdings dufSerst gering. Hinzu kommt, dass speziell
im Hausratsortiment der Anteil der Betriebe, die diese Sortimentsgruppe im
Neben- oder Randsortiment fuhren, besonders hoch ist, so dass hier hohere
Spielrdume bei der Marktreaktion der Betroffenen gesehen werden kénnen.

Tabelle 71 Umsatzumlenkungen im Zentralen Versorgungsbereich
St. Ingbert Worst Case
Umsatzum-
Bestands- Umsatzumlen-| lenkungen
unsatze kungen in % des
Sortimentsgruppe in Mio. € in Mio. € Bestandes
Glas, Porzellan, Keramik 1,1 L WX
Hausrat 1,8 0,1 7%
Heim- und Haustextilien 3,8 0,2 5%
Kunstgewerbe, Bilder 3,7 WK LK
Summe zentrenrelevant 10,4 0,5 5%
Mobel, Korb-, Kork- und Flechtwaren 3,0 0,2 6%
Teppiche, Laufer, Kelims 0,2 WK LK
Lampen und Leuchten 0,0 LK ¥
Summe nicht-zentrenrelevant 3,2 0,2 6%
Summe alle Sortimente 13,6 0,7 5%

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Die insgesamt ermittelten 0,6 Mio. € Umsatzlenkungen entsprechen 0,7% des
innerstidtischen Gesamtumsatzes von 82,8 Mio. €. In Verbindung mit den
geringen sortimentsspezifischen Umsatzumlenkungen und der deutlichen Ein-
haltung der MaRgeblichkeitsschwelle ist eine strukturelle Gefihrdung der Ver-
sorgungsfunktion von St. Ingbert durch das geplante Vorhaben nicht zu erwar-
ten.
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F.5.3.4.3 Mittelzentrum Neunkirchen

Neunkirchen ist ein Mittelzentrum mit herausragender Einzelhandelsfunktion im
Saarland. Der Zentrale Versorgungsbereich ist stark und vielfaltig besetzt. Die
BetriebsgroRenstruktur schafft aufgrund der Vielzahl attraktiver Magnetbetrie-
be eine starke Anziehungskraft fliir das Umland. Der Einzelhandelsumsatz im
Zentralen Versorgungsbereich (einschlieBlich Oberer Markt) erreicht eine Gro-
Renordnung von 211,1 Mio. €. Das Saarparkcenter Bildet als attraktives Shop-
ping Center das Riickgrat der Einzelhandelsversorgung in der Innenstadt.

Tabelle 72 Umsatzumlenkungen im Zentralen Versorgungsbereich
Neunkirchen Worst Case
Umsatzum-
Bestands- |Umsatzumlen-| lenkungen
unsatze kungen in % des
Sortimentsgruppe in Mio. € in Mio. € Bestandes
Glas, Porzellan, Keramik 3,7 0,2 7%
Hausrat 1,6 0,1 7%
Heim- und Haustextilien 3,9 0,2 6%
Kunstgewerbe, Bilder 3,1 0,1 3%
Summe zentrenrelevant 12,3 0,7 6%
Mobel, Korb-, Kork- und Flechtwaren 0,6 LK LK
Teppiche, Laufer, Kelims 0,2 WX WX
Lampen und Leuchten 0,6 LK LK
Summe nicht-zentrenrelevant 1,4 W F 6%
Summe alle Sortimente 13,6 0,9 7%

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Die MaRgeblichkeitsschwelle wurde hier, dhnlich wie in Saarbriicken Innenstadt
und Saarlouis, auf dem Maximalwert von 10% belassen. Die Angebotsstrukturen
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sind gesund, belastbar und wettbewerbsfihig und die Sortimentsiiberschnei-
dungen mit dem Vorhaben halten sich in Grenzen.

Die Distanz von Neunkirchen zum Vorhabenstandort ist um einige GroRer als fiir
die beiden anderen Mittelzentren in der Zone 2. Dariiber hinaus ist Mébel Mar-
tin in Neunkirchen ansassig, zwar mit einem kleineren Haus, allerdings wird dies
die Wettbewerbswirkung auf Neunkirchen insgesamt im Vergleich zu anderen
Mittelzentren reduzieren.

Die Umsatzumlenkungsquoten erreichen maximal 7% und sind somit weit ent-
fernt von der Malgeblichkeitsschwelle von 10%. In keiner Sortimentsgruppe
wird der Wert von 7% Uberschritten, in den meisten liegt die Umlenkungsquote
noch darunter.

Der Anteil der Umsatzverluste am Gesamtumsatz betragt 0,3%. In Verbindung
mit den insgesamt geringen Umsatzverlusten in den einzelnen Sortiments-
gruppen, 0,2 Mio. € werden in keinem Fall Giberschritten, und der sowohl stad-
tebaulich als auch absatzwirtschaftlich attraktiven Ausgestaltung der Innen-
stadt sind stadtebaulich relevante Auswirkungen fiir den Zentralen Versor-
gungsbereich von Neunkirchen auszuschlieen.

Die Anbieter von Mobeln und Einrichtungsbedarf in Neunkirchen auBerhalb der
Innenstadt werden mit Umsatzverlusten in Hohe von 2,6 Mio. € belastet. Bei
einem Bestandsumsatz in diesen Sortimentsgruppen von insgesamt 24,1 Mio. €
entspricht dies einer Umsatzverlustquote von 11%. Die Wettbewerbswirkung ist
in Neunkirchen also auch bei den Mébel- und Einrichtungsanbietern aulRerhalb
der Innenstadt vergleichsweise niedrig. Stadtebaulich relevante Wirkungen las-
sen sich auBerhalb der Innenstadt ohnehin nur bei sehr hohen Umsatzverlust-
qguoten in Verbindung mit drohenden Betriebsaufgaben feststellen. Im vorlie-
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genden Fall gehen die Umsatzumlenkungen aufRerhalb der Innenstadt nicht Gber
normale Wettbewerbswirkungen hinaus.

F.5.3.5 Umsatzumlenkungen in den Zentralen Versorgungsbereichen
der Zone 3

Die Mittelzentren der Zone 3 des Einzugsbereiches sind in der Regel so weit
entfernt vom Vorhabenstandort, dass groRere Umsatzumlenkungen mit stadte-
baulichen Folgen eher nicht zu erwarten sind. Hinzu kommt, dass im westlichen
Bereich der Zone 3 der Einflussbereich des Mébel Martin Standortes in Ensdorf
bereits Kaufkraft abgeschopft wird, die durch das Vorhaben nicht gebunden
werden kann. Gleiches gilt flir den 6stlichen Teil der Zone 3, wo mit dem Mdbel
Martin Standort in Zweibriicken, ebenfalls Moébelumsatze erzielt werden, die
nicht in Saarbriicken nach Saarbriicken umgelenkt werden kénnen.

In Saarlouis sind insgesamt 12,3 Mio. € Bestandsumsatz im Zentralen Versor-
gungsbereich durch das Vorhaben in Saarbriicken betroffen. Die durchschnittli-
che Umsatzumlenkungsquote erreicht nur 3%. Die maximale Umlenkungsquote
wird in der Sortimentsgruppe ,Glas, Porzellan, Keramik” mit 7% erreicht. Die
Angebotsstrukturen im Zentralen Versorgungsbereich von Saarlouis sind in die-
ser Sortimentsgruppe vielfaltig. Neben Globus und verschiedenen Discountan-
bietern in der Innenstadt ist auch der Fachhandel mit Glas, Porzellan und Kera-
mik vertreten. Die gute Betriebstypenmischung macht die Branche widerstands-
fahig und sorgt fiir eine gute Verteilung der Umsatzverluste auf viele Schultern.
Stadtebaulich relevante Strukturveranderungen kénnen aus diesem Umsatzver-
lust nicht erwachsen.
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Tabelle 73 Umsatzumlenkungen im Zentralen Versorgungsbereich
Saarlouis Worst Case
Umsatzum-
Bestands- (Umsatzumlen-| lenkungen
unsatze kungen in % des
Sortimentsgruppe in Mio. € in Mio. € Bestandes
Glas, Porzellan, Keramik 1,4 0,1 7%
Hausrat 3,3 0,1 3%
Heim- und Haustextilien 3,0 L WX
Kunstgewerbe, Bilder 2,1 L LK
Summe zentrenrelevant 9,8 0,3 3%
Mobel, Korb-, Kork- und Flechtwaren 2,0 WK LK
Teppiche, Laufer, Kelims 0,0 L WX
Lampen und Leuchten 0,4 WX WK
Summe nicht-zentrenrelevant 2,5 W WX
Summe alle Sortimente 12,3 0,4 3%

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

AulRerhalb der Innenstadt ist mit IKEA ein wichtiger Marktteilnehmer in Saar-
louis ansassig. Saarlouis wird deshalb auch rund 4,5 Mio. € Umsatz in den pro-
jektrelevanten Sortimenten in der AuBenstadt verlieren. Allerdings liegt die Ver-
slustquote mit 11% weit entfernt von der Grenze, die stadtebaulich negative
Wirkungen signalisieren wiirde.

In Saarlouis wird das Beeintrachtigungsverbot eingehalten.
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Das Mittelzentrum Dillingen/Saar liegt weit entfernt vom Vorhabenstandort
und als zusatzliche Hirde ist flr die Verbraucher der Mdbel Martin Standort in
Ensdorf zu Gberwinden, ehe der Mobeleinkauf in Saarbriicken getatigt wird.

Das Mittelzentrum Lebach verfiigt einen kaum funktionsfahigen Zentralen Ver-
sorgungsbereich, der eine mittelzentrale Versorgungsbedeutung nahezu voéllig
vermissen ldsst. Der einzige Magnetbetriebe im Zentralen Versorgungsbereich
ist eine Mobeldiscounter (Mdbelfundgrube), der jedoch nicht in der Lage ist,
ausreichende Kundenfrequenzen zu erzeugen. Er sorgt aber fiir erhebliche
Uberschneidungen mit den Sortimenten des Vorhabens.

Tabelle 74 Umsatzumlenkungen im Zentralen Versorgungsbereich
Dillingen/Saar Worst Case
Umsatzum-
Bestands- Umsatzumlen-| lenkungen
unsatze kungen in % des
Sortimentsgruppe in Mio. € in Mio. € Bestandes
Glas, Porzellan, Keramik 0,6 W K
Hausrat 0,8 W K
Heim- und Haustextilien 0,8 W K
Kunstgewerbe, Bilder 1,4 W W
Summe zentrenrelevant 3,5 0,1 4%
Mobel, Korb-, Kork- und Flechtwaren 0,8 LK LK
Teppiche, Laufer, Kelims 0,1 WX WX
Lampen und Leuchten 0,0 LK LK
Summe nicht-zentrenrelevant 0,9 WF LK
Summe alle Sortimente 4,4 0,2 4%

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Mit 4% bzw. 3% wird die MaRgeblichkeitsschwelle, die fur Dillingen/Saar bei 8%
festgelegt wurde, bei weitem nicht erreicht, bzw. lberschritten. In allen Sorti-
mentsgruppen liegt de absolute Umsatzumlenkung unterhalb der 0,2 Mio. €, so
dass fir Dillingen/Saar letztlich stiddtebauliche Wirkungen aufgrund des gerin-
gen Konkurrenzdrucks durch das Vorhaben in Saarbriicken ausgeschlossen wer-
den kénnen.

Das Beeintrichtigungsverbot wird in Dillingen/Saar eingehalten.
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Tabelle 75 Umsatzumlenkungen Zentralen Versorgungsbereich
Lebach Worst Case
Umsatzum-
Bestands- Umsatzumlen-| lenkungen
unsitze kungen in % des
Sortimentsgruppe in Mio. € in Mio. € Bestandes
Glas, Porzellan, Keramik 0,3 WK LK
Hausrat 0,7 WK LK
Heim- und Haustextilien 1,0 WK LK
Kunstgewerbe, Bilder 0,9 WK LK
Summe zentrenrelevant 2,9 0,1 4%
Mobel, Korb-, Kork- und Flechtwaren 7,3 0,4 5%
Teppiche, Laufer, Kelims 0,0 WK WK
Lampen und Leuchten 0,8 WX WX
Summe nicht-zentrenrelevant 8,1 0,4 5%
Summe alle Sortimente 10,9 0,5 5%

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Deshalb erreicht die absolute Umsatzlenkung im nicht-zentrenrelevanten Kern-
sortiment immerhin 0,4 Mio. €. Dies sind 5% des Gesamtumsatzes, liegt aller-
dings noch deutlich entfernt von der Malgeblichkeitsschwelle, die fiir Lebach
auf den niedrigsten verwendeten Wert von 6% festgelegt wurde.
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In den Ubrigen Sortimentsgruppen liegen die Umsatzumlenkungen unterhalb
der Schwelle der Berechenbarkeit von 0,1 Mio. €. Nennenswerte Mobelumsatze
auBerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches werden in Lebach nicht erzielt.

Das Beeintrachtigungsverbot wird in Lebach eingehalten.

Die Distanz vom Projektstandort nach St. Wendel ist groR3, so dass die Auswir-
kungen des Vorhabens auf die Umsatze im Zentralen Versorgungsbereich von
Sankt Wendel gering ausfallen. Mit durchschnittlich 5% und fiir die zentrenrele-
vanten Sortimente 4% sind stadtebauliche Wirkungen praktisch ausgeschlossen.

Tabelle 76 Umsatzumlenkungen im Zentralen Versorgungsbereich
Sankt Wendel Worst Case
Umsatzum-
Bestands- |Umsatzumlen-| lenkungen
unsatze kungen in % des
Sortimentsgruppe in Mio. € in Mio. € Bestandes
Glas, Porzellan, Keramik 0,9 W W
Hausrat 0,4 W W
Heim- und Haustextilien 0,5 W W
Kunstgewerbe, Bilder 1,3 W W
Summe zentrenrelevant 3,0 0,1 4%
Mobel, Korb-, Kork- und Flechtwaren 0,6 X X
Teppiche, Laufer, Kelims 0,0 X WK
Lampen und Leuchten 0,0 WK WK
Summe nicht-zentrenrelevant 0,6 WF WK
Summe alle Sortimente 3,6 0,2 5%

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen
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Gleichzeitig wurde aufgrund der Gberdurchschnittlichen Bewertung der Ange-
botsstrukturen und der eher geringen Uberschneidungen mit den Sortimenten
des Vorhabens die Maligeblichkeitsschwelle auf 9% festgelegt. Die gemessenen
Werte sind weit davon entfernt, so dass eine stidtebauliche Relevanz dieser
Umsatzumlenkungen auszuschlielRen ist.

Auch aullerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches erreichen die Umsatzver-
luste nur 2,3 Mio. €. Das entspricht einer Verlustquote des Umsatzes von 11%.
So sind auch fir die Fachanbieter in nicht-integrierten Lagen keine stadtebaulich
relevanten Wirkungen zu erwarten.

Das Beeintrachtigungsverbot wird in Sankt Wendel eingehalten.

Das Mittelzentrum Homburg liegt nordostlich in grofRerer Distanz zum Vorha-
benstandort in Saarbriicken. Die Nahe zum Mdobel Martin Standort in Zweibri-
cken sorgt fiir weitere Abschirmung gegeniiber dem geplanten Projekt. So liegen
die ermittelten absoluten Umlenkungsquoten in den untersuchten Sortiments-
gruppen ausnahmslos unterhalb der 0,1 Mio. €. Die relativen Umsatzverluste
liegen maximal bei 5%.

Aufgrund der Leistungsfahigkeit des Homburger Zentrums wurde die MalRgeb-
lichkeitsschwelle fiir den Zentralen Versorgungsbereich bei 10% festgelegt, so
dass die ermittelten Verlustquoten weit entfernt von der Schwelle zur stadte-
baulichen Schadigung liegen. So sind auch negative Einflisse auf die Realisierung
des geplanten Shopping Centers in der Innenstadt am Enklerplatz auszuschlie-
Ben.
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gebotsstrukturen sind gepragt durch kleine Betriebe, fehlende Magnetbetriebe
und ein lickenhaftes Angebot. Die Sortimentsiiberschneidungen mit dem Vor-
haben in Saarbriicken sind allerdings gering. So kann sich, trotz der geringen
Bestandsumsatze keine hohe Umsatzverlustrelation ergeben.

Tabelle 77 Umsatzumlenkungen im Zentralen Versorgungsbereich
Homburg Worst Case
Umsatzum-
Bestands- |Umsatzumlen-| lenkungen
unsatze kungen in % des
Sortimentsgruppe in Mio. € in Mio. € Bestandes
Glas, Porzellan, Keramik 0,3 WK WK
Hausrat 0,6 WK WK
Heim- und Haustextilien 1,1 LK WK
Kunstgewerbe, Bilder 1,2 LK WK
Summe zentrenrelevant 3,1 0,1 5%
Mobel, Korb-, Kork- und Flechtwaren 0,5 WK WK
Teppiche, Laufer, Kelims 0,0 LK LK
Lampen und Leuchten 0,2 WX WX
Summe nicht-zentrenrelevant 0,7 W LK
Summe alle Sortimente 3,9 0,1 4%

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

AuRerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches sind Umsatzverluste von 4,8
Mio. € zu erwarten. Dies entspricht rund 10% der dort getatigten Umsatze und
kann als stadtebaulich vertraglich gewertet werden.

In Homburg wird das Beeintrdchtigungsverbot eingehalten.

Das Mittelzentrum Blieskastel wird seiner mittelzentralen Funktion in Bezug auf
das Einkaufen nicht gerecht. Der Zentrale Versorgungsbereich ist aufgrund sei-
nes historischen Stadtbildes duRerst attraktiv. Der kleinteilige Stadtrundriss ver-
andert aber auch ein absatzwirtschaftlich attraktive Angebotsstruktur. Die An-
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Tabelle 78 Umsatzumlenkungen im Zentralen Versorgungsbereich
Blieskastel Worst Case
Umsatzum-
Bestands- (Umsatzumlen-| lenkungen
unsatze kungen in % des
Sortimentsgruppe in Mio. € in Mio. € Bestandes
Glas, Porzellan, Keramik 0,1 WK WX
Hausrat 0,0 L WX
Heim- und Haustextilien 0,8 L WX
Kunstgewerbe, Bilder 0,5 WK LK
Summe zentrenrelevant 1,4 WF WX
Mobel, Korb-, Kork- und Flechtwaren 0,0 WX WX
Teppiche, Laufer, Kelims 0,0 WK WK
Lampen und Leuchten 0,0 WX WX
Summe nicht-zentrenrelevant 0,1 WF LK
Summe alle Sortimente 1,5 0,0 0%

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Auch im AulRenbereich auRerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches sind kei-
nerlei Angebotsstrukturen vorhanden, die Schaden nehmen kénnten.

In Blieskastel wird das Beeintrachtigungsverbot eingehalten.
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Das Mittelzentrum Zweibriicken ist Standort eines Mdbel Martin Mobelhauses
und wird schon aufgrund dessen nur geringe Umsatzverluste spiiren. Die Ten-
denz der Verbraucher fiir ein nahezu identisches Einrichtungshaus die Distanz
nach Saarblicken zurilickzulegen ist als gering anzunehmen.

So erreichen die absoluten Umlenkungsverluste in keiner Sortimentsgruppe 0,1
Mio. €. Die Umsatzverlustquoten erreichen bei den zentrenrelevanten Sorti-
menten 5% und bei nicht-zentrenrelevanten Sortimenten 5%. Aufgrund der Vor-
schadigungen des Zentralen Versorgungsbereiches wurde die MaRgeblichkeits-
schwelle bei 8% festgelegt, die allerdings bei weitem nicht erreicht wird.

Tabelle 79 Umsatzumlenkungen im Zentralen Versorgungsbereich
Zweibriicken Worst Case
Umsatzum-
Bestands- Umsatzumlen-| lenkungen
unsatze kungen in % des
Sortimentsgruppe in Mio. € in Mio. € Bestandes
Glas, Porzellan, Keramik 0,1 LK LK
Hausrat 0,1 LK LK
Heim- und Haustextilien 1,0 W W
Kunstgewerbe, Bilder 1,4 W W
Summe zentrenrelevant 2,5 0,1 5%
Mobel, Korb-, Kork- und Flechtwaren 0,2 W W
Teppiche, Laufer, Kelims 0,0 W W
Lampen und Leuchten 0,0 LK LK
Summe nicht-zentrenrelevant 0,2 WF W
Summe alle Sortimente 2,7 0,1 5%

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen
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So kénnen die ermittelten Umsatzumlenkungen innerhalb des Zentralen Versor-
gungsbereiches von Zweibriicken als stadtebaulich und landesplanerisch ver-
traglich gewertet werden.

Die Umsatzumlenkungen auBerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches liegen
aufgrund der absoluten Systemgleichheit des Wettbewerbs zwischen zwei M6-
bel Martin Standorten mit 4,9 Mio. € und 12% etwas hoher. Sie erreichen aller-
dings nicht die Grenzen der Existenzfahigkeit und der stadtebaulichen Maligeb-
lichkeit.

In Zweibriicken wird das Beeintrachtigungsverbot eingehalten.

Das Mittelzentrum Merzig liegt am dulRersten Rand des Einzugsbereiches und ist
schon aufgrund seiner Distanz zum Vorhabenstandort kaum betroffen von Um-
satzumlenkungen Hinzu kommt der Standort Mobel Martin Ensdorf, der aus
Sicht der Merziger Birger deutlich naher liegt, als der Vorhabenstandort in
Saarbricken.

Die Umsatzumlenkungsquoten erreichen 4% bzw. 3% und Uberschreiten die
Grenze von 0, 1 Mio. € in keiner der betrachteten Sortimentsgruppen.

Stadtebauliche Auswirkungen sind aufgrund der geringen Sortimentsiber-
schneidungen aber insbesondere wegen der geringen Umlenkungsquote, die
alle deutlich unter der individuellen MaRgeblichkeitsschwelle von 9% liegen,
vollkommen auszuschliefRen.
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Auch auBerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches liegen die ermittelten Um-
satzverluste mit 0,8 Mio. € und 7% niedrig und kénnen nicht als strukturgefahr-
dend eingestuft werden.

Tabelle 80 Umsatzumlenkungen im Zentralen Versorgungsbereich
Merzig Worst Case
Umsatzum-
Bestands- Umsatzumlen-| lenkungen
unsatze kungen in % des
Sortimentsgruppe in Mio. € in Mio. € Bestandes
Glas, Porzellan, Keramik 0,2 W W
Hausrat 1,0 W W
Heim- und Haustextilien 0,5 W W
Kunstgewerbe, Bilder 1,7 W W
Summe zentrenrelevant 3,4 0,1 4%
Mobel, Korb-, Kork- und Flechtwaren 0,2 LK LK
Teppiche, Laufer, Kelims 0,1 WX WX
Lampen und Leuchten 0,2 LK LK
Summe nicht-zentrenrelevant 0,5 WF LK
Summe alle Sortimente 3,8 0,1 3%

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

In Merzig ist das Beeintrachtigungsverbot eingehalten.
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F.5.4 Stadtebauliche Vertraglichkeit der Kern- und Randsortimente
des Projektes

Die Kernsortimente des Vorhabens umfassen insbesondere Mdbel und Einrich-
tungsbedarf. Die Kernsortimente sind als nicht-zentrenrelevant eingestuft. Die
stadtebauliche Schutzfunktion ist hier deutlich weiter definiert als fir die zen-
trenrelevanten Randsortimente. Trotzdem kdnnen Umsatzumlenkungen in den
Kernsortimenten, auch wenn sie nicht als zentrenrelevant eingestuft werden,
eine raumordnerische und stddtebauliche Dimension erreichen. Es kann also
auch durch tGbermalRige Umsatzumlenkungen im Kernsortiment eines Einrich-
tungshauses zu raumordnerisch relevanten Auswirkungen kommen.

Im vorliegenden Fall werden die hochsten Umlenkungsquoten auRerhalb der
Zentralen Versorgungsbereiche mit 14% in Saarbriicken erreicht. In den Ubrigen
Gemeinden des Einzugsbereiches liegen sie zwischen 5% und 12% Umsatzum-
lenkungen gemessen an den jeweiligen Bestandsumsatzen. Aus landesplaneri-
scher Sicht werden die Umsatzumlenkungen durch das Vorhaben in Saarbriicken
im Kernsortiment nicht zu regionalen Verwerfungen der zentralortlich organi-
sierten Versorgung filhren. Die Dimensionierung des Vorhabens in Saarbriicken
ist im Verhaltnis zur Leistungsfahigkeit des Oberbereiches Saarbriicken aus lan-
desplanerischer Sicht als vertraglich einzuordnen.

In den zentrenrelevanten Randsortimenten werden ebenfalls keine negativen
stadtebaulichen Wirkungen in den Zentralen Versorgungsbereichen der Region
zu erwarten sein. Aufgrund der rdumlichen Nahe zum Vorhaben werden in ers-
ter Linie die Innenstadte von Saarbriicken, von Voélklingen, St. Ingbert und
Neunkirchen etwas hohere Umsatzumlenkungen zu erwarten haben. Diese Um-
satzverluste Uberschreiten die jeweils individuell fiir jeden Zentralen Versor-
gungsbereich ermittelten Schadlichkeitswerte bei weitem nicht und stellen so
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keine Gefahrdung der bestehenden Angebotsstrukturen und keine malRgebliche
Einschrankung der kiinftigen Entwicklung dar.

Das Vorhaben in Saarbriicken ist in seiner geplanten Sortimentsstruktur und
Dimensionierung landesplanerisch und stdadtebaulich im Kern- als auch im
zentrenrelevanten Randsortiment als vertraglich einzustufen. Es wird die Ver-
sorgungsstrukturen der zentralen Versorgungsbereiche der Mittelzentren in
der Region nicht nachhaltig stéren und die regionalen mittelstandischen Ver-
sorgungsstrukturen des Mobelhandels nicht beeintrachtigen.

F.5.5 Stadtebauliche Vertraglichkeit vor dem Hintergrund des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes fiir die Landeshauptstadt Saar-
briicken

F.5.5.1 Standort

Im Zusammenhang mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Landes-
hauptstadt Saarbriicken sind die Standortlage sowie die Sortimentsstruktur zu
prifen.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Landeshauptstadt Saarbriicken
legt fest, dass groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten an ausgewiesenen Sonderstandorten angesiedelt werden sol-
len.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Standortverlagerung des beste-
henden Mobelhauses von Mdbel Martin. Die siedlungsstrukturelle und stadte-
bauliche Einordnung des Makrostandortes ist aufgrund der geringen Distanz
zwischen bestehendem und Planstandort identisch. Derzeit ist der Standort des
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kleineren Mobelhauses von Moébel Martin als solitdrer Sonderstandort ausge-
wiesen. Diese Ausweisung kann aus gutachterlicher Sicht, aufgrund der identi-
schen siedlungsstrukturellen und stadtebaulichen Bewertung, auf das neue Ge-
lande angewendet werden.

Die notwendigen Standortvoraussetzungen im Sinne des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes fiir die Landeshauptstadt Saarbriicken sind fiir das Vorha-
ben gegeben.

F.5.5.2 Sortimente

Die geplante Sortimentsstruktur des Vorhabens erfordert entsprechend der
Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Landeshauptstadt
Saarbriicken einen stadtebaulichen Nachweis der Vertraglichkeit. Die geplante
Dimensionierung der zentrenrelevanten Randsortimente des Vorhabens uUber-
steigt mit dem Anteil von 15% an der Gesamtverkaufsflache die festgelegte rela-
tive Grenze von 10% und gleichzeitig die absolute Grenze von 800 gm.

Die stadtebauliche Vertraglichkeit fir die Zentralen Versorgungsbereiche von
Saarbriicken und die umliegenden Mittelzentren wurde gutachterlich festge-
stellt. Darliber hinaus wurde eine atypische Fallgestaltung im Hinblick auf die
Betriebs- und Absatzform im Zusammenhang mit der Grenzlage nach Frankreich
dargestellt, die eine Uberschreitung der festgelegten Grenzen des Einzelhandels-
und Zentrenkonzept fir die Landeshauptstadt Saarbriicken rechtfertigt.

Dimensionierung und Sortimentskonzept des Vorhabens sind als stadtebaulich
vertraglich eingestuft worden. Damit ist das Planvorhaben mit den Festlegun-
gen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Landeshauptstadt Saar-
briicken, insbesondere des Grundsatzes 4, vereinbar.
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F.6 Zusammenfassende stiadtebauliche Beurteilung des Projektes

Das Vorhaben in Saarbricken ist in Bezug auf die Sortimentsstruktur und die
Verkaufsflachendimension der landesplanerisch zugewiesenen oberzentralen
Versorgungsaufgabe der Landeshauptstadt Saarbriicken angepasst. Es ent-
spricht damit der landesplanerischen Zielsetzung des Konzentrationsgebotes
(ziffer 42).

Der Oberbereich Saarbriickens ist maRgeblich fiir die Bemessung der GroRen-
ordnung von Einzelhandelseinrichtungen mit iberértlicher Wirkung. Das Vorha-
ben Uberschreitet den zugewiesenen Einzugsbereich nicht und verstoit somit
nicht gegen das gegen das Kongruenzgebot des LEP Teilabschnitt Siedlung (Zif-
fer 44).

Das Integrationsgebot (Ziffer 46) wird aufgrund der Siedlungsintegration des
Vorhabenstandortes und der Ausweisung als Erganzungsstandort fiir nicht-
zentrenrelevante Sortimente im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Landes-
hautstadt Saarbriicken eingehalten.

Das Vorhaben wird die stadtebaulichen Versorgungsstrukturen in den zentralen
Versorgungsbereichen Saarbriickens und der benachbarten Stddte nicht beein-
trachtigen. Das Beeintréchtigungsverbot des LEP Teilabschnitt Siedlung (Ziffer
45) wird eingehalten. Die ermittelten Umsatzumlenkungsquoten liegen in allen
Fallen unterhalb der fir jeden Zentralen Versorgungsbereich individuell festge-
legten stadtebaulichen Malgeblichkeitsschwelle. Die jeweiligen Angebotsstruk-
turen werden nicht in ihrer Funktionsfahigkeit oder ihrem Erhalt beeintrachtigt.

Der hohe Anteil zentrenrelevanter Sortimente (15% der Gesamtflache) rechtfer-
tigt sich aus der grenzbedingten atypischen Versorgungssituation am Standort.
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Mit der Realisierung des geplanten Vorhabens in Saarbriicken wird aus absatz-
wirtschaftlicher Sicht eine Versorgungsliicke geschlossen. Bislang ist in der Lan-
deshauptstadt Saarbriicken kein groRes, marktgerechtes Einrichtungshaus an-
sassig. Mit der Errichtung dieses Einrichtungshauses wird die Nachfrage inner-
halb des Oberbereiches Saarbriickens befriedigt und auf das Oberzentrum ge-
lenkt. Hinzu kommt die verbesserte Versorgungsfunktion fiir den franzésischen
Teil des Einzugsbereiches, der traditionell auf Saarbriicken orientiert ist und
auch im Mobelsektor erhebliche Potenziale aufweist.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Verlagerung und VergréRerung
des Mobel Martin Standortes in Saarbriicken im Sinne einer Verbesserung der
oberzentralen Versorgung fiir die Landeshauptstadt Saarbriicken wiinschens-
wert ist. Eine Ubereinstimmung mit den Zielen der Landesplanung kann kon-
statiert werden. Die stddtebauliche Vertraglichkeit von Standort, Dimension
und Sortimentskonzeption wurde nachgewiesen.
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G Anhang

G.1 Gemeinden im Einzugsbereich

Tabelle 81 Einwohner im Elnzugsbereich

Einwohner
Zone | Schliissel Gemeinde 2014
Saarbriicken, Landeshaupt-
1(10041100 stadt 176.926
210041511 Friedrichsthal, Stadt 10.323
2110041512 Grofdrosseln 8.095
210041513 Heusweiler 18.073
2110041514 Kleinblittersdorf 11.098
2110041515 Pittlingen, Stadt 18.707
2110041516 Quierschied 13.117
2|10041517 Riegelsberg 14.514
2110041518 Sulzbach/ Saar, Stadt 16.191
2110041519 Volklingen, Stadt 38.651
2110043111 Eppelborn 17.223
2110043112 Illingen 16.491
2110043113 Merchweiler 9.965
2110043114 Neunkirchen, Kreisstadt 45.794
2110043116 Schiffweiler 15.780
2110043117 Spiesen-Elversberg 13.156
2110045113 Gersheim 6.586
2110045115 Kirkel 10.042
2110045116 Mandelbachtal 10.825
2110045117 St. Ingbert, Stadt 36.112
3107320000 Zweibriicken, Stadt 34.084
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Einwohner
Zone | Schliissel Gemeinde 2014
3107336004 Altenkirchen 1.308
3107336010 Breitenbach 1.849
3107336011 Briicken (Pfalz) 2.111
3107336016 Dittweiler 825
3107336017 Dunzweiler 898
3107336027 Frohnhofen 536
3107336054 Krottelbach 697
3107336076 Ohmbach 817
3107336092 Schénenberg-Kiibelberg 5.481
3107336102 Waldmohr 5.139
307340201 Althornbach 732
3107340211 Hornbach, Stadt 1.465
3110042111 Beckingen 15.076
3110042112 Losheim am See 15.809
3110042113 Merzig, Kreisstadt 29.615
3110042114 Mettlach 12.125
3110042115 Perl 8.222
3110042116 Wadern, Stadt 15.768
3110042117 Weiskirchen 6.372
3110043115 Ottweiler, Stadt 14.612
3110044111 Dillingen/ Saar, Stadt 20.240
3110044112 Lebach, Stadt 19.261
3110044113 Nalbach 9.156
3110044114 Rehlingen-Siersburg 14.387
3110044115 Saarlouis, Kreisstadt 34.248
3/10044116 Saarwellingen 13.289
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Einwohner

Zone | Schliissel Gemeinde 2014
3110044117 Schmelz 16.315
3110044118 Schwalbach 17.147
3110044119 Uberherrn 11.467
3110044120 Wadgassen 17.540
3110044121 Wallerfangen 9.321
3110044122 Bous 7.000
3110044123 Ensdorf 6.461
3110045111 Bexbach, Stadt 17.618
3110045112 Blieskastel, Stadt 20.845
3110045114 Homburg, Kreisstadt 41.504
3110046111 Freisen 8.009
3110046112 Marpingen 10.266
3110046113 Namborn 7.193
3110046114 Nohfelden 9.964
3110046115 Nonnweiler 8.690
3110046116 Oberthal 6.059
3110046117 St. Wendel, Kreisstadt 25.887
3110046118 Tholey 12.191
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G.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.

Supermarkt

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von
400 gm bis 1500 gm Nahrungs- und Genussmittel, einschlielich Frischwaren,
sowie Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs anderer Branchen (iber-
wiegend in Selbstbedienung anbietet. Der Anteil der Non-Food Flache betragt
i.d.R. nicht mehr als ein Drittel der gesamten Verkaufsfliche. Der Umsatz-
schwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln mit ca. 86 % des Gesam-
tumsatzes.

Lebensmittel-Discounter

Ein Lebensmittel-Discounter ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufs-
flache von 250 gm bis 1400 gm ein eng begrenztes Sortiment mit schnell um-
schlagenden Artikeln des taglichen Bedarfs in totaler Selbstbedienung anbietet.
Das Frischwarensortiment ist - wenn (Gberhaupt 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.
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Verbrauchermarkt

Ein Verbrauchermarkt ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer
Verkaufsflache von mindestens 1000 gm (nach amtlicher Statistik) bzw. 1500 gm
(nach EHI KoIn) ein breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Genussmit-
teln sowie an Ge- und Verbrauchsgiitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs
Uberwiegend in Selbstbedienung anbietet. Die Verkaufsflichenobergrenze liegt
bei ca. 3000 gm. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln
mit ca. 70 % des Gesamtumsatzes.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Ver-
kaufsflache von mindestens 3000 gm (nach amtlicher Statistik), von 4000 gm
(nach EHI KolIn), von 5000 gm (nach internationaler Abgrenzung) ein umfassen-
des Sortiment des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs von bis zu ca. 100.000
Artikeln anbietet. Der Umsatzschwerpunkt liegt i.d.R. bei Nahrungs- und Ge-
nussmitteln (Lebensmittelvollsortiment mit Frischwaren) mit ca. 62 % des Ge-
samtumsatzes.

Warenhaus

Ein Warenhaus ist ein grofflachiger Einzelhandelsbetrieb, der ein breites und
tiefes Sortiment mehrerer Branchen mit hohem Servicegrad im mittleren bis
gehobenen Preisniveau anbietet. Die Warensortimente umfassen Giberwiegend
Non-Food Giiter mit Schwerpunkt bei Bekleidung und Textilien. Hinzu kommen
Lebensmittel, Gastronomie, Reisevermittlung, Friseur und Finanzdienstleistun-
gen. Nach der amtlichen Statistik ist eine Verkaufsflaiche von mindestens 2500
gm erforderlich.
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Kaufhaus

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

Fachgeschift

Ein Fachgeschaft ist ein branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der ein
branchenspezifisches Sortiment in groRer Auswahl und unterschiedlichem Preis-
und Qualitatsniveau anbietet. Beratung und Kundendienst gehdren zum Ser-
viceumfang. Die GroRe von Fachgeschéaften 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 ei-
nem Warenbereich (z.B. Bekleidung, Schuhe), einem Bedarfsbereich (z.B. Sport-,
Elektro-, Spielwaren-, Mébel und Baufachmarkt) oder einer Zielgruppe (z.B. De-
sign-Mobelhaus) anbietet. Die Warenanordnung ist i.d.R. bersichtlich bei nied-
rigem bis mittlerem Preisniveau. Je nach Fachmarkttyp wird Beratung und Ser-
vice angeboten. Die Verkaufsflachengrenzen sind generell nicht festzulegen. 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 Mébel-
fachmarkten bis zu ca. 50.000 gm Verkaufsflache.
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Geschiéftsflache

Die Geschaftsflache eines Handelsbetriebes ist die gesamte betrieblich genutzte
Flache fiir Verkaufs-, Ausstellungs-, Lager-, Versand-, Biiro-, sowie Personal- und
Sozialzwecke. Dies schliel$t Gberbaute Flachen und Freiflachen, nicht aber Park-
platze ein.

Verkaufsflache

Die Verkaufsflache eines Handelsbetriebes ist die gesamte, fir den Kunden zu-
gangliche, Flache auf welcher der Verkauf getétigt wird. Hierzu zdhlen Standfla-
chen fur die Ladeneinrichtung, Ausstellungsflichen sowie Freiflaichen, Gange
und Treppen innerhalb des Verkaufsraumes.

Marktgebiet/Einzugsbereich

Das Marktgebiet bzw. der Einzugsbereich umfasst jenes Gebiet, aus dem sich
zum Uberwiegenden Teil die Kunden des Einzelhandels einer Gemeinde oder
eines Einzelbetriebes rekrutieren. Die GroRe des Einzugsgebietes ist abhangig
von der Verkaufsflache eines Einzelbetriebes bzw. der Gesamtverkaufsflache der
Innenstadt einer Gemeinde. Die GrolRe des Marktgebietes kann auf der Basis
von Distanz- und Zeitisochronen sowie empirischer 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 Attraktivitdt der Konkurrenz (Nachbarstddte, absatzfor-
mengleiche 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 Ausgaben-
volumen der dort lebenden Bevélkerung fiir einzelhandelsrelevante Giter des
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kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs innerhalb eines Jahres. Das einzelhan-
delsrelevante Marktpotential wird in den 11 Markt und Standort Warengruppen
auf Basis der Umsatzsteuerstatistik und verschiedener 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 Sys-
tematik - 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 fiir Miete, Eigentum, Vorsorge, Ersparnis und andere, nicht ein-
zelhandelsrelevante, Giiter umfasst.

Fur die neuen Bundeslander werden Werte erzielt, die bei etwa 70-85 Prozent
der Werte fiir die alten Bundeslander liegen.

Umsatz

Der Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes umfasst den Erlos aus verkauften Wa-
ren bzw. Dienstleistungen, inklusive der Umsatzsteuer (bzw. Mehrwertsteuer
aus Kundensicht). Die Ermittlung der Umséatze eines Betriebes kann auf Basis
von Einzelhandelsbefragungen (schriftlich, telefonisch, persénlich) oder lber
eine Schatzung der Verkaufsflache und brancheniblicher durchschnittlicher
Raumleistungen (Umsatz je gm Verkaufsfliche) ermittelt werden. Hierzu sind
umfangreiche primarstatistische und sekundarstatistische Erhebungen erforder-
lich.

Raumleistung/Flachenproduktivitét

Die durchschnittliche Raumleistung/Flachenproduktivitét ist definiert als Umsatz
je gm Verkaufsflache. Durchschnittliche Raumleistungen werden branchen- und
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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 zugrunde. Die Basis sind amtliche Statistiken,
Fachstatistiken und Veroffentlichungen (Presse, Geschaftsberichte). Sie setzen
ein umfassendes Berichtswesen voraus.

Umsatzerwartung

Die Umsatzerwartung driickt den an einem bestimmten Standort voraussichtlich
erzielbaren Umsatz eines Einzelbetriebes aus. Er entspricht somit einem Erwar-
tungswert unter Berlicksichtigung der wirtschaftlichen Verhaltnisse. Die Héhe ist
abhangig von Standort, Branche, Marktpotential und Konkurrenzsituation. Um-
satzerwartungen werden mittels brancheniblichen distanzabhédngigen Marktan-
teilen (Marktanteilskonzept), mittels zeit- und distanzabhangiger Kaufkraft- und
Konkurrenzanalysen (Okonometrische Methode) und mittels gewichteter bran-
chenbezogener, firmen- und groRenspezifischer Umsatzleistung je gm Verkaufs-
flache (Produktivitatskonzept) ermittelt. Markt und Standort bemisst die Umsat-
zerwartung auf der Basis aller drei Uiblichen Verfahren unter Beriicksichtigung
des Einkaufsverhaltens der Marktgebietsbevolkerung (Markt und Standort-
metrisches Konzept).
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G.3 Markt und Standort Warengruppensystematik 2015

1. Nahrungs- und Genussmittel
Fleischerei (ohne Pferdefleischerei)
Pferdefleischerei

Backerei, Konditorei

Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren
Reformwaren

Milch, Milcherzeugnisse, Fettwaren, Eier
Fisch, Fischerzeugnisse

Wild, Geflugel

Stfwaren

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)

2. Gesundheits- und Koérperpflegeartikel
Apotheken
Medizinisch-Orthopadische Artikel

Parfimerien (Kosmetikartikel, Korperpflegemittel u.a. Giber Umlage)
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Drogerien (u.a. pharmazeutische u. chemikalische Erzeugnisse u.a. Gber Umlage)

Feinseifen, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel, Blrsten

3. Textilien, Bekleidung, Lederwaren

Textilien, Bekleidung

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

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

Kopfbedeckung, Schirme, Stécke

Kurzwaren, Schneidereibedarf

Handarbeiten, Handarbeitsbedarf

Meterware fiir Bekleidung, Haus-, Tisch- und Bettwaschestoff

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

4. Schuhe
StralRen- und Hausschuhe

Sportschuhe (0. 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)
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6. Hausrat
Hausrat aus Eisen, Metall, Kunststoff (nichtelektrische Haushalts- und Ki-

Koch- und Brétgeschirre, Tafelgeschirr, Kiichen- und Haushaltsbehalter, Artikel
fir den Garten, Mobel- und Grillgerate
fiir Garten und Camping, ohne Ofen, Herde)

Schneidwaren, Bestecke (0. Edelmetallwaren wie Silberbestecke)

Feinkeramik, Glaswaren, Porzellan, Steingut

Galanteriewaren, Geschenkartikel (u.a. Raucherzubehor, Kunstblumen, Wandtel-
ler, Kerzenstander)
Nah- und Strickmaschinen

7. Elektro

Herde, Waschmaschinen, Kiihlschrinke, Ofen weie 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 Blroartikel
Bucher, Fachzeitschriften
Unterhaltungszeitschriften, Zeitungen

Bliromaschinen, Organisationsmittel (u.a. Schreibmaschinen, Diktiergerate, Ord-

Hefter, aber o. Bliromdbel: anteilig 25 %)

9. Mébel- und Einrichtungsbedarf

Mobel (incl. Bliromobel)
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Korb-, Kork- und Flechtwaren

Antiquitaten, antike Teppiche, Mlinzen und Edelmetallwaren
Kunstgegenstande, Bilder (. antiquitaten)

Kunstgewerbliche Erzeugnisse, Devotionalien

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

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

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

10. Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (aus umiage)

Schrauben, Kleineisenwaren, Werkzeuge, Bauartikel u.a.

Tapeten, Wand- und Deckenbelage

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

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

Heim- und Kleintierfutter, Tiere, Sdmereien, Dingemittel

Sonstiger Baubedarf (Schnittholz, Kunststoffplatten, Baustoffe, Schleifmittel,

technische Gummi- und Lederwaren, Asbest, Glas- und Keramikstoffe)
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11. 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, Feuer-
werkskorper)

Sportartikel (Sportbekleidung, Spezialsportschuhe, Berg- und Wanderschuhe,
Zelte, Schlafsacke, Turngerate,

Sport- und Freizeitboote (einschl. Motorsportboote und Jachten))
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G.4 Quellen

Folgende Datenquellen wurden im Rahmen dieser Studie verwendet:

MB-Research, Einwohner nach Postleitgebieten, Niirnberg 2014, 2015
EHI-Handelsdaten aktuell 2015, Eurohandelsinstitut e.V., Kéln 2015
Markt und Standort, Regionale Kaufkraftpotenziale, Erlangen 2015
MB-Research, Regionale Kaufkraftkennziffern, Niirnberg 2015

MB-Research, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern, Nirnberg
2015

MB-Research, Einzelhandelszentralitat in Deutschland, Niirnberg 2015

Mobel Zahlen Daten 2015, Ferdinand Holzmann Verlag, Hamburg, 39.
Auflage Januar 2015

Stadt Saarbriicken, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Landes-
hauptstadt Saarbriicken (Kurzfassung), Junker + Kruse Oktober 2015

Einzelhandelskonzept der Kreisstadt Neunkirchen (Entwurf), Isoplan,
September 2015

Integriertes Entwicklungskonzept Volklingen Fortschreibung 2012,
Isoplan

Kreisstadt Merzig, Integriertes Stadtentwicklungskonzept, Kernplan, Mai
2014

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Zweibrlicken, Junker +
Kruse, April 2008

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Saarlouis (Entwurf), Markt und
Standort Beratungsgesellschaft, Mai 2015

Zentrumsmanagement Lebach, Prozess und Ablaufdokumentation,
Markt und Standort Beratungsgesellschaft, 2012 bis 2014
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lie, Immobilienzeitung Verlagsgesellschaft, Wiesbaden 2012

Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Miinster 2007
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ralitdat von Mittel- und GroR3stadten, in Elmar Kulke, Jirgen Rauh (Hrsg),
Das Shopping Center Phanomen, Berlin 2015
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