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1 Anlass und Zielsetzung der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes
fur die Landeshauptstadt Saarbricken

Der Einzelhandel ist anhaltend durch eine hohe Dynamik gepréagt. Dies fuhrt bundes-
weit und so auch in der Landeshauptstadt Saarbriicken zu Veranderungen in der
Einzelhandelslandschaft. Allgemein ablesbare Trends zeigen sich auf der Ange-
botsseite (u.a. Globalisierung und Konzentrationsprozesse, Veranderung von Be-
triebsformen und -typen, Rickgang der Anzahl der Einzelhandelsbetriebe, Entwick-
lung des Onlinehandels) sowie auf der Nachfrageseite (u. a. demografischer Wandel,
verandertes Einkaufsverhalten, Individualisierungsverhalten). Diese wurden bzw.
werden durch Megatrends (wie insbesondere Verkehrswende, Klimawandel, Wandel
der Arbeitswelt, Knappheit in 6ffentlichen Haushalten) und Krisen, wie die Corona-
Pandemie, den Ukrainekrieg, die Energiekrise und die Inflation verschéarft bzw. be-
schleunigt. Auch haben sich seit der Verabschiedung des Einzelhandelskonzeptes
der Landeshauptstadt Saarbriicken im Jahre 2014 Veranderungen auf der baupla-
nungsrechtlichen Seite eingestellt. Daneben stehen betriebliche Zielvorstellungen
nicht immer im Einklang mit stadtebaulichen Zielvorstellungen und bauplanungs-
rechtlichen Rahmenbedingungen.

Die Versorgungsstruktur in der Landeshauptstadt Saarbriicken ist gepragt durch
stadtische Zentren (zentrale Versorgungsbereiche) sowie ergédnzende Standorte
(Nahversorgungsstandorte, Sonderstandorte). Unter Berlicksichtigung der bundes-
und landesplanungsrechtlichen Vorgaben gilt es, diese im Sinne der Europdaischen
Stadt zu sichern und zu starken. Daher wurde beschlossen, das kommunale Einzel-
handelskonzept aus dem Jahr 2014 fortzuschreiben. Somit soll das Einzelhandels-
konzept der Landeshauptstadt Saarbriicken auch kiinftig als fundierte Bewertungs-
grundlage fur die Steuerung von Einzelhandelsvorhaben dienen und Stadtverwaltung
und Politik die Mdglichkeit bieten, friihzeitig potenzielle Auswirkungen einzelner Stan-
dortentscheidungen auf die Versorgungsstrukturen im Stadtgebiet einzuschatzen. Es
bildet eine Orientierungshilfe fir sachgerechte Grundsatzentscheidungen im Zusam-
menhang mit einzelhandelsspezifischen Fragestellungen der Stadtentwicklung und
tragt zur Planungs- und Investitionssicherheit bei.

Insbesondere auch mit Blick auf die sich abzeichnenden Veranderungen in der Han-
delsstruktur zeigt sich im Rahmen der Stadtentwicklungsplanung unter Berticksichti-
gung des Zentrenschutzes sowie einer Starkung der wohnungsnahen Grundversor-
gung ein besonderer Steuerungsbedarf fir Einzelhandelsnutzungen. Denn nicht
zuletzt weisen stadtebaulich nicht integrierte Standorte wie auch andere Standorte
aulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche hinsichtlich ihrer Wettbewerbs- und Ent-
wicklungsfahigkeit (z. B. niedrigere Miet- und Grundstlckspreise, geringere Betriebs-
und Personalkosten, mehr Stellplatze oder grol3ere Flexibilitéat bei Erweiterungen)
haufig eine potenzielle Uberlegenheit gegeniiber Standorten in gewachsenen stadti-
schen Zentren auf. Schlief3lich kénnen Angebotsiiberschneidungen zentren- bzw.
auch nahversorgungsrelevanter Sortimente an stadtebaulich nicht integrierten Stand-
orten mit Angeboten in zentralen Versorgungsbereichen und an integrierten
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Standorten kurz- bis mittelfristig einen (weiteren) Bedeutungs- bzw. Funktionsverlust
zentraler Versorgungsbereiche forcieren, der sich in Form von sinkendem Angebots-
niveau, zunehmenden Leerstanden und Trading-Down-Tendenzen widerspiegelt.

Eindeutige politische und planerische Aussagen bzw. ein vom Rat der Stadt be-
schlossenes, gemeinschaftlich getragenes, klares Konzept mit verbindlichen Aussa-
gen zur zukunftigen raumlichen, quantitativen und qualitativen Steuerung der Einzel-
handelsentwicklung sollen auch kinftig zur Sicherung und Starkung von Einzelhan-
delsstrukturen beitragen. Ein kommunales Einzelhandelskonzept stellt so eine zu-
meist unverzichtbare Voraussetzung fiir sachgerechte, gemeindliche Planungen zur
Steuerung des Einzelhandels dar und tragt zu einer Planungs- und Investitionssi-
cherheit bei. Eine rechtliche Bindungswirkung entwickelt sich dabei durch die Umset-
zung des Konzeptes in der Bauleitplanung. Entsprechend der systematischen Stel-
lung in 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB stellt das Einzelhandelskonzept als stadtebauliches
Entwicklungskonzept, das methodisch fehlerfrei und in sich widerspruchsfrei
sein muss, dabei einen Abwégungsbelang dar. In diesem Zusammenhang ist da-
rauf hinzuweisen, dass eine widersprichliche Handhabung bei der Umsetzung des
Konzeptes, etwa durch Abweichen bei Einzelvorhaben nach Belieben, dessen
Tauglichkeit (in Zukunft) in Frage stellen kann. Dabei mag eine einmalige, stadte-
baulich begrindete und dem Rat der Stadt bewusste Abweichung noch nicht
zwangslaufig zur Unwirksamkeit eines Einzelhandelskonzeptes fiuhren. Allerdings ist
herauszustellen, dass ein Einzelhandelskonzept seine Steuerungswirkung jedenfalls
dann verliert, wenn dieses durch ,Teilplanungen und —genehmigungen derartig
durchlochert ist, dass von einem noch immer verfolgten Konzept ernstlich nicht mehr
die Rede sein kann*..

Auf Basis einer dezidierten Einzelhandelsanalyse soll die Untersuchung Strategien
zur Einzelhandelsentwicklung bzw. letztlich auch zur Stadtentwicklung in der Landes-
hauptstadt Saarbrticken unter Berticksichtigung sowohl der rechtlichen (u.a. BauGB,
BauNVO, Landesentwicklungsplan Saarland, Teilabschnitt Siedlung), demografi-
schen und stadtebaulichen Rahmenbedingungen als auch der betrieblichen Anforde-
rungen aufzeigen. Dabei sind die Ubergeordneten, stadtebaulichen Zielvorstellungen
der Landeshauptstadt Saarbricken wichtige Bestandteile einer gemeinschaftlich ge-
tragenen, nachhaltigen Einzelhandelspolitik. Dazu gehdren insbesondere

o die Sicherung und Starkung einer attraktiven Innenstadt mit inrem Hauptgeschatft-
szentrum,

o die Sicherung und Weiterentwicklung einer weitgehend flachendeckenden und
ausreichenden Grundversorgung im gesamten Stadtgebiet sowie auch

o die gezielte und geordnete Entwicklung des grol3flachigen Einzelhandels mit
Standorten auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche, die im Sinne einer Ar-
beitsteilung die zentrenrelevanten Funktionen erganzen (nicht zentrenrelevanter
Einzelhandel, Nahversorgung).

! Vgl. Nds OVG, Beschluss vom 18.11.2013 — AZ 1 LA 43/13, juris Rdnr. 15
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Vor allem erméglicht die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Landes-
hauptstadt Saarbriicken weiterhin, mit einem méglichst hohen Grad an Planungs-
und Rechtssicherheit z. B. Bebauungsplane zu andern oder auch neu aufzustellen,
sofern der Einzelhandel in diesem Zusammenhang eine Bedeutung hat. Auf Basis ei-
nes vom Rat der Stadt — als stadtebauliches Entwicklungskonzepti.S.v. 8 1 (6) Nr.
11 BauGB - beschlossenen Einzelhandelskonzeptes, ist die Landeshauptstadt Saar-
briicken in der Lage, fur den weitaus grof3ten Teil der zukinftigen Anfragen, Ent-
scheidungen zu Fragestellungen der Einzelhandelssteuerung herbeizufiihren und
dies auch im moglichen Bauleitplanverfahren zu begrtinden, ohne fir den Einzelfall
die stadtebauliche Vertraglichkeit belegt oder widerlegt zu haben?. Dies ,entlastet"
die Stadt von der haufig strittigen Auseinandersetzung mit einzelfallbezogenen Wir-
kungsanalysen, die sehr haufig zu anderen Ergebnissen kommen als die Zielsetzun-
gen, die das Einzelhandelskonzept unter Berticksichtigung der gesamtstadtischen Si-
tuation fur den betrachteten Standort vorgibt.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept umfasst zunéchst eine Analyse des einzel-
handelsrelevanten Angebotes sowie der nachfrageseitigen Daten (siehe dazu Kapitel
5 und 6). Auf dieser Basis findet eine Bewertung von Entwicklungsperspektiven fur
den Einzelhandelsstandort Saarbriicken statt (siehe dazu Kapitel 8). Darauf aufbau-
end werden die konzeptionellen Bausteine des Einzelhandelskonzeptes (Ziele,
Standortmodell, Definition der zentralen Versorgungsbereiche und sonstiger Entwick-
lungsbereiche im Stadtgebiet, die Sortimentsliste sowie die Grundsatze zur Steue-
rung der Einzelhandelsentwicklung) definiert (siehe dazu Kapitel 9 — 11).

2 Urteil des BVerwG vom 26.03.2009 — AZ 4 C 2.07
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2  Ubergeordnete Rahmenbedingungen und Zielaussagen

Im Rahmen des Planungssystems im Saarland stehen stadtentwicklungsplanerische
Entscheidungen, insbesondere auch vor dem Hintergrund der Einzelhandelssteue-
rung, im Bezug zu tUibergeordneten Planungen, auf Landes-, regionaler und kommu-
naler Ebene.

2.1 Ziele und Grundséatze der Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan, Teilabschnitt ,Siedlung“, vom 04. Juli 2006 legt ,textli-
che Ziele und Grundséatze der Raumordnung fiir das gesamte Landesgebiet fest3, die
die Siedlungsentwicklung unmittelbar oder mittelbar zum Planungsgegenstand haben
oder diese beriihren. Die textlich festgelegten Ziele und Grundsatze werden durch
zeichnerische Festlegungen konkretisiert und veranschaulicht.“ (vgl. dazu Landes-
entwicklungsplan, Teilabschnitt ,Siedlung®, Pkt. 1.2).

Wesentliche Inhalte des Landesentwicklungsplans, Teilabschnitt ,Siedlung®, sind:
o die Festlegung von zentralen Orten unterschiedlicher Stufe,

o die Festlegung von raumordnerischen Siedlungsachsen,

o die Festlegung von Raumkategorien,

o die Festlegung von Zielen und Grundsatzen,

o die Festsetzung von ZielgréRen fir den Wohnungsbedarf,

o die Festlegung von Zielen und Grundsatzen fur die Ansiedlung, Erweiterung und
Anderung von groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen.

Vor dem Hintergrund der Einzelhandelssteuerung ist somit hervorzuheben, dass
durch die Festlegung der zentralen Orte eine Versorgung der Bevolkerung mit einem
ausgewogenen Warenangebot, sozialen, kulturellen und wirtschaftsbezogenen Ein-
richtungen und Dienstleistungen sowie eines entsprechenden Wohnungsangebotes
im Sinne des dezentralen Konzentrationsgebotes auf kurzem Wege sichergestellt
wird. Die Festlegung von Zielen und Grundséatzen fur die Ansiedlung, Erweiterung
und Anderung von groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen tragt dazu bei, dass in
allen Landesteilen eine bedarfsorientierte Warenversorgung der Bevoélkerung durch
eine ausgewogene und breit gefacherte, nach Zentralortlichkeit differenzierte Einzel-
handelsstruktur sichergestellt wird.

Saarbriicken wird als Oberzentrum mit oberzentralem Verflechtungsbereich (Oberbe-
reich) festgelegt. Im Saarland ist Saarbrticken das einzige Oberzentrum. Der Ober-
bereich umfasst alle saarlandischen Mittel- und Nahbereiche. Als Zentraler Ort

3 Sjehe dazu: Amtsblatt des Saarlandes Nr. 29 vom 14. Juli 2006, S. 963ff)
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hdchster Stufe Ubernimmt Saarbrticken gleichzeitig Versorgungsfunktionen nachran-
giger Zentraler Orte.

Im Landesentwicklungsplan, Teilabschnitt ,Siedlung” (Pkt. 2.1.2), wird darauf hinge-
wiesen, dass die oberzentrale Bedeutung, aufgrund der Ausstattung an Gitern und
Dienstleistungen des hdheren, spezialisierten Bedarfs, auch tber die Landesgrenzen
hinaus - in Teilbereiche Lothringens und von Rheinland-Pfalz - ausstrahlt.

Der Landesentwicklungsplan, Teilabschnitt ,Siedlung®, empfiehlt in seinem Grund-
satz (49) die Aufstellung von kommunalen Einzelhandelskonzepten zur Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung. Eine interkommunale Abstimmung isti.S.v. 8 2 (2)
BauGB und 8§ 34 (3) BauGB im entsprechenden Planungsfall durchzufiihren. Einzel-
handelsentwicklungen i.S.v. § 11 (3) BauNVO sind gemaf3 Landesentwicklungs-
plans, Teilabschnitt ,Siedlung® (Pkt.2.5.2) Ziel (42), im Oberzentrum Saarbrticken ge-
malf des Konzentrationsgebotes zulassig. Dartiber hinaus missen Einzelhandelsent-
wicklungen dem raumordnerischen Kongruenzgebot, dem Beeintrachtigungsverbot
sowie dem stadtebaulichen Integrationsgebot entsprechen. Damit raumt die Landes-
planung stadtebaulich integrierten Einzelhandelsstandorten und damit nicht zuletzt
den zentralen Versorgungsbereichen (wie der Saarbriicker Innenstadt) den Vorrang
ein. Mit dem Ziel stadtebauliche und funktionale Beeintrachtigung von ,Innerortsla-
gen“ auszuschlielBen, kommen an stadtebaulich nicht integrierten Standorten ledig-
lich groR3flachige Vorhaben mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment in Betracht
(z.B. Mdbel-/ Einrichtungshéauser, Bau- und Gartenmarkte). In Anlage 7 werden in ei-
ner schematischen Ubersicht zentrenrelevante Sortimente dargestellt, die i.d.R. In-
nenstadtlagen pragen und eine hohe Besuchsattraktivitat implementieren. Diese
Liste ist auf kommunaler Ebene auf Grundlage der 6rtlichen Situation zu tberprifen
und entsprechend festzulegen.

Schlieflich beinhaltet der Landesentwicklungsplan, Teilabschnitt ,Siedlung®, auch ein
Verbot fur Einzelhandelsansiedlungen in Vorranggebieten fir Gewerbe und Industrie
(VG) gemald Landesentwicklungsplan, Teilabschnitt ,Umwelt (Vorsorge fur Flachen-
nutzung, Umweltschutz und Infrastruktur)®, und wirkt darauf hin, dass innerhalb bau-
leitplanerisch ausgewiesenen bzw. auszuweisenden gewerblichen Bauflachen (gem.
88 8+9 BauNVO) Einzelhandelseinrichtungen ausgeschlossen werden.

Die Landesregierung des Saarlandes hat am 18. Juli 2023 den 1. Entwurf des Lan-
desentwicklungsplans (LEP) Saarland 2030, einschlief3lich der Planbegriindung, der
textlichen und zeichnerischen Festlegungen und des Umweltberichtes zur Kenntnis
genommen und die Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung beschlossen. Diese
wird derzeit (bis zum 30. November 2023) durchgefihrt.

Ziel der Neuaufstellung des Landesentwicklungsplans ist dessen Aktualisierung als
strategisches Lenkungs- und Koordinierungsinstrument hinsichtlich der aktuellen
Herausforderungen des demografischen Wandels, des Klimawandels, der Energie-
wende, der Sicherung der Daseinsvorsorge, der Finanzknappheit des Landes und
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der Kommunen in Bezug auf ihre rAumlichen Auswirkungen und Anforderungen an
die Raumstruktur des Saarlandes.*

Im ,neuen” Landesentwicklungsplan werden die Teilabschnitte ,Umwelt* und ,Sied-
lung“ zusammengefasst. Leitgedanke ist eine ziel- und bedarfsorientierte soziale, inf-
rastrukturelle wirtschaftliche, 6kologische und kulturelle Entwicklung des Landes. Der
Landesentwicklungsplan gilt fir das gesamte Saarland und ist Grundlage fur Regio-
nalplane und kommunale Bauleitplanung®. Bis zur Beschlussfassung der Fortschrei-
bung hat der bestehende Landesentwicklungsplan, Teilabschnitt ,Siedlung“ Gultig-
keit.

2.2 Regionalverband Saarbricken

Im Bereich des Regionalverbandes Saarbrucken wird die interkommunale Zusam-
menarbeit geférdert. Vertreterinnen und Vertreter der zehn Stadte und Gemeinden
im Regionalverband, Landesplanungsbehotrde, Regionalverband und der Industrie-
und Handelskammer bilden seit 2017 eine interkommunale Steuerungsgruppe, die
sich mit der Zentren- und Einzelhandelsentwicklung im Regionalverband beschatftigt.

Im Jahr 2022 wurde in einer Kooperationsvereinbarung festgehalten, dass dieses
Gremium — ahnlich wie der Konsultationskreis Einzelhandel der Landeshauptstadt
Saarbriucken —

- bei Anfragen zu Vorhaben, die nicht eindeutig (d. h. ohne Gutachten) mit dem
Standortkonzept bzw. den Ansiedlungsregeln konform gehen oder

- bei der geplanten Ausweisung neuer zentraler Versorgungsbereiche/Ergan-
zungsstandorte gem. BauNVO

konsultiert wird und einen aktiven Part bei der Vorhabenbewertung tibernehmen soll.

Die Sitzungen des Steuerungsgremiums finden bei Bedarf auf Einladung der Ge-
schéftsstelle, die im Fachdienst 60 - Regionalentwicklung und Planung des Regional-
verbands Saarbricken angesiedelt ist, statt. In den letzten Jahren wurden insbeson-
dere folgende Untersuchungen im Bereich des Themenfeldes Einzelhandel/Zentren-
entwicklung durchgefiihrt, die zur Bearbeitung kunftiger Fragestellungen herangezo-
gen werden kénnen:

o GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH: Einzelhandelsuntersu-
chung im Regionalverband Saarbrticken; Juni 2017

o Junker + Kruse: Anforderungen an raumordnerisch-stadtebauliche Vertraglich-
keitsgutachten, Februar 2021

4 Quelle: https://beteiligung-regionalplan.de/saarland3/ (Zugriff 11/2023)

> siehe dazu: https:/iww.saarland.de/mibs/DE/aktuelles/newsletter/medieninformatio-

nen/_documents/2023/pm139_2023-08-22-LEP.html
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e Modellvorhaben der Raumordnung (MORO): Raumentwicklung und Raumord-
nung in Grenzregionen starken: zwei deutsch-franzdsische Planspiele

e mot/Junker + Kruse: Vergleichende Studie Gber die Planungs- und Genehmi-
gungspraxis bei grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben im Eurodistrict SaarMos-
elle, Marz 2022

2.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) des Regionalverbandes Saarbriicken stellt fur
das Saarbrucker Stadtgebiet die verschiedenen Bauflachen nach der Art ihrer bauli-
chen Nutzung gemal3 § 1 BauNVO dar:

- Wohnbauflachen

- gemischte Bauflachen

- gewerbliche Bauflachen
- Sonderbauflachen

Die Entwickelbarkeit von Standorten fur (gro3flachige) Einzelhandelsbetriebe beruht
auf den Festsetzungen zu den Baugebieten (88 2-11 BauNVO). Besondere Festset-
zungen hinsichtlich der Einzelhandelssteuerung im FNP des Regionalverbandes
Saarbriicken stellen die Sondergebiete mit spezifischen Zweckbestimmungen dar
(z.B. Einkaufszentrum oder Bau- und Gartenmarkt).

Eine Ausweisung bzw. Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche findet sich nicht
im FNP des Regionalverbandes Saarbriicken.

2.4 Stadtebauliches Entwicklungskonzept (SEKO)®

,Der Stadtrat der Landeshauptstadt Saarbriicken hat in seiner Sitzung am 6. Dezem-
ber 2011 das ,Stadtebauliche Entwicklungskonzept fur die Landeshauptstadt Saar-
briicken® (SEKO) fur die Gesamtstadt, das , Teilraumliche Entwicklungskonzept In-
nenstadt’ und die daraus abgeleitete Abgrenzung des Stadtumbaugebiets ,Stadt-
mitte am Fluss® beschlossen.”

Das SEKO vertieft die Zielaussagen des am 16.12.2008 beschlossenen integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes. Es befasst sich vor allem mit allgemeinen Rahmenbe-
dingungen und Zielen der stadtebaulichen Entwicklung in der Landeshauptstadt
Saarbricken. Es werden zentrale MaRnahmen bzw. Projekte fir die Stadterneuerung
und die allgemeine Stadtentwicklung abgeleitet und dargestellt. Die allgemeinen
Rahmenbedingungen und Ziele sind langfristig angelegt, die Malinahmen haben eine
mittelfristige Zielperspektive.

& vgl. dazu: https://ww.saarbruecken.de/rathaus/stadtentwicklung/stadtteilentwicklung/staedtebauliches_ent-

wicklungskonzept (Zugriff 11/2023)
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Das stadtebauliche Entwicklungskonzept wird nicht rein deduktiv aus dem Stadtent-
wicklungskonzept abgeleitet, sondern ist das Ergebnis eines Gegenstromprinzips
zwischen zehn Handlungsfeldern des Stadtentwicklungskonzeptes und zwdlf stadte-
baulichen Fachplanungsschwerpunkten. Dazu gehdrt beispielsweise auf der einen
Seite das Leitziel zur Starkung der Wirtschaft (STEK) und auf der anderen Seite das
Handlungsfeld Einzelhandel (SEKO).

Die Leitlinien zur Nahversorgung (2008), als vom Stadtrat beschlossenes Grundsatz-
papier, wurden bereits in das Einzelhandelskonzept des Landeshauptstadt Saarbri-
cken 2015 integriert und finden auch im Rahmen der vorliegenden Fortschreibung
eine inhaltliche Fortfiihrung. Sie beinhalten folgende Grundsétze zur Sicherung der
Lebensmittelversorgung in Saarbrtcken:

- Sicherung der ful3laufigen Versorgung

- Verhaltene Angebotsausweisung

- Kongruenzgebot

- Beeintrachtigungsverbot

- Zentralitatsgebot

- Ausschluss von Lebensmittelméarkten

- Vermeidung von Angebotskonzentrationen
- Stadtteilmarketing

- Ausweisung zentraler Versorgungsbereiche
- Regionale Abstimmungen

Diese Grundsétze finden sich weitestgehend im Handlungsfeld Einzelhandel (SEKO,
S. 209 ff) wieder. Als allgemeine Leitlinien werden auch hier die funf Grundsatze zur
Einzelhandelsentwicklung formuliert (Zentralitdtsgebot, Integrationsgebot, Beein-
trachtigungsgebot, Kongruenzgebot, Abstimmungsgebot).

Spezifische Ziele sind das ,Festhalten an der wohnortnahen und fu3laufig erreichba-
ren Nahversorgung“ und der ,Schutz von Standorten in Zentrenlagen®. Dazu soll das
bauplanungsrechtliche Instrumentarium (u.a. 8 11 (3) BauNVO, 8§ 34 (3) BauGB, § 9
(2a) BauGB) Anwendung finden.

Der Konsultationskreis Einzelhandel wird als Gremium zur Umsetzung und Siche-
rung des Handlungsfeldes angefiihrt. In den Leitlinien zur Nahversorgung werden die
Aufgaben bzw. der Arbeitsablauf und die Zusammensetzung des Konsultationskrei-
ses dargestellt. Dartber hinaus wird auch der regionalen Vernetzung und Beteili-
gungsverfahren gemafld BauGB im Zusammenhang mit relevanten Einzelhandelsvor-
haben eine hohe Bedeutung zugewiesen.

2.5 Teilrdumliches stadtebauliches Entwicklungskonzept Innenstadt

Das teilraumliche stadtebauliche Entwicklungskonzept Innenstadt (TEKO) 2018 aktu-
alisiert das 2011 vom Stadtrat beschlossene TEKO Innenstadt. Es umfasst eine ver-
tiefende Darstellung tber Rahmenbedingungen, Probleme und zuktinftige Chancen
der stadtebaulichen Entwicklung der Saarbriicker Innenstadt. Dabei ist zu
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berticksichtigen, dass in der Gesamtbetrachtung keine Definition bzw. Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt (u.a. i.Sv. § 11 (3) BauNVO) zu-
grunde liegt, sondern dass in den Analysen und Bewertungen eine Definition der In-
nenstadt nach statistischen Distrikten vorgenommen wurde, die weiter gefasst ist als
der zentrale Versorgungsbereich gemaf Einzelhandelskonzept.

Abbildung 1: Betrachtungsgebiet des teilrAumlichen stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzeptes (TEKO)
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Quelle: StA61/Heidrun Stern : https://www.saarbruecken.de/rathaus/stadtentwicklung/stadtteilentwicklung/staed-
tebauliches_entwicklungskonzept/teil_staedtebauliches_entwicklungskonzept (Zugriff 11/2023)

Die Ableitungen der Handlungsfelder und Handlungsraume in der Innenstadt basie-
ren auf den zugewiesenen stadtebaulichen Funktionen der Innenstadt im SEKO. Ent-
sprechend wird im Rahmen der Leitlinien zur Innenstadt entwickelt folgendes heraus-
gestellt:

“Eine der wichtigsten Erkenntnisse aus der Analyse ist, dass das Schrumpfen der
Bevdlkerung zu einem Paradigmenwechsel der Stadtentwicklung fihren muss. Statt
der Organisation des Wachstums durch neue Flachen und Stral3en nach Aul3en ist
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nun eine qualitative Verdichtung nach Innen geboten — durch behutsame Weiterent-

wicklung des Bestehenden auf der Grundlage der landschaftlichen und siedlungsge-
schichtlichen Situation. Das Leitbild ist die kompakte europdaische Stadt, wie sie auch
in der Leipzig Charta zur nachhaltigen europaischen Stadt postuliert wurde*“.”

Als engere stadtebauliche Ziele werden daraus im Rahmen des TEKO vier wesentli-
che Strategien abgeleitet®:

o Eine starkere Beachtung und Forderung der vorgefundenen Zentrenstruktur. Le-
bendige Stadtteile entstehen durch funktionierende und attraktive Zentren (Ne-
benzentren und Nahbereichszentren).

o Eine Wirdigung der besonderen Rolle der Innenstadt, die als Oberzentrum Motor
und Aushangeschild fur die gesamte Region ist. Diese Funktionen missen ge-
wabhrleistet und ausgebaut werden.

o Die Ausweisung von Bauflachen nur noch an stadtebaulich/6kologisch und wirt-
schatftlich langfristig tragbaren Standorten (Innenentwicklung vor Aul3enentwick-

lung).
o Eine deutliche interkommunale bzw. regionale Orientierung der Aktivitaten.

Im TEKO werden auch Ziele und Chancen fur die Innenstadt im Handlungsfeld Ein-
zelhandel aufgefuhrt. Diese nehmen direkten Bezug zum Einzelhandelskonzept der
Landeshauptstadt Saarbriicken (2015), welches am 13.10.2015 beschlossen wurde.®
Sie greifen die darin aufgefuhrten Ziele, die Standortstruktur mit der Einordnung und
Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche, und die Ansiedlungsregeln fir den
Einzelhandel auf. Insbesondere werden auch — im Sinne einer abgestimmten Pla-
nung — die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt sowie die
einzelhandelsspezifischen Entwicklungsziele dargestellt.

Im Teilrdumlichen stadtebaulichen Entwicklungskonzept Innenstadt wird somit weiter-
hin festgehalten, dass die Saarbrtuicker Innenstadt neben den unbestrittenen Starken
als einzige 1-A Lage der Region auch stadtebauliche Schwachen aufweist, die sich
langfristig im Wettbewerb der Stadte und Regionen nachteilig auswirken kénnen.

Far die Innenstadt wurden daher die folgenden rdumlichen Handlungsschwerpunkte
identifiziert:

- Zentrale Innenstadt

- Midhlenviertel

- Westliche Innenstadt/Messe- und Kongresszentrum
- Alt-Saarbricken/Innenstadt

Landeshauptstadt Saarbriicken (2011): Stadtebauliches Entwicklungskonzept fiir die Landeshauptstadt Saar-
briicken — Gesamtstadt, Beschluss des Stadtrates vom 16.12.2011, S. 194

Landeshauptstadt Saarbriicken (2018): Teilraumliches stadtebauliches Entwicklungskonzept Innenstadt,
S. 128

° Ebenda, S. 139ff
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Im Nauwieser Viertel und am St. Johanner Markt wurden keine gravierenden Stadter-
neuerungsaufgaben gesehen. Fir die an die Innenstadt angrenzenden Gebiete Mal-
statt, Alt-Saarbricken/Tallage und Mainzer Stral3e/Osthafen wurden eigene Kon-
zepte erstellt.1©

2.6 Teilrdumliche Planungen

Stadtteil- und Quartiersentwicklungskonzepte sollen zur Verbesserung der Lebens-
qualitdt und -chancen der Menschen beitragen. Sie befassen sich vorrangig mit der
Aufwertung der Wohnqualitat und der Verbesserung von Bildungs- und Betreuungs-
angeboten. Der Einzelhandel ist dabei nur eine Facette in einem umfangreichen
Handlungspaket. Im Saarbrucker Stadtentwicklungskonzept sind ,lebendige Stadt-
teile” ein erklartes Ziel:

o Um die Lebensqualitat zu verbessern, will Saarbriicken die charakteristischen
Auspréagungen der Stadtteile, die Wohnqualitaten, die Qualitat der Freirdume, die
kulturelle Identitat und die Stadtteilkultur starken. Hierfur sollen die Stadtteilzen-
tren als Versorgungsschwerpunkte und Identifikationsraume, die Freizeit- und
Sportinfrastruktur sowie soziale Dienste und Infrastruktur fir alte Menschen in
den Stadtteilen weiterentwickelt werden.

e Um die Lebenschancen zu verbessern, will Saarbriicken die ortsansassigen Un-
ternehmen und Betriebe unterstiitzen sowie die lokale Okonomie, die Beschéfti-
gungs- und Bildungsangebote sowie die Gesundheitsforderung in den Stadtteilen
fordern.

Saarbrucken konnte durch die Teilnahme an Forderprogrammen wie URBAN | und Il
Stadtebauférderung (Burbach, Dudweiler), Stadtumbau West (Burbach) und insbe-
sondere Soziale Stadt (Brebach, Burbach) und Sozialer Zusammenhalt (Malstatt) so-
wie seit mehr als 30 Jahren in Zusammenarbeit mit Gemeinwesenprojekten in der in-
tegrierten Stadtteilentwicklung Erfahrungen sammeln. Im Rahmen der Férderpro-
gramme entstanden fir die genannten Stadtteile integrierte Handlungskonzepte.

Die Landeshauptstadt Saarbriicken erstellt — teilweise unter Nutzung von Forderpro-
grammen — integrierte Stadtteilentwicklungskonzepte fir Stadtteile bzw. Quartiere mit
besonderem Handlungsbedarf. So entstanden das Quartiersentwicklungskonzept fur
die Folsterhdhe in einer Zusammenarbeit von Stadtverwaltung, Regionalverband und
Bewohnern oder Stadtteilentwicklungskonzepte flr Malstatt, Dudweiler, Brebach,
zentrale Innenstadt sowie Osthafen unter Mitwirkung einer breiten Offentlichkeit.

10 siehe dazu: https:/iwww.saarbruecken.de/rathaus/stadtentwicklung/stadtteilentwicklung/staedtebauliches_ent-

wicklungskonzept/teil_staedtebauliches_entwicklungskonzept (Zugriff 11/2023)
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2.7

Folgerungen fur das Einzelhandelskonzept

Fir das vorliegende Einzelhandelskonzept sind aus den Gbergeordneten Planungen
folgende Schlussfolgerungen zu ziehen, die eine Fortfiihrung der bisherigen Pla-
nungspraxis darstellen:

1.

18

Das Oberzentrum Saarbrticken hat eine hohe Ausstrahlung im Saarland und
teilweise darlber hinaus (Lothringen, Rheinland-Pfalz).

Die Saarbriicker Innenstadt ist der wichtigste Einzelhandelsstandort im Stadt-
gebiet und Vorrangstandort fur die Ansiedlung groR3flachiger Einzelhandelsbe-
triebe (insbesondere mit zentrenrelevanten Kernsortimenten).

Die kunftige Standortstruktur soll zur Sicherung und Starkung der wohnungs-
nahen Grundversorgung beitragen.

Grol¥flachige Standorte mit Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten sollen zentrenvertraglich gestaltet werden.

Das Einzelhandelskonzept soll bestehende Entwicklungsplanungen berick-
sichtigen und inhaltlich weiterentwickeln.

Bebauungspléane sind zu beachten, kénnen aber auch als &nderungsbedurftig
erkannt werden.

Das unter Beteiligung des Konsultationskreises erarbeitete Einzelhandelskon-
zept soll mit den betroffenen Nachbarkommunen und den Tragern offentlicher
Belange abgestimmt werden.

Das Einzelhandelskonzept beinhaltet schlief3lich einfach abrufbare Grundla-
gen fur Entscheidungen tiber die Ansiedlung, Anderung und Erweiterung von
Einzelhandelsbetrieben und stellt nach Beschluss des Stadtrates ein stadte-
bauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar.
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Methodische Vorgehensweise

Fir die Landeshauptstadt Saarbricken wurde bereits 2015 vom Biro Junker + Kruse
ein Einzelhandelskonzept!! erarbeitet. Die Einzelhandelserhebung zu dem Konzept
fand im Jahr 2014 statt. Das Einzelhandelskonzept wurde am 13.10.2015 als stadte-
bauliches Entwicklungskonzept vom Stadtrat beschlossen. Im Rahmen der vorliegen-
den Fortschreibung erfolgt daher punktuell eine Auseinandersetzung zu Veranderun-
gen im vorliegenden Konzept.

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes flr die Landeshauptstadt Saarbri-
cken stutzt sich sowohl auf die Ergebnisse aktueller priméarstatistischer Erhebungen
wie auch auf sekundarstatistische Quellen.

Die priméarstatistischen Erhebungen bilden im Rahmen der Fortschreibung
eine wichtige Datengrundlage und Berechnungsbasis, anhand derer eine sachge-
rechte und empirisch abgesicherte Beurteilung derzeit aktueller und zuktinftig an-
stehender Einzelhandelsansiedlungen erméglicht wird. In erster Linie zahlt hierzu
die erneute flachendeckende Vollerhebung aller Einzelhandelsunternehmen (inkl.
Leerstande) im gesamten Saarbricker Stadtgebiet sowie die Erhebung sonstiger
erganzender Erdgeschossnutzungen (insbesondere Dienstleistungs- und Gastro-
nomiebetriebe) in zentralen Versorgungsbereichen.

Fur die sekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Plane, Pro-
gramme, Verdoffentlichungen) zuriickgegriffen, die in erster Linie dem interregio-
nalen und intertemporaren Vergleich der fir die Landeshauptstadt Saarbriicken
gewonnenen Daten dienen. Dazu zéhlen insbesondere auch verschiedene Kenn-
ziffern aus dem Bereich der Handelsforschung und hier vor allem die einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftkennziffern der IFH Kéln GmbH.

Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange ausgerichtete Erarbei-
tung und Beurteilung stadtebaulicher und qualitativer Aspekte, die unter an-
derem die wesentlichen Kriterien zur Uberprufung der Definition und Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche i.S.v. 88 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und

34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO darstellen und somit auch planungsrecht-
lich zwingend erforderlich sind. Diese stadtebauliche Analyse stellt eine qualita-
tive Erganzung der quantitativen Bausteine dar, so dass sich in der Gesamtschau
(Angebotsanalyse, Stadtebau und Nachfrageanalyse) ein auf den Untersu-
chungsgegenstand ausgerichtetes, detailliertes Bild zur Einkaufssituation in der
Landeshauptstadt Saarbriicken ergibt, welches die Grundlage fir die Erstellung
der konzeptionellen Bausteine darstellt.

1 Junker + Kruse Stadtforschung Planung: Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Saarbrii-

cken, Mai 2015
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3.1 Angebotsanalyse

Bestandserhebung

Zur Analyse der Angebotssituation wurde im Zeitraum Januar bis Marz 2023 eine fl&-
chendeckende Vollerhebung des Saarbricker Einzelhandelsbestandes durchge-
fuhrt. Die Vollerhebung basiert auf einer Begehung/Befahrung des gesamten Stadt-
gebietes bei gleichzeitiger Bestandsaufnahme und Kartierung des Einzelhandels
i.e.S.22 (inkl. Lebensmittelhandwerk). Im Rahmen der Vollerhebung wurde die Ver-
kaufsflache der Einzelhandelsbetriebe differenziert nach Einzelsortimenten aufge-
nommen. Dariiber hinaus wurden im Zuge der Kartierung eine raumliche Verortung
und eine Lagezuordnung vorgenommen. Die jeweils gefiihrten Sortimente und dazu-
gehdrigen Verkaufsflachen der einzelnen Anbieter wurden — sofern gestattet — unter
Zuhilfenahme lasergesttitzter Flachenerfassungsgerate erhoben.

Der Erhebung liegt folgende Definition der Verkaufsflache zugrunde:

Gemal dem Urteil des BVerwG vom 24.11.2005, AZ 4 C 10.04 ist bei der Berech-
nung der Verkaufsflache die dem Kunden zugangliche Flache maf3geblich.

o Hierzu gehoren auch Schaufenster, Gange, Treppen, Kassenzonen in den Ver-
kaufsraumen, Standflachen fir Einrichtungsgegenstande und Freiverkaufsfla-
chen, soweit sie nicht nur voribergehend zum Verkauf genutzt werden.

e Auch zur Verkaufsflache sind diejenigen Bereiche zu z&hlen, die vom Kunden
zwar aus betrieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten werden dirfen,
in denen aber die Ware fir ihn sichtbar ausliegt (Kase-, Fleisch- und Wursttheke
etc.) und in dem das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und verpackt.

o Ebenso zahlen dazu die Flachen des Windfangs und des Kassenvorraums (ein-
schlie3lich eines Bereiches zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpa-
ckungsmaterials).

e Flachen fur die Pfandricknahme sind gemaf Rechtsprechung (Urteil OVG NRW,
AZ 7 B 1767/08 vom 06.02.2009) der Verkaufsflache zuzurechnen (soweit sie
dem Kunden zuganglich sind). Fur Kunden unzugangliche Lagerraume fur Pfand-
gut gehdren nicht zur Verkaufsflache.

o Nicht zur Verkaufsflache sind diejenigen Flachen zu z&hlen, auf denen fur den
Kunden nicht sichtbar die handwerkliche und sonstige Vorbereitung (Portionie-
rung etc.) erfolgt sowie die (reinen) Lagerflachen. Abstellflachen fur Einkaufswa-
gen gehoren, soweit sie aulRerhalb des Gebaudes gelegen sind, laut dem Urteil
des OVG NRW (AZ 7 B 1767/08) vom 06.02.2009 grundsatzlich nicht zur Ver-
kaufsflache.

12 Einzelhandel i.e. S. = Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeughandel, Brenn-, Kraft- und

Schmierstoffhandel sowie rezeptpflichtige Apothekenwaren.
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Eine solche primarstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte
Bewertungsgrundlage zwingend erforderlich. Insbesondere mit Blick auf die einschla-

gige Rechtsprechung zum Thema Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleit-
planung ist eine sehr dezidierte Bestandserfassung erforderlich. So missen vor al-

EINZELHANDELSKONZEPT flir die LANDESHAUPTSTADT SAARBRUCKEN

lem auch relevante Randsortimente erfasst werden, die neben den klassischen Kern-
sortimenten zentrenpragende Funktionen einnehmen kénnen. Um eine sortimentsge-

naue Differenzierung der Verkaufsflachen gewéahrleisten zu kénnen, wurden daher

einzelne Sortimente (auf der Basis eines etwa 50 Sortimente umfassenden Erhe-
bungsschlissels) differenziert erfasst und die jeweils dazugehorigen Verkaufsflachen

ermittelt.

In der vorliegenden Untersuchung wurden die Sortimente den in der folgenden Ta-

belle dargestellten 19 Warengruppen zugeordnet.

Tabelle 1:

Sortimentsspezifische Erhebungssystematik Junker + Kruse

Uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe

Nahrungs- und Genussmittel

Nahrungs- und Genussmittel \

Backwaren/Konditoreiwaren

Fleischwaren

Getranke

Blumen (Indoor)/Zoo

Blumen

Topfpflanzen/Blumentdpfe und Vasen (Indoor)

Zoologische Artikel

Heim- und Kleintierfutter

Gesundheit und Koérperpflege

Pharmazeutische Artikel

Drogeriewaren

Papier/Buroartikel/Schreibwaren/Zeitungen/Zeitschrif-
ten/Bucher

Uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe

Blicher

Papier/Buroartikel/Schreibwaren

Zeitungen/Zeitschriften

. Bekleidung

Bekleidung -
Handarbeitswaren/Kurzwaren/Meterware/Wolle
Schuhe

Schuhe/Lederwaren -
Lederwaren/Taschen/Koffer/Regenschirme

Glas, Porzellan, Keramik/Haushaltswaren GPK/Haushaltswaren
Hobbyartikel

Spielwaren/Hobbyartikel/Babyausstattung Musikinstrumente und Zubehor
Spielwaren

Sport und Freizeit

Uberwiegend langfristige Bedarfsstufe

Wohneinrichtung

Angler-, Jagdartikel und Waffen

Campingartikel

Fahrrader und technisches Zubehor

Sportartikel

Reitsportartikel

Sportbekleidung und Sportschuhe

Sportgrol3gerate

Bettwaren

Matratzen

Heimtextilien, Gardinen/Dekostoffe

Teppiche (Einzelware)

Wohndekorationsartikel

Mdbel

Mdbel
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Elektrogrol3gerate
Elektro/Leuchten Elektrokleingerate
Lampen/Leuchten/Leuchtmittel
Elektronik/Multimedia Elektronik und Multimedia
medizinische und orthopadische Artikel medizinische und orthopadische Artikel
Uhren/Schmuck Uhren/Schmuck

Bauelemente/Baustoffe
Baumarktspezifisches Sortiment
Gartenartikel und -geréate
Pflanzen/Samen

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehér Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor
Erotikartikel

Kinderwagen

Baumarktsortimente

Gartenmarktsortimente

Sonstiges

Quelle: Darstellung Junker + Kruse

Die flachendeckende Vollerhebung des Saarbriicker Einzelhandels im Stadtgebiet
stellt eine wesentliche Grundlage zur Analyse und Bewertung der strukturellen Merk-
male des Einzelhandelsangebotes sowohl auf gesamtstadtischer als auch auf Ebene
einzelner Stadtteile und Siedlungsbereiche dar.

Im Rahmen der Erhebung wurden die Einzelhandelsbetriebe den Lagekategorien
zentrale Versorgungsbereiche, stadtebaulich integrierte (Solitar-)Lagen und stadte-
baulich nicht integrierte Lagen zugeordnet. Deren Merkmale werden in der nachste-
henden Tabelle 2 erlautert.

Tabelle 2: Definition von Lagekategorien
Zentraler Versorgungsbereich Beispiel: Zentraler Versorgungsbereich Dud-
weiler

Zentrale Versorgungsbereiche setzen eine stadtebaulich
integrierte Lage voraus. Sie zeichnen sich durch stadtebau-
liche und funktionale Kriterien aus. Sie besitzen eine Ver-
sorgungsfunktion fir ein Uber den unmittelbaren Nahbe-
reich hinaus gehendes Einzugsgebiet. Kennzeichnend ist

in der Regel eine Multifunktionalitat, d. h. Mischung von un- ’
terschiedlichen Nutzungen wie Einzelhandel und Dienst- h
leistungen, aber auch Gastronomie, Kultur und Freizeit so-
wie unterschiedlicher Betriebsformen und -gréRen. Zentrale L
Versorgungsbereiche sind schiitzenswert i. S.v. 88 1 (6) Nr. ?
4,2 (2),9(2a) und 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO.

(Sonstige)stadtebaulich integrierte Lage (auRerhalb Beispiel: Saarbriicken-St. Johann, Mainzer
zentraler Versorgungsbereiche) StraBe, ~r

Eine Legaldefinition des Begriffs der ,integrierten Lage*

existiert nicht. Als (sonstige) stadtebaulich integrierte La-
gen zeichnen sich Standorte aus, die ,die Versorgung fur
die — insbesondere auch nicht motorisierte — Bevélkerung

an moglichst gut erreichbaren Standorten sichern. Sie lie- .

gen daher innerhalb baulich verdichteter Siedlungszusam- | *=

menhénge mit wesentlichen Wohnanteilen oder direkt an- v, Wy
grenzend [...]“. Zudem zeichnen sie sich durch Erreichbar- N, -

keitsvorteile, insbesondere auch hinsichtlich einer fuRlaufi-
gen Erreichbarkeit, einer Erreichbarkeit mit dem Fahrrad
und einer OPNV-Anbindung aus.
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Stadtebaulich nicht integrierte Lage Beispiel: Saarbriicken-Gudingen, Globus

Die stadtebaulich nicht integrierte Lage umfasst samtliche { / “
Standorte, die nicht oder nur in geringem MaRe im Zusam- ’ N |
menhang mit der Wohnbebauung stehen, z. B. Einzelhan- \
delsbetriebe an Hauptausfall-straen bzw. Bundesstraen :
und autokundenorientierte Standorte (z. B. in Gewerbege- || \

bieten).
\

Quelle: Zusammenstellung Junker + Kruse; Kartengrundlage/Geodaten: Vermessungs- und Geoinformationsamt
der Landeshauptstadt Saarbriicken. Stand: Juli 2022, Einzelhandelserhebung Junker + Kruse 01-03/2023

AulRerdem wurde eine Zuordnung der Betriebe unter Bezug auf die Saarbrtucker
Stadtbezirke vorgenommen. Entsprechend wurden folgende Erhebungseinheiten be-
ricksichtigt:

- Mitte

- Dudweiler
- West

- Halberg

Auf Basis der sortimentsspezifischen Verkaufsflachen sowie der im Rahmen der
stadtebaulichen Analyse durchgefiihrten raumlichen Lagezuordnung der Betriebe
kénnen die absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen ermittelt werden, die in die
zukunftigen Handlungserfordernisse und planungsrelevanten Aussagen einflie3en.
Gleichzeitig ist diese detaillierte Vorgehensweise im Hinblick auf die im Rahmen die-
ses Konzeptes zu erstellende ortstypische Sortimentsliste zwingend geboten (vgl.
Kapitel 10).

Umsatzberechnung

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzdaten des Saarbricker Einzelhandels wer-
den nicht nur die ermittelte Verkaufsflache pro Warengruppe und bundesdurch-
schnittliche Umsatzkennwerte fiir einzelne Branchen angesetzt, sondern vielmehr
auch die konkrete Situation vor Ort beriicksichtigt. Dazu z&ahlen vor allem die unter-
schiedlichen Flachenproduktivitaten der Vertriebsformen, die spezifischen Kennwerte
einzelner Anbieter sowie die Bertcksichtigung der detaillierten Angebotsstrukturen in
der Landeshauptstadt Saarbricken. Diese werden schlie3lich auf den Verkaufsfla-
chenbestand fir die einzelnen Warengruppen hochgerechnet.

Definition des Begriffs Nahversorgung

Der Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben zu verschiedenen Lagekategorien
kommt vor dem Hintergrund der Darstellung und Bewertung einer wohnungsnahen
Grundversorgung eine hohe Bedeutung zu, die im Rahmen der Einzelhandelsstruktur
und kommunalen Daseinsvorsorge einen besonderen Stellenwert einnimmt.

Unter Nahversorgung wird hier die Versorgung der Bewohner mit Guitern und Dienst-
leistungen des kurzfristigen (taglichen) Bedarfs verstanden, die in rdumlicher Néhe
zum Konsumenten angeboten werden.
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Zu den Gutern der Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsdeckung werden die Waren-
gruppen Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und Korperpflege, Papier/Buroar-
tikel/Schreibwaren/Zeitungen/Zeitschriften/Blcher sowie Blumen (Indoor)/Zoo ge-
zahlt (s.0.). Erganzt werden diese Warengruppen haufig durch weitere eher kleintei-
lige Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote. In der Praxis — und somit auch in
diesem Einzelhandelskonzept — wird als Indikator zur Einschatzung der Nahversor-
gungssituation einer Stadt insbesondere die Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel herangezogen.

Dabei kann es sehr unterschiedlich ausgestattete Nahversorgungsstandorte geben.
Die Analyse der Nahversorgungssituation geschieht unter Berlicksichtigung quantita-
tiver, raumlicher und qualitativer Aspekte. Aus quantitativer Sicht geht es vor allem
um die Ausstattung an Betrieben und entsprechenden Verkaufsflachen, wahrend bei
der qualitativen Betrachtung das betriebstypische Angebot bzw. dessen Vielfalt in
den Fokus rickt. Unter raumlichen Aspekten wird als Bewertungsmalfistab vorrangig
die (fuBlaufige) Erreichbarkeit von Lebensmittelmarkten herangezogen.

Die kleinste Einheit der Nahversorgungsstandorte bilden solitare Verkaufseinrichtun-
gen in Wohngebieten, die eine ful3laufig erreichbare, wohnstandortnahe Versorgung
im Quartier gewéhrleisten sollen. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchun-
gen haben diesbezlglich ein Entfernungsmalfd zwischen 500 und 1.000 m als akzep-
tierte Distanz herausgestellt. Aufgrund der spezifischen Situation und Siedlungsstruk-
tur in der Landeshauptstadt Saarbriicken, insbesondere unter Bertcksichtigung der
topografischen Gegebenheit und der Siedlungsdichte, wird eine Distanz von ca.

600 m als kritische Zeit-Weg-Schwelle fur FuRgangerdistanzen definiert und den
Analysen zugrunde gelegt.

Von Einzelstandorten zu unterscheiden sind zentrale Versorgungsbereiche, die eine
Uber die rein fuRlaufige Erreichbarkeit hinausgehende Versorgungsfunktion mit Gu-
tern und Dienstleistungen auf Ebene einzelner Stadtteile oder -bereiche einnehmen.
Folgende Sortimente bzw. Dienstleistungsangebote kénnen (beispielhaft) als rele-
vant fur die wohnungsnahe Nahversorgung bezeichnet werden:

Tabelle 3: Angebotsbausteine der Nahversorgung (idealtypisch)

Nahrungs- und Genussmittel
Brot und Backwaren

Fleisch- und Wurstwaren
Getranke

»idealtypische*“ Ausstattung Drogerie- und Korperpflegeartikel
Apothekerwaren

Post, Bank
Arzte, Friseur, Lotto

Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen, Zeitschriften
Biicher, Schreibwaren
Zusatzausstattung Blumen

Café, Gaststatte
Reinigung, Reisebliro

Quelle: Zusammenstellung Junker + Kruse
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3.2 Nachfrageanalyse

Die Nachfrageanalyse liefert ein umfassendes Bild Giber das einzelhandelsrelevante
Kaufkraftvolumen der Saarbricker Bevolkerung sowie der Region und erméglicht in
der Gegentberstellung zur Angebotssituation Rickschlisse Uber den aktuellen An-
gebots- und Leistungsstand des Einzelhandels.

Sekundarstatistische Daten

Die Darstellung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Einzelhandelsgutachten
und

-analysen geschieht auf Grundlage sekundarstatistischer Daten. Da sowohl in der
amtlichen Statistik als auch in sonstigen statistischen Quellen keine entsprechenden
Daten Uber Einkommen und Kaufkraftpotenzial zur Verfigung stehen, muss der Wert
der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch eine Regionalisierung
entsprechender Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen Ge-
samtrechnung induziert werden. Dabei werden in der vorliegenden Untersuchung
Werte der IFH Koéln GmbH zugrunde gelegt. Diese sogenannten einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraftkennziffern, die in regelmafligen Abstanden aktualisiert verdffentlicht
werden, vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer raumlichen Teileinheit (Kommune) im
Verhaltnis zu dem des gesamten Bundesgebietes. Der Indexwert von 100 beschreibt
den Bundesdurchschnitt. Liegt die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer einer
Kommune unter dem Indexwert 100, so ist diese durch ein dem Prozentsatz entspre-
chendes, niedrigeres einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Vergleich zum
Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lokalspezifische Wert Gber dem Index-
wert 100, dann zeichnet sich die Kommune durch ein dem Prozentsatz entsprechen-
des, hoheres einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau aus.

Bei der Ermittlung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials im Rahmen des
Einzelhandelskonzeptes werden aktuelle Einwohnerdaten eingestellt sowie hinsicht-
lich der Daten der IFH Koln GmbH Bereinigungen (z. B. bezlglich rezeptpflichtiger
Waren) und Anpassungen der Sortimentszuordnungen bzw. Erhebungssystematik
(gemal dem Sortimentsschlussel, Tabelle 1, S. 21) vorgenommen.

Bestimmung der einzelhandelsrelevanten Zentralitat

Die einzelhandelsrelevante Zentralitat einer Stadt stellt ein Kriterium fur die Leis-
tungsstarke des Einzelhandels dar, denn sie ist Indikator dafur, wie weit es einem
Teilraum gelingt, zur lokal gebundenen Kaufkraft zusatzliche Kaufkraft zugunsten
des niedergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die Einzelhandelszentralitat ist da-
mit eine Mal3zahl fur den Kaufkraftzufluss oder den Kaufkraftabfluss einer Kommune.
Die gesamtstadtische Zentralitdt sagt dabei jedoch nichts darliiber aus, welche rdum-
lichen Teilbereiche einer Kommune zu dieser Zentralitat beitragen. Hierzu sind wei-
tergehende Analysen erforderlich.

In der vorliegenden Untersuchung wird die einzelhandelsrelevante Zentralitdtskenn-
ziffer auf Basis der errechneten Einzelhandelsumsatze, deren Grundlage u. a. die
empirisch ermittelten Verkaufsflachen darstellen sowie dem vorhandenen einzelhan-
delsrelevanten Nachfragevolumen (in Anlehnung an IFH Kéln GmbH) berechnet.
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Somit hat diese Berechnungsmethode einen eindeutigen lokalen Bezug zur aktuellen
Situation in der Landeshauptstadt Saarbriicken und bildet die Situation realitdtsnah
ab. Ein Wert von 100 wirde bedeuten, dass der Einzelhandelsumsatz genauso grof3
ist wie die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in der Landeshauptstadt Saarbrticken.
Abweichungen Uber den Basiswert (Indexwert = 100) deuten auf eine regionale Aus-
strahlung hin. Eine Abweichung unterhalb des Basiswertes dagegen zeigt mogliche
Strukturschwachen des Einzelhandels in der Stadt auf. Differenziert nach Waren-
gruppen lassen sich auch auf dieser Ebene entsprechende Bewertungen vorneh-
men.

Kundenherkunftserhebung

Die Kundenherkunftserhebung gibt Auskunft Giber das Einzugsgebiet des Saarbru-
cker Einzelhandels und stellt somit eine empirische Basis fur die Abgrenzung des
Einzugsgebietes dar. Dieses lasst zum einen Ruckschlisse zur Ausstrahlungskraft
des Saarbrucker Einzelhandels zu und dient zum anderen als Grundlage zur Ermitt-
lung des externen Nachfragepotenzials. Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung
wurden in einem einwdchigen Zeitraum vom 25.09. zum 30.09.2023 bei Einzelhand-
lern unterschiedlicher Branchenzugehdrigkeit und Grél3e Listen ausgelegt, in die der
Wohnort der zahlenden Kunden eingetragen wurde. Insgesamt beteiligten sich rund
3.300 Kunden.

Die Kundenherkunft (Wohnort der Kunden) wurde jeweils von dem fur den Zahlvor-
gang zustandigen Personal in den einzelnen Betrieben aufgenommen. Dabei ist fest-
zustellen, dass die Bereitschaft der Beteiligung seitens der Betriebe tendenziell ein-
geschrankt war. Der Missmut aufgrund der allgemeinen Situation (u. a. Corona-Pan-
demie, wirtschaftliche Folgewirkungen) war dabei deutlich spurbar, was sich nicht zu-
letzt auch in der vergleichsweise geringen Kundenzahl widerspiegelt.

3.3 Stadtebauliche Analyse

Die stadtebauliche Analyse zielt darauf ab, aktuelle Starken und Schwachen der Ver-
sorgungsstandorte in der Landeshauptstadt Saarbricken im Kontext der Siedlungs-
struktur zu erfassen sowie die Standort- und Zentrenstruktur zu definieren. Ein
Schwerpunkt der Betrachtungen liegt auf der Innenstadt bzw. dem zentralen Versor-
gungsbereich Hauptzentrum Innenstadt. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass der Be-
griff Innenstadt im Allgemeinen nicht gleichbedeutend mit dem zentralen Versor-
gungsbereich Hauptzentrum Innenstadt verwendet wird. Der zentrale Versorgungs-
bereich Hauptzentrum Innenstadt stellt einen Teilbereich der Innenstadt dar (siehe
dazu auch Kapitel 7.1.1).

In der Grundlagenuntersuchung fur das Einzelhandelskonzept 2015 sind Abgrenzun-
gen zentraler Versorgungsbereiche (Haupt- und Nahversorgungszentren) vorgenom-
men worden. Vorbehaltlich kiinftiger Modifizierungen stellten diese zunéchst einen
Ausgangspunkt fur die Analyse dar. Insgesamt wurden diese zentralen Versorgungs-
bereiche (wie auch ggf. neue faktische oder perspektivische zentrale
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Versorgungsbereiche) anhand einer transparenten und einheitlichen Bewertungs-
matrix Uberprift und rAumlich abgegrenzt; dies geschah auch mit Blick auf die Recht-
sprechung zu diesem Themenkomplex.

Durch die Lage im Stadtkern einer Stadt bzw. eines Stadltteils sind flr die Prosperitat
eines Zentrums neben dem Einzelhandelsprofil auch stadtebauliche Belange und die
Organisationsstruktur verantwortlich. Ftr eine tiefergreifende Analyse von Geschafts-
zentren sind daher insbesondere die Verknipfung und die wechselseitigen Beeinflus-
sungen der oben beschriebenen Themenbereiche Einzelhandel, Organisation und
Stadtebau von Belang. Nur dadurch ist auch gewahrleistet, dass im abschliel3enden
Schritt, bei der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes, die richtigen Mal3hahmen fur
eine nachhaltige Aufwertung und Qualifizierung der Zentren genannt werden.

Folgende Kriterien werden in der stadtebaulichen Analyse beriicksichtigt:

- Einzelhandelsdichte13

- Lage der Einzelhandelsmagneten

- Verteilung der Geschafte

- Ausdehnung und Kontinuitat der Einzelhandelslagen

- Qualitat und Erhaltungszustand der Architektur

- Qualitat und Erhaltungszustand des oOffentlichen Raumes

- Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie kul-
turellen Einrichtungen

- Einkaufsatmosphére

- raumliche und funktionale Beziehungen zwischen dem Zentrum und seiner
Umgebung

- verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr

Die stadtebauliche Analyse ist ein wichtiger integraler Bestandteil des Einzelhandels-
konzeptes fur die Landeshauptstadt Saarbrticken. Hierdurch kénnen nicht nur Veran-
derungen seit der letzten Analyse aus dem Jahr 2015 bewertet werden, sie liefert
auch die Grundlage zur Ableitung stadtebaulicher Handlungsempfehlungen fur die
Einzelhandelsstandorte der Stadt. Gleichzeitig stellt sie aber auch einen unbedingt
notwendigen Arbeitsschritt zur raumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbe-
reiche im Sinne der 88 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 8 9 (2a) und 34 (3) BauGB und des § 11 (3)
BauNVO dar. In diesem Zusammenhang ist deutlich darauf hinzuweisen, dass die Fi-
xierung der raumlichen Ausdehnung eines Zentrums vor dem Hintergrund aktueller
Rechtsprechung* keine planerische ,Abgrenzungsibung®, sondern ein notwendiger
Schritt ist, um eine rechtssichere Grundlage flr spatere Entscheidungen im Rahmen
kommunaler Einzelhandelsentwicklungen zu bieten.

13 Anteil der Einzelhandelsbetriebe im Vergleich zu anderen Nutzungsarten wie Gastronomie, Dienstleistungs-

oder Wohnnutzungen im Erdgeschoss. Hauptlagen weisen in der Regel einen durchgehenden Einzelhandels-
besatz von ca. 90 bis 100 % auf. Bei geringeren Einzelhandelsdichten von 0 bis 25 %
oder auch bei 25 bis 50 % ist demnach eine Dominanz anderer Nutzungen vorhanden.

14 vgl. dazu u.a. Urteile des BVerwG vom 11.10.2007 (AZ 4 C 7.07) sowie des OVG NRW vom 25.10.2007 (AZ
7A 1059/06)
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3.4 Prozessbegleitung

Wie die Erfahrungen gezeigt haben, ist die Umsetzung eines Konzeptes nur dann
maoglich, wenn es gelingt, die wesentlichen Akteure sowohl in den Erarbeitungspro-
zess mit einzubinden als auch — auf einer breiteren Ebene — den unterschiedlichen,
betroffenen Akteursgruppen (insbesondere Politik, lokale Kaufmannschaft, Verwal-
tung) die Konsequenzen ihres Handelns (mit und ohne Konzept) aufzuzeigen. Dies
wird jedoch in der Regel nicht nur durch eine entsprechende Streuung des Konzep-
tes erzielt, sondern vielmehr durch gezielte und personliche Informationen und Dis-
kussionen mit den Betroffenen. Aus diesem Grund wird sowohl von Seiten der Lan-
deshauptstadt Saarbriicken als auch des Gutachters nach wie vor ein Wert auf die
Vermittlung der jeweiligen Zwischen- und Endergebnisse gelegt.

Die Erstellung des Einzelhandelskonzeptes fir die Landeshauptstadt Saarbricken
wurde durch Abstimmungsgesprache zum Gesamtkonzept und zu Einzelfragestellun-
gen sowie eine projektbegleitende Arbeitsgruppe begleitet. Diese kam zu zwei Ar-
beitskreisen am 19.04.2023 sowie am 10.07.2023 zusammen. Beteiligt waren Vertre-
terinnen und Vertreter der Verwaltung, der Wirtschaftsférderung, der IHK Saarland
sowie des Handelsverbandes.

Schlief3lich findet in der Zeit ab dem 18. Dezember bis Januar 2024 eine Beteiligung
der Nachbarkommunen und Trager 6ffentlicher Belange zum Entwurf des fortge-
schriebenen Einzelhandelskonzeptes statt. Eingegangene Hinweise und Anregungen
sollen anschieRend geprift und abgewogen werden. Notwendige Anpassungen wer-
den in der Endfassung aufgenommen, die anschlie3end vom Rat der Landeshaupt-
stadt Saarbrticken beschlossen werden soll.

Daneben wurde im Konsultationskreis Einzelhandel Uber den Stand der Bearbeitung
der Fortschreibung berichtet. Im Konsultationskreis treffen sich regelmaflig politische
Vertreter der Bezirke (Bezirksburgermeister), Vertreter der Fraktionen des Stadtrats,
Vertreter der IHK Saarland, des City-Marketings, der GIU sowie der Verwaltung
(Baudezernat, Stadtplanungsamt, Bauaufsichtsamt, Amt fur Wirtschaftsforderung, Ar-
beitsmarkt und grenziberschreitende Zusammenarbeit). Nach Arbeitsfortschritt wur-
den hier durch den Gutachter in zwei Sitzungen (02.05.2023 und 19.09.2023) Zwi-
schenergebnisse der Untersuchung vorgestellt und diskutiert. Begleitet wurde der ge-
samte Prozess durch einen intensiven und konstruktiven Austausch mit dem Stadt-
planungsamt.

3.5 Untersuchungsaufbau und Kommunikationsstruktur

Die Untersuchung umfasst drei wesentliche Arbeitsschritte (vgl. dazu Abbildung 2):

o Die Analyse der Angebots- und Nachfrageseite in der Landeshauptstadt Saarbru-
cken zum Status quo,

o die perspektivische Betrachtung von Entwicklungspotenzialen und einer kinftigen
Steuerungsstrategie sowie
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e das Einzelhandelskonzept mit seinen konzeptionellen Bausteinen (ibergeordnete
Ziele, Standortstruktur, Grundséatze zur Umsetzung).

o

Abbildung 2: Untersuchungsaufbau

1 2 3 4

Angebots- und Entwicklungs- Entwurf Beschluss
Nachfrageanalyse potenziale Einzelhandels- Einzelhandels-
konzept konzept

Quelle: Darstellung Junker + Kruse

Am Ende des Erarbeitungsprozesses steht die Beschlussfassung im Rat der Landes-
hauptstadt Saarbrticken. Dadurch erhélt das Einzelhandelskonzept, welches ein
stadtebauliches Konzept i.S.v. 8 1 (6) Nr. 11 BauGB darstellt, eine Verbindlichkeit in
Form einer kommunalen Eigenbindung. Es stellt damit eine fundierte, empirisch ab-
gesicherte, gemeinschatftlich getragene Grundlage fur kiinftige Entscheidungen zu
Ansiedlungen, Veranderungen oder Verlagerungen von Einzelhandelsbetrieben dar.
Daruber hinaus liefert das Einzelhandelskonzept Grundlagen und Begriindungszu-
sammenhange fur die Bauleitplanung.

Junker 29
+Kruse

Stadtforschung
Planung



EINZELHANDELSKONZEPT flr die LANDESHAUPTSTADT SAARBRUCKEN

4  Allgemeine Rahmenbedingungen und Trends der Einzelhandelsent-
wicklung

Seit Jahrzehnten unterliegt der Einzelhandel einem standigen Wandel. Neben den all-
gemeinen betriebstypischen Entwicklungen zeigt sich eine enorme Dynamik aufgrund
des Strukturwandels im Einzelhandel, welcher durch die Digitalisierung und den Onli-
nehandel hervorgerufen wird. Zudem haben Megatrends und aktuelle Krisen wie die
Corona-Pandemie, der Ukraine-Krieg mit seinen Folgen sowie die bestehende Infla-
tion einen erheblichen Einfluss auf die Entwicklung des Einzelhandels. In unseren
Stadten und Zentren Gberlagern sich somit stadtstrukturelle und stadtebauliche Wand-
lungsprozesse, angestol3en von Ubergeordneten Trends und Entwicklungen, die in
Wechselbeziehungen stehen und sich teilweise bedingen.

4.1 Megatrends

Zu den sogenannten Megatrends, die sich auch rdumlich in unseren Stadten und In-
nenstadten niederschlagen, zahlen:

o Gesellschaftlicher Wandel: Stadte sind Spiegelbilder der Gesellschaft und zei-
gen die Folgen des sozialen Wandels auf raumlicher Ebene. In den letzten Jah-
ren und Jahrzehnten haben sich verschiedene Veranderungen in der Gesellschaft
abgezeichnet, die Auswirkungen auf Stadtstrukturen haben. Zunachst andert sich
mit dem demografischen Wandel die Zusammensetzung der Bevolkerung. Dabei
sind die Alterung der Gesellschaft und die zurickgehende Geburtenrate zentrale
Aspekte. Aber auch die sinkende Sterberate sowie Migration tragen zu Verande-
rungen der demografischen Struktur bei.*®
Gleichzeitig zeichnen sich in der Stadtbevdlkerung immer starkere Individualisie-
rungs- und Pluralisierungstendenzen ab. Im Zuge der Individualisierung kommt es
zur Entfremdung von traditionellen gesellschaftlichen Bindungen und Normen zu-
gunsten der Freiheit und Selbstverwirklichung. Pluralisierung hingegen bezieht
sich auf die Zunahme von Vielfalt und Verschiedenartigkeit. Dadurch kann eine
Gesellschaft diverser werden, es kdnnen aber auch Konflikte auftreten, wenn das
Nebeneinander und Miteinander zu unterschiedlich ist.

Auch die Stadtplanung muss sich auf diese Veranderungen aufgrund unter-
schiedlicher Anspriiche einstellen und entsprechende Losungen finden.

o Verkehrswandel: Das aktuelle Verkehrssystem bzw. die Zentren sind durch do-
minante Hauptstrafen mit viel Autoverkehr und damit einhergehenden Umweltbe-
lastungen gekennzeichnet. Gleichzeitig sind die stadtischen Zentren auf eine gute
Erreichbarkeit sowie Wirtschafts- und Lieferverkehre angewiesen. Wenngleich ein
Wandel der Mobilitat fir die Zukunft unabdingbar ist, wird diese Thematik polari-
siert diskutiert.

15 vgl. https://www.destatis.de/DE/Themen/Querschnitt/Demografischer-Wandel/_inhalt.html#652034 (Zugriff
11/2023)
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FUr eine nachhaltige Mobilitat ist ein Mix aus verschiedenen MalRnahmen nétig,
wobei insbesondere die Starkung des Umweltverbunds?® als eine maRgebliche
Stellschraube gilt. Durch die Beschrankung des motorisierten Individualverkehrs
(in den Zentren) bei gleichzeitig verdichtetem Netz fir den Ful3- und Radverkehr
und des o6ffentlichen Nahverkehrs, kann die Mobilitat der Zukunft eingeleitet wer-
den. So haben beispielsweise insbesondere in groReren Stadten Sharing-Ange-
bote an Bedeutung gewonnen. Diese sollen zu einer Reduzierung des Verkehrs-
aufkommens, zur Verringerung des Parkplatzbedarfs sowie zur Reduzierung pri-
vater Pkw und Forderung von umweltfreundlicheren Transportoptionen beitragen.
Die Kombination umweltfreundlicher Verkehrsmittel (multimodale Verkehrssys-
teme) sollte sowohl in stadtischen als auch in l&andlichen Gebieten verbessert
werden. Dabei sollte vor allem die Mdglichkeit geboten werden, sich zwischen
verschiedenen Verkehrsmitteln auf einer Strecke entscheiden und je nach Bedarf
und Situation das Verkehrsmittel wechseln zu kdnnen.

Es gibt eine Vielzahl von planerischen Ansatzen und Beispielen im In- und Aus-
land, die eine Verkehrsberuhigung und die Priorisierung von Ful3- und Radver-
kehr explizit mit einer Starkung von Zentren und ihrer Aufenthaltsqualitat verknup-
fen (z.B. Konzept der ,15-Minuten-Stadt‘/Paris, Umgestaltung der Mariahilfer
Stral3e/Wien).

o Klimaresiliente Stadt/Klimaanpassung: Stadte sind durch ihren hohen Energie-
bedarf Beschleuniger des Klimawandels und sind je nach Lage und Struktur
selbst unterschiedlich intensiv von ihm betroffen. Klimafolgen schaden dem ge-
samtstadtischen System und haben negative Auswirkungen auf das Verkehrs-
und Abwassersystem, das Stadtklima und die Lebensmittel- und Trinkwasserver-
sorgung. Durch einen hohen Versiegelungsgrad und einen Mangel an Griinréau-
men entstehen urbane Hitzeinseln. Zudem héaufen sich Extremwetterereignisse in
Form von Starkregen, Uberschwemmungen und Stiirmen. So stehen insbeson-
dere die verdichteten stadtischen Zentren im Mittelpunkt des Interesses hinsicht-
lich kiinftiger MaRnahmen zum Klimaschutz sowie zur Klimafolgenanpassung mit
den Handlungsfeldern Abkiuhlung, Verschattung, Regenwassermanagement.
Diese sind notwendig, um zukunftig die Lebensqualitat und Aufenthaltsqualitat zu
gewahrleisten. Dabei ist beispielsweise der Ausbau der griinen und blauen Infra-
struktur bedeutend. Neue urbane Grinraume, Dach- und Fassadenbegriinungen
und eine nachhaltige Wasserinfrastruktur sorgen fur Verschattung und haben
gleichzeitig einen Kuhlungseffekt in stark versiegelten Stadten. Zusatzlich wird die
Lebensqualitat durch Frisch- und Kaltluftschneisen und eine bessere Luftqualitat
erhoht. Weitergehend lassen sich die Klimafolgen etwa durch die Installation von
Trinkbrunnen fir den Menschen sowie Tiere angenehmer gestalten. Grin- und
Freiflachen sollten sinnvoll miteinander vernetzt werden und neben der Klimaan-
passung weitere Funktionen fur Sport, Freizeit und Erholung anbieten. Neben den
Begrinungsmal3nahmen ist der Ausbau erneuerbarer Energien von hoher

16 Kooperation der umweltfreundlichen Verkehrsmittel
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Bedeutung, um Emissionen einzusparen. Ebenso sollte der Ressourcenver-
brauch durch Ausschopfung von energetischen Sanierungspotenzialen, Optimie-
rung der Gebaudehullen und Nutzen von nachhaltigen Baumaterialien reduziert
werden. Diese Verringerung des Ressourcenverbrauchs kann sich u. a. aufgrund
der steigenden Energiepreise, die fir Gewerbetreibende eine grof3e Herausforde-
rung darstellen, als eine Hilfe herausstellen.

Digitale Transformation: Die Digitalisierung hat erhebliche Auswirkungen auf
die stadtischen Systeme und Zentren. Dabei haben die Kontaktbeschrankungen
und Ubrigen Malinahmen im Zuge der Eindammung der Corona-Pandemie ge-
zeigt, dass digitale Angebote von weiten Bevélkerungsteilen sehr schnell ange-
nommen wurden. Daneben wurde auch der Strukturwandel im Einzelhandel wei-
ter beschleunigt. Streaming- und Lieferdienste haben ihre Angebote erweitert,
stationér gebundene, urbane Erlebnisse wie Kinos oder Restaurants haben Kon-
kurrenz in der digitalen Welt bekommen. Hinzu kommt die gestiegene Akzeptanz
von Arbeit im Homeoffice bzw. Remote Work.

Es ist davon auszugehen, dass immer mehr Technologien der Smart City zum
Einsatz kommen. Intelligente Informations- und Kommunikationstechnologien
konnen eingesetzt werden, um die Lebensqualitat in Stadten durch eine Vernet-
zung stadtischer Infrastrukturen zu erhéhen und Teilhabemdoglichkeiten zu ver-
bessern. Digitale Formen der Kommunikation und Informationsbereitstellung kon-
nen einen positiven Einfluss auf Entwicklungs- und Planungsprozesse haben und
daflr sorgen, dass diese effizienter, partizipativer und transparenter gestaltet wer-
den. Burgerinnen und Blrger kdnnen beispielsweise in stadtebauliche Planungs-
prozessen leichter und schnelle reingebunden werden.

Urbanisierung/neue Urbanitéat: Im Zeitalter von veranderten Arbeitswelten (u. a.
Remote Work, Co-Working), explodierenden Online-Angeboten und gut ausge-
bauten Pendlerverbindungen minimiert sich die individuelle Abhéngigkeit der
Menschen von stadtischen Zentren. Neben der ,Verdorflichung“ der Stadt
kommt es zu einer ,,Verstadterung“ des Landes. Urbanitat I16st sich damit vom
physischen Raum: denn die Ruckkehrer, Wochenend-Dorflerinnen und Landlieb-
haber bringen ihr urbanes Mindset mit und verandern ihr Umfeld entsprechend.?’
Trotzdem wird die Urbanisierung auch in Zukunft weiter zunehmen. Die urbanen
Reize wie etwa kulturelle und soziale Diversitat, differenzierte Arbeits- und Bil-
dungsmaoglichkeiten sowie letztendlich das Versprechen von individueller Freiheit
werden wie bisher fur einen Gberwiegenden Zuzug in urbane Raume sorgen.

Funktionswandel der Zentren: Es lasst sich ein Bedeutungs- und Funktions-
wandel der Stadtzentren beobachten. Wenngleich die stadtischen Zentren seit
jeher multifunktional gepragt sind, d. h. eine Nutzungsmischung insbesondere aus
Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, Handwerk, Kunst/Kultur und Bil-
dung aufweisen, stellte doch der Einzelhandel die wesentliche, tragende S&ule

17 https://ww.zukunftsinstitut.de/dossier/megatrend-urbanisierung/ (Zugriff 11/2023)
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als innerstadtischer Magnet und Frequenzerzeuger dar. Im Zuge der Digitalisie-
rung und der Zunahme des Online-Handel kam und kommt es zunehmend zu
Schliel3ungen von inhabergefiihrten Einzelhandelsbetrieben, die die Umsatzein-
buf3en nicht so gut verkraften wie grof3e Filialunternehmen. In der Folge ist eine
Zunahme von Leerstéanden zu beobachten. Nicht in allen Fallen ist eine Nachnut-
zung durch Einzelhandel sinnvoll und mdglich, so dass neue/innovative Konzepte
und Lésungen gefragt sind.

o Wachsende Bedeutung Dritter Orte: Der Begriff ,Dritter Ort* stammt aus der
Philosophie: Dabei versteht man unter dem Ersten Ort das Zuhause eines Men-
schen, unter dem Zweiten Ort den Arbeits- oder Bildungsort. Als Dritten Ort be-
zeichnet man einen Ort, den man gerne aufsucht und wo zwischenmenschliche
Begegnungen stattfinden (bspw. offentliche Raume wie Parks und Platze, Sport-
und Kulturstatten oder Geschéfte und Gastronomie). Die Zentren kdnnen und sol-
len auch vor dem Hintergrund der Schaffung von Aufenthaltsraumen (insbeson-
dere ohne Konsumzwang), eine solche Funktion wahrnehmen. Die Inflation sorgt
derzeit fur eine spirbare Kaufzuriickhaltung, ob im Einzelhandel, der Gastrono-
mie oder im Freizeitbereich. Um die Zentren trotzdem mit Leben zu fillen, sind
diese Raume von zunehmender Bedeutung.®

Raumliche Konsequenzen fur die Zentren und Innenstadte aus den Ubergeord-
neten Megatrends

¢ Innenstadte mussen sich klimaangepasst und klimaresilient aufstellen (Schaf-
fung von mehr Griun- und Versickerungsflachen, von verschatteten Raume
und Installation von Trinkbrunnen u. a.), insbesondere um die Aufenthaltsquali-
tat auch kiinftig zu gewahrleisten.

e Der Verkehrswandel geht einher mit einer Umnutzung von Flachen in den
stadtischen Zentren, die zum einen zu einer Verbesserung der verkehrlichen
Situation aber zum anderen auch der Aufenthaltsqualitat beitragen konnen.

e Die Zentren werden multifunktionaler: der stationare Einzelhandel bleibt tra-
gende Saule, wird jedoch zunehmend und starker als bisher mit anderen Nut-
zungen durchmischt. Innovative Nutzungen, hybride Angebote und auch das
Thema Wohnen im Zentrum gewinnen an Bedeutung.

¢ Nicht jede vormals mit Einzelhandel belegte Immobilie lasst sich auch wieder
mit der renditestarken Nutzung Einzelhandel nachnutzen. Viele Immobilienei-
gentumer sind derzeit in einer abwartenden Haltung, ein Umdenken diesbe-
zuglich findet noch zu zdgerlich statt. Die Dauer von Leerstdnden erhéht sich
dadurch, was wiederum stéadtebauliche Missstdnde zur Folge haben kann.

e Eine immer &alter werdende und immobilere Gesellschaft braucht dezentrale
Versorgungsangebote vor allem im Bereich Lebensmittel in Wohnortndhe —
auch auf3erhalb der Zentren. Dennoch bleiben Anbieter von Lebensmitteln als
frequenzerzeugende und funktionstragende Bausteine in den Zentren

18 I

vgl. https://wb-web.de/aktuelles/der-dritte-ort-versuch-einer-beschreibung.html
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4.2

relevant, nicht zuletzt auch weil sich Synergien zu anderen Nutzungen im
Zentrum ergeben kénnen.

Entwicklungen im Einzelhandel

Wesentliche Trends mit direktem Bezug zum Einzelhandel, die einen nicht unerhebli-
chen Einfluss auf die Entwicklung stadtischer Zentren und der raumlichen Einzelhan-
dels- bzw. Versorgungsstruktur haben, werden nachfolgend skizziert:

Entwicklungen auf der Nachfrageseite

Deutschland zeichnet sich im Wesentlichen durch eine stabile gesamtwirtschaftli-
che Entwicklung aus, die — auch durch das stetige Bevolkerungswachstum — zu ei-
nem kontinuierlich wachsenden Kaufkraftpotential gefiihrt hat. Der Anteil des Ein-
zelhandels an den privaten Konsumausgaben belauft sich im Jahr 2022 auf 33 %
(HDE Zahlenspiegel 2023).

,Die demografischen Veranderungen und ihre Folgen sind in Deutschland seit
vielen Jahren in nahezu allen Lebensbereichen spirbar. Ihre Ursachen sind in ers-
ter Linie die kontinuierlich steigende Lebenserwartung, das dauerhatft niedrige Ge-
burtenniveau und die wachsende nationale und internationale Mobilitét. Diese drei
demografischen Dauertrends flihren dazu, dass sich die Bevdlkerung in ihrer Struk-
tur bereits gewandelt hat und laufend weiter verandern wird.“*® Das bleibt nicht
ohne Folgen fur den Einzelhandel.

Veranderungen in der Bevolkerungsstruktur bedingen insbesondere im Zusam-
menhang mit der Digitalisierung eine Zunahme der Bedeutung des Onlinehan-
dels. So wird festgestellt, dass knapp ein Drittel der Menschen in Deutschland pré-
feriert, Produkte im Internet zu erwerben, wenngleich sich das Gros jedoch als
Kaufertyp bezeichnet, bei dem neben dem Einkauf online auch der Gang in ein Ge-
schéft Relevanz hat (siehe dazu HDE Online-Monitor 2023). So sind traditionelle
Handelskauferinnen und -kaufer, selektive Onlineshopperinnen und -shopper sowie
begeisterte Online-Shopperinnen und -shopper zu unterscheiden.

Bezogen auf den stationéren Einzelhandel entscheiden sich die Kaufenden wei-
terhin bewusst fir einen Versorgungs- oder Erlebniseinkauf. Dabei z&hlt beim
Versorgungseinkauf insbesondere die Erreichbarkeit, der Preis oder der drin-
gende bzw. kurzfristige Bedarf (auch in Abgrenzung zum Online-Einkauf), wéh-
rend der Erlebniseinkauf durch Faktoren wie Qualitat und Atmosphare gekenn-
zeichnet ist. Der Erlebniseinkauf ist Bestandteil der Freizeitgestaltung. Vor die-
sem Hintergrund sind Kopplungen mit anderen Aktivitaten und Nutzungen (Shop-
ping, Dienstleistung, Gastronomie) von besonderer Bedeutung, wahrend der

19 Quelle: https:/iwww.demografie-portal.de, (Zugriff im Marz 2020)
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Versorgungseinkauf durch eine zunehmende Discountorientierung und Schnapp-
chenkéaufe gekennzeichnet ist.

Trends auf der Angebotsseite
Abbildung 3: Verkaufsflache im Einzelhandel in Deutschland (2010 bis 2022)
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse, Grundlage: Handelsverband Deutschland (HDE Zahlenspiegel 2023); Ent-
wicklung der Verkaufsflache im Einzelhandel in Deutschland in den Jahren 2010 bis 2021 (in Millionen
m?)

e Zwischen den Jahren 2010 und 2020 erhéhte sich die Verkaufsflache des Einzel-
handels in Deutschland von rund 122 Mio. m2 um ca. 3 % auf rund 125 Mio. m2?9,
Die jahrlichen Zuwachsraten sind in den letzten Jahren jedoch gesunken und wei-
sen auf Sattigungstendenzen und einen sich verscharfenden Wettbewerb hin. Die-
ser Trend hat sich sowohl 2021 als auch 2022 fortgesetzt.

Abbildung 4: Zahl der Unternehmen im Einzelhandel 2009 bis 2021
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse, Grundlage: Statistisches Bundesamt, Anzahl der Unternehmen im Einzelhan-
del in Deutschland in den Jahren 2002 bis 2021; Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 08/2023)

20 Quelle: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); Entwicklung der Verkaufsflache im
Einzelhandel in Deutschland in den Jahren 1970 bis 2020 (in Millionen m2), Abruf unter www.statista.de, (Zu-
griff: 07/2022)
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Zwischen 2010 und 2019 sank die Zahl der Unternehmen im Einzelhandel von
rund 376.000 um etwa 10 % auf rund 339.000%1. Im Jahr 2020 ist ein deutlicher
Ruckgang der Anzahl der Betriebsstatten auf 320.000 zu verzeichnen (Schliel3un-
gen aufgrund der Corona-Pandemie). Im Jahr 2021 stieg die Anzahl dann wieder
an, jedoch nicht auf das Vor-Krisen-Niveau. Die IFH Koln GmbH prognostiziert in
einer mittleren Prognosevariante bis 2023 rund 80.000 SchlieBungen im stationa-
ren Einzelhandel infolge der Corona-Pandemie??.

Abbildung 5: Umsatzentwicklung im Einzelhandel (2009 bis 2023)
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse, Grundlage: Statistisches Bundesamt; Handelsverband Deutschland; Umsatz

im Einzelhandel im engeren Sinne in Deutschland in den Jahren 2009 bis 2023 (Einzelhandelsumsatz im
engeren Sinne = Einzelhandel ohne Kfz, Tankstellen, Brennstoffe und Apotheken) und Bundesverband E-
Commerce und Versandhandel Deutschland e.V.: E-Commerce-Umsatz mit Waren in Deutschland in den
Jahren 2009 bis 2023; Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 08/2023)

*Hochrechnung

Der Umsatz im Einzelhandel konnte sich nach der Finanz- und Wirtschaftskrise
im Jahr 2009 erholen. Nach einem zwischenzeitlich ricklaufigen Gesamtumsatz
von rund 419 Milliarden Euro im Jahr 2009, wurde im Jahr 2019 ein Gesamtum-
satz von rund 546 Milliarden Euro im deutschen Einzelhandel erzielt, was einem
Zuwachs von rund 30 % entspricht. Im Jahr 2022 wurde ein Gesamtumsatz von
rund 632 Milliarden Euro erzielt, fir das laufende Jahr wird in der Hochrechnung
ein Umsatz von ca. 650 Mrd. Euro erwartet.

21 Quelle: Statistisches Bundesamt; Anzahl der Unternehmen im Einzelhandel in Deutschland in den Jahren

2002 bis 2020; Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 07/2022)

22 Quelle: IFH KdIn GmbH, Der Coronaturbo: Geschéftsaufgaben und Onlinewachstum im Zeitraffer. Abruf unter
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https://www.ifhkoeln.de/der-coronaturbo-geschaeftsaufgaben-und-onlinewachstum-im-zeitraffer/ (Zugriff:
08/2023)
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o Infolge der Corona-Pandemie kam es 2021 zu leichten Umsatzrickgangen im
Vergleich zum Vorjahr, jedoch blieb der Umsatz auf weiterhin hohem Niveau trotz
der Lockdowns im stationaren Einzelhandel. Fir das Jahr 2022 ist ein weiterer
Umsatzanstieg auf ca. 630 Milliarden Euro zu verzeichnen, der damit im Bereich
der jahrlichen Zuwachsraten vor Corona liegt. Allerdings ist dabei auch zu berick-
sichtigen, dass der Einzelhandelsumsatz 2022 tiber héhere Preise nominal um
drei Prozent zum Vorjahr wachst, preisbereinigt jedoch zwei Prozent seiner Er-
l6se verliert.?® Ein wesentlicher Grund, der insgesamt weiterhin nominal steigen-
den Umsatzzahlen ist auf den Onlinehandel zuriickzufihren, deren Anteil am Ge-
samtumsatz sich 2022 von rund 5% im Jahr 2010 auf ca. 16 % mehr als verdrei-
facht hat.

o Es lasst sich ungebrochen eine fortschreitende Konzentrationstendenz im Ein-
zelhandel erkennen: Insbesondere (zumeist grof3flachige) Fachmarkte, Discoun-
ter und Filialisten expandieren weiterhin deutlich. In der Folge steigt der Druck vor
allem auf inhabergefiihrte Geschéfte, die, neben Umsatzeinbuf3en aufgrund eines
erhohten Wettbewerbsdrucks, auch unter Nachfolgeproblemen im Zuge des Ge-
nerationenwechsels leiden. Wahrend der nicht-filialisierte Fachhandel im Jahr
2010 noch einen Marktanteil von 21,6 % einnahm, lag dieser 2020 nur noch bei
14,3 %?4. Supermarkte und Discounter, Fachmarkte und der filialisierte Non-
Food-Einzelhandel konnten ihre Marktposition hingegen weitgehend behaupten.
Doch nicht nur inhabergefuhrte Einzelhandelsgeschéafte gerieten in der Vergan-
genheit zunehmend unter Druck. Neben der anhaltenden ,Warenhauskrise® war
dies vor allem auch in Insolvenzen ehemals namhafter Filialisten (u. a. Adler, Bo-
nita, Esprit, Hallhuber, Promod) ablesbar.

o Die Gesamtzahl der Einkaufszentren ist zwischen 2010 und 2021 konstant,
wenn auch langsam, gestiegen. Waren es im Jahr 2010 noch 428 Center mit ei-
ner Gesamtflache von 13,5 Mio. m?, existierten im Jahr 2021 493 mit einer Ge-
samtflache von 15,9 Mio. m2. Im Jahr 2022 ist jedoch kein Einkaufszentrum dazu-
gekommen und auch die Verkaufsflache der Bestehenden ist stagniert.?> Dabei
stehen neue Konzepte von Centern und neu entstehende Flachen dem Revitali-
sierungsbedarf von in die Jahre gekommenen Centern gegeniber. Hier sind es
vor allem die ,kleineren“ Passagen und Einkaufszentren, die mindergenutzte Fla-
chen, Leerstdnde, Gestaltungsmangel und Investitionsstaus aufweisen und einen
stadtebaulichen Missstand in einzelnen stadtischen Zentren darstellen.

23 Quelle: HDE Handelsverband Deutschland, HDE-Halbjahrespressekonferenz Berlin, 5. Juli 2022

24 Quelle: IfH K6ln GmbH, Einzelhandelsumsatz in Deutschland nach Vertriebsformen in den Jahren 2000 bis
2020; Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 07/2022)

% Quelle: EHI Retail Institute e. V.; Zahl der Shopping-Center in Deutschland stagniert; Abruf unter
https://www.ehi.org/news/zahl-der-shopping-center-in-deutschland-stagniert/ (Zugriff 01/2023)
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Abbildung 6:

Einzelhandel 2010 bis 2021

Entwicklung der Marktanteile der Betriebsformen im deutschen
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse, Grundlage: IfH Kéln GmbH, Einzelhandelsumsatz in Deutschland nach Ver-

triebsformen in den Jahren 2000 bis 2021; Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 08/2023)

e Inden 1980er und 1990er Jahren waren es vor allem ,klassische“ Fachmarkte,
Lebensmittelanbieter und Einkaufszentren, die durch Neuentwicklungen an peri-
pheren Standorten fir eine rdumliche Angebotsverschiebung an Pkw-kundenori-
entierte Standorte mit hoher Flachenverflgbarkeit (sogenannte sekundare Stand-
ortnetze) sorgten und so mit den Angeboten in den Zentren in Konkurrenz traten.
Auch wenn diesem Entwicklungstrend durch planerische Steuerung deutlich ent-
gegengewirkt werden konnte, stehen haufig noch Standorte ohne Bezug zu ge-
wachsenen stadtebaulichen Zentren im Fokus der Betreiber und Projektentwick-
ler. Neben den Lebensmitteldiscountern mit ihren wechselnden Aktionswaren (in
auch zentrenrelevanten Warengruppen wie Unterhaltungselektronik und Beklei-
dung) weisen auch Anbieter mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten (wie
beispielsweise Mdbelfachmarkte) umfangreiche zentrenrelevante Randsorti-
mentsangebote (z.B. Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren) auf, die den
Wettbewerbsdruck auf Anbieter in zentralen Versorgungsbereichen erhéhen.
Auch fur Factory-Outlet-Center entstehen deutschlandweit immer mehr Stand-
orte. Diese konzentrierten Ansammlungen von Fabrikverkaufsladen zum Vertrieb
von spezifischen Waren aus eigener Produktion an peripheren,
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verkehrsorientierten Standorten weisen in der Regel weitreichende Einzugsberei-
che und einen Angebotsschwerpunkt im Bereich Bekleidung und Schuhe auf.

Auf der anderen Seite positionieren sich einige, Ublicherweise grof3flachige Anbie-
ter, auch mit kleineren Betriebskonzepten in vorzugsweise (hoch)verdichteten
integrierten, zentralen Lagen. Dazu gehdren Lebensmittelanbieter, aber auch Mo-
bel- oder Baumarkte sowie Spielwaren- oder Sportfachmarkte. Andere Betreiber
ziehen sich aus bestehenden Flachen zurtick, wie beispielsweise Elektronikfach-
markte oder auch Warenhauser (Umwandlung bisheriger Verkaufsflache in La-
gerflache, Untervermietung, Gastronomienutzung, 0. 4a.).

Mit sich verandernden Betriebsformen und Konzepten treten auch ,,neue® Kun-
denmagnete auf den Markt. Dazu gehoren beispielsweise auslandische Kon-
zerne, wie Primark oder Decathlon, die mit groRen Flachen stadtische Zentren
und Einkaufszentren pragen. Sie tragen zu einer deutlichen Erh6hung der Kun-
denfrequenz am Standort bei und beeinflussen das Qualitatsniveau. Da sie aber
nicht ausschlieB3lich zusatzliche Kaufkraft an den Standort ziehen, sondern ihren
Umsatz auch aus Umsatzumverteilungen generieren, sind Auswirkungen auf um-
liegende Anbieter und in der Regel auch auf andere Zentren nicht auszuschlie-
Ben.

Onlinehandel

Im Zuge des Strukturwandels im Einzelhandel gewinnen sich verandernde Ver-
triebs- und Absatzwege zunehmend an Bedeutung und stellen den stationéren
Einzelhandel vor besondere Herausforderungen und steigenden Wettbewerbs-
druck. Dazu gehort vor allem die wachsende Bedeutung von E-Commerce?®/ On-
linehandel, die durch Vorteile, wie oftmals gunstigere Preise, die direkte Ver-
gleichbarkeit von Angeboten, die unmittelbare Verflugbarkeit von Testberichten
und/oder Kundenbewertungen, keine Bindung an Ladendffnungszeiten und/oder
die Lieferung der bestellten Produkte ins Haus, weiter zunehmen durfte. In der
Folge weist dieser Vertriebsweg bundesweit stetig steigende Marktanteile auf, die
durch die Corona-Pandemie noch einmal deutlich gewachsen sind: Der im Onli-
nehandel erzielte Einzelhandelsumsatz wuchs von rund 1 Milliarde Euro im Jahr
2000 auf rund 60 Milliarden Euro im Jahr 2019 an. Bedingt durch die mit der
Corona-Pandemie einhergehenden Einschrankungen des stationaren Einzelhan-
dels (=Lockdown) konnte der Einzelhandelsumsatz im Onlinehandel im Jahr 2021
sogar auf rund 87 Milliarden Euro ansteigen.?’. Nach den starken Wachstumsra-
ten in den Coronajahren filhrte 2022 eine gedampfte Nachfrage zu einem

26

27

LEin Unternehmen betreibt E-Commerce, wenn es rechtsverbindliche Ein- oder Verkaufe tber Websites oder
automatisierten Datenaustausch (EDI) tatigt. Bezahlung und Auslieferung der Bestellungen missen bei E-
Commerce nicht im Bestellvorgang integriert sein.” Definition des Statistischen Bundesamtes; Abruf unter
www.destatis.de (Zugriff: 03/2020)

Quelle: Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e. V.: E-Commerce-Umsatz mit Waren
in Deutschland in den Jahren 2000 bis 2021; (HDE Zahlenspiegel 2023)
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Ruckgang der Onlineumsatze um 2,5 % auf rund 84,5 Milliarden Euro. Gemes-
sen an den insgesamt im Einzelhandel erzielten Umsatzen entspricht dieser Wert
2022 einem relativen Umsatzanteil von fast 13,4 %. Fir das Jahr 2023 wurde ein
Anstieg auf 89,4 Milliarden Euro prognostiziert. In den ersten drei Quartalen des
Jahres 2023 liegt der Umsatz entgegen der Prognose 13,7 % unter dem Ver-
gleichswert von 2022. Diese Entwicklung begrindet sich in der aktuell schwachen
Konsumstimmung. Eine Riickkehr zum Wachstum ist aktuell nicht zu erwarten.
Zwar gibt es weiterhin eine hohe Kundenzufriedenheit und Bestellfrequenz, die
die Funktionalitat der Handelsform bestétigen, jedoch sind die Kaufsummen pro
Bestellung gesunken. Die Entwicklung des Onlinehandels in den kommenden
Jahren ist somit hauptséchlich an konjunkturelle Effekte gebunden.?® Der Wettbe-
werbsdruck auf den stationaren Einzelhandel bleibt trotz der aktuell stagnieren-
den Umsatzentwicklung aber weiterhin hoch.

Abbildung 7: Online-Umsatze von ausgewahlten Warengruppen 2019 bis 2022
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse, Grundlage: Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutsch-
land e.V.: Warengruppen im Online-Handel nach dem Umsatz in Deutschland in den Jahren 2019 bis
2022; Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 01/2023)

2 Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V.: Pressemeldungen: 09.10.2023
Onlinehandel ohne positive Impulse; (Daten BEYONDATA GmbH 2023)
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e Wesentlichen Anteil an der Umsatzentwicklung haben die Ublicherweise als
zentrenrelevant eingestuften Sortimente aus dem Bereich Bekleidung mit ca. 19
Milliarden Euro im Jahr 2021, gefolgt von Sortimenten aus dem Elektronikbereich
mit 16,4 Milliarden Euro (vgl. Abbildung 7). Aufgrund der Einschrankungen wah-
rend der Corona-Pandemie wurden besonders in diesen Warengruppen hohe An-
teile am Onlinevolumen generiert. Wenngleich diese beispielsweise in der grol3en
Kernbranche Bekleidung zurlick gegangen ist, wird immerhin noch ein Umsatzvo-
lumen von 16,3 Milliarden Euro erreicht, was einem Anteil von rund 24 % am ge-
samten Onlinevolumen entspricht. In den ersten drei Quartalen des Jahres 2023
sind Umsatze der Kernbranche Bekleidung gegeniiber dem Vorjahreszeitraum
um 17,5 % gesunken. Zweistellige Umsatzriickgange haben u.a. auch die Waren-
gruppen Drogerie (- 15,7 %) und Lebensmittel (-13,2 %) zu verzeichnen.?®

o Eine pragende Entwicklung sind die sogenannten Multi-Channel-Konzepte. Dabei
erfolgt eine Verkntpfung von verschiedenen Handelsformaten, beispielsweise
von stationdrem Einzelhandel und E-Commerce, d. h. der stationare Handel geht
online oder ein bisher nur online agierender Handler geht ins stationare Geschatft.
Ziel ist es, durch eine Verbindung unterschiedlicher Kanéle ein breites Kunden-
spektrum zu erreichen. Der Kunde hat bei diesem Konzept beispielsweise die
Maoglichkeit, sich im stationéren Einzelhandel tiber ein bestimmtes Produkt zu in-
formieren, um es daraufhin im Onlineshop kauflich zu erwerben oder ein online
erworbenes Produkt im stationaren Handel umzutauschen oder zuriickzugeben.
So nutzen im Jahr 2022 39 % aller Onlinekunden Click&Collect-Angebote, die ei-
nen Umsatz von 5,0 Mrd. Euro generierten (5,9 % des Onlineumsatzes ge-
samt)0.

o Der Onlinehandel ist affiner gegeniber Zukunftstechnologien als der stationare
Einzelhandel. So nimmt Kinstliche Intelligenz (KI) bereits heute einen bedeuten-
den Einfluss auf den Onlinehandel. 23 % aller Unternehmen im Onlinehandel
wenden KI-Systeme an, Tendenz stark steigend (+213% seit 2020) 3. Dies er-
moglicht neben Prozessoptimierungen auch die Schaffung eines automatisierten
und personalisierten Einkaufserlebnisses. Dartiber hinaus bieten Technologien
wie sprachgesteuertes Einkaufen, Headless Commerce oder Augmented und Vir-
tual Reality neue Potenziale. Es bleibt abzuwarten, in welchem Ausmal’ diese
neuen Technologien das Einkaufverhalten der Kunden verandern und welche
Wachstumspotenziale sich daraus fur den Onlinehandel ergeben.

2 Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V.: Pressemeldungen: 09.10.2023
Onlinehandel ohne positive Impulse; (Daten BEYONDATA GmbH 2023)

30 HDE Handelsverband Deutschland 2023: Online-Monitor 2023
31 HDE Handelsverband Deutschland 2023: Online-Monitor 2023
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Spezifische Entwicklungstrends in der Nahversorgung

Im Bereich der Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln sowie Drogeriewaren
zeigen sich spezifische Entwicklungen:

e Auf der einen Seite beleben neue Handelsformate den Markt; dazu gehdren
kleinere Formate von Lebensmittelanbietern in gut frequentierten stadtischen
Zentren oder Bringdienste - gekoppelt mit dem Onlinehandel, aber zunehmend
auch kleinformatige Angebote, die auch in dinn besiedelten, landlichen Berei-
chen zum Einsatz kommen, wie beispielsweise die ,Dorfladenbox®, in der zudem
regionale Produkte 24/7 angeboten werden.

Abbildung 8: Neue Handelsformate — Smart Store 24/7

N

Quellen: Rewe: invidis.com; www.tegut.com; Dorfladenbox.com

o Auf der anderen Seite steigen — vorzugsweise auf3erhalb zentraler Lagen — die
MarktzutrittsgroRen bzw. werden entsprechend von Investoren und Betreibern
nachgefragt. Grof3ere Markte generieren einen grol3eren — in der Regel tber die
reine Nahversorgung hinausgehenden — Einzugsbereich. Dies impliziert eine Ver-
anderung der Versorgungsnetzstruktur aufgrund wettbewerblicher bzw. stadte-
baulicher Auswirkungen. Es findet eine Netzausdinnung zu Lasten der ful3laufi-
gen Erreichbarkeit statt, die Qualitdt der wohnungsnahen Grundversorgung kann
nicht mehr aufrechterhalten werden bzw. die Funktion ,kleinerer Zentren, in de-
nen Lebensmittelanbieter einen wichtigen, funktionstragenden Anker darstellen,
wird beeintrachtigt.

e In der Lebensmittelbranche ist ein nachhaltiges Onlinewachstum zu beobach-
ten. Gemal HDE Online-Monitor 2023 belauft sich Anteil der Fast Moving Consu-
mer Goods am Onlinehandel auf 12,1 % bzw. rund 10 Milliarden Euro. Onlinehan-
del oder Bringdienste kénnen diese entstehenden Liicken nur sehr eingeschrankt
schlief3en, da es vor dem Hintergrund der Erhaltung der Zentren nicht allein um
die Versorgung mit Lebensmitteln und Drogeriewaren geht, sondern auch um Sy-
nergien mit anderen Funktionen (Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie).

4.3 Herausforderungen fir die Stadt- und Zentrenentwicklung

Mit den zuvor dargelegten Einflussfaktoren gehen strukturelle und rdumliche Ange-
botsverschiebungen einher, die auch die rAumliche Planung vor grol3e Herausforde-
rungen stellen:
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Die Nachfrage nach Standorten au3erhalb von stadtischen Zentren oder in
peripheren Lagen im Randbereich der Zentren halt nach wie vor an. Ange-
sichts steigender Flachenanspriche vieler Betriebskonzepte passen diese ver-
meintlich nicht in vorhandene, gewachsene Siedlungsstrukturen. Die Uberwie-
gend dichten, kleinteiligen und manchmal auch historischen oder denkmalge-
schitzten Bebauungsstrukturen in stadtischen Zentren kénnen die Flachenan-
spruche heutiger Betriebsformen nur bedingt bzw. nur mit erheblichen Eingriffen
(Umbaumafinahmen wie Zusammenlegungen, Erweiterungen, Umnutzungen
etc.) erfillen.

Durch tUberdimensionierte Einzelhandelsbausteine sowohl innerhalb und vor al-
lem auch auf3erhalb der Zentren droht weiterhin eine zunehmende Standortkon-
kurrenz. Dabei sind es speziell die zentren- sowie nahversorgungsrelevanten
Warenangebote, die fur die Funktionsfahigkeit der stadtischen Zentren Beein-
trachtigungen mit sich bringen kénnen. Eine besondere Bedeutung kommt dabei
den Randsortimenten grol3flachiger Anbieter mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timenten in dezentralen Lagen zu (z. B. M6belanbieter).

Aufgrund eines Riuckgangs der Betriebszahlen sowie einer sinkenden Angebots-
breite und -qualitat des Einzelhandels droht ein Funktionsverlust gewachsener
Zentren, der aufgrund der bestehenden Multifunktionalitat nicht nur den Einzel-
handel betrifft. Das kann sich durch uniforme und zumeist kurzlebige Geschéftsty-
pen manifestieren. Besonders kleinere Zentren sind einem Wettbewerbsdruck
durch hybride Angebotsformen an Konkurrenzstandorten, vor allem auch auf3er-
halb der Zentren, ausgesetzt. Die (Folge-) Nutzung von Leerstanden und entste-
hende Brachflachen stellen immer wieder eine besondere Herausforderung dar,
ebenso wie die sinkende Individualisierung des Einzelhandels und damit letztlich
auch der Individualitat der Stadte.

Wachsende Betriebsgrof3en, Konzentrationstendenzen und in Teilen auch eine
zunehmende Bedeutung des Onlinehandels auf der einen Seite sowie Angebots-
verschiebungen an nicht integrierte Standorte auf der anderen Seite, bewirken
vor allem im Lebensmitteleinzelhandel sowie auch im Handel mit Drogeriewaren
eine zunehmende Ausdinnung des Nahversorgungsnetzes mit einer Ver-
schlechterung der (fuf3laufigen) Erreichbarkeit von Versorgungsstandorten. Dies
betrifft nicht nur landlich strukturierte Raume, sondern auch kleinere bzw. dinner
besiedelte Stadt- und Stadtteile in grol3eren Stadten.
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5 Ubergeordnete standortrelevante Rahmenbedingungen der Zen-
tren- und Einzelhandelsstruktur in Saarbrtcken

Zur Einordnung der Landeshauptstadt Saarbriicken hinsichtlich der untersuchungsre-
levanten Einzelhandels- und stadtebaulichen Situation erfolgt nachstehend eine
Ubersicht tiber die Rahmenbedingungen, die sich direkt oder indirekt auf die Positio-
nierung, kundenseitige Inanspruchnahme und somit auch auf die Prosperitat des Ein-
zelhandelsstandortes Saarbrucken auswirken kénnen.

5.1 Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Aus landesplanerischer Sicht wird die Landeshauptstadt Saarbriicken als Oberzent-
rum eingestuft®?. Es ist das einzige Oberzentrum im Saarland. Saarbriicken befindet
sich in der Saar-Lor-Lux-Region mit den drei Landern Deutschland, Frankreich und
Luxemburg und liegt unmittelbar an der Grenze zu Frankreich.

Karte 1: Lage im Raum und zentrale Orte
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Dies bedeutet, dass eine zusétzliche Nachfrage fir den Einzelhandel durch Pendler
und Touristen aus den umliegenden franzésischen Regionen erzeugt wird. Im

32 ygl. dazu Amtsblatt des Saarlandes vom 14. Juli 2006: Landesentwicklungsplan, Teilabschnitt ,Siedlung®, An-
lagen 1 und 2
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Umkehrschluss bestehen jedoch auch Wettbewerbsstandorte in den Nachbarlandern
Frankreich und Luxemburg, die auch Kundeinnen und Kunden aus Saarbriicken bzw.
dem Saarland anziehen (s. u.). Die nachste gro3ere Stadt in Frankreich ist mit rund
120.000 Einwohnern Metz. Diese liegt rund 70 km von Saarbriucken entfernt.

Nahe der Grenze liegen weitere, kleinere franzdsische Stadte, beispielsweise Stiring-
Wendel (11.000 Einwohner), Forbach (21.500 Einwohner) und Sarreguemines
(20.500 Einwohner). Sie gehdren ebenfalls zum Einzugsgebiet des Saarbrtcker Ein-
zelhandels.

Die nachstgelegenen Mittelzentren sind im Osten St. Ingbert und Neunkirchen und
im Westen Volklingen und Saarlouis. Direkt an das Saarbrticker Stadtgebiet grenzen
dariber hinaus die Grundzentren Grof3rosseln, Puttingen, Riegelsberg, Quierschied,
Sulzbach, Mandelbachtal und Kleinblittersdorf.

Saarbrucken besitzt ein landlich gepragtes Umfeld. Vor allem Walder, die Region
Bliesgau oder der Flusslauf der Saar préagen das Umfeld der Stadt.

Die nachstgelegenen grél3eren Wettbewerbsstandorte sind Kaiserslautern (rd.

70 km) und das ,Zweibrticken Fashion Outlet” in Zweibrticken (rd. 46 km). Dartber
hinaus bestehen auch in den Nachbarlandern Frankreich und Luxemburg konkurrie-
rende Angebote, insbesondere durch moderne Einkaufszentren, dazu zahlen Stand-
orte in Frankreich wie Metz, (Einkaufszentrum Muse, Eréffnung 2017, rund 82 km), in
Farébersviller (Einkaufszentrum B’Est, Er6ffnung 2018, rd. 25 km) und in Luxemburg
wie das Einkaufszentrum Cloche d’or in Gasperich (Eréffnung 2019, rd. 100 km) und
das Einkaufszentrum Royal Hamilius in Luxemburg (Er6ffnung 2019, rd. 100 km).

Die Landeshauptstadt Saarbrticken verfugt Giber eine gute Anbindung an das Netz
des schienengebundenen Fern- und Regionalverkehrs. Mit der Eréffnung der Hoch-
geschwindigkeitsstrecke (Frankfurt —) Saarbrticken — Paris (TGV Est, planmalig

320 km/h) ist der Saarbricker Hauptbahnhof (auch: Eurobahnhof Saarbriicken) voll-
wertige Station im europaischen Hochgeschwindigkeitsnetz. Neben den dort verkeh-
renden ICE-Zugen nach Frankfurt am Main und Paris verkehren auch ICE-Ziige nach
Dresden uber Frankfurt. sowie nach Minchen tGber Stuttgart. Dartiber hinaus gibt es
eine EC-Verbindung nach Graz.

Im Regionalverkehr dient Saarbriickens Hauptbahnhof als Drehkreuz. Im Minutentakt
verkehren Regionalbahn- und Regional-Express-Ziige ins umliegende Saarland so-
wie nach Frankreich und in das Ubrige Bundesgebiet. Regional-Express-Ziige ver-
kehren Uber Neunkirchen, Turkismuhle, Mainz nach Frankfurt am Main, nach Kob-
lenz Uber Saarlouis und Merzig, nach Trier Uber Saarlouis und Merzig, nach Metz
Uber Forbach, nach Stralburg und nach Kaiserslautern. Hinzu kommt der S-Bahn-
ahnliche Nahverkehr der Regionalbahnen auf den Linien Zweibrticken — Pirmasens,
Saarlouis — Merzig — Trier, lllingen — Lebach, Neunkirchen — St. Wendel und Neunkir-
chen — Homburg.33

3 vgl. dazu: www.wikipedia.de, Zugriff Februar 2015
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Durch Saarbrticken verlauft auch eine Stadtbahnlinie (S1), die Saarbahn, die von Le-
bach-Jabach bis ins franzésische Sarreguemines verkehrt. Dartber hinaus gibt es
eine Reihe von stadtischen Buslinien der Saarbahn GmbH sowie einige Regional-
buslinien, die die OPNV-ErschlieRung im Stadtgebiet von Saarbriicken komplettie-
ren.

Im Stadtteil Ensheim liegt der Flughafen Saarbrticken, ein internationaler Verkehrs-
flughafen.

Eine Uberregionale Anbindung an das Stral3ennetz wird tber folgende Bundesautob-
ahnen gewabhrleistet: in Richtung Osten die A 6 (nach Kaiserslautern, Mannheim,
Heilbronn und Nurnberg), in Richtung Nordosten die A 623 (Zubringer zur A 8 Rich-
tung Pirmasens) von SB-Dudweiler zum Autobahndreieck Friedrichsthal und Rich-
tung Norden die A 1 (nach Trier, KoIn, Dortmund, Minster, Osnabrtck, Bremen,
Hamburg und Liibeck). Uber die A 620 nach Saarlouis ist Saarbriicken zudem an die
A 8 angebunden, die die Stadte Saarlouis und Luxemburg miteinander verbindet.

Die A 620 (Saarbrucken-Saarlouis) fungiert zwischen den Anschlussstellen Saarbru-
cken-Gudingen (AS 21) und Saarbricken-Klarenthal (AS 11) als Stadtautobahn fur
Saarbrucken; mit elf Anschlussstellen im Saarbrucker Stadtgebiet kann jeder Saar-
briicker Stadtteil problemlos erreicht werden.

Uber die A 6/A 8 ist das ,Zweibriicken Fashion Outlet“ im rheinland-pfalzischen Zwei-
briicken in rund 30 Minuten mit dem Auto zu erreichen. Es stellt einen regional be-
deutsamen Wettbewerbsstandort — auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches
— im néheren Umfeld Saarbriickens dar, der insbesondere in Konkurrenz zu benach-
barten Innenstadten tritt. Das ,Zweibricken Fashion Outlet® wurde im Jahre 2001 als
zum damaligen Zeitpunkt grof3tes Outlet-Center Deutschlands erdffnet. Im Jahre
2023 wurde von der Struktur- und Genehmigungsbehdérde (SGD) Sud eine Erweite-
rung der bestehenden Verkaufsflache von 21.000 m2 um 8.500 m2 ermd@glicht. Diese
Entscheidung wird u. a. von der IHK Saarland, der IHK Pfalz sowie umliegenden
Kommunen in Rheinlad-Pfalz und dem Saarland, darunter auch die Landeshaupt-
stadt Saarbrticken, erheblich kritisiert. Es wird dabei auf den Wettbewerbsvorteil des
FOC durch eine Ausnahme-Genehmigung zur Laden6ffnung unter anderem an allen
Sonntagen wahrend der rheinland-pfalzischen Oster-, Sommer- und Herbstferien hin-
gewiesen. Zudem wird geéulRert, dass insbesondere auch durch die geplante Weiter-
entwicklung des Standortes Initiativen zur Starkung der Innenstadte in Frage gestellt
werden.

Es ist festzuhalten, dass die verkehrliche Erschlie3ung Saarbrtickens sowohl im mo-
torisierten Individualverkehr als auch im 6ffentlichen Personennah- und Fernverkehr
sehr gut ist. Das bedeutet, dass Saarbriicken als Shopping-Destination gut zu errei-
chen ist. Im Umkehrschluss ist aber auch zu konstatieren, dass einzelne Wettbe-
werbsstandorte, wie beispielsweise das ,Zweibricken Fashion Outlet® in Zweibri-
cken, ebenfalls gut erreicht werden kdnnen.
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5.2 Siedlungsstruktur und Bevdlkerungsverteilung

Saarbrticken ist die Landeshauptstadt des Saarlandes und mit rund 186.00034 Ein-
wohnern die einzige saarlandische GroR3stadt. Das Stadtgebiet umfasst eine Flache
von 168 kmz2. Saarbrucken stellt das wirtschaftliche, politische und kulturelle Zentrum
des Saarlandes dar. AuBerdem ist Saarbriicken Sitz des Regionalverbandes Saar-
briicken. Sie gehort zur Metropolregion Saarbricken-Moselle-Est und steht fiir grenz-
Uberschreitende Zusammenarbeit.

Die Landeshauptstadt Saarbrticken ist administrativ in vier Stadtbezirke und 20
Stadtteile gegliedert. Der Bezirk Mitte gliedert sich wiederum in funf Stadtteile, der
Bezirk West in vier Stadtteile, der Bezirk Dudweiler ebenfalls in vier Stadtteile und
der Bezirk Halberg in sieben Stadtteile (vgl. dazu Tabelle 4).

Tabelle 4: Einwohner der Landeshauptstadt Saarbriicken nach Bezirken
und Stadtteilen

Bevdlkerung

Stadtteil bzw. Bezirk (Stand: 31.12.2022)

Alt-Saarbriicken 21.020 11,3
Malstatt 29.855 16,0
St. Johann 32.181 17,3
Eschberg 6.867 3,7
St. Arnual 9.570 51
Mitte 99.493 53,4
Gersweiler 6.296 3,4
Klarenthal 5.281 2,8
Altenkessel 5.487 2,9
Burbach 15.824 8,5
West 32.888 17,7
Dudweiler 19.664 10,6
Jagersfreude 1.925 1,0
Herrensohr 2.092 1,1
Scheidt 3.260 1,8
Dudweiler 27.725 14,9
Schafbriicke 3.031 1,6
Bischmisheim 3.869 2,1
Ensheim 3.461 1,9

34 Quelle: Landeshauptstadt Saarbriicken, Amt fur Entwicklungsplanung, Statistik und Wahlen, Statistik Bevolke-
rung 1/23
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Bevdlkerung

Stadtteil bzw. Bezirk

(Stand: 31.12.2022)

Brebach-Fechingen 5.792 3,1
Eschringen 1.207 0,6
Gudingen 5.138 2,8
Blbingen 3.649 2,0
Halberg 26.147 14,0
Gesamt 186.253 100

Quelle: eigene Darstellung nach Landeshauptstadt Saarbriicken, Amt fir Entwicklungsplanung, Statistik und
Wabhlen, Statistik Bevolkerung 1/23

Der Siedlungsschwerpunkt liegt im Stadtbezirk Mitte (rund 99.500 Einwohner bzw.
53,4 % der Gesamtbevélkerung). Dort stellen St. Johann (rund 32.200 Einwohner
bzw. 17,3 % der Gesamtbevolkerung), Malstatt (rund 29.800 Einwohner bzw. 16 %
der Gesamtbevolkerung) und Alt-Saarbrticken (rund 21.000 Einwohner bzw. 11,3 %
der Gesamtbevolkerung) die einwohnerstarksten Stadtteile dar. Im Stadtbezirk West
leben rund 32.900 Menschen bzw. 17,7 % der Gesamtbevolkerung Saarbriickens.
Etwa die Halfte der Bevoélkerung des Stadtbezirks lebt im Stadtteil Burbach (8,5 %
der Gesamtbevoélkerung). Der Bezirk Dudweiler hat mit rund 27.700 Einwohnern ei-
nen prozentualen Bevdlkerungsanteil an der Gesamtbevdlkerung von 14,9 % zu ver-
zeichnen. Das Gros der Bevolkerung, rund 19.700 Einwohner bzw. 10,6 % der Ge-
samtbevolkerung, lebt im gleichnamigen Stadstteil. Im Bezirk Halberg leben rund
26.100 Einwohner bzw. 14 % der Gesamtbevdlkerung Saarbriickens. Die héchste
Einwohnerzahl weist der Stadtteil Brebach-Fechingen mit rund 5.800 Einwohnern
bzw. 3,1 % der Gesamtbevdlkerung auf.
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Karte 2: Landeshauptstadt Saarbricken mit Stadtbezirken und Stadttei-
len
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Quelle: Grundlagen Landeshauptstadt Saarbriicken, Vermessungs- und Geoinformationsamt; eigene Darstellung

In der nachfolgenden Tabelle 5 wird die Einwohnerdichte in den Saarbriicker Stadt-
bezirken dargestellt.

Tabelle 5: Einwohner, Flache und Einwohnerdichte nach Stadtbezirken
Einwohner-
Stadtbezirke Einwohner* Flache in ha* dichte Einwoh-
ner/ha*
Mitte 99.500 5.800 17
West 32.900 3.500 9
Dudweiler 27.700 2.200 13
Halberg 26.100 5.200 5
Gesamt 186.200 16.700 11

Quelle: eigene Darstellung nach Landeshauptstadt Saarbriicken, Amt fiir Entwicklungsplanung, Statistik
und Wahlen, Statistik Bevolkerung 1/23, Stand: 31.12.2022; Vermessung und Geoinformationsamt Saar-
bricken; *gerundete Werte

Erwartungsgemar weist der bevolkerungsreichste Stadtbezirk Mitte, zentral im Stadt-
gebiet gelegen, im gesamtstadtischen Vergleich die héchste Siedlungsdichte von
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rund 17 Einwohnern/ha auf. Die Bezirke Halberg (rund 5 Einwohner/ha) und West
(rund 9 Einwohner/ha) weisen Einwohnerdichten auf, die unter dem gesamtstadti-
schen Wert von rund 11 Einwohnern/ha liegen. Dudweiler hat eine leicht Gberdurch-
schnittliche Einwohnerdichte von rund 13 Einwohnern/ha.

5.3 Einzelhandelsrelevante und sekundarstatistische Einordnung

Anhand der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern lasst sich ein Vergleich des
Saarbricker Kaufkraftniveaus zu den Nachbarkommunen bzw. im Hinblick auf den
Bundesdurchschnitt vornehmen. Tabelle 6 zeigt, dass im Hinblick auf die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer Saarbriicken im Vergleich zu seinen Nachbarkom-
munen einen Platz im Mittelfeld einnimmt. Landesplanerisch sind neben den Mittel-
zentren Volklingen und St. Ingbert alle anderen angrenzenden Stéadte als Unterzen-
tren eingestuft. In Abhangigkeit von der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraftkennziffer ergeben sich unterschiedliche einzelhandelsrelevante
Kaufkraftpotenziale fir die einzelnen Kommunen. Das einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftvolumen fur die Landeshauptstadt Saarbriicken betragt bei einer einzelhandels-
relevanten Kaufkraftkennziffer von 96,0 (2022) rund 1.197,3 Mio. Euro.

Tabelle 6: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in der Region
Landesplanerische Einzelhandels- Einzelhandelsrelevan-
g relevante tes
SNELTITLE Kaufkraftkennzif- Kaufkraftvolumen
fers (in Mio. Euro)
Saarbriicken Oberzentrum 96,0
Volklingen Mittelzentrum 90,7 239,7
Groldrosseln Grundzentrum 92,9 49,5
Puttlingen Grundzentrum 97,8 121,3
Riegelsberg Grundzentrum 104,0 101,8
Heusweiler Grundzentrum 97,9 119,6
Quierschied Grundzentrum 97,0 85,0
Sulzbach/Saar Grundzentrum 93,1 102,1

35 Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil an den privaten Verbrauchsausgaben, der
dem Einzelhandel zuflie3t. Die IFH K6ln GmbH ermitteln diesen Schéatzwert fiir unterschiedliche raumliche
Einheiten in regelméaRigen Abstédnden. Dabei werden die fir jedes Gebiet unterschiedlichen Ausgaben fiir
Dienstleistungen, Wohnung, Reisen und Zukunftsvorsorge (ermittelt durch Verbraucherstichproben) von der
allgemeinen Kaufkraft des Gebietes abgezogen.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhéltnis der in einer raumlichen Teileinheit
vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezo-
genen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer pro Kopf gibt
die prozentuale Abweichung der Pro-Kopf-Einzelhandelsrelevanten-Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (Index-
wert = 100) an.
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Landesplanerische Einzelhandels- Einzelhandelsrelevan-
Einstufung Kau;l(i:(;},t?(r;t:nzif- Kaufkratf(:\s/olumen
fers (in Mio. Euro)
St. Ingbert Mittelzentrum 101,7 245,0
Mandelbachtal Grundzentrum 102,9 73,5
Kleinblittersdorf Grundzentrum 97,4 71,2

Quelle: IFH Kdln GmbH, 2021, eigene Berechnung

Karte 3: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern
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Quelle: IFH KdIn GmbH, 2021; eigene Darstellung

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation wird auf sekundarstatistische Rah-
mendaten der IFH Koéln GmbH zurtickgegriffen. Diese werden durch die IFH-Markt-
forschung bundesweit ermittelt und aktuell fortgeschrieben. Anhand der Bevolke-
rungszahlen und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lasst sich das in einem Ge-
biet vorhandene Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel insgesamt und nach Fachspar-
ten bzw. Warengruppen ermitteln.
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5.4 Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in der Landeshauptstadt Saarbriicken
stellt sich differenziert nach Warengruppen derzeit wie folgt dar:

Tabelle 7: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Saarbriicken

nach Warengruppen

Euro pro Mio. Euro Anteil in Pro-
Kopf zent

Warengruppe

Nahrungs- und Genussmittel 2.557 472,8 39,5
Blumen (Indoor)/Zoo 122 22,5 1,9
Gesundheit und Kérperpflege 441 81,5 6,8
PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Blcher 159 29,5 2,5
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.279 606,3 50,6
Bekleidung/Textilien 442 81,6 6,8
Schuhe/Lederwaren 120 22,2 1,9
GPK/Haushaltswaren 108 19,9 1,7
Spielwaren/Hobbyartikel 137 25,3 2,1
Sport und Freizeit 206 38,1 3,2
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.012 187,1 15,6
Wohneinrichtung 162 29,9 2,5
Maobel 386 71,3 6,0
Elektro/Leuchten 189 34,9 2,9
Elektronik/Multimedia 425 78,5 6,6
Medizinische und orthopadische 82 15,2 1,3
Artikel

Uhren/Schmuck 67 12,4 1,0
Baumarktsortimente 508 93,9 7,8
Gartenmarktsortimente 114 21,1 1,8
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.933 357,3 29,8
Sonstiges 253 46,7 3,9
Gesamt 6.476 11973 | 100

Quelle: Landeshauptstadt Saarbriicken, Amt fiir Entwicklungsplanung, Statistik und Wahlen; Statistik Bevélkerung
1/23, Stand: 31.12.2022; IFH Kéln GmbH, 2021; eigene Berechnung; Abkiirzungen siehe Abklirzungsver-

zeichnis
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Dem monetaren Kaufkraftpotenzial von rund 1.197,3 Mio. Euro liegt — unter Beruck-
sichtigung der Einwohnerzahlen — das ortliche Kaufkraftniveau in der Landeshaupt-
stadt Saarbriicken zu Grunde. Die sogenannte Kaufkraftkennziffer beschreibt das
Verhaltnis der ortlich vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner
zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bun-
desrepublik. Dabei gibt sie die Abweichung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-
Kaufkraft in Saarbrticken vom Bundesdurchschnitt (Indexwert=100) an. Fir das Jahr
2022 ergibt sich in der Landeshauptstadt Saarbrticken eine einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer von 96, d.h. dass die Saarbriicker Bevoélkerung tber ein Kauf-
kraftniveau verfligt, welches leicht unter dem Bundesdurchschnitt liegt.
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6

Einzelhandelsangebot in Saarbricken

Unter Bertcksichtigung der standortrelevanten Rahmenbedingungen werden im Fol-

ge

nden die Einzelhandelsstandorte und Einzelhandelsstrukturen in Saarbriicken un-

ter einzelhandelsrelevanten und stadtebaulichen Gesichtspunkten analysiert. Hierfur
findet zunachst eine gesamtstadtische Betrachtung statt. Danach erfolgen in einem
vertiefenden Schritt eine raumliche Differenzierung sowie eine Betrachtung der Nah-
versorgungssituation im Stadtgebiet.

6.1 Einzelhandelsrelevante Kennziffern

In

Saarbricken stellt sich zum Zeitpunkt der Erhebung (Januar bis Marz 2023) ge-

samtstadtisch folgendes Bild der Angebotssituation dar:

Es existieren 1.119 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne mit einer Ge-
samtverkaufsflache von rund 407.450 m2 (ohne Leerstande).

Im Vergleich zum Jahr 2015 ist die Anzahl der Betriebe um rund 6 % zuriickge-
gangen, wahrend die Verkaufsflache um rund 9.500 m? gewachsen ist.

Die durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb liegt mit 365 m2 deutlich tGber
dem bundesdeutschen Schnitt von rund 230 m?2. Sie weist als Folge rickgangiger
Anzahl der Betriebe und zunehmender Verkaufsflache eine Zunahme um rund

7 % auf.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung betragt 2,2 m2, Sie ist
bezogen auf das Jahr 2015 gleichgeblieben. In der Sekundarliteratur wird ein
bundesdeutscher Durchschnitt zur Verkaufsflachenausstattung von 1,5 m#/Ein-
wohner ausgewiesen. Dieser wird in Saarbriicken deutlich Gberschritten.36

Die Betriebe und Verkaufsflachen sind in Tabelle 8 differenziert, nach den vier Saar-
brucker Stadtbezirken, dargestelit.

36

54

In der Literatur wird fiir die durchschnittliche bundesdeutsche Verkaufsflachenausstattung (2019) ein Wert von
1,51 m#/Einwohner angegeben (vgl. dazu u. a. IHK Chemnitz: Situation des Einzelhandels, 2021). Eine Ver-
gleichbarkeit dieses Wertes mit dem in der vorliegenden Untersuchung ausgewiesenen Wert ist aufgrund der
unterschiedlichen Methoden der Ermittlung nicht uneingeschrankt moglich. Wahrend der im Einzelhandels-
konzept ausgewiesene Wert auf Grundlage ortlicher Erhebungen ermittelt wurde, beruht der Wert in der Se-
kundarliteratur im Wesentlichen auf Daten aus amtlichen Statistiken, welche wiederum auf Unternehmensbe-
fragungen zurlickgreifen, sowie ergdnzenden Schatzungen und Hochrechnungen.
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Tabelle 8: Anzahl der Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsflachen in den
Saarbriicker Stadtbezirken

Einwohner

Stand 31.12.2022 99.500 32.900 27.700 26.100 186.200
Anzahl der Be-

triebe* 781 125 97 116 1.119
absolut

Anteil an ge-

samtstadtischer

Anzahl der Be- 70 11 9 10 100
triebe

in %

i\r’]er;ﬁa“fo'aChe 295.900* | 46.600 27.700 37.800 | 407.900%
Anteil an

gesamtstadti-

scher Verkaufs- 73 11 7 9 100
flache

in %

durchschnittli-
che Be-
triebsgrofRe

in m2

379 373 285 326 364

Verkaufsflache
pro Einwohner 3,0 1,4 1,0 1,4 2,2
in m2
Quelle: Landeshauptstadt Saarbriicken; Amt fir Entwicklungsplanung, Statistik und Wahlen; Junker + Kruse: Un-
ternehmenserhebung Saarbrucken Januar-Méarz 2023. Abweichungen zu anderen Tabellen sind run-
dungsbedingt.
Hinweise:
* ohne Leerstande
**Die ausgewiesene Verkaufsflache beinhalten die Galeria Kaufhof-Filiale an der Bahnhofstraf3e mit einer
Gesamtverkaufsflache von 18.300 m2. Der Betrieb wurde zum 30. Juni 2023 geschlossen. Eine Folgenut-
zung durch das Modehaus Aachener war noch fiir das Jahr 2023 beabsichtigt, dieses hat jedoch in der
Zwischenzeit Insolvenz angemeldet.

Der quantitative Einzelhandelsschwerpunkt liegt im Stadtbezirk Mitte. Hier befindet
sich die Innenstadt, das Hauptzentrum der Landeshauptstadt Saarbriicken. Weit
mehr als zwei Drittel der Saarbrticker Einzelhandelsbetriebe (781 bzw. 70 %) und
rund 73 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache (rund 295.900 m?) sind im Stadtbe-
zirk Mitte anzutreffen. Weitere pragende Einzelhandelsstandorte sind das Einkaufs-
zentrum Saarbasar, der Baumarkt Hornbach sowie der Mébelmarkt Mobel Martin.
Der aus gesamtstadtischer Sicht tberdurchschnittliche Wert der Verkaufsflachenaus-
stattung von 3,0 m2/Einwohner veranschaulicht die herausragende quantitative Be-
deutung des Einzelhandelsangebotes im Stadtbezirk Mitte.
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Mit rund 46.600 m2 Verkaufsflache entfallt ein Anteil von rund 11 % der Gesamtver-
kaufsflache in Saarbricken auf den Bezirk West. Einen gesamtstadtisch bedeutsa-
men Einzelhandelsschwerpunkt stellt der Sonderstandort Saarterrassen dar.

Der Stadtbezirk Halberg weist rund 9 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache auf.

Die durchschnittliche Betriebsgrof3e von rund 326 m2 im Bezirk Halberg ist — aus ge-
samtstadtischer Sicht — leicht unterdurchschnittlichen und insbesondere auf den An-
teil grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe (SB-Warenhaus Globus und Garten-Center
und Zoo Dehner) im Stadtbezirk zurtickzufuhren.

Rund 7 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache bzw. 27.700 m2 befinden sich im
Stadtbezirk Dudweiler. Hier dominieren kleinteilige Angebote. Die durchschnittliche
BetriebsgroRRe liegt im Bezirk bei rund 285 m2 Verkaufsflache. Einzelhandelsschwer-
punkte befinden sich zum einen im Nebenzentrum Dudweiler und zum anderen am
Sonderstandort mit Teilfunktion Nahversorgung des SB-Warenhauses Globus (vor-
mals Real) am ndrdlichen Stadtrand.

Im Einzelnen stellt sich die Angebotssituation des Saarbrucker Einzelhandels, unter-
gliedert nach Warengruppen, im Jahr 2023 wie folgt dar:

Tabelle 9: Verkaufsflachen und Anzahl der Betriebe in Saarbriicken nach
Warengruppen
" Anteil an
warengruppe "ohe | Gesamiver: | Apzanlder
in %

Nahrungs- und Genussmittel 86.500 21,2 406
Blumen (Indoor)/Zoo 10.250 2,5 30
Gesundheit und Kérperpflege 17.500 4,3 81
PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Bilicher 8.800 2,2 48
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 123.050 30,2 565
Bekleidung 67.550 16,6 157
Schuhe/Lederwaren 11.250 2,8 20
\?Vgetzlﬁorzellan/Keramik/HaushaIts- 13.100 32 o5
Stgglljv;]/gren/HobbyartlkeI/Babyaus 8.150 2.0 24
Sport und Freizeit 10.500 2,6 30
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 110.550 27,1 256
Wohneinrichtung 20.150 4.9 42
Mobel 55.100 13,5 54
Elektro/Leuchten 9.100 2,2 9
Elektronik/Multimedia 6.900 1,7 38
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. Anteil an

Warengruppe Tichey | gesamtuer | Azl der

inm in %
miziiiezlinische und orthopadische 4.900 1.2 59
Uhren, Schmuck 3.000 <1,0 34
Baumarktsortimente 56.150 13,8 43
Gartenmarktsortimente 17.350 4,3 10
Uberwiegend langfristiger Bedarf 172.700 42,3 289
Sonstiges 1.600 <10

407.900* | 1000 1.119

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Saarbriicken Januar-Marz 2023.
Abweichungen zu anderen Tabellen sind rundungsbedingt. Abkurzungen siehe Abkirzungsverzeichnis
* Hinweis: Die ausgewiesene Verkaufsflache beinhalten die Galeria Kaufhof-Filiale an der Bahnhofstralle
mit einer Gesamtverkaufsflache von rund 18.300 m2. Der Betrieb wurde zum 30. Juni 2023 geschlossen.
Eine Folgenutzung durch das Modehaus Aachener war beabsichtigt, dieses hat jedoch in der Zwischen-
zeit Insolvenz angemeldet.

o Auf die Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsdeckung entfallen rund 30,2 %
der gesamtstadtischen Verkaufsflache. Den hochsten warengruppenspezifischen
Wert nimmt die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit rund 21,2 %
bzw. 86.500 m2 Verkaufsflache ein. Die Warengruppe wird als Indikator bei der
Bewertung der Grund- und Nahversorgungssituation herangezogen und ist im
Weiteren unter quantitativen und qualitativen Aspekten raumlich differenziert zu
betrachten (vgl. dazu Kapitel 6.4 und 7).

o Uber ein Viertel der gesamtstadtischen Verkaufsflache entfallt auf die Warengrup-
pen der mittelfristigen Bedarfsdeckung. Dabei ragt erwartungsgemaf das in-
nerstadtische Leitsortiment Bekleidung besonders hervor. Auf diese Waren-
gruppe entfallen rund 67.550 m? Verkaufsflache bzw. ein Anteil von rund 16,6 %
an der gesamtstadtischen Verkaufsflache. Daneben sind Angebote in allen weite-
ren zentrentypischen Warengruppen vertreten, wobei Schwerpunkte in den Wa-
rengruppen Schuhe/Lederwaren; Glas, Porzellan, Keramik/Haushaltswaren und
Sport und Freizeit zu verzeichnen sind.

o Die Warengruppen des Uberwiegend langfristigen Bedarfs nehmen einen An-
teil von rund 42,3 % an der Gesamtverkaufsflache ein. Rund 18,1 % der Gesamt-
verkaufsflache entfallen auf den Bereich der Bau- und Gartenmarktsortimente
und rund 13,5 % auf die Warengruppe Mdbel. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass
sich in den Warengruppen Bau- und Gartenmarktsortimente sowie Mébel in der
Regel hohe Verkaufsflachen ergeben. Das ist darauf zurlickzufiihren, dass auf-
grund des Flachenbedarfes fir die Prasentation von Uberwiegend grof3formatigen
Waren die entsprechenden Betriebstypen Ublicherweise eine deutliche Grol3fla-
chigkeit aufweisen.
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Insgesamt ist festzuhalten, dass das Einzelhandelsangebot in der Landeshauptstadt
Saarbriicken ein Spektrum Uber alle Warengruppen umfasst. Ruckblickend auf das
Jahr 2015 ist festzuhalten, dass die Anzahl der Betriebe zurtickgegangen ist, was
dem allgemeinen Trend entspricht. Die Gesamtverkaufsflache hat leicht zugenom-
men. Dabei sind die deutlichen Riickgange der Verkaufsflache in den innerstadti-
schen Leitbranchen Bekleidung, Schuhe/Lederwaren aufféllig, die u.a. auf die Schlie-
Bung einzelner Anbieter, wie beispielsweise H&M, New Yorker, Esprit, Salamander
oder City Nova zurtickzufiihren sind. Andererseits ist auch bei einzelnen grof3flachi-
gen Anbietern ein Ruckzug aus der Flache festzustellen, d. h. die aktuell erhobenen
Verkaufsflachen einzelner Anbieter sind kleiner als noch im Jahr 2015. Zur weiteren
Bewertung dieses quantitativen Angebotes im Hinblick auf stadtentwicklungsrele-
vante Aspekte und EntwicklungsspielrAume sind neben quantitativen Betrachtungen
qualitative, strukturelle und raumliche Kriterien, wie beispielsweise die Lage der ent-
sprechenden Einzelhandelseinrichtungen in einem Zentrum oder dezentral sowie
nachfrageseitige Entwicklungen zu bertcksichtigen. Diese werden auf Ebene der
Stadtbezirke n&her untersucht.

6.2 Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebotes

Die konkrete raumliche Verteilung des Einzelhandels im Stadtgebiet ist, insbesondere
mit Blick auf die strukturellen Aussagen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung, von
grundlegender Bedeutung. In Bezug auf die rAumlich-funktionale Angebotsstruktur ist
insbesondere die Saarbriicker Innenstadt hervorzuheben. Ergéanzt wird dessen einzel-
handelsrelevanter Besatz durch die Angebote in den Nebenzentren Burbach und Dud-
weiler. Weitere Einzelhandelskonzentrationen zeigen sich an insgesamt zwei wohn-
siedlungsraumlich nicht integrierten Einzelhandelsagglomerationen — Saarterrassen
und Saarbasar —, in denen Uberwiegend grof3flachige Einzelhandelsangebote vorhan-
den sind.

Differenziert nach Lagen stellt sich das derzeitige einzelhandelsrelevante Verkaufs-
flachenangebot der Landeshauptstadt Saarbriicken wie folgt dar:
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Tabelle 10: Verkaufsflachen der Betriebe in Saarbriicken nach Warengruppen (in m2)

Nahrungs- und Genussmittel 7.500 3.100 40.200 35.700 86.500
Blumen/Zoologische Artikel 450 300 2.150 7.350 10.250
Gesundheit und Korperpflege 5.550 1.000 5.800 5.150 17.500
PBS/Zeitungen, Zeitschriften/Bucher 3.800 500 2.550 1.900 8.800
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 17.300 4.900 50.700 50.100 123.050
Bekleidung 51.400 1.500 4.600 10.000 67.550
Schuhe/Lederwaren 8.750 300 600 1.650 11.250
GPK/Haushaltswaren 5.300 600 2.300 4.900 13.100
Spielwaren/Hobbyartikel 3.750 550 2.050 1.800 8.150
Sport und Freizeit 5.800 - 1.700 2.950 10.500
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 75.000 2.950 11.300 21.300 110.550
Wohneinrichtung 5.500 800 2.700 11.200 20.150
Mobel 650 250 11.350 42.900 55.100
Elektro/Leuchten 1.200 50 1.600 6.250 9.100
Elektronik/Multimedia 1.500 200 1.500 3.700 6.900
Medizinische und orthopadische Artikel 2.250 750 1.050 900 4.900
Uhren/Schmuck 2.250 100 500 150 3.000
Baumarktsortimente 400 50 5.850 49.850 56.150
Gartenmarktsortimente 50 100 4.600 12.600 17.350
Uberwiegend langfristiger Bedarf 13.750 2.300 29.150 127.500 172.700
Sonstiges 1.600

106.800 10.150 91.450 199.450 407.900*

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Saarbriicken Januar-Mérz 2023. Abweichungen zu anderen Tabellen sind rundungsbedingt. Abkiirzungen siehe Abkirzungs-
verzeichnis
*Hinweis: Die ausgewiesene Verkaufsflache beinhalten die Galeria Kaufhof-Filiale an der Bahnhofstra3e mit einer Gesamtverkaufsflache von 18.300 m2. Der Betrieb
wurde zum 30. Juni 2023 geschlossen. Eine Folgenutzung durch das Modehaus Aachener war beabsichtigt, dieses hat jedoch in der Zwischenzeit Insolvenz angemel-
det.
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o Rund 49 % der Verkaufsflache in der Landeshauptstadt Saarbriicken befinden
sich in stadtebaulich nicht integrierten Lagen, dazu gehéren vor allem die Stand-
orte Saarbasar und Saarterrassen sowie solitdre Fachmarktstandorte.

e Rund 29 % der Gesamtverkaufsflache liegt in zentralen Versorgungsbereichen
(rund 116.950 m2 im Hauptzentrum Innenstadt sowie in den Stadtbezirkszentren
Burbach und Dudweiler (= Nebenzentren)). Im Vergleich zum Jahr 2015 ist die
Verkaufsflache absolut gesehen zuriick gegangen, was vor allem auch auf Be-
triebsschlielBungen zurickzufiihren ist.

o Knapp ein Viertel der Verkaufsflache in Saarbriicken befindet sich in stadtebau-
lich integrierten Lagen, dazu zéhlen vor allem die erganzenden Nahversorgungs-
standorte zur wohnungsnahen Grundversorgung in wohnsiedlungsraumlich inte-
grierten Lagen.

o Insgesamt ist der hohe Anteil nicht zentrenrelevanter Sortimente (Mdbel, Bau-
und Gartenmarktsortimente) an stadtebaulich nicht integrierten Lagen zu erwar-
ten und durchaus typisch. Dagegen deutet der hohe Anteil zentren- und nahver-
sorgungsrelevanter Warengruppen (u. a. Bekleidung sowie Nahrungs- und Ge-
nussmittel) auf eine Schieflage der Verkaufsflachenverteilung, zu Lasten zentraler
Bereiche hin, welche auf Fehlplanungen bzw. -entwicklungen in der Vergangen-
heit zurtickzufihren ist.

6.3 GroRflachiger Einzelhandel

Der groR3flachige Einzelhandel ist, in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel, bau-
planungsrechtlich eine eigenstandige Nutzungsart. Dazu gehdéren u. a. Warenhauser,
SB-Warenhé&user, Kaufhduser, Verbrauchermarkte, Fachmérkte sowie auch Ein-
kaufszentren. Die Einstufung als groR3flachiger Betrieb nach § 11 (3) BauNVO erfolgt
mit Uberschreiten der Verkaufsflache von 800 m2; dies entspricht einer Bruttoge-
schossflache von rund 1.200 m2.37

Dem allgemeinen Strukturwandel im Einzelhandel folgend wird auch in der Landes-
hauptstadt Saarbrticken die Einzelhandelsstruktur zunehmend durch groR3flachige
Betriebsformen gepréagt. Einzelne Warengruppen wie die Bereiche M6bel oder Bau-
und Gartenmarktsortimente, aber auch zentrenprdgende Warengruppen wie Beklei-
dung und Unterhaltungselektronik treten dabei besonders hervor. Grundsatzlich ist
festzuhalten, dass Betriebe dieser Art zu einer attraktiven und umfassenden Sorti-
ments- und Betriebsformenmischung beitragen. Jedoch kénnen zu grol3 dimensio-
nierte und/oder peripher — sowohl innerhalb des Stadtgebietes als auch in Nachbar-
kommunen — angesiedelte Betriebe negative Folgewirkungen fur die Zentrenfunktion
bzw. deren Entwicklungsperspektiven implizieren.

37 vgl. dazu auch Bundesverwaltungsgericht Leipzig, Pressemitteilung: Entscheidung zum grofflachigen Einzel-
handel. Demnach ist ein Einzelhandelsbetrieb als grof3flachig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsflache von
800 m? Uberschreitet (Urteile vom 24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05 und 4 C 8.05).
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Rund 281.250 m2 der erhobenen Verkaufsflache (ohne Leerstédnde) bzw. ein Anteil
von 69 % der Verkaufsflache entfallt in Saarbricken auf grof3flachige Einzelhandels-
betriebe, obwohl diese nur knapp 8 % aller Anbieter reprasentieren (88 Einzelhan-
delsbetriebe).

Der sortimentsspezifische Schwerpunkt der gro3flachigen Betriebe liegt auch in
Saarbriicken erwartungsgemal in den Warengruppen Bekleidung, Mdbel, Bau-
und Gartenmarktsortimente und Nahrungs- und Genussmittel und damit in jenen
Bereichen, die auch im gesamtstadtischen Einzelhandelsprofil quantitativ hervortre-
ten.

o Die grofiten Anbieter mit dem Kernsortiment Bekleidung stellen die Warenhauser
Galeria Karstadt in der BahnhofstraBe3® sowie die Textilkaufhauser C&A, Primark
und Peek&Cloppenburg in der Saarbriicker Innenstadt (Bahnhofstraf3e) dar.

e Im Mdbelsektor sind Mobel Martin (An der Romerbricke), mémax (Gersweiler-
stral3e) sowie die Mébelfundgrube (Am Kieselhumes) die gréf3ten Anbieter. Bei
den Ubrigen grol3flachigen Anbietern mit dem Kernsortiment Mobel handelt es
sich um Fachmarkte (u.a. SB-Mdbel Boss, Regitz Wohnen). Sie weisen Be-
triebsgrol3en von teilweise deutlich weniger als 5.000 m?2 Verkaufsflache auf.

o Die grofdten Anbieter in Saarbriicken mit dem Kernsortiment Bau- und Garten-
marktsortimente sind die Baumarkte Hornbach (Mainzer Stral3e), Bauhaus (Dud-
weiler LandstralRe) und Globus Baumarkt (Kathe-Kollwitz-Stral3e) sowie das Gar-
ten-Center und Zoo Dehner (Grol3blittersdorfer Straf3e) und die Gartnerei Birken-
meier (Alter Stadtweqg).

e In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel stellen die SB-Warenh&user mit
ihrem entsprechenden Kernsortiment die gréf3ten Anbieter dar. Dabei handelt es
sich um zwei Globus-Filialen (Gudingen und Dudweiler) und Kaufland (St. Jo-
hann). Sie umfassen Verkaufsflachen von 5.250 bis 12.100 m2. Dariber hinaus
liegen funf Verbrauchermarkte mit Verkaufsflachen zwischen 1.700 und 2.150 m2
in den Stadtbezirken Mitte und Dudweiler. Alle Gbrigen groR3flachigen Lebensmit-
telmarkte (Lebensmittelvollsortimenter und Lebensmitteldiscounter) weisen Be-
triebsgrofRen auf, die unter 1.500 m2 Verkaufsflache liegen.

6.4 Grundversorgungssituation

Einen besonderen Stellenwert im Rahmen der Einzelhandelsstruktur, aber auch hin-
sichtlich der kommunalen Daseinsvorsorge, nimmt die Nahversorgung ein. Unter Nah-
versorgung, beziehungsweise wohnungsnaher Grundversorgung, wird in diesem Zu-
sammenhang die Versorgung der Blrger mit nahversorgungsrelevanten

% Die Galeria Kaufhof-Filiale an der BahnhofstraRe mit einer Gesamtverkaufsflache von 18.300 m2 wurde zum
30. Juni 2023 geschlossen. Eine Folgenutzung durch das Modehaus Aachener war beabsichtigt, dieses hat
jedoch in der Zwischenzeit Insolvenz angemeldet.
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Einzelhandelsangeboten sowie ergéanzenden Dienstleistungen verstanden, die in raum-
licher Nahe zum Konsumenten angeboten werden (sollen).

In der Praxis wird als Indikator zur Bewertung der Nahversorgungssituation einer
Kommune insbesondere die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezo-
gen. Neben der rein quantitativen Betrachtung ist dartber hinaus auch die Analyse
der raumlichen (Erreichbarkeit) und strukturellen (Betriebsformenmix) Aspekte uner-
l&sslich.

Eine rein quantitative Einordnung geschieht Gber die Betrachtung der Ausstattung
an Lebensmittelverkaufsflache pro Einwohner (vgl. dazu Abbildung 9 und Tabelle
11). Bei einer Schwankungsbreite von 0,36 bis 0,51 m? Lebensmittelverkaufsfla-
che/Einwohner in den Stadtbezirken der Landeshauptstadt Saarbriicken liegt der ge-
samtstadtische Durchschnitt bei rund 0,46 m?/Einwohner. Dieser rangiert tiber der
bundesdurchschnittlichen Spannweite von 0,40 - 0,45 m2 Lebensmittelverkaufsfla-
che/Einwohner und weist somit in einer ersten gesamtstadtischen Einschétzung auf
eine Uberdurchschnittliche quantitative Ausstattung hin.

Abbildung 9: Verkaufsflachenausstattung Nahrungs- und Genussmittel in den
Saarbriicker Stadtbezirken in m2 Verkaufsflache/Einwohner

0,60 gesamtstadtischer
Durchschnitt
0,50 0,46 m%Einwohner

0,40
0,30
0,20
0,10
0,00

Dudweiler Halberg Mitte West

Quelle: eigene Berechnung auf Basis der Unternehmenserhebung Saarbriicken Januar-Mérz 2023

Die fur die Stadtbezirke differenzierten Ausstattungswerte sowie die zugrunde liegen-
den Einwohner- und Verkaufsflachenzahlen werden in Tabelle 11 dargestellt:
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Tabelle 11: Verkaufsflache Nahrungs- und Genussmittel/Einwohner

Verkaufsflache

Verkaufsflache

. Einwohner Nahrungs- und ro Einwohner
Stadtbezirk (Stand: 31.12.2022) Genussmittel P
S in m2 in m2
Dudweiler 27.700 10.800 0,39
Halberg 26.100 12.950 0,50
Mitte 99.500 51.050 0,51
West 32.900 11.700 0,36

Quellen: Einwohner: Landeshauptstadt Saarbriicken, Amt fiir Entwicklungsplanung, Statistik und Wabhlen, Statistik
Bevolkerung 1/23, Stand: 31.12.2022; eigene Berechnung auf Basis der Unternehmenserhebung Saar-
bricken Januar-Mérz 2023
Abweichungen zu Werten in anderen Tabellen sind rundungsbedingt.

Grundsatzlich ist zur Verkaufsflachenausstattung der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel in den Saarbricker Stadtbezirken folgendes festzuhalten:

o Die hdchsten bzw. tiberdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstattungen pro Ein-
wohner in Saarbrticken erreichen — bezogen auf den gesamtstadtischen Mittel-
wert — die Stadtbezirke Mitte und Halberg. Hier liegt die Verkaufsflachenausstat-
tung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel bei 0,51 bzw. 0,50 mZEinwohner.

o Die Ubrigen Stadtbezirke, d. h. Dudweiler und West, weisen bezogen auf den ge-
samtstadtischen Wert unterdurchschnittliche Ausstattungsgrade in einer Spann-
weite zwischen 0,35 - 0,39 m?/Einwohner auf.

Zur abschlielenden Bewertung maglicher Versorgungsdefizite sind im Weiteren
vor allem auch die im Folgenden dargelegten strukturellen und raumlichen Ge-
sichtspunkte der Versorgungssituation zu bertcksichtigen.

Im Hinblick auf die Bewertung struktureller Aspekte der Grundversorgung werden
folgende strukturpragende Betriebstypen mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel unterschieden:

Tabelle 12: Strukturprégende Betriebstypen mit Kernsortiment Nahrungs-
und Genussmittel

Begriff Erlauterung

SB-Warenhaus EinzelhandelsgroRRbetrieb, Discount-Prinzip, Selbst-

> 5.000 m2 Verkaufsflache bedienung, Verkaufsflache i.d. R. mind. 5.000 mz,
umfassendes Sortiment mit Schwerpunkt Nah-
rungs- und Genussmittel, Standort haufig in Stadt-
randlagen, weitraumige Kundenparkplatze (z. B.
Marktkauf, Globus).
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Begriff Erlauterung

Verbrauchermarkt Grofflachiger Einzelhandelsbetrieb, Verkaufsflache
1.500 bis ca. 5.000 m2 Ver- mind. 1.500 m2, Selbstbedienung, breites und tiefes
Sortiment an Nahrungs- und Genussmitteln und an

kaufsfiache Ge- und Verbrauchsgttern des kurz- und mittelfristi-
gen Bedarfs, haufig Dauerniedrigpreis- oder Son-
derangebotspolitik, Standort meist autokundenori-
entiert.

Supermarkt Selbstbedienung, Lebensmitteleinzelhandelsge-

400 bis ca. 1.500 m2 Ver- schaft mit einer Verkaufsflache von mind. 400 mz,

kaufsflache Lebensmittel einschliel3lich Frischwaren, Non-Food-

Anteil nicht Gber 25 % der Gesamtverkaufsflache.
Lebensmitteldiscounter Selbstbedienung, umschlagstarke Artikel, aggressive

Niedrigpreispolitik, z. B. Aldi, Penny, Lidl. Heutige

Marktzutrittsgréf3e i.d. R. 800-1.000 m2 Verkaufsfla-

che.
Quelle: eigene Zusammenstellung

Daruiber hinaus ergédnzen Lebensmittel-SB-Laden (kleine Lebensmitteleinzelhandels-
geschafte mit weniger als 200 m2 Verkaufsflache, tberwiegend Selbstbedienung),
Lebensmittel-SB-Markte (kleine Lebensmitteleinzelhandelsgeschafte mit 200 - 400
m2 Verkaufsflache, auch Frischwaren sowie integrierte Non-Food-Waren, Gberwie-
gend Selbstbedienung), Fach- und Spezialgeschéfte (z. B. Kaffee-, Tee- oder Suf3-
warenfachgeschafte) sowie Lebensmittelnandwerksbetriebe (Backereien, Fleische-
reien) das Grundversorgungsangebot. In Siedlungsbereichen mit einer geringen
Mantelbevdlkerung kénnen kleinflachige Betriebe einen wichtigen Beitrag zur woh-
nungsnahen Grundversorgung leisten. Sie unterliegen nicht den bauplanerischen
Steuerungsmaoglichkeiten im Sinne des § 11 (3) BauNVO (grof3flachiger Einzelhan-
del). Als besondere Angebotsformen sind hier vor allem auch Bio(super)markte und
auslandische Lebensmittelanbieter zu nennen, die im Rahmen der Grundlagenunter-
suchung (Erhebung des Einzelhandelsbestandes) auch spezifiziert aufgenommen
wurden.

Der Betriebstypenmix der Betriebe mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel (ohne Tabakwaren) ist in Abbildung 10, unter Beriicksichtigung der Kriterien
Anzahl der Betriebe sowie Gesamtverkaufsflachen der Betriebe, dargestellt. Bezo-
gen auf die Gesamtverkaufsflache treten die Lebensmitteldiscounter und die SB-Wa-
renhduser mit einem Anteil von etwa 59 % besonders hervor. Sie nehmen damit je-
weils knapp ein Drittel der Gesamtverkaufsflache der Betriebe ein. Bei der Anzahl
der Betriebe entfallt auf die Lebensmitteldiscounter ein Anteil von 14 % und auf die
SB-Warenhauser ein Anteil von 1 %. Etwa ein Viertel der Gesamtverkaufsflache wird
von den Betriebstypen Supermarkt und Verbrauchermarkt (mit Anteilen zwischen 10
bis 18 %) eingenommen. Der Anteil dieser Betriebstypen an der Gesamtzahl der Be-
triebe mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel betragt zusammen 9 %.
Umgekehrt stellt sich das Verhaltnis fur die Betriebe des Lebensmittelhandwerks dar.
Etwa 52 % aller Betriebe nehmen nur 4 % der Gesamtverkaufsflache ein.
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Abbildung 10: Anteile der Anzahl der Betriebe und der Gesamtverkaufsflache
von Einzelhandelsbetrieben mit dem Kernsortiment Nahrungs-
und Genussmittel

Anzahl Gesamtverkaufsflichen
der Betriebe 1% der Betriebe
2%
% 4% 4%

5%
25%

' 10%

18%

14%

‘ 7%
34%

52%

= SB-Warenhaus = Verbrauchermarkt Supermarkt = Lebensmitteldiscounter

= Lebensmittelmarkt = Lebensmittelladen Lebensmittelhandwerk

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Unternehmenserhebung Saarbriicken Januar-Mérz 2023
Hinweis: Darstellung ohne Sonstige (z. B. Kiosk, Tankstellenshop, Annexhandel) und Spezialanbieter

Neben der quantitativen und strukturellen Analyse auf der Ebene der Stadtbezirke ist
die Qualitat des Angebots ein wichtiger Aspekt zur Beurteilung der wohnstandortna-
hen Grundversorgung. Hierzu z&ahlt der Betriebstypenmix einerseits und die ful3lau-
fige Erreichbarkeit der Anbieter andererseits. Unterschiedliche wissenschaftliche
Untersuchungen haben ein Entfernungsmalf von ca. 500 bis 1.000 Metern als maxi-
mal akzeptierte Distanz aufgezeigt. Dabei handelt es sich um eine kritische Zeit-
Weg-Schwelle fur Ful3gangerdistanzen. Diese Distanz ist eine allgemein anerkannte,
zwischen Wohnstandorten und Standorten mit Grundversorgungsangeboten anzu-
setzende, Entfernung. Letztendlich ist allerdings — gerade mit Blick auf das Ziel, eine
maoglichst gute Versorgung auch fur altere und immobile Bevdlkerungsgruppen be-
reitzustellen — ein Ful3weg von einem Kilometer das auf3erste Maximum einer realis-
tischen Zeit-Weg-Schwelle. Es ist davon auszugehen, dass nur noch ein sehr gerin-
ger Anteil der potenziellen fu3laufigen Kunden diesen Weg in Anspruch nehmen wird
und (teilweise) kann. In der Landeshauptstadt Saarbricken wird in Abhangigkeit von
siedlungsstrukturellen Gegebenheiten eine Distanz von 600 m angenommen.

In Karte 4 wurden fir strukturpragende Lebensmittelanbieter mit einer Mindestbe-
triebsgrofie ab rund 400 m2 Verkaufsflache 600 m-Isodistanzen zu Grunde gelegt. Es
ist deutlich darauf hinzuweisen, dass in der schematischen Kartendarstellung alle Le-
bensmittelanbieter — in zentralen, stadtebaulich integrierten und auch stadtebaulich
nicht integrierten Lagen — mit entsprechenden Isodistanzen, unabhangig von der tat-
sachlichen Qualitat ihrer ful3laufigen Erreichbarkeit, dargestellt sind.
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Karte 4: FuBlaufige Erreichbarkeit strukturpréagender Lebensmittel-
markte

Malstatt

Klarenthal@®Gersweiler" . ¢ 3 . Bischmisheim

Arnu:@

Ensheim

|:| 600 m-Isodistanz E Supermarkt (>800 - 1.499 gm) /A Lebensmitteldiscounter (bis 800 gm)
. SB-Warenhaus (ab 5.000 gm) Supermarkt (400 - 800 gm) [ Lebensmittelmarkt (200 - 399 gm)
A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 qm) A Lebensmitteldiscounter (> 800 qm) O  Lebensmittelladen (< 200 gm)

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Unternehmenserhebung Saarbriicken Januar-Marz 2023;
Legende fur Kartengrundlage im Anhang

In einigen Bereichen in Saarbriicken lassen sich mehrfache Uberlappungen dieser
Isodistanzen feststellen, die auch im Zusammenhang mit einem hohen quantitativen
Angebot stehen. Raumliche Versorgungsdefizite ergeben sich im Rahmen einer ers-
ten Einschéatzung vornehmlich in den 6stlichen Siedlungsbereichen des Stadtbezir-
kes Halberg (in den Stadtteilen Ensheim, Eschringen, Bischmisheim, Brebach-
Fechingen und Gudingen), im Stadtteil Altenkessel im Stadtbezirk West sowie in
Siedlungsrandbereichen.

Im Hinblick auf eine zukinftige Starkung der Grundversorgung in rdumlich unterver-
sorgten Bereichen durch die zusatzliche Ansiedlung strukturprégender Lebensmittel-
anbieter ist dabei aber zu beachten, dass nur solche Standorte sinnvoll sind, von de-
nen keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf bestehende Zentren oder de-
ren Entwicklungsmaoglichkeiten ausgehen und denen eine Nahversorgungsfunktion
fur den umliegenden Wohnbereich zukommt. Voraussetzung hierfir ist u. a. eine ent-
sprechende Mantelbevolkerung (einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial) im Nah-
einzugsbereich.
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Eine differenzierte Betrachtung der Nahversorgung in den Saarbricker Stadtbezirken
findet in Kapitel 7 statt.

6.5 Analyse der Nachfrageseite

Sowohl fur die Ermittlung mdglicher absatzwirtschaftlicher Spielrdume als auch fur
die Bewertung der rdumlichen Entwicklungsmdéglichkeiten sind neben der Kenntnis
der relevanten Einzelhandels- und Angebotsstrukturen in Saarbrticken speziell auch
die monetaren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung. Dazu wird auf
unterschiedliche primarstatistische und sekundarstatistische Quellen zurtickgegriffen,
die eine absatzwirtschaftliche Einordnung des bestehenden Saarbriicker Einzelhan-
dels ermdglichen. Wesentliche Aspekte bei der Betrachtung der einzelhandelsrele-
vanten Nachfrageseite sind zum einen das lokal vorhandene einzelhandelsrelevante
Kaufkraftpotenzial sowie zum anderen die Einzelhandelsumsétze, die in der Zusam-
menschau Aussagen zur Ausstrahlungskraft und Prosperitat des Saarbricker Einzel-
handels zulassen.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil an privaten Ver-
brauchsausgaben, der dem Einzelhandel zuflie3t. Zur Ermittlung des gesamtstadti-
schen Volumens wird auf Kennziffern der IFH Kéln GmbH zurtickgegriffen. Diese
werden bundesweit ermittelt und jahrlich fortgeschrieben. Anhand der Bevdlkerung
und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lasst sich das in einem Gebiet vorhan-
dene Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel gesamt und nach Fachsparten bzw. Waren-
gruppen ermitteln. Der Durchschnittswert fur die Bundesrepublik Deutschland wird
dabei durch die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern modifiziert. Sie be-
schreiben das Verhaéltnis der drtlich vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bun-
desrepublik. Die einzelhandelsrelevanten Kennziffern der IFH K6ln GmbH wurden
dabei z. T. an die Sortimentsstruktur der erhobenen Bestandsdaten angepasst, so
dass sich in der Zusammenfassung einzelner Warenbereiche im Vergleich zu den
von den IFH Kdln GmbH herausgegebenen Werten zum Teil geringfligige Unter-
schiede ergeben bzw. auch Uber den Einzelhandel im engeren Sinne hinaus ge-
hende Sortimente (insbesondere der rezeptpflichtige Teil der Apotheken) herausge-
nommen wurden.

Anhand der bevdlkerungs- und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lasst sich
das in der Landeshauptstadt Saarbrticken vorhandene einzelhandelsrelevante
Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel insgesamt und nach Warengruppen differen-
ziert darstellen (vgl. dazu Tabelle 13).
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Tabelle 13: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Saarbriicken 2021
in Mio. Euro
(in Mio. Euro)

Nahrungs- und Genussmittel 472,8 39,5
Blumen/Zoologische Artikel 22,5 1,9
Gesundheit und Kérperpflege 81,5 6,8
PBS/Zeitungen, Zeitschriften/Blcher 29,5 2,5
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 606,3 50,6
Bekleidung 81,6 6,8
Schuhe/Lederwaren 22,2 1,9
GPK/Haushaltswaren 19,9 1,7
Spielwaren/Hobbyartikel 25,3 2,1
Sport und Freizeit 38,1 3,2
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 187,1 15,6
Wohneinrichtung 29,9 2,5
Mobel 71,3 6,0
Elektro/Leuchten 34,9 2,9
Elektronik/Multimedia 78,5 6,6
Medizinische und orthopadische 15,2 1,3
Artikel

Uhren/Schmuck 12,4 1,0
Baumarktsortimente 93,9 7,8
Gartenmarktsortimente 21,1 1,8
Uberwiegend langfristiger Bedarf 357,3 29,8
Sonstiges 46,7 3,9

11973 1000

Quelle: IFH Kéln GmbH, 2021: eigene Berechnung. Abkiirzungen siehe Abkirzungsverzeichnis

Insgesamt betréagt das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial fur die Landes-
hauptstadt Saarbricken rund 1.197,3 Mio. Euro (2021). Die Verbrauchsausgaben
in den Warengruppen sind dabei unterschiedlich ausgepragt. Die Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel nimmt mit rund 472,8 Mio. Euro bzw. 39,5 % den hichsten
Anteil am gesamten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial ein. Daneben sind
Warengruppen mit Kaufkraftanteilen von mehr als 6 % besonders hervorzuheben,
dazu gehdren Bekleidung (81,6 Mio. Euro bzw. 6,8 %), Baumarktsortimente (93,9
Mio. Euro bzw. 7,8 %) sowie Elektronik/Multimedia (78,5 Mio. Euro bzw. 7,5 %).

Umséatze und Zentralitat des Saarbriicker Einzelhandels

Als weitere Ansatzpunkte zur Bestimmung der Leistungsfahigkeit des Einzelhandels
konnen der generierte Umsatz der ortsansassigen Betriebe, der sich aus der
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Kaufkraftbindung vor Ort sowie den Zufliissen von auf3erhalb des Stadtgebietes zu-
sammensetzt, sowie die einzelhandelsrelevante Zentralitéat herangezogen werden.

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatze werden bundesdurchschnittliche Flachen-
produktivitéaten, d.h. sortimentsspezifische Umsatze je m2 Verkaufsflache differenziert
fur einzelne Vertriebsformen angesetzt, die unter Bertcksichtigung der lokalen Ein-
zelhandelssituation modifiziert werden. Hochgerechnet auf den Verkaufsflachenbe-
stand ergeben sich die fur die einzelnen Warengruppen spezifischen Umsétze in
Saarbriicken (vgl. Tabelle 14). Insgesamt setzte der Saarbriicker Einzelhandel zum
Zeitpunkt der Erhebung rund 1.317,0 Mio. Euro um.

Tabelle 14: Einzelhandelsrelevanter Umsatz, Kaufkraftpotenzial und Zentra-
litat in Saarbrucken

Einzelhandels | Einzelhandels

relevanter Um- | relevante Kauf- Einzelhandels

relevante Zent-

Warengruppe

satz kraft P

(in Mio. Euro) | (in Mio. Euro) ralitat
Nahrungs- und Genussmittel 460,1 472,8 0,97
Blumen/Zoologische Artikel 23,2 22,5 1,03
Gesundheit und Kérperpflege 122,0 81,5 1,50
PBS/Zeitungen, Zeitschriften/ 29,5
Biicher 36,9 1,25
Uberwiegend kurzfristiger
Bedarf 642,2 606,3 1,06
Bekleidung 200,9 81,6 2,46
Schuhe/Lederwaren 37,2 22,2 1,68
GPK/Haushaltswaren 27,5 19,9 1,38
Spielwaren/Hobbyartikel 23,0 25,3 0,91
Sport und Freizeit 27,2 38,1 0,71
légggvr\?egend mittelfristiger 3158 1871 1.69
Wohneinrichtung 33,8 29,9 1,13
Mobel 56,7 71,3 0,79
Elektro/Leuchten 44,8 34,9 1,28
Elektronik/Multimedia 54,2 78,5 0,69
Medizinische und orthopadi-
sche Artikel 274 15,2 181
Uhren/Schmuck 25,5 12,4 2,05
Baumarktsortimente 93,4 93,9 0,99
Gartenmarktsortimente 17,3 21,1 0,82
LBJgg;vr\?egend langfristiger 353.1 357.3 0.99
Sonstiges 5,9 46,7 0,13

13170 | 11073

Quelle: IFH KéIn GmbH, 2021: eigene Berechnung. Abkiirzungen siehe Abklirzungsverzeichnis
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Der Schwerpunkt des einzelhandelsrelevanten Umsatzes liegt mit mehr als der
Halfte des Gesamtumsatzes in Saarbriicken im Bereich der kurzfristigen Bedarfs-
deckung. Hier tritt vor allem die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit
rund 460,1 Mio. Euro hervor.

Rund 24 % des gesamtstadtischen Umsatzes entfallen auf die Warengruppen der
mittelfristigen Bedarfsstufe, wobei die innerstadtische Leitbranche Bekleidung mit
rund 200,9 Mio. Euro, korrespondierend mit der Verkaufsflachenausstattung, ei-
nen besonderen Stellenwert einnimmit.

Rund 27 % des gesamtstadtischen Umsatzes werden in den Warengruppen der
langfristigen Bedarfsstufe generiert. Schwerpunkte liegen hier in der Waren-
gruppe Elektronik/Multimedia (54,2 Mio. Euro) Bau- und Gartenmarktsortimente
(110,7 Mio. Euro) sowie Mdbel (56,7 Mio. Euro).

Die Ausstrahlungskraft des Saarbriicker Einzelhandels wird durch die einzelhandelsre-
levante Zentralitatskennziffer abgebildet. Diese wird durch das Verhéltnis von Einzel-
handelsumsatz und vorhandenem Nachfragevolumen (Kaufkraftpotenzial) berechnet.
Ein Wert von 1 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso grof} ist wie das lo-
kal vorhandene Kaufkraftpotenzial, wahrend Abweichungen Uber den Basiswert (Zent-
ralitat > 1) auf eine Leistungsstarke bzw. Abweichungen unterhalb des Basiswertes
(Zentralitat < 1) auf Strukturschwachen des Einzelhandels hinweisen kénnen.

Dem in der Landeshauptstadt Saarbriicken vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraftpotenzial von ca. 1.197,3 Mio. Euro steht zum Zeitpunkt der Erhe-
bung ein geschéatztes Jahresumsatzvolumen von 1.317,0 Mio. Euro gegenuber.

Die gesamtstadtische Zentralitat ist das Verhéltnis des Umsatzes zur lokal vor-
handenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft, sie liegt fur die Landeshauptstadt
Saarbriicken bei 1,10. Dieser Wert attestiert einen leistungsstarken Einzelhandel
in Saarbricken, welcher per Saldo von deutlichen Kaufkraftzufliissen aus dem
Umland profitiert.

Die hochsten Zentralitatswerte werden aus gesamtstadtischer Sicht in den Wa-
rengruppe Bekleidung (Zentralitat: 2,46), Uhren/Schmuck (Zentralitat: 2,05),
Schuhe/Lederwaren (Zentralitat: 1,68) sowie medizinische und orthopadische Ar-
tikel (Zentralitat: 1,81) erreicht. Auch in den Warengruppen Gesundheit und Kér-
perpflege, Papier, Buroartikel, Schreibwaren/Zeitungen, Zeitschriften/Bucher,
Glas/Porzellan/Keramik/Haushaltswaren sowie Elektronik/Multimedia sind deutli-
che Kaufkraftzufliisse zu verzeichnen.

Auf Grundlage der Verkaufsflachen und abgeleiteten einzelhandelsrelevanten
Umsatze errechnet sich eine Flachenproduktivitat des Einzelhandels von rund
3.200 Euro pro m2,

Tabelle 15 gibt einen Uberblick tiber die wesentlichen einzelhandelsrelevanten Kenn-
werte des Saarbricker Einzelhandels.

70

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



EINZELHANDELSKONZEPT flir die LANDESHAUPTSTADT SAARBRUCKEN

Tabelle 15: Einzelhandelsrelevante Kennwerte der Landeshauptstadt Saar-
brucken
Einwohner* 186.200
Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen in Mio. Euro 1.197,3
Einzelhandelsrelevantes Umsatzvolumen in Mio. Euro 1.317,0
Gesamtzahl der Einzelhandelsbetriebe 1.119
Gesamtverkaufsflache in m2? (gerundet) 407.900
Durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb in m? 364
Verkaufsflachenausstattung in m2 pro Einwohner 2,19
Einzelhandelsrelevante Zentralitat 1,10

*Stand 31.12.2022

Quelle: Landeshauptstadt Saarbriicken; Amt fir Entwicklungsplanung, Statistik und Wahlen; Junker + Kruse: Un-
ternehmenserhebung Saarbricken Januar-Méarz 2023; IFH Kéln GmbH, 2021;
eigene Berechnungen

Einzugsgebiet des Einzelhandels in Saarbriicken

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitat, insbesondere im Rah-
men der Versorgung mit mittel- und langfristigen Bedarfsgutern, vollziehen sich
raumliche Austauschbeziehungen zwischen Einzelhandelsstandorten und Wohnorten
der Nachfrager. Im Zuge zunehmender Mobilitdtsanforderungen werden erhohte
Zeit- und Entfernungswiderstande sowohl fir das Einkaufen als auch fir die Funktio-
nen Arbeiten, Dienstleistungsinanspruchnahme und Freizeitgestaltung in Kauf ge-
nommen. Daneben kann das kollektive Einzugsgebiet von zentralen Versorgungsbe-
reichen und auch Einzelhandelsagglomerationen, das i.d. R. Gber das jeweilige Ein-
zugsgebiet einzelner Betriebe bzw. Betriebsformen hinausgeht, zur Steigerung der
Ausstrahlungskraft einer Kommune als Einzelhandelsstandort beitragen. Anderer-
seits ist aber auch zu bertcksichtigen, dass mit Zunahme der Raum-Zeit-Distanzen
(Entfernung zur Innenstadt bzw. zum Einkaufsstandort) die Bereitschaft der Kunden
abnimmt, diese aufzusuchen, weil wiederum andere Zentren bzw. Standorte auf-
grund geringerer Raum-Zeit-Distanzen schneller erreichbar sind. Aus diesem raumli-
chen Spannungsgeflecht resultiert schlie3lich ein Einzugsgebiet.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient zum einen als Indikator zur Bewertung
der derzeitigen Ausstrahlungskraft des Einzelhandels im Saarbriicker Stadtgebiet,
zum anderen als Grundlage zur Ermittlung des externen Nachfragepotenzials. Zur
empirischen Bestimmung des Einzugsgebiets des Saarbriicker Einzelhandels
wurde im September 2023 eine Kundenherkunftserhebung in ausgewahlten Saarbru-
cker Einzelhandelsbetrieben durchgefuhrt (vgl. dazu Kapitel 3). Die im Rahmen die-
ser Erhebung ermittelten absoluten Kundenzahlen wurden in Relation den Einwoh-
nern des jeweiligen Herkunftsortes gesetzt, um die relative Bedeutung des Standor-
tes als Einkaufsort ermitteln zu kénnen. Auf dieser Grundlage sind bereits Tendenz-
aussagen zum Verflechtungsbereich des Saarbrticker Einzelhandels méglich. Zu-
satzlich wurden auch die Lage und Erreichbarkeit Gberortlich bedeutsamer
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Angebotsstandorte im Saarbriicker Stadtgebiet, Raumwiderstande (v. a. in Fahrtzei-
ten) und die regionale Wettbewerbssituation bertcksichtigt. In der Gesamtschau
lasst sich das Einzugsgebiet des Saarbricker Einzelhandels wie folgt definieren:

Kerneinzugsgebiet

Das Stadtgebiet Saarbriicken mit einem Kundenpotenzial von rund 180.000 Einwoh-
nern wird als Kerneinzugsgebiet definiert. Es ist davon auszugehen, dass der Uber-
wiegende Anteil der Kunden des Saarbrucker Einzelhandels auch in Saarbriicken
wohnt (rund 59 % der Kunden aus dem gesamten Einzugsgebiet).

Néheres Einzugsgebiet

Dem naheren Einzugsgebiet werden in der Regel Kommunen zugeordnet, die in di-
rekter Nachbarschaft zur Untersuchungsregion liegen. Dazu zahlen mit einem Kun-
denpotenzial von rund 340.000 Einwohnern Vaélklingen, Gro3rosseln, Pittlingen, Rie-
gelsberg, Ensdorf, Heusweiler, Quierschied, Sulzbach/Saar, St. Ingbert, Kirkel, Man-
delbachtal, Kleinblittersdorf, Blieskastel, Spiesen-Elversberg, Bous und Saarlouis.
Das Kundenpotenzial entspricht einem Anteil von etwa 30 % des gesamten Einzugs-
gebietes. Davon kommen durchschnittlich, aufgrund der grenznahen Lage, rund na-
hezu 30 % aus dem nordfranzésischen Département Moselle.

Einzelne Betriebe in Saarbriuicken, wie beispielsweise Magnetbetriebe in der Innen-
stadt oder an verkehrsgunstigen Standorten, konnen hinsichtlich der Kundschaft aus
Frankreich aber auch deutlich Gberdurchschnittliche Werte aufweisen.

Ferneinzugsgebiet

Dem Ferneinzugsgebiet werden in der Regel, ebenso wie dem Streueinzugsgebiet,
die Besucher und Kunden Saarbrickens zugeordnet, die keiner der oben genannten
Gemeinden zugeordnet werden kdnnen und Saarbrticken nicht regelmafig aufsu-
chen. In den meisten Fallen stellt das Ferneinzugsbiet nur einen geringen Anteil des
Kundenpotenzials dar. Gerade dann, wenn weitere Ober- und/oder Mittelzentren in
unmittelbarer Nahe zu finden sind. Da Saarbriicken aber hauptséchlich von Unter-
zentren umgeben ist und zusétzlich das einzige Oberzentrum im Saarland darstellt,
hat die Stadt auRerdem ein relativ groRes Ferneinzugsgebiet. Dazu zahlen mit einem
Kundenpotenzial von 239.000 Einwohnern Wadgassen, Homburg, Schwalbach, St.
Wendel, Eppelborn, Neunkirchen und Zweibriicken. Das Kundenpotenzial entspricht
somit einem Anteil von etwa 6 % des gesamten Einzugsgebietes.

Streueinzugsgebiet

Das Streueinzugsgebiet umfasst all diejenigen Besucher und Kunden, die keiner der
oben genannten Gemeinden zugeordnet werden kénnen und die den Einkaufsstand-
ort Saarbriicken nicht regelmafig aufsuchen (,Zufallsbesuche®). Sie stellen einen
sehr geringen und sich daher nur marginal auswirkenden Anteil am Kundenpotenzial
dar.
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Insgesamt ergibt sich somit fir den Saarbrticker Einzelhandel ein Kundenpotenzial
von rund 750.000 Einwohnern, wobei zu berlcksichtigen ist, dass sich die Anteile an
dem damit verbundenen Kaufkraftpotenzial, die durch den Saarbriicker Einzelhandel
abgeschopft werden, mit zunehmender Entfernung von Saarbricken und auch in Ab-
hangigkeit von der Entfernung zu anderen Konkurrenzstandorten z. T. sehr deutlich

verringern.

Karte 5: Einzugsgebiet des Saarbricker Einzelhandels
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7 Die Bezirke und Stadtteile in Saarbriicken — Standortprofile

Im folgenden Kapitel werden die aktuellen Einzelhandelsstrukturen und raumlichen
Verkaufsflachenschwerpunkte in den einzelnen Stadtbezirken der Landeshauptstadt
Saarbriicken betrachtet. Schwerpunkte der Analyse liegen bei den zentralen Versor-
gungsbereichen, den Sonderstandorten sowie der Nahversorgungssituation.

7.1 Standortprofil: Mitte

Der Stadtbezirk Mitte liegt im zentralen Saarbriicker Stadtgebiet. Seine Flache be-
tragt 58,17 km2. Er gliedert sich in die Stadtteile Malstatt, St. Johann, Eschberg nord-
lich der Saar und St. Arnual und Alt-Saarbricken sudlich der Saar.

Karte 6: Lage des Stadtbezirks im Stadtgeflge/Stadtteile

Quelle: Grundlagen Landeshauptstadt Saarbriicken, Vermessungs- und Geoinformationsamt; eigene Darstellung

Der Stadtbezirk Mitte ist mit rund 99.500 der einwohnerstarkste Stadtbezirk Saarbri-
ckens. Zudem ist die durchschnittliche Einwohnerdichte (1.711 Einwohner/kmz2) im
Bezirk die mit Abstand hochste in Saarbricken (Saarbriicken gesamt 1.114 Einwoh-
ner/km?). Die Wohnsiedlungsstruktur im Stadtbezirk weist unterschiedliche Bereiche
auf. Der sudliche Teil umfasst die Innenstadt sowie hoch verdichtete Wohnquartiere
(z.B. Nauwieser Viertel). Hier erstreckt sich der Hauptsiedlungsbereich der Landes-
hauptstadt Saarbriicken beidseitig entlang der Saar, der im Westen in den Stadtteil
Burbach (Stadtbezirk West) und im Osten in den Stadtteil Brebach-Fechingen (Stadt-
bezirk Halberg) Gbergeht. Der nérdliche Bereich des Bezirks ist vergleichsweise dinn
besiedelt und wird durch Walder gepragt.

74 Junker

Stadtforschung
Planung



EINZELHANDELSKONZEPT flir die LANDESHAUPTSTADT SAARBRUCKEN

Tabelle 16: Soziodemografische Rahmendaten des Stadtbezirks Mitte
(Stand 31.12.2022)

Einwohner im Stadtbezirk 99.493
Minderjahrigenquote (< 18) 14,3 % (Saarbriicken gesamt 15 %)
Altenquote (60+) 26,4 % (Saarbriicken gesamt 28,8 %)
Einwohnerdichte 1.711 Einwohner/km?
Stadtteile (Einwohner) Alt-Saarbricken (21.020)

Eschberg (6.687)

Malstatt (29.885)

St. Arnual (9.570)
St. Johann (32.181)
Quelle: Landeshauptstadt Saarbriicken, Die Bevolkerung Saarbriickens im Jahr 2022, Stat. info, 1/23

Karte 7: Verteilung der Einzelhandelsstandorte im Stadtbezirk Mitte
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Unternehmenserhebung Saarbriicken Januar-Mérz 2023; eigene Darstellung
Legende fur Kartengrundlage im Anhang
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Tabelle 17: Strukturelle und einzelhandelsrelevante Kenndaten des Stadtbe-
zirks Mitte
Standortbereiche Innenstadt (siehe dazu Kapitel 7.1.1)
Sonderstandort

Saarbasar (siehe dazu Kapitel 7.1.3)

Gesamte Verkaufsflache im Stadt- rund 295.850 m2

bezirk
Davon im Zentrum rund 106.800 m? (36,1 %)
Davon am Sonderstandort 18.300 m? (6,2 %)
Verkaufsflache pro Einwohner 2,97 m2/Einwohner (Saarbriicken gesamt:

2,19 m#/Einwohner)

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Saarbriicken Januar-Méarz 2023; eigene Berechnung

Die Verkaufsflachenausstattung fir den Stadtbezirk Mitte liegt mit einem Wert von
2,97 m2 deutlich Gber dem gesamtstadtischen Wert (2,19 m%/Einwohner). Die einzel-
handelsrelevante Zentralitdt von 1,44 spiegelt vor allem die hohe Ausstrahlungskraft
des innerstadtischen Einzelhandels sowie die oberzentrale Versorgungsbedeutung
der Innenstadt wider (vgl. Kapitel 7.1.1).

Abbildung 11: Verkaufsflachen und Umséatze nach Lagen (Stadtbezirk Mitte)
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Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Saarbriicken Januar-Méarz 2023; eigene Berechnung
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Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten der Einzelhandels-
struktur in Mitte

Warengruppe Qgrzgzl— ;Ilzcr:lﬁeu::; ilﬂlml\/?i?)t.z ililall\J/lfii;r.aft tZ;;ntrali-
triebe Euro Euro
Nahrungs- und Genussmittel 258 51.050 | 269,44 254,5 1,06
Blumen (Indoor)/Zoo 15 5.100 12,7 12,1 1,05
Gesundheit und Kérperpflege 53 11.650 80,0 43,8 1,83
PBS/Zeitungen/Zeitschriften/ 34 6.800 27,7 15,9 1,74
Blcher
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 360 74.650 389,8 326,3 1,19
Bekleidung 135 62.750 | 186,9 43,9 4,25
Schuhe/Lederwaren 19 10.400 34,0 11,9 2,85
Glas/Porzellan/Keramik/Haus- 20 9.800 19,5 10,7 1,82
haltswaren
Spielwaren/Hobbyartikel/ 19 6.500 17,5 13,6 1,29
Babyausstattung
Sport und Freizeit 25 9.200 23,3 20,5 1,13
phenwlegend mitteffristiger 218 98650 2812 1007 2,79
Wohneinrichtung 29 15.200 24,7 16,1 1,53
Mobel 35 43.650 43,8 38,4 1,14
Elektro/Leuchten 5 6.000 28,1 18,8 1,49
Elektronik/Multimedia 29 4.450 33,8 42,3 0,80
Medizinische und orthopéadische 45 3.650 20,8 8,2 2,55
Artikel
Uhren, Schmuck 30 2.750 23,3 6,7 3,48
Baumarktsortimente 21 37.200 65,1 50,6 1,29
Gartenmarktsortimente 1 8.050 9,8 11,3 0,87
Uberwiegend langfristiger Bedarf 195  121.000 249,4 1923 1,30
Sonstiges 8 1.600 5,9 25,1 0,24

Summe

Berechnung

781

295.850 | 926,3

644,4

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Saarbriicken Januar-Marz 2023; IFH Kéln GmbH, 2021; eigene

1,44

Die warengruppenspezifische Verkaufsflachenverteilung im Stadtbezirk Mitte (vgl.
Tabelle 18) umfasst ein Spektrum, das Uber alle Warengruppen reicht. Der héchste
Verkaufsflachenanteil entféllt mit rund einem Drittel der bezirklichen Verkaufsflache
auf den Bereich der mittelfristigen Bedarfsstufe. Insbesondere in der typischen zen-
trenrelevanten Warengruppe Bekleidung ist ein sehr hoher Verkaufsflachenanteil zu
verzeichnen (rund 62.750 m?2 Verkaufsflache), was einem Anteil von rund 93 % an
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der gesamtstadtischen Verkaufsflache dieser Warengruppe entspricht und die her-
ausragende Zentralitat der Innenstadt widerspiegelt. In der langfristigen Bedarfsstufe,
auf die etwa 41 % der bezirklichen Verkaufsflache entfallt, weisen insbesondere die
flachenintensiven Warengruppen Mdébel, Bau- und Gartenmarktsortimente hohe Ver-
kaufsflachenanteile auf (insgesamt rund 88.900 m2 Verkaufsflache). Die kurzfristige
Bedarfsstufe erreicht einen Verkaufsflachenanteil von etwa einem Viertel der bezirkli-
chen Verkaufsflache. Das ist hauptsachlich auf den hohen Verkaufsflachenanteil der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (rund 51.050 m? Verkaufsflache) zurtck-
zuftihren.

7.1.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (Hauptzentrum)

Die Innenstadt liegt zentral im Stadtbezirk Mitte, im Stadtteil St. Johann. Die Anbin-
dung an das Uberdrtliche Stra3ennetz erfolgt Gber die BundesstraRen 41 und 51 so-
wie die Autobahn 620. Mehrere Buslinien sowie die Saarbahn und der Saarbriicker
Hauptbahnhof binden die Innenstadt in das Saarbricker und das Uberregionale
OPNV-Netz ein.

Kenndaten der Einzelhandelssituation

Tabelle 19: Anzahl Einzelhandelsbetriebe, Verkaufsflache, einzelhandelsre-
levanter Umsatz, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial
und einzelhandelsrelevante Zentralitat im zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt

Anzahl Kaufkraft

Verkaufs- : : Zentrali-
Warengruppe ?r?ébie- flgchaeurrfz Eul;/lolo. taet ta
Nahrungs- und Genussmittel 60 7.500 35,3 472,8 0,07
Blumen (Indoor)/Zoo 2 450 11 22,5 0,05
Gesundheit und Koérperpflege 21 5.550 35,8 81,5 0,44
PBS/Zeitungen/Zeitschriften/ 13 3.800 14,4 29,5 0,49
Blcher
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 96 17.300 86,7 606,3 0,14
Bekleidung/Textilien 78 51.400 | 157,6 81,6 1,93
Schuhe/Lederwaren 16 8.750 28,8 22,2 1,30
GPK/Haushaltswaren 11 5.300 9,6 19,9 0,48
Spielwaren/Hobbyartikel/ 8 3.750 9,7 25,3 0,39
Babyausstattung
Sport und Freizeit 6 5.800 14,3 38,1 0,37
Uberwiegend mittelfristiger 119 75.000 219,9 187,1 1,18
Bedarf
Wohneinrichtung 15 5.500 9,0 29,9 0,30
Mobel 4 650 0,7 71,3 0,01
Elektro/Leuchten 2 1.200 6,3 34,9 0,18
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Anzahl Verkaufs- Kaufkraft Zentrali-

Warengruppe der Be- |, . in Mio. in Mio. »
) flache m2 tat

triebe Euro
Elektronik/Multimedia 15 1.500 10,4 78,5 0,13
Medizinische und orthopadische 24 2.250 12,6 15,2 0,83
Artikel
Uhren/Schmuck 20 2.250 19,0 12,4 1,53
Baumarktsortimente 1 400 0,5 93,9 0,01
Gartenmarktsortimente - 50 0,1 211 <0,01
Uberwiegend langfristiger Bedarf 81 13.750 58,7 357,3 0,16
Sonstiges 750 2,7 46,7 0,06

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Saarbriicken Januar-Méarz 2023 IFH Kdln GmbH 2021; eigene
Berechnung
* einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet (hier: gesamtstédtisch)

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt bildet mit 301 Einzelhandelsbetrieben
und rund 106.800 m2 Verkaufsflache (ohne Leerstéande) das Hauptzentrum der Stadt.
Insgesamt verfugt das Zentrum tber Angebote in allen Warengruppen, wobei der An-
gebotsschwerpunkt in der mittelfristigen Bedarfsstufe liegt. Etwa die Hélfte der Ver-
kaufsflache der Innenstadt entfallt dabei auf die innerstadtische Leitbranche Beklei-
dung (rund 51.400 m2 Verkaufsflache). Grol3te Anbieter und bedeutende Magnetbe-
triebe sind die Warenh&user Karstadt und Galeria Kaufhof (geschlossen seit
30.06.2023; siehe dazu FulRnote 38, Seite 61) sowie die Bekleidungsanbieter Peek &
Cloppenburg, Primark, C&A sowie TK Maxx. Einen weiteren Angebotsschwerpunkt
bildet das innerstadtische Einkaufszentrum Europa-Galerie. Sie umfasst 45 Einzel-
handelsbetriebe mit rund 12.250 m2 Gesamtverkaufsflache sowie ergdnzende Ange-
bote von Gastronomie und Dienstleistung.

Zum Erhebungszeitpunkt (Januar - Méarz 2023) existierten in der Innenstadt insge-
samt 109 Leerstande. Der grofite Leerstand befindet sich in einer Nebenlage am
ehemaligen Standort des Kaufhauses C&A an der KaiserstralRe. Einen weiteren gro-
Ren Leerstand stellt die ehemalige H&M-Filiale an der Bahnhofstral3e dar. Dartiber
hinaus entstand ein weiterer Leerstand im Laufe der Bearbeitung des vorliegenden
Einzelhandelskonzeptes durch die Aufgabe des Galeria Kaufhof-Standortes an der
BahnhofstralRe zum 30.06.2023. Die Ubrigen Leerstande sind in Nebenlagen anzu-
treffen. Sie weisen bis auf vereinzelte Ausnahmen deutlich kleinere Verkaufsflachen
auf (< 400 m2). Als Einzelhandelsflachen sind kleine Ladenlokale in Nebenlagen in
der Regel nur eingeschréankt vermarktbar, so dass Folgenutzungen an diesen Stand-
orten sowohl durch Einzelhandel, aber auch durch Dienstleistungen oder Gastrono-
mie denkbar sind (vorbehaltlich der planungsrechtlichen Genehmigungsfahigkeit).

Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Die Saarbriicker Innenstadt ist mit rund 106.800 m2 Verkaufsflache das grof3te Ein-
zelhandelszentrum des Saarlandes. Mit einem multifunktionalen und breit
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gefacherten Angebot entfaltet die Innenstadt weit Uber die Stadtgrenzen hinaus An-
ziehungskraft. Die Innenstadt erstreckt sich linear auf rund 1 km Lange vom Saarbri-
cker Hauptbahnhof bzw. der Europa-Galerie Uber die Bahnhofstral3e bis hin zur Alt-
stadt. Sie wird nach Sudwesten von der Saar und nach Nordosten von der Kaiser-
stral3e begrenzt.

Die Bahnhofstral3e bildet die Hauptlage des innerstadtischen Geschaftsbereichs.
Sie gehort bei den mittelgrofRen Stadten (100.000 bis 250.000 Einwohner) Deutsch-
lands zu den am starksten frequentierten FuRgangerzonen. Es besteht ein dichter
durchgehender Einzelhandelsbesatz, der linear entlang der Bahnhofstral3e organi-
siert ist. Mit namhatften Filialisten, Kauf- und Warenhausern und vielen grof3formati-
gen Angeboten weist die Bahnhofstral3e in einer kompakten Anordnung einen typi-
schen innerstadtischen Angebotsmix auf, der durch Gastronomie- und Dienstleis-
tungsangebote erganzt wird. Stadtebaulich pragt eine eher funktional ausgerichtete
Nachkriegsbebauung das Bild. Dabei tragen insbesondere die breite Ful3gangerzone
und die beidseitig der Bahnhofstral3e verlaufenden Kolonnaden zur Aufenthaltsquali-
tat bei. Zudem werden durch mehrere Durchgange von der Bahnhofstral3e zur Berli-
ner Promenade Verbindungen zur Saar hergestellt. Eine dartber hinaus gehende
Tiefenentwicklung ist kaum gegeben. Die vorhandenen Nebenlagen, u. a. Viktoria-
stral3e, Sulzbachstral3e oder Betzenstral3e, weisen z. T. hohe Einzelhandelsdichten,
aber ein einfaches Angebotsniveau und, beeinflusst durch ein z. T. hohes Verkehrs-
aufkommen, auch geringe Aufenthaltsqualitaten auf.

Das Shoppingcenter Europa-Galerie bildet sudlich des Hauptbahnhofes an der Trie-
rer Stral3e einen Einzelhandelsbaustein, welcher im Norden an die Hauptgeschafts-
lage angrenzt und eine Verlangerung dieser bildet. Das Center besitzt eine, fur ein
Einkaufscenter, typische Sortimentsmischung mit einem Schwerpunkt in der Leit-
branche Bekleidung. Kundenmagneten sind Saturn, H&M, Olymp & Hades sowie
Rewe. Die Europa-Galerie ist ein introvertiert ausgerichtetes Center, mit innenliegen-
der Mall und auf drei Geschossen organisiert. Erganzt wird das Einzelhandelsange-
bot durch groRRere Dienstleistungs- und Gastronomieangebote. Auffallig im Zuge des
Strukturwandels im Einzelhandel und den Folgen der aktuellen Krisen ist eine hohe
Leerstandsquote im Center.

Neben der BahnhofstralRe stellt der stdlich angrenzende Bereich der historischen
Altstadt um den St. Johanner Markt eine weitere wichtige Einkaufslage dar. Der Be-
reich, der als Ful3gangerzone ausgebildet ist, wird durch die Bleichstral3e, die Ger-
berstral3e, die Furstenstral3e und den Schillerplatz begrenzt. Wéahrend die Bahnhof-
stral3e durch grol3formatige Anbieter gepragt wird, finden sich hier sowohl inhaberge-
fuhrte als auch filialisierte Fachgeschéafte mit iberwiegend qualitativ hochwertigen
Angeboten. Stadtebaulich pragen ein verzweigtes Stral3en- bzw. Wegenetz mit klei-
nen Gassen sowie eine kleinteilige Bebauung diesen Bereich. Das Einzelhandelsan-
gebot, die vielfaltigen Gastronomieangebote und die hohe Aufenthaltsqualitat durch
die fuRgangerfreundliche Atmosphére bestimmen das Erscheinungsbild und den be-
sonderen Charakter der Altstadt.

3% Quelle: ,Neue Vitalitatskennziffern fiir Cities von hystreet.com, Pressemitteilung vom 22.03.2023, KéIn
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Neben den Einkaufslagen in der Bahnhofstrafl3e und der Altstadt, setzen sich ver-
schiedene Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomieangebote im Umfeld
des innerstadtischen zentralen Versorgungsbereiches fort. Dazu gehort der Bereich
der Mainzer Stral3e (Ostlich der Innenstadt), der Bereich der Breite Stral3e (westlich
der Innenstadt), der Bereich der Eisenbahnstral3e (sudlich der Innenstadt) sowie das
Nauwieser Viertel. Insgesamt sind hier jedoch die Einzelhandelsdichten deutlich ge-
ringer als in den Einkaufslagen in der Bahnhofstral3e und der Altstadt. Im Nauwieser
Viertel befinden sich kleine Einzelhandelsbetriebe, Dienstleister und Gastronomiebe-
triebe in Streulagen neben Wohnnutzungen. Ein zusammenhangender Geschaftsbe-
reich I&sst sich hier nicht abgrenzen. Die Bereiche Eisenbahnstrafl3e und Mainzer
Stral3e weisen vornehmlich lineare Strukturen auf. In Teilbereichen sind die Erdge-
schossnutzungen besonders durch Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastrono-
mienutzungen gepragt, so dass sich Geschaftslagen ablesen lassen, in denen das
Einzelhandelsangebot allerdings keine herausragende bzw. tragende Funktion tber-
nimmt. Die Nutzungsstruktur in der Breite Stral3e ist ebenfalls linear ausgepragt, hier
dominieren ethnisch gepragte Anbieter (Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleis-
tungen). Strukturpragende Lebensmittelmarkte liegen auRerhalb des verdichteten,
kleinteiligen Bereiches (teilweise in stadtebaulich nicht integrierter Lage). Insgesamt
erfillen diese Bereiche aufgrund ihrer stadtebaulichen und funktionalen Ausstattun-
gen nicht die Anforderungen an die Einordnung und Abgrenzung als zentrale Versor-
gungsbereiche (i.S.v. 8 2 (2), 8 9 (2a) und § 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO).
Dabei weisen die Bereiche teilweise spezialisierte innenstadtergdnzende Ange-
bote auf, welche im versorgungsstrukturellen Kontext und mit Blick auf stadtentwick-
lungsplanerische Zielvorstellungen einen besonderen Stellenwert einnehmen.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt wird nachfolgend
beschrieben. Sie weist im Vergleich zum Einzelhandelskonzept 2015 nur marginale
Veranderungen auf. Die Grenzen orientieren sich an den einzelhandelsrelevanten
und stadtebaulichen Gegebenheiten. Diese haben sich seit der Erarbeitung des letz-
ten Einzelhandelskonzeptes (2015) zwar innerhalb dieses Raumes teilweise veran-
dert, die grundsatzliche Struktur ist jedoch erhalten geblieben und soll auch kiinftig
gesichert und gestarkt werden.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt erstreckt sich vornehmlich entlang
der Trierer Stral3e/ Ecke SophienstralRe Uber die BahnhofstraRe, den St. Johanner
Markt und die Obertorstral3e/ Ecke Bleichstraf3e. Die nordliche Begrenzung um-
schlief3t den Saarbriicker Hauptbahnhof, die ndrdliche Seite der Kaiserstrafl3e und im
weiteren Verlauf die stdliche Seite der Stephanstral3e und der Gerberstral3e. Die
sudliche Begrenzung verlauft zwischen Faktoreistral3e und Dudweiler Stral3e entlang
der Saar sowie zwischen Dudweiler Stral3e und Bleichstral3e entlang der Stralen Am
Stadtgraben und Schillerplatz. Die westliche Begrenzung bilden die Sophienstralie
bzw. Fritz-Dobisch-StraRe sowie die FaktoreistraRe. Ostlich reicht der zentrale Ver-
sorgungsbereich bis zur Bleichstral3e zwischen Schillerplatz und Gerberstralie.
Daruiber hinaus gibt es zwei Optionsflachen fir potenzielle Einzelhandelsnutzungen,
die jeweils an den zentralen Versorgungsbereich angrenzen. Eine Optionsflache be-
findet sich im Norden an der St. Johanner Stral3e zwischen Hauptbahnhof und
Hauptpost. Die zweite Optionsflache liegt 6stlich des Rathauses und wird durch die

Junker 81
Kruse

Stadtforschung
Planung



EINZELHANDELSKONZEPT flr die LANDESHAUPTSTADT SAARBRUCKEN

KaltenbachstralRe, die Grol3herzog-Friedrich-Stral3e, die Bleichstral3e und die Ger-
berstral3e begrenzt. Eine Entwicklung aller zwei Optionsflachen wird voraussichtlich
nicht gleichzeitig stattfinden. Gegebenenfalls ist eine eigenstandige Untersuchung er-
forderlich.

Die Abgrenzung der Innenstadt, wesentliche Eckdaten sowie Handlungsempfehlun-
gen zur Einordnung des zentralen Versorgungsbereiches werden im folgenden
Steckbrief zusammengefasst.

Standortprofil: Innenstadt

1] I\AV'VL\IE\F\'L.‘W‘ Maurer E@tmungé‘n
o o ) "
] - 1
n ) 2

[x] ||
Ve,rm.r:)-\emﬁg -~ 1] | |
L) e e e Sl
=] x| i
(% ] ~
@ i
I | ]
@ [x | -
\epvalting] [x]
L u o l i
- Bom b
_——
x| |
]
{X]
o o L L3
* Ku\lusmnlms.terFJrn m " u ‘
[}
~ y a
g W T ), e, |{
Hafjgwertkammer, v Schuls
KirchSlS®Jakob [z
' ircl p? akol T@'m
XEE ’ \ //
A9 e~ o =
e Sfue Beruiichu\e Stagtskanzlel ? o
“ 8 -~
= - BU K
L T
‘F‘ Luu?f.‘g.’mme o
sobe
‘ ] -'.
]
R gy L™ |
=] e, £ [
0 100 200 m “ x}
(Speetisthuestis ) -.
- R4 ” -

Quelle: Grundlagen Landeshauptstadt Saarbriicken, Vermessungs- und Geoinformationsamt; Junker + Kruse: Un-
ternehmenserhebung Saarbriicken Januar-Méarz 2023; eigene Darstellung;
Legende im Anhang

Lage
Stadtbezirk Mitte

Ausdehnung/Stra-  Bahnhofstral3e, St. Johanner Markt, Obertorstrafl3e und von diesen ab-
Ren gehende, kleine Nebenstral3en

Ausdehnung ca. 1.200 m (Nord-Sid)

Wettbewerbsstand- Entfernung zum Sonderstandort Saarbasar (Stadtbezirk Mitte) ca.
orte 3.000 m

(Luftlinie) Entfernung zum Stadtbezirkszentrum Burbach (Stadtbezirk West) ca.
3.500 m
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Standortprofil: Innenstadt
Einzugsgebiet gesamtstadtisch/regional

Verkaufsflache/An-
zahl der Betriebe

Verkaufsflache 106.800 (36,1 % der Gesamtverkaufsflache im Stadtbezirk)
Anzahl der Betriebe 301 Einzelhandelsbetriebe (inkl. Europa-Galerie)

Grol¥flachiger Ein- 17 Betriebe mit einer Verkaufsflache von insgesamt rund 70.450 m?2
zelhandel (> 800 m2 (inkl. vier Betriebe in der Europa-Galerie mit einer Verkaufsflache von
Verkaufsflache) rund 5.450 m?)

Einzelhandels-
struktur

Sortimentsschwer-  in den Warengruppen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren, Nahrungs-
punkte und Genussmittel, Elektronik/Multimedia

Sortimentsstruktur 13.750mz 13% 17.300 m= 16%

= iberwiegend kurzfristiger
Bedarf

Uberwiegend mittelfristiger
Bedarf

Uberwiegend langfristiger
Bedarf

75.000m? 71%

Magnetbetriebe Galeria Kaufhof (18.300 m2 VKF; geschlossen seit 30.06.2023), Kar-
stadt (16.950 m? VKF), Peek & Cloppenburg (6.740 m2 VKF), Primark
(5.200 m? VKF), C&A (5.000 m2 VKF), TK Maxx (3.450 m2 VKF),
Einkaufscenter Europa-Galerie mit rund 12.250 m2 Verkaufsflache

Wochenmarkte Markt auf dem St. Johanner Markt (3x wéchentlich), Bauernmarkt auf
dem St. Johanner Markt (1x wdchentlich), Nachmittagsmarkt Max-Op-
hiils-Platz (1x wochentlich); westlich auRerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches: Wochenmarkt auf dem Ludwigplatz (1x wochentlich)

Dienstleister im EG Schwerpunkte: Arzte, Banken, Reisebiiros, Versicherungen, Immobi-
lien, Rechtsanwalte

Funktionsrelevante Rathaus St. Johann, u.a. mit einem Burgerservice und Medien- und
Einrichtungen Burgerkommunikation
Hauptbahnhof Saarbriicken (Eurobahnhof Saarbriicken)
Katholische und evangelische Kirche
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Standortprofil: Innenstadt

Verkehrliche Ein-
ordnung

Motorisierter Ver-
kehr

Parkmdglichkeiten

OPNV
Raumlich-funktio-
nale Einordnung

Organisationsstruk-

tur

Einzelhandelsla-
gen/pragende Bau-
steine

Identifikations-
punkte

Gesamteindruck

Starken — Schwa-
chen

Starken

84

Hauptverkehrsstral3e Trierer Stral3e, St. Johanner Stral3e, Kaiserstral3e
(B 51), Dudweiler Straf3e (B 41)

Tiefgaragen, Parkhauser, erganzend Sammelparkplatze, stralenbe-
gleitende Stellflachen

Hauptbahnhof, Anschluss an Saarbahn- und Buslinien

Bandstrukturartige Einkaufslage mit integrierten Magnetbetrieben so-
wie einem Einkaufscenter, vernetzte Strukturen in der Altstadt

Hauptlage BahnhofstralRe zwischen Reichsstralle und St. Johanner
Markt mit filialisiertem, textilorientiertem, dichtem Einzelhandelsmix und
integrierten Kauf- und Warenhausern

Einkaufscenter Europa-Galerie mit klassischem Einkaufscenter-Mix
(Schwerpunkt Bekleidung und Elektronik/Multimedia), Food Lounge

Altstadt St. Johanner Markt mit teils hohen Einzelhandelsdichten, klein-
teiliger Besatz, gehobenes Angebotsniveau, spezialisierte Anbieter, Alt-
stadtatmosphére, hohe Aufenthaltsqualitéaten, teils elegantes Ambiente,
wichtiger Gastronomiestandort

Nebenlagen SulzbachstraRe und FutterstraBe mit z. T. hohen Dichten
aber ohne Kauf- und Warenhauser, teilweise spezialisierte Anbieter

Berliner Promenade als Flaniermeile entlang der Saar mit hoher Auf-
enthaltsqualitat, Gastronomie (teilweise mit Au3engastronomie) und
wenig Einzelhandelsbesatz, z. T. Rickseiten

Erganzungslagen Viktoriastral3e, DudweilerstralRe, Kaiserstral3e mit nur
noch abschnittsweise hohen Einzelhandelsdichten, einem einfachen
Angebotsniveau, verkehrsgepragte Strallenraume mit einer geringen
Aufenthaltsqualitét

Kolonnaden, St. Johanner Markt, Rathausplatz

Lebendiges, gut aufgestelltes und tief gestaffeltes Geschaftszentrum
mit attraktiven Filialisten sowie vielen gastronomischen Angeboten;
Leerstande in der Hauptlage (z. B. Galeria-Kaufhof) bzw. in der Euro-
pagalerie

attraktives Einzelhandelsangebot, guter Angebotsmix, attraktiver éffentli-
cher Raum mit Lage an der Saar und Kolonnaden, reiches Gastronomie-
angebot, zentraler Dienstleistungs- und Verwaltungsstandort, grof3e An-
ziehungskraft, gute Anbindung an den OPNV, bestehende Potenzialfla-
chen
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Standortprofil: Innenstadt

Schwéachen

Versorgungsfunk-
tion

Potenzialflachen

Entwicklungs-
ziele/Handlungs-
empfehlung

Junker
Kruse
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in den Nebenlagen teilweise unattraktiver 6ffentlicher Raum und ver-
kehrsgepragte Strallenraume,

Willi-Graf-Ufer und Rotenhofstral3e z. T. mit Riickseiten;
abnehmende Einzelhandelsdichte in Nebenlagen (u. a. Kaiserstral3e,
Viktoriastrafie)

Oberzentrale Versorgungsfunktion, weite Bereiche des Saarlandes und
angrenzender landlich geprégter Regionen

Der Bereich zwischen Hauptpost und Hauptbahnhof nordwestlich an
den zentralen Versorgungsbereich angrenzend, aulerdem der Bereich
suddostlich der Flache der Dt. Bahn AG und der Bereich zwischen Ger-
berstral’e und Gro3herzog-Friedrich-Stral3e inkl. des Gerberplatzes
kénnen nach entsprechender Prifung als Optionsflachen fir zentrenre-
levante Entwicklungen dienen.

e Die Saarbriicker Innenstadt ist der wichtigste Einzelhandelsstandort
in der Stadt Saarbrticken mit einer hohen Ausstrahlung in die Re-
gion (benachbarte Kommunen im Saarland und Frankreich). Daher
ist sie mit hdchster Prioritat als Hauptzentrum der Landeshaupt-
stadt Saarbriicken zu sichern und starken.

e Dazu gehdrt die Weiterentwicklung des Angebots mit Schwerpunkt
in zentrenrelevanten Sortimenten (beispielsweise Spielwaren/Hob-
byartikel) und Profilierung des oberzentralen Einzelhandelsbesat-
zes in den Haupt- und Nebenlagen, insbesondere Bahnhofstral3e,
DudweilerstraRe, St Johanner Markt, SulzbachstraRe und Futter-
stral3e.

e Sicherung und Starkung der Multifunktionalitét, beim Riickgang von
Einzelhandelsflachen auch andere zentrenrelevante Nutzungen
mitdenken (z. B. Gastronomie, Verwaltung, Dienstleistungen,
Handwerk, Kunst und Kultur)

e Ein besonderer Fokus ist auf die Revitalisierung oder Umnutzung
leerstehender GroRBimmobilien zu richten, die das Bild der Innen-
stadt pragen.

e Innovationen und Experimente ermdglichen und fordern

e Frequenzen sichern und stéarken, u. a. durch Veranstaltungen und
Feste in der Innenstadt

¢ Innenentwicklung vor der ErschlieBung zusatzlicher Flachen aul3er-
halb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches, d. h. kinf-
tige Entwicklungen vor allem in den zentralen Versorgungsbereich

85



EINZELHANDELSKONZEPT flr die LANDESHAUPTSTADT SAARBRUCKEN

Standortprofil: Innenstadt

lenken, Reaktivierung von Leerstanden, Qualitdt und Nutzungsmi-
schung vor Quantitat

e Potenzialflachen: voraussichtlich sind nicht beide Standorte zu ent-
wickeln, bei einer Entwicklung sind Verknlipfungen mit bestehen-
den Strukturen zu gewahrleisten; Empfehlung einer einzelhandels-
relevanten und stadtebaulichen, vertiefenden Untersuchung.

e Neben quantitativen Entwicklungen tragen auch qualitative und
stadtebauliche Aufwertungen zur Steigerung der Attraktivitat der In-
nenstadt und der Erhéhung der Aufenthaltsqualitat bei. Entspre-
chende Entwicklungen wie im Bereich der Berliner Promenade oder
Rabbiner-RUlf-Platz sind auch in tGbrigen Bereichen der Innenstadt
fortzufiihren (Verbesserung der Auf3endarstellung, Mdblierung und
Sauberkeit).

7.1.2 Nahversorgung im Stadtbezirk Mitte

Die Nahversorgung im Stadtbezirk Mitte ist aus rein quantitativer Sicht sehr gut auf-
gestellt. Eine Zentralitat von insgesamt 1,06 in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel bestatigt die Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung im Stadt-
bezirk von 0,51 m? Verkaufsflache/Einwohner, die sowohl Giber dem gesamtstadti-
schen Wert von 0,46 m2 Verkaufsflache/Einwohner als auch tber dem Bundesdurch-
schnitt von 0,40 - 0,45 m? Verkaufsflache/Einwohner liegt.

Hinsichtlich der strukturellen Situation kann festgestellt werden, dass mit einem SB-
Warenhaus, vier Verbrauchermarkten, sieben Supermarkten und 23 Lebensmitteldis-
countern alle strukturpragenden Betriebstypen mit dem Kernsortiment Nahrungs- und
Genussmittel im Stadtbezirk Mitte vertreten sind. Diese werden durch zahlreiche klei-
nere Lebensmittelladen, kleinteilige Lebensmittelfachgeschéfte und Lebensmittel-
handwerksbetriebe erganzt, so dass eine breit gefacherte Angebots- und Betriebsfor-
menmischung zu konstatieren ist. Dabei ist allerdings eine Discountlastigkeit festzu-
stellen.

In einer raumlichen Betrachtung zeigt sich, dass das Nahversorgungsnetz im Stadt-
bezirk Mitte sowohl durch die Angebote in der Saarbricker Innenstadt aber vor allem
auch an wohnsiedlungsraumlich integrierten, erganzenden Nahversorgungsstandor-
ten gestitzt wird. Dazu zahlen die Nahversorgungsstandorte Eschberg, Lebacher
Stral3e und Rastpfuhl-Carrée, die neben Lebensmittelmarkten erganzende nahver-
sorgungsrelevante Angebote aufweisen, oder u. a. die solitdren Lebensmittelméarkte
an der Heuduckstral3e (Edeka) oder am Lerchesflurweg (Netto Marken-Discount).
Darlber hinaus besteht am Standort Saarbasar eine Angebotskonzentration, welche
aufgrund ihrer wohnsiedlungsraumlich nicht integrierten Lage nur einen
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eingeschrankten Beitrag zur wohnungsnahen Nahversorgung leisten kann und daher
eher kritisch zu bewerten ist.

Weitreichend ist eine gute ful3laufige Erreichbarkeit der Lebensmittelmarkte gege-
ben. Lediglich im &stlichen Bereich des Stadtteils Alt-Saarbrticken, im westlichen Be-
reich des Stadtteils St. Arnual, im ostlichen Bereich des Stadtteils St. Johann (Roten-
bahl) und im nordlichen Siedlungsrandbereich des Stadtteils Malstatt ergeben sich
Defizite im Hinblick auf eine ful3laufige Erreichbarkeit von strukturpragenden Lebens-
mittelmarkten. Hier sind teilweise kleinteilige Angebote vorhanden. Grundsatzlich be-
grianden die raumlichen Licken jedoch aufgrund der quantitativen Ausstattung kein
Versorgungsdefizit.

Karte 8: Grundversorgungssituation im Stadtbezirk Mitte
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Dudweiler

Altenkessel

Burbach

Sche@t\\

¥

Schafbrucke

Eschberg

Gersweiler

Bischmisheim

Brebach Fech/ngen \

2

Giidingen™

L
0 1.5 3 km
Biibingen
2 ;
- 600 m-Isodistanz (strukturpragende Mérkte) B Supermarkt (>800 - 1.499 gm) Sonstige Lebensmittelanbieter
Strukturprigende Lebensmittelmarkte ] supermarkt (400 - 800 qm) [0 Lebensmittelmarkt (200 - 399 qm)
@ sB-Warenhaus (ab 5.000 qm) A Lebensmitildiscounter (> 800 qm) [l Lebensmitelladen (< 200 gm)

A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 qm) £\ Lebensmitteldiscounter (bis 800 qm)

Quelle: Grundlagen Landeshauptstadt Saarbriicken, Vermessungs- und Geoinformationsamt; Junker + Kruse:
Unternehmenserhebung Saarbriicken Januar-Méarz 2023; eigene Darstellung;
Legende fur Kartengrundlage im Anhang
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7.1.3 Sonderstandort Saarbasar

Der Sonderstandort Saarbasar befindet sich im Stadtteil St. Johann, in rund drei Kilo-
metern Entfernung zur Innenstadt. Er erstreckt sich nérdlich der Mainzer
Stral3e/Schneidershof, sudlich der Graf-Stauffenberg-Stral3e und westlich der Bres-
lauer Stral3e im Osten des Stadtbezirks Mitte und grenzt unmittelbar an den Stadtbe-
zirk Halberg. Sudlich des Sonderstandortes verlaufen Bahngleise. Unmittelbar an die
Bahntrassen grenzen im Suden der Baumarkt Hornbach und der Lebensmitteldis-
counter Lidl an.

Der Standort ist wohnsiedlungsraumlich nicht integriert und mit einem grof3en Park-
platzangebot vor allem auf Kunden ausgerichtet, die mit dem Auto zum Einkaufen
kommen. Eine Anbindung an das Uberortliche StralRennetz erfolgt Gber die Mainzer
StraRe. Uber zwei Buslinien (162,107: Endhaltestelle ,Saarbasar®) ist der Sonder-
standort an das OPNV-Netz angebunden.

Kenndaten der Einzelhandelssituation

Tabelle 20: Anzahl Einzelhandelsbetriebe, Verkaufsflache, einzelhandelsre-
levanter Umsatz, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial
und einzelhandelsrelevante Zentralitdt am Sonderstandort Saar-

basar

Anzahl |Ver- Umsatz |Kaufkraft
Warengruppe der Be- | kaufsfla- |in Mio. in Mio.

triebe che m2 Euro Euro
Nahrungs- und Genussmittel 7 5.050 29,6 472,8 0,06
Blumen (Indoor)/Zoo 1 200 0,5 22,5 0,02
Gesundheit und Kérperpflege 3 1.150 8,4 81,5 0,10
PBS/Zeitungen/Zeitschriften/ 1 450 2,0 29,5 0,07
Blcher
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 12 6.900 40,5 606,3 0,07
Bekleidung 9 6.100 15,8 81,6 0,19
Schuhe/Lederwaren 2 1.100 3,6 22,2 0,16
GPK/Haushaltswaren - 450 1,0 19,9 0,05
Spielwaren/Hobbyartikel/ - 300 1,0 25,3 0,04
Babyausstattung
Sport und Freizeit - 200 0,6 38,1 0,02
LBJgggyfiegend mittelfristiger 11 8.200 21.9 187.1 012
Wohneinrichtung - 350 0,4 29,9 0,01
Mdobel - - - 71,3 0,0
Elektro/Leuchten - 900 6,7 34,9 0,19
Elektronik/Multimedia 1 1.600 14,7 78,5 0,19
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Anzahl | Ver- Kaufkraft
Warengruppe der Be- | kaufsfla- |in Mio. in Mio.

triebe che m2 Euro
Medizinische und orthopadische 2 200 1,1 15,2 0,07
Artikel
Uhren/Schmuck 1 100 0,8 12,4 0,06
Baumarktsortimente - 50 0,2 93,9 <0,01
Gartenmarktsortimente - 50 0,1 21,1 <0,01
Uberwiegend langfristiger Bedarf 4 3.250 23,9 357,3 0,07
Sonstiges 46,7 0,00

Gesamisumme 2716300 | 663 | 11973 | 007

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Saarbriicken Januar-Mérz 2023; IFH Kéln GmbH, 2021; eigene
Berechnung
* einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet (hier: gesamtstédtisch)

Der Sonderstandort Saarbasar umfasst 27 Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt rund
18.300 m2 Verkaufsflache. Der Standort verfigt Uber ein umfassendes Angebot in al-
len Bedarfsstufen mit einem Schwerpunkt im Bereich der zentrenrelevanten Sorti-
mente (v.a. Bekleidung, Schuhe und Lederwaren, Elektronik/Multimedia). Ein weite-
rer Angebotsschwerpunkt entfallt auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
mit einer Gesamtverkaufsflache von rund 5.050 m2. Gro3te Anbieter sind das SB-
Warenhaus Kaufland (rund 5.350 m? Verkaufsflache), der Modemarkt Adler (rund
3.050 m2 Verkaufsflache), der Elektrofachmarkt Media Markt (rund 2.500 m2 Ver-
kaufsflache) sowie das Modehaus H&M (rund 1.600 m? Verkaufsflache). Zum Zeit-
punkt der Erhebung (Januar - Méarz 2023) existierten zwei gro3flachige und zwei
kleinflachige Leerstande.

Der Sonderstandort Saarbasar ist ein autokundenorientierter Standort, der aufgrund
seiner Lage insbhesondere in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel keine
Nahversorgungsfunktion tbernimmt, sondern eine deutlich iber den Nahbereich hin-
ausgehende Ausstrahlungskraft entwickelt. Er bildet mit seinem vielfaltigen Angebot
mit zentrenrelevanten Sortimenten einen unmittelbaren Konkurrenzstandort zur Saar-
bricker Innenstadt.
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Karte 9: Nutzungssituation am Sonderstandort Saarbasar
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Quelle: Grundlagen Landeshauptstadt Saarbriicken, Vermessungs- und Geoinformationsamt; Junker + Kruse:
Unternehmenserhebung Saarbriicken Januar-Méarz 2023; eigene Darstellung;
Legende im Anhang

Entwicklungsziele/Handlungsempfehlungen

Im Sinne der Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes fir die Landes-
hauptstadt Saarbriicken stellt dieser Standortbereich einen der zwei Sonderstandorte
im Saarbricker Stadtgebiet dar. Ausweitungen der Verkaufsflache nahversorgungs-
relevanter und zentrenrelevanter Sortimente stehen im Konflikt mit dem Ziel des Zen-
trenschutzes, insbesondere die Sicherung und Entwicklung der Saarbrticker Innen-
stadt. Bei der Entwicklung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten sind die Randsortimente zentrenvertraglich (i. S.v. Grundsatz 3) zu
begrenzen.

Veranderungen (im Bestand) sind im Einzelfall abh&ngig von bauplanungsrechtlichen
sowie bauordnungsrechtlichen Festlegungen und dem baugenehmigten Bestand.
Ziel sollte es im jeweiligen Planungsfall sein, vor dem Hintergrund der Ziele und
Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes, das ,Gefahrdungspotenzial” fir die zentra-
len Versorgungsbereiche (insbesondere durch das Angebot zentrenrelevanter und
nahversorgungsrelevanter Sortimente) zu reduzieren und abzusichern.
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7.1.4 Sonstige Standorte/Fachmarktstandorte in Mitte

Bei den sonstigen Standorten/Fachmarktstandorten handelt es sich um solitare
Standorte mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment im Stadtbezirk Mitte, die weder
dem zentralen Bereich Innenstadt und den Nahversorgungsstandorten noch dem
Sonderstandort Saarbasar zugewiesen werden konnen. Aufgrund ihrer GroR3e, der
Angebotsausstattung und der autokundenorientierten Lage stellen sie jedoch pra-
gende Angebotsstandorte in Saarbriicken dar. Zu den sonstigen Standorten/Fach-
marktstandorten im Stadtbezirk Mitte mit einer Gesamtverkaufsflache grol3er als
5.000 m2 zahlen:

o Baumarkt Bauhaus, Dudweiler Landstral3e

o Baumarkt Hornbach, Mainzer Stral3e

e Mobelmarkt Mébelfundgrube, Am Kieselhumes
e Mobelmarkt Mobel Martin, An der Romerbriicke

e Mobelmarkt momax, Gersweilerstral3e

7.2 Standortprofil: Dudweiler

Der Stadtbezirk Dudweiler liegt im nordostlichen Saarbriicker Stadtgebiet. Seine Fl&-
che betragt 22,40 kmz2. Er gliedert sich in die vier Stadtteile Dudweiler, Herrensohr,
Jagersfreude und Scheidt.

Karte 10: Lage des Stadtbezirks im Stadtgefluge/Stadtteile

Quelle: Grundlagen Landeshauptstadt Saarbriicken, Vermessungs- und Geoinformationsamt; eigene Darstellung

Im Stadtbezirk Dudweiler leben rund 27.700 Menschen. Die Einwohnerdichte ist im
bezirklichen Vergleich die zweithéchste. Der Stadtbezirk ist beziglich seiner
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Wohnsiedlungsstruktur zweigeteilt. Wahrend die Stadtteile Dudweiler, Herrensohr
und Jagersfreude eine zusammenhangende Siedlungsstruktur aufweisen, ist der
Stadtteil Scheidt deutlich abgesetzt und bildet einen eigenstandigen Siedlungskorper.

Tabelle 21: Soziodemografische Rahmendaten des Stadtbezirks Dudweiler
(Stand 31.12.2022)

Einwohner im Stadtbezirk 27.725

Minderjahrigenquote (< 18) 13,5 % (Saarbrtcken gesamt 14,0 %)
Altenquote (60+) 32,4 % (Saarbriicken gesamt 28,8 %)
Einwohnerdichte 1.237 Einwohner/km?

Stadtteile (Einwohner) Dudweiler (19.664)

Jagersfreude (1.925)
Herrensohr (2.092)
Scheidt (4.044)
Quelle: Landeshauptstadt Saarbriicken, Die Bevolkerung Saarbriickens im Jahr 2022, Stat. info, 1/23
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Karte 11: Verteilung der Einzelhandelsstandorte im Stadtbezirk Dudweiler
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Quelle: Grundlagen Landeshauptstadt Saarbricken, Vermessungs- und Geoinformationsamt; Junker + Kruse:
Unternehmenserhebung Saarbriicken Januar-Mérz 2023; eigene Darstellung;
Legende fur Kartengrundlage im Anhang

Der hochste Verkaufsflachenanteil (vgl. dazu Karte 11 und Abbildung 12) befindet
sich vor allem in den wohnsiedlungsraumlich nicht integrierten Lagen des Stadtbe-
zirks Dudweiler (39 % der bezirklichen Verkaufsflache), was insbesondere auch auf
den Standortbereich des SB-Warenhauses Globus (ehemals Real) zurtickzufiihren
ist. Weniger als ein Viertel der bezirklichen Verkaufsflache entfallt auf das Stadtbe-
zirkszentrum Dudweiler, welchem als zentraler Versorgungsbereich eine Versor-
gungsfunktion fur den Stadtbezirk Dudweiler zukommt. In den wohnsiedlungsraum-
lich integrierten Lagen befinden sich etwa 39 % der bezirklichen Verkaufsflache. Da-
runter fallen neben dem Baufachmarkt Felix Réhlinger und die Gartnerei Claus

“Junker 93
+Kruse

Stadtforschung
Planung



EINZELHANDELSKONZEPT flr die LANDESHAUPTSTADT SAARBRUCKEN

Brinkmeier vor allem Standorte mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten
Kernsortimenten, wie die Filiale des Lebensmitteldiscounters Netto Marken Discount
in der Dudo-Galerie.

Tabelle 22: Strukturelle und einzelhandelsrelevante Kenndaten des Stadtbe-
zirks Dudweiler

Standortbereiche Stadtbezirkszentrum Dudweiler (vgl. Kapitel 7.2.1)

Gesamte Verkaufsflache im Stadt- 27.650 m2

bezirk
Davon in Zentren 6.150 m2 (22,3 %)
Davon am Sonderstandort 5.560 m2 (20,5 %)
Verkaufsflache pro Einwohner 1,00 m?/Einwohner (Saarbriicken gesamt:

2,19 m&/Einwohner)

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Saarbriicken Januar-Méarz 2023; eigene Berechnung

Die Verkaufsflachenausstattung flr den Stadtbezirk Dudweiler liegt mit einem Wert
von 1,00 m? unter dem gesamtstadtischen Wert (2,19 m?/Einwohner). Die einzelhan-
delsrelevante Zentralitat von 0,56 zeigt, dass fast die Halfte der Dudweiler Kaufkraft
an Konkurrenzstandorte im Ubrigen Stadtgebiet (und z. T. auch dariiber hinaus) ab-
flieRt. Dies ist im Vergleich zu den tbrigen Bezirken der niedrigste Wert.

Abbildung 12: Verkaufsflachen und Umsatze nach Lagen (Stadtbezirk Dudwei-

ler)
100%
90% 22% 22%
80%
70% 15%
60% 39% Nebenzentrum Dudweiler
50% integrierte Streulagen
34% Sonderstandort Globus
40% o :
nicht integrierte Streulagen
30% 20%
20%
29%
10% 19%
0%
Verkaufsflache Umsatz

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Saarbriicken Januar-Méarz 2023; eigene Berechnung

94 Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



EINZELHANDELSKONZEPT flr die LANDESHAUPTSTADT SAARBRUCKEN

Tabelle 23: Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten der Einzelhandels-
struktur in Dudweiler

Anzahl |Ver- . _Ums_atz _Kauf_kraft Zentra-
Warengruppe d(_ar Be- |kaufsfla- |in Mio. in Mio. litat

triebe che m2 Euro Euro
Nahrungs- und Genussmittel 37 10.800 61,9 70,8 0,87
Blumen (Indoor)/Zoo 3 500 1,2 3,4 0,35
Gesundheit und Kérperpflege 11 2.050 14,7 12,2 1,21
El_l?cst%reitungen/Zeitschriften/ 4 200 2.9 4.4 0.65
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 55 14.000 80,7 90,8 0,89
Bekleidung 8 1.300 2,8 12,2 0,23
Schuhe/Lederwaren - 150 0,3 3,3 0,08
Glas/Porzellan/Keramik/Haus- 1 750 1,4 3,0 0,47
haltswaren
Spielwaren/Hobbyartikel/Ba- 5 200 1,8 3,8 0,49
byausstattung
Sport und Freizeit 1 100 0,3 5,7 0,06
ggggﬁiegend mittelfristiger 15 2 950 6.6 28.0 0,24
Wohneinrichtung 3 600 0,6 4,5 0,14
Mdobel 3 1.850 19 10,7 0,18
Elektro/Leuchten 1 200 11 5,2 0,21
Elektronik/Multimedia 3 200 1,3 11,8 0,11
Medizinische und orthopadische 8 600 3,4 2,3 1,49
Artikel
Uhren/Schmuck 1 100 0,7 1,9 0,37
Baumarktsortimente 7 4.600 3,3 14,1 0,24
Gartenmarktsortimente 1 2.550 1,4 3,2 0,44
Uberwiegend langfristiger Bedarf 27 10.700 13,8 53,5 0,26
Sonstiges - - - 7,0 0,00

Gesamtsumme 97 27.650 ‘ 101,1 179.,4 0,56

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Saarbriicken Januar-Marz 2023; IFH Kéln GmbH, 2021; eigene
Berechnung

Die warengruppenspezifische Verkaufsflachenverteilung im Stadtbezirk Dudweiler
umfasst ein Spektrum, das Uber alle Warengruppen reicht (vgl. Tabelle 23). Ein deut-
licher Schwerpunkt zeigt sich im Bereich der kurzfristigen Bedarfsstufe in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel (rund 10.800 m2 Verkaufsflache). Auch die Wa-
rengruppe Gesundheit und Kdrperpflege ist mit rund 2.050 m2 Verkaufsflache stark
ausgepragt. Die langfristige Bedarfsstufe erreicht mehr als ein Viertel der
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bezirklichen Verkaufsflache, wobei diese weniger auf grol3flachige Anbieter zurtick-
zufuihren ist, als vielmehr auf kleinflachige Fachanbieter. Rund 10 % der Verkaufsfla-
che im Stadtbezirk Dudweiler entféllt auf die Warengruppen der mittelfristigen Be-
darfsstufe. Der hochste Verkaufsflachenanteil wird hier von der Warengruppe Beklei-
dung (rund 1.300 m?) eingenommen.

Etwas mehr als die Halfte der lokalen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft werden
auch durch den Einzelhandel in Dudweiler gebunden. Die warengruppenspezifischen
Zentralitaten liegen z. T. Gber der bezirklichen Zentralitat von 0,56. Die kurzfristige
Bedarfsstufe erreicht eine Zentralitat von 0,89, d.h. per Saldo flieRen rund 11 % der
entsprechenden Kaufkraft aus Dudweiler an Wettbewerbsstandorte aul3erhalb des
Bezirks ab. Insbesondere in der Warengruppe Gesundheit und Koérperpflege ergibt
sich eine hohe Zentralitat von tGber 1,2 und in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel noch ein Wert von 0,87. Im Bereich des mittelfristigen Bedarfs wird in der
zentrentypischen Leitbranche Bekleidung rund ein Viertel der Kaufkraft im Stadtbe-
zirk gebunden, wohingegen im Bereich der langfristigen Bedarfsstufe in der tblicher-
weise zentrenrelevanten Warengruppe Elektronik/Multimedia lediglich etwa 11 % der
Kaufkraft gebunden werden kann.

7.2.1 Stadtbezirkszentrum Dudweiler

Der zentrale Bereich Dudweiler befindet sich rund 5,5 km (Luftlinie) nérdlich der In-
nenstadt im Zentrum des gleichnamigen Stadtbezirks. Die Anbindung des Zentrums
an das uberdrtliche StralRennetz erfolgt Gber die Theodor-Storm-Stral3e und die Sulz-
bachtalstralRe. Das Zentrum wird Uber mehrere Buslinien an das Saarbriicker OPNV-
Netz angebunden.

Kenndaten der Einzelhandelssituation

Tabelle 24: Anzahl Einzelhandelsbetriebe, Verkaufsflache, einzelhandelsre-
levanter Umsatz, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial
und einzelhandelsrelevante Zentralitdt im zentralen Bereich

Dudweiler
Kauf-
Anzahl | Ver- .
Warengruppe der Be- |kaufsfla- kraft*in fZentra-
triebe |che m? Mio: L
Euro
Nahrungs- und Genussmittel 12 1.300 6,9 70,8 0,10
Blumen (Indoor)/Zoo 2 150 0,3 3,4 0,10
Gesundheit und Koérperpflege 6 800 5,0 12,2 0,41
(I?rI?eSr/Zeitungen/Zeitschriften/BU- 3 400 14 4.4 0,32
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 23 2.700 13,6 90,8 0,15
Bekleidung 6 900 1,6 12,2 0,13
96 Junker

Stadtforschung
Planung



EINZELHANDELSKONZEPT flir die LANDESHAUPTSTADT SAARBRUCKEN

Kauf-
AnzanJjMers kraft*in | Zentra-
Warengruppe der Be- |kaufsfla- Mi e
) io. litat
triebe che m2
Euro
Schuhe/Lederwaren - 150 0,2 3,3 <0,1
Glas/Porzellan/Keramik/Haus-
haltswaren 1 400 0,5 3,0 0,15
Spielwaren/Hobbyartikel/Ba-
byausstattung 2 500 1,4 3,8 0,36
Sport und Freizeit - <50 <0,1 5,7 <0,1
Uberwiegend mittelfristiger
Bedarf 9 2.000 3,7 28,0 0,13
Wohneinrichtung 2 550 0,5 4,5 0,12
Mobel - <50 <0,1 10,7 <0,1
Elektro/Leuchten - <50 0,1 52 <0,1
Elektronik/Multimedia 2 150 0,7 11,8 0,06
Medizinische und orthopadische
Artikel 7 550 2.9 2,3 1,29
Uhren, Schmuck 1 100 0,7 1,9 0,37
Baumarktsortimente - 50 <0,1 14,1 <0,1
Gartenmarktsortimente - 100 <0,1 3,2 <0,1
Uberwiegend langfristiger Bedarf 12 1.450 5,0 53,5 <0,1

Sonstiges

T O N T

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Saarbriicken Januar-Marz 2023; IFH Kéln GmbH 2021; eigene
Berechnung
* einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet (hier: Stadtbezirk Dudweiler, rund 27.700 Einwohner)

Der zentrale Bereich Dudweiler umfasst 44 Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt
rund 6.150 m2 Verkaufsflache. Es besteht ein Angebot tUber alle Bedarfsstufen, wobei
Angebotsschwerpunkte in Warengruppen der kurz- und mittelfristigen Bedarfsstufen
liegen (v.a. in den Warengruppen Bekleidung, Nahrungs- und Genussmittel, Ge-
sundheit und Korperpflege sowie medizinische und orthopadische Artikel). Als Mag-
netbetriebe fungieren das Kaufhaus Woolworth (rund 1.450 m2 Verkaufsflache), der
Lebensmitteldiscounter Netto (rund 800 m2 Verkaufsflache) und der Drogeriemarkt
Rossmann (rund 550 m2 Verkaufsflache) in dem Einkaufscenter Dudo-Galerie sowie
der Mehrsortimenter Tedi (rund 550 m2 Verkaufsflache) in der Ful3gangerzone.

Zum Erhebungszeitpunkt (Januar - Marz 2023) existierten 22 kleinflachige Leer-
stéande. In der Dudo-Galerie befinden sich zwolf dieser Leerstande. Mehr als zwei
Drittel der Geschafte innerhalb des Einkaufscenters stehen damit leer.

In nahezu allen Warengruppen sind Zentralitdten deutlich unter 1 festzustellen, was
auf entsprechende Kaufkraftabfliisse an Wettbewerbsstandorte schliel3en lasst. Vor
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dem Hintergrund der zugedachten Versorgungsaufgabe als zentraler Versorgungs-
bereich ist dieser Standort eher schwach ausgestattet.

Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Die raumliche Ausdehnung des zentralen Bereiches umfasst den Dudweiler Orts-
kern. Der Einzelhandel erstreckt sich im Zentrum tberwiegend um den Alten Markt,
auf dem zweimal wdchentlich der Wochenmarkt stattfindet, und entlang der Saarbri-
cker Straf3e, von der der nordliche Teil als FuRgangerzone gestaltet ist. Das gewach-
sene Zentrum ist vor allem auf die Grundversorgung ausgerichtet und zeigt dabei ein
mittleres bis niedriges Angebotsniveau. Neben einigen grof3flachigen Einzelhandels-
bausteinen und Filialbetrieben gehoéren ebenso kleinflachige und inhabergefiihrte An-
bieter zur Einzelhandelsstruktur des Zentrums. Daruber hinaus sind verschiedene
Dienstleistungsangebote (u.a. Arzte, Versicherungen, Frisére, Bank/Sparkasse) so-
wie Gastronomiebetriebe im Zentrum vorhanden, die zur Multifunktionalitat beitragen.

Einen pragenden Baustein im Dudweiler Zentrum stellt die Dudo-Galerie in exponier-
ter Lage am Alten Markt dar. Sie beherbergt mit Woolworth und Rossmann im Erdge-
schoss, deren Ladenlokale nach aul3en auf den Alten Markt gerichtet sind, und Netto
im Untergeschoss drei von vier Magnetbetrieben des Dudweiler Zentrums. Insge-
samt zeichnet sich der Gebaudekomplex durch eine hohe Leerstandquote aus. In-
folge eines offensichtlichen Investitionsstaus besteht hoher Revitalisierungsbedarf.

Dem Zentrum Dudweiler ist die Versorgungsaufgabe des Stadtbezirkszentrums fur
Dudweiler zugewiesen. Mit einer Gesamtverkaufsflache von rund 6.150 m2 bei einem
Einzugsgebiet von rund 27.700 Einwohnern ist es rein quantitativ schwach aufge-
stellt. Funktionspragende Anbieter sind ein Kaufhaus, zwei Lebensmittelmarkte und
ein Drogeriemarkt. Kleinere Einzelhandelsbetriebe, Dienstleistungsbetriebe und gast-
ronomische Einrichtungen erganzen das Angebot.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Stadtbezirkszentrum Dud-
weiler orientiert sich an bestehenden zentrenrelevanten Nutzungen (Einzelhandel,
Dienstleistung und Gastronomie). Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich
vornehmlich entlang der zur Ful3géngerzone ausgebauten Saarbriicker Stral3e zwi-
schen der Rathausstral3e im Norden und dem Alten Markt einschlie3lich der Dudo-
Galerie. Die sudliche Begrenzung umschliel3t die Saarbrticker StraRe zwischen
Theodor-Storm-Stral3e und der Stral3e An der Muhlenschule. Der zentrale Versor-
gungsbereich umfasst zudem einen Teilbereich der Beethovenstral3e nordlich der
Dudo-Galerie und die Trierer Stral3e westlich der Saarbricker Stral3e.

Der Rathausblock — eine 2015 ausgewiesene Optionsflache — ist fur die Ansiedlung
eines Lebensmittelmarktes vorgesehen. Er wird derzeit bebaut. Dariiber hinaus be-
steht mit dem Dudoplatz (Parkplatz) eine weitere Optionsflachen fur potenzielle Ein-
zelhandels- oder zentrenrelevante Nutzungen. Die Flache grenzt stiidwestlich an den
bestehenden zentralen Versorgungsbereich an. Bei einer Weiterentwicklung des
zentralen Versorgungsbereiches in Dudweiler sind vor dem Hintergrund bestehender
Leerstande und mindergenutzter Flachen in erster Linie Mal3hahmen zur Starkung
bestehender Strukturen und zentrenrelevanter Nutzungen zu forcieren. Bei einer Ein-
beziehung der Optionsflache in den zentralen Versorgungsbereich ist eine

98 Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



EINZELHANDELSKONZEPT flir die LANDESHAUPTSTADT SAARBRUCKEN

stadtebauliche und funktionale Anbindung an das Ubrige Zentrum zu gewahrleisten,
was aufgrund der raumlichen Nahe grundsatzlich moglich erscheint. Es ist darauf zu
achten eine Polbildung zu verhindern. Im Planungsfall sollte eine Einzelfallbewertung
vorgenommen werden, die sowohl die Dimensionierung eines potenziellen Einzel-
handelsbausteins als auch die stadtebauliche Ein- bzw. Anbindung bewertet.

Die Abgrenzung des Stadtbezirkszentrums orientiert sich an den einzelhandelsrele-
vanten und stadtebaulichen Gegebenheiten. Diese haben sich seit der Erarbeitung
des letzten Einzelhandelskonzeptes (2015) zwar innerhalb dieses Raumes teilweise
verandert, die grundsatzliche Struktur ist dabei in weiten Teil erhalten geblieben.
Eine wesentliche Veranderung stellt die Einbeziehung des Bereichs ,Rathausblock®
dar, der eine Potenzialflache fur die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes bildet, die
einen wichtigen Baustein zur Sicherung und Starkung des zentralen Versorgungsbe-
reiches darstellt.

Die Abgrenzung, wesentliche Eckdaten sowie Handlungsempfehlungen fir das
Stadtbezirkszentrum werden in dem nachfolgenden Steckbrief dargelegt.

Standortprofil: Stadtbezirkszentrum Dudweiler

. u
x}
/ m k
Kircheggemende

- Py

Quelle: Grundlagen Landeshauptstadt Saarbriicken, Vermessungs- und Geoinformationsamt; Junker +
Kruse: Unternehmenserhebung Saarbriicken Januar-Mérz 2023; eigene Darstellung;
Legende im Anhang
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Standortprofil: Stadtbezirkszentrum Dudweiler

Ausdehnung/Strafl3en

Wettbewerbsstandorte
(Luftlinie)

Einzugsgebiet

Verkaufsflache/Anzahl
der Betriebe

Verkaufsflache

Anzahl der Betriebe

Groliflachiger Einzelhan-

del (> 800 m2 Verkaufs-

flache)
Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Sortimentsschwerpunkte

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe

Wochenmarkte

Dienstleister im EG

Funktionsrelevante Ein-
richtungen

Verkehrliche

100

Bereich Saarbricker Stral3e, nérdlich des Miuhlenweges, Ost-
lich des Dudoplatzes und sidlich der Rathausstral3e

Ausdehnung 350 m
Entfernung zur Innenstadt (Stadtbezirk Mitte) ca. 5.400 m

Stadtbezirk, 27.700 Einwohner

6.150 m2 (22,3 % der Gesamtverkaufsflache im Stadtbezirk)
44 Einzelhandelsbetriebe (inkl. Dudo-Galerie)

zwei Betriebe mit einer Verkaufsflache von 2.250 m2 (beide
liegen in der Dudo-Galerie)

grundversorgungsorientierte Angebotsstruktur, einfacher An-
gebotsstandard

in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Be-
kleidung

10.700m*
39% 14.000 m?
50%

= (iberwiegend kurzfristiger
Bedarf

= {iberwiegend mittelfristiger
Bedarf
tberwiegend langfristiger
Bedarf

2.950m?

11%

Kaufhaus Woolworth (rund 1.450 m? Verkaufsflache), Le-
bensmitteldiscounter Netto (rund 800 m2 Verkaufsflache),
Mehrsortimenter Tedi (rund 550 m2 Verkaufsflache), Droge-
riemarkt Rossmann (rund 550 m? Verkaufsflache)

Alter Markt (2x wochentlich)

Schwerpunkte: Banken, Frisdre, Gastronomie

Burgeramt
angrenzend: Bezirksverwaltung
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Standortprofil: Stadtbezirkszentrum Dudweiler

Einordnung
Motorisierter Verkehr

Parkmoglichkeiten

OPNV

Raumlich-funktionale
Einordnung

Organisationsstruktur

Einzelhandelslagen/pra-
gende Bausteine

Identifikationspunkte

Gesamteindruck

Starken — Schwachen

Starken

Schwéachen

Versorgungsfunktion
Potenzialflachen

Entwicklungs-
ziele/Handlungsempfeh-
lung
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Hauptverkehrsstral3e SulzbachtalstralRe
Sammelparkplatze, stralRenbegleitende Stellflachen

Anschluss an Buslinien

Gewachsenes Zentrum

Hauptlage Alter Markt und Saarbriicker Strafl3e auf kurzen
Abschnitten dichte Einzelhandelsnutzungen und integrierte
Magnetbetriebe

Einkaufscenter Dudo-Galerie am Alten Markt mit Filialisten
und hoher Leerstandquote

Nebenlagen Trierer StralRe, stdlicher Abschnitt Saarbriicker
Stral3e mit geringen Einzelhandelsdichten und ergdnzenden
Dienstleistungsnutzungen

Alter Markt

lebendiges Stadtbezirkszentrum mit kleinstadtischer Atmo-
sphare, guten Verkehrsanbindungen, FuRgangerzone und
Platz

integrierte Lage, stadtebaulich attraktive Situationen, umfassen-
des Angebot, kompakte Ausdehnung

geringe Ausstrahlungskraft des Einzelhandels, Revitalisie-
rungsbedarf Dudo-Galerie, z. T. schwache Auf3endarstellung

fur den Stadtbezirk Dudweiler
Dudoplatz (Parkplatz)

e Das Zentrum wird vor dem Hintergrund seines Einzelhan-
delsbesatzes seiner Versorgungsaufgabe nur z. T. gerecht.

e Das Stadtbezirkszentrum ist unter Berticksichtigung der
Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes zu
starken und zu sichern. Dabei sollte es vor dem Hinter-
grund der Leerstdnde und mindergenutzten Flachen vor
allem auch darum gehen, Mal3nahmen zur Starkung be-
stehender Strukturen und Nutzungen zu forcieren.

e (Weiter-)Entwicklung bzw. Ansiedlungen von Einzelhan-
delsbetrieben, vor allem mit nahversorgungsrelevanten
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Standortprofil: Stadtbezirkszentrum Dudweiler

und zentrenrelevanten Angeboten, kdnnen zur Qualifizie-
rung des Zentrums beitragen.

e Sudlich der Rathausstral3e befindet sich eine Potenzialfla-
che, welche zur Ansiedlung eines modernen Lebensmit-
telmarktes genutzt werden soll. Sie wird derzeit bebaut.

e Reuvitalisierung der Dudo-Galerie, potenzieller Standort zur
Entwicklung von Einzelhandelsbetrieben, insbesondere mit
zentrenrelevanten Sortimenten — hinsichtlich der Differen-
zierung bzw. Qualifizierung des Einzelhandelsangebotes.

e Eine weitere Optionsflache befindet sich siidwestlich des
zentralen Versorgungsbereiches (Dudoplatz, Parkplatz). Bei
einer Einbeziehung der Optionsflache in den zentralen
Versorgungsbereich ist eine stéadtebauliche und funktio-
nale Anbindung an das Ubrige Zentrum zu gewabhrleisten.
Es ist darauf zu achten eine Polbildung zu verhindern.
(Einzelfallbewertung)

7.2.2 Nahversorgung im Stadtbezirk Dudweiler

Die Nahversorgung im Stadtbezirk Dudweiler ist aus rein quantitativer Sicht gut auf-

gestellt. Eine Zentralitat von insgesamt 0,87 in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel bestatigt die gute Verkaufsflachenausstattung im Stadtbezirk von 0,39 m?
Verkaufsflache/Einwohner, die zwar unter dem gesamtstadtischen Wert von 0,46 m?2
Verkaufsflache/Einwohner liegt, aber knapp innerhalb des Bundesdurchschnitts von

0,40 - 0,45 m2 Verkaufsflache/Einwohner.

Im Hinblick auf die strukturelle Situation kann festgestellt werden, dass innerhalb des
Stadtbezirkes Dudweiler ein SB-Warenhaus, ein Supermarkt und vier Lebensmittel-
discounter bestehen, welche durch kleine Lebensmittelladen, kleinteilige Lebensmit-
telfachgeschéfte und Lebensmittelhandwerksbetriebe erganzt werden.

In einer raumlichen Betrachtung (vgl. Karte 12) zeigt sich, dass das Nahversorgungs-
netz im Stadtbezirk Dudweiler sowohl durch die Angebote im Zentrum Dudweiler
aber vor allem auch an wohnsiedlungsraumlich integrierten, erganzenden Nahversor-
gungsstandorten gestitzt wird. Dazu zahlt beispielsweise der solitare Lebensmittel-
markt an der Hauptstral3e (Netto Marken-Discount). Daruiber hinaus besteht insbe-
sondere am Standort des SB-Warenhauses Globus eine kritisch zu bewertende An-
gebotskonzentration in wohnsiedlungsraumlich nicht integrierter Lage, die aufgrund
ihrer Lage nur einen untergeordneten Beitrag zur wohnungsnahen Nahversorgung
leisten kann.
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Legt man eine Distanz von 600 m fir die fuRlaufige Erreichbarkeit von Lebensmittel-
markten zu Grunde, lassen sich raumliche Defizite erkennen. Diese ergeben sich —
zum Zeitpunkt der Erhebung (Januar — Marz 2023) - vor allem in dem Stadtteil Her-
rensohr, in dem es keine strukturpragenden Anbieter gibt, sowie in den Siedlungs-
randbereichen.

Karte 12: Grundversorgungssituation im Stadtbezirk Dudweiler
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ﬁ Lebensmitteldiscounter (bis 800 qm)

Quelle: Grundlagen Landeshauptstadt Saarbriicken, Vermessungs- und Geoinformationsamt; Junker + Kruse:
Unternehmenserhebung Saarbriicken Januar-Méarz 2023; eigene Darstellung;
Legende fur Kartengrundlage im Anhang

7.2.3 Sonderstandort mit Teilfunktion Nahversorgung Globus

Im Norden des Stadtbezirks Dudweiler, im gleichnamigen Stadtteil, befindet sich in
stadtebaulich nicht-integrierter Lage an der Fischbachstral3e das SB-Warenhaus
Globus. Der Standort wird begrenzt durch die Autobahn 623 und die Camphauser
Stral3e. Im Norden grenzt eine Bergehalde (Gemeinde Quierschied) an. Im
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Sudwesten befindet sich der GroBmarkt Metro und 6stlich grenzen gewerbliche Nut-
zungen an den Standortbereich.

Der nachstgelegene zentrale Bereich Dudweiler befindet sich in 1,6 km Entfernung
(Luftlinie). Eine Anbindung an das Uberortliche StraRennetz erfolgt Gber die nérdlich
des Standortbereichs angrenzende Autobahn 623. Uber eine Buslinie ist der Sonder-
standort an das OPNV-Netz angebunden.

Der Standort wird aufgrund seiner nicht-integrierten Lage und der Nahe zu A 623
vornehmlich von Kunden mit dem Pkw angefahren. Das Einzugsgebiet des Marktes
geht demnach, nicht zuletzt auch aufgrund der Dimensionierung und Ausstattung des
Marktes, Uber den Nahbereich hinaus und umfasst Teile der benachbarten Ge-
meinde Quierschied sowie den ndrdlichen Stadtbezirk Dudweiler.

Der Sonderstandort mit Teilfunktion Nahversorgung umfasst sechs Einzelhandelsbe-
triebe mit rund 5.650 m? Gesamtverkaufsflache (ein SB-Warenhaus mit Konzessio-
naren). Rund drei Viertel der Verkaufsflache entfallen auf die Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel. Gro3ter Anbieter ist das SB-Warenhaus Globus (rund
5.250 m2 Verkaufsflache).

Karte 13: Nutzungssituation am Sonderstandort mit Teilfunktion Nahver-
sorgung Globus

s Josneydw

0 50 100 m
L E—

Quelle: Grundlagen Landeshauptstadt Saarbriicken, Vermessungs- und Geoinformationsamt; Junker + Kruse:
Unternehmenserhebung Saarbriicken Januar-Mérz 2023; eigene Darstellung;
Legende im Anhang
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Gemal den Zielen und Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes fiir die Landes-
hauptstadt Saarbrticken geniel3t dieser Standort Bestandsschutz.

7.3 Standortprofil: West

Der Stadtbezirk West liegt im westlichen Saarbriicker Stadtgebiet. Seine Flache be-
tragt 35,01 km2. Der Bezirk umfasst die vier Stadtteile Altenkessel und Burbach nérd-
lich der Saar sowie Gersweiler und Klarenthal stdlich der Saar.

Karte 14: Lage des Stadtbezirks im Stadtgefluge/Stadtteile

Quelle: Grundlagen Landeshauptstadt Saarbriicken, Vermessungs- und Geoinformationsamt; eigene Darstellung

Der Stadtbezirk West ist mit rund 33.000 Einwohnern der am zweitstarksten be-
wohnte Stadtbezirk Saarbriickens, wenngleich die Einwohnerdichte im bezirklichen
Vergleich die zweitniedrigste ist. Wahrend zentral im Stadtbezirk eine verdichtete
Wohnsiedlungsstruktur dominiert, werden die Randbereiche von Wéaldern gepragt.

Tabelle 25: Soziodemografische Rahmendaten des Stadtbezirks West
(Stand 31.12.2022)

Einwohner im Stadtbezirk 32.888

Minderjahrigenquote (< 18) 18,7 % (Saarbricken gesamt 14,0 %)
Altenquote (60+) 28,6 % (Saarbriicken gesamt 28,8 %)
Einwohnerdichte 940 Einwohner/km?

Stadtteile (Einwohner) Altenkessel (5.487)

Burbach (15.824)
Gersweiler (6.296)
Klarenthal (5.281)
Quelle: Landeshauptstadt Saarbriicken, Die Bevolkerung Saarbriickens im Jahr 2022, Stat. info, 1/23
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Karte 15: Verteilung der Einzelhandelsstandorte im Stadtbezirk West
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Quelle: Grundlagen Landeshauptstadt Saarbriicken, Vermessungs- und Geoinformationsamt; Junker + Kruse:
Unternehmenserhebung Saarbriicken Januar-Méarz 2023; eigene Darstellung;
Legende fur Kartengrundlage im Anhang

Der quantitative Verkaufsflachenschwerpunkt (vgl. dazu Karte 15 und Tabelle 27) be-
findet sich vor allem am Standortbereich Saarterrassen im Osten des Stadtbezirks
West (54 % der bezirklichen Verkaufsflache). Rund ein Funftel der bezirklichen Ver-
kaufsflache entfallt auf wohnsiedlungsraumlich nicht integrierte Lagen, wovon die
Mehrheit auf Anbieter mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment, wie Lebensmit-
telvollsortimenter und Lebensmitteldiscounter, zurtickzufiihren ist. Weitere 20 % der
Verkaufsflache im Stadtbezirk befinden sich in wohnsiedlungsraumlich integrierten
Lagen. Weniger als 10 % der bezirklichen Verkaufsflache entfallen auf das Stadtbe-
zirkszentrum Burbach, welchem als zentraler Versorgungsbereich eine Versorgungs-
funktion fur den Stadtbezirk West zugewiesen ist.
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Tabelle 26: Strukturelle und einzelhandelsrelevante Kenndaten des Stadtbe-
zirks West
Standortbereiche Stadtbezirkszentrum Burbach (vgl. Kapitel 7.3.1)
Sonderstandort

Saarterrassen (vgl. Kapitel 7.3.3)

Gesamte Verkaufsflache im Stadt- 46.550 m2

bezirk
Davon in Zentren 3.950 m? (8,5 %)
Davon am Sonderstandort 25.100 m2 (53,9 %)
Verkaufsflache pro Einwohner 1,42 m?3/Einwohner (Saarbriicken gesamt:

2,19 m#/Einwohner)

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Saarbriicken Januar-Méarz 2023; eigene Berechnung

Die Verkaufsflachenausstattung fuir den Stadtbezirk West liegt mit einem Wert von
1,42 m2/Einwohner unter dem gesamtstadtischen Wert (2,19 m2/Einwohner). Die ein-
zelhandelsrelevante Zentralitat von 0,72 zeigt, dass etwa ein Viertel der Kaufkraft im
Stadtbezirk West an Konkurrenzstandorte im Ubrigen Stadtgebiet (und z. T. auch dar-
uber hinaus) abflief3t. Dies ist im Vergleich zu den ubrigen Bezirken der zweitnied-
rigste Wert.

Abbildung 13: Verkaufsflachen und Umsatze nach Lagen (Stadtbezirk West)
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54% 44% Sonderstandort Saarterrassen
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Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Saarbriicken Januar-Méarz 2023; eigene Berechnung
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Tabelle 27: Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten der Einzelhandels-
struktur in West

Anzahl |Ver- Umsatz |Kaufkraft Zentra-
Warengruppe der Be- | kaufsfla- |in Mio. in Mio. litat

triebe che m2 Euro Euro
Nahrungs- und Genussmittel 62 11.650 57,4 84,1 0,68
Blumen (Indoor)/Zoo 6 1.300 3,2 4,0 0,80
Gesundheit und Kérperpflege 8 2.000 13,1 14,5 0,90
PBS/Zeitungen/Zeitschriften/
Bicher 4 500 2,3 5,2 0,44
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 80 15.500 76,0 107,9 0,70
Bekleidung 7 1.550 3,5 14,5 0,24
Schuhe/Lederwaren 1 250 0,7 3,9 0,18
Glas/Porzellan/Keramik/Haus-
haltswaren 4 1.500 3,5 3,5 1,00
Spielwaren/Hobbyartikel/Ba-
byausstattung ) 500 1.6 4.5 0,35
Sport und Freizeit 1 400 1,4 6,8 0,21
Uberwiegend mittelfristiger
Cedkr 13 4.150 10,8 33,3 0,32
Wohneinrichtung 6 2.150 4,1 5,3 0,76
Mdobel 7 6.200 7,7 12,7 0,61
Elektro/Leuchten 2 2.050 12,0 6,2 1,94
Elektronik/Multimedia 4 2.100 18,1 14,0 1,30
Medizinische und orthopadische
Uhren, Schmuck 2 100 0,8 2,2 0,36
Baumarktsortimente 5 10.450 18,4 16,7 1,10
Gartenmarktsortimente 3 3.500 3,6 3,7 0,97
Uberwiegend langfristiger Bedarf 32 26.900 66,7 63,6 1,05
Sonstiges - - - 8,3 -

Summe 125 | 46.550 ‘ 153,5 213,1 0,72

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Saarbriicken Januar-Marz 2023; IFH Kéln GmbH, 2021; eigene
Berechnung

Die warengruppenspezifische Verkaufsflachenverteilung im Stadtbezirk West um-
fasst ein Spektrum, das Uber alle Warengruppen reicht (vgl. Tabelle 27). Ein deutli-
cher Schwerpunkt zeigt sich im Bereich der langfristigen Bedarfsstufe (rund 58 % der
bezirklichen Verkaufsflache), insbesondere in den Warengruppen Bau- und Garten-
marktsortimente sowie Mdbel (insgesamt rund 20.150 m2 Verkaufsflache), was mit
den hohen Zentralitdten von z. T. Gber 1,0 korrespondiert und Gberwiegend auf den
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Standort Saarterrassen zurtickzufiihren ist. Ein Drittel der Verkaufsflache im Stadtbe-
zirk entfallt auf die kurzfristige Bedarfsstufe, innerhalb dieser liegt ein deutlicher
Schwerpunkt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (rund 11.650 m2).
Mehr als die Haélfte der Verkaufsflache der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
befindet sich allerdings in wohnsiedlungsraumlich nicht integrierten Lagen. Auf die Wa-
rengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe entfallen weniger als 10 % der bezirklichen
Verkaufsflache, was sich in den vergleichsweise niedrigen Zentralitaten — mit Aus-
nahme der Warengruppe Glas/Porzellan/Keramik/Haushaltswaren — widerspiegelt.

7.3.1 Stadtbezirkszentrum Burbach

Der zentrale Versorgungsbereich Burbach befindet sich westlich der Innenstadt (rund
3,0 km Luftlinie) im Osten des Stadtbezirks West im gleichnamigen Stadstteil. Die An-
bindung des Zentrums an das Uberdrtliche Stra3ennetz erfolgt Giber die BergstralRe
und die HochstralRe (B 51). Es wird Giber mehrere Buslinien an das Saarbriicker
OPNV-Netz angebunden.

Kenndaten der Einzelhandelssituation

Tabelle 28: Anzahl Einzelhandelsbetriebe, Verkaufsflache, einzelhandelsre-
levanter Umsatz, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial
und einzelhandelsrelevante Zentralitat im zentralen Bereich Bur-

bach
Anzahl |Ver- Erzl:":; in
Warengruppe der Be- |kaufsfla- Mio
triebe che m2 .
Euro
Nahrungs- und Genussmittel 16 1.800 7,8 84,1 0,09
Blumen (Indoor)/Zoo 1 100 0,3 4,0 0,07
Gesundheit und Kérperpflege 1 200 1,3 14,5 0,09
PBS/Zeitungen/Zeitschriften/
Blcher 1 100 0,3 52 0,05
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 19 2.200 9,7 107,9 0,09
Bekleidung 3 600 0,9 14,5 0,06
Schuhe/Lederwaren 1 150 0,5 3,9 0,13
Glas/Porzellan/Keramik/Haus-
haltswaren 1 150 0,3 3,5 0,09
Spielwaren/Hobbyartikel/Ba-
byausstattung i 50 01 4,5 0,02
Sport und Freizeit - - - 6,8 -
Uberwiegend mittelfristiger
SEna 5 950 1,8 33,3 0,05
Wohneinrichtung 1 250 0,4 53 0,07
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Kauf-
AnzanJjMers kraft*in | Zentra-
Warengruppe der Be- |kaufsfla- Mi e
) io. litat
triebe che m2
Euro
Mobel 2 200 0,2 12,7 0,02
Elektro/Leuchten - <50 0,1 6,2 0,02
Elektronik/Multimedia 1 50 0,2 14,0 0,02
Medizinische und orthopadische
Artikel 2 200 0,8 2,7 0,30
Uhren, Schmuck 1 50 0,3 2,2 0,15
Baumarktsortimente - - - 16,7 -
Gartenmarktsortimente - <50 <0,1 3,7 <0,01
Uberwiegend langfristiger Bedarf 7 800 2,2 63,6 0,03

Sonstiges

T TN RN R R

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Saarbriicken Januar-Méarz 2023; IFH Kéln GmbH, 2021; eigene
Berechnung
* einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet (hier: Stadtbezirk West, rund 31.700 Einwohner)

Der zentrale Bereich Burbach umfasst 32 Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt rund
3.950 m? Verkaufsflache. Der Angebotsschwerpunkt liegt in den Warengruppen der
kurzfristigen bis mittelfristigen Bedarfsstufe (v.a. in den Warengruppen Bekleidung
sowie Nahrungs- und Genussmittel). Der einzige grol3flachige Anbieter ist der Le-
bensmitteldiscounter Netto Marken-Discount. Er tragt wesentlich zur Funktion des
Stadtbezirkszentrums bei. Als weitere Magnetbetriebe fungieren die Bekleidungsdis-
counter Kik (rund 400 m2 Verkaufsflache) und NKD (rund 200 m2 Verkaufsflache) so-
wie die Burbacher Markthalle (rund 250 m2 Verkaufsflache). Zum Erhebungszeit-
punkt (Januar - Marz 2023) existierten 18 kleinflachige Leerstande.

In allen Warengruppen sind Zentralitdten deutlich unter 1 festzustellen, was auf ent-
sprechende Kaufkraftabfliisse an Wettbewerbsstandorte schlie3en lasst. Vor dem
Hintergrund der zugedachten Versorgungsaufgabe als zentraler Versorgungsbereich
ist das Burbacher Zentrum schwach ausgestattet.

Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Die raumliche Ausdehnung des zentralen Bereiches umfasst den Burbacher Ortskern
mit dem Rathaus und dem Burbacher Markt, auf dem zweimal wéchentlich der Wo-
chenmarkt stattfindet. Der Einzelhandel erstreckt sich im Zentrum tberwiegend ent-
lang der Bergstral3e und der Hochstral3e (bis zum Lebensmitteldiscounter Netto Mar-
ken-Discount), die durch einen einfach gestalteten 6ffentlichen Raum und teilweise
mit einer hohen Verkehrsbelastung gepragt werden. Die Magnetbetriebe befinden
sich in integrierter Lage. Das Stadtbezirkszentrum ist tiberwiegend auf die Grundver-
sorgung ausgerichtet. Es weist ein preis- und discountorientiertes Angebotsniveau
auf.
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Der zentrale Bereich Burbach wird als Stadtbezirkszentrum eingeordnet. Mit einer
Gesamtverkaufsflache von rund 2.950 m2 bei einem Einzugsgebiet von rund

32.900 Einwohnern ist es quantitativ schwach aufgestellt. Funktionspragender Anbie-
ter ist ein Bekleidungsdiscounter. Kleinere Einzelhandelsbetriebe, Dienstleistungsbe-
triebe und gastronomische Einrichtungen ergdnzen das Angebot. Die stadtebauliche
Situation ist vor allem durch ein hohes Verkehrsaufkommen gepragt. Entwicklungs-
maoglichkeiten sind aus versorgungsstruktureller Sicht zu prifen.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Stadtbezirkszentrum Bur-
bach orientiert sich an bestehenden zentrenrelevanten Nutzungen (Einzelhandel,
Dienstleistung und Gastronomie). Dabei ist zu bertcksichtigen, dass sich seit der Er-
arbeitung des Einzelhandelskonzeptes 2015 viele Veranderungen eingestellt haben,
die insbesondere auch mit einem Riickzug des Einzelhandels einhergegangen sind.
Vor diesem Hintergrund sind insbesondere in den Randbereichen (Bergstrale,
HochstralRe) Leerstande entstanden, die teilweise in Richtung ,Nicht-Einzelhandel*
bzw. nicht zentrenrelevante Nutzungen umgenutzt wurden. So wurde im westlichen
Bereich die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches bis zur Krummen
Gasse zuriickgenommen. Zudem hat der funktionstragende Lebensmittelvollsorti-
menter Edeka seinen Standort aufgegeben, da aus betrieblicher Sicht die Be-
triebsgrol3e deutlich zu klein war. Folgegenutzt wurde das Ladenlokal zwar wieder
durch einen Lebensmittelmarkt (Burbacher Markthalle), insgesamt wiirde der Besatz
innerhalb der bisherigen Abgrenzung aus funktionaler Sicht jedoch nicht mehr zur
Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereiches ausreichen, da er keine tGber den
Nahbereich hinausgehende Versorgungsbedeutung entwickelt. Vor diesem Hinter-
grund wurde der am Ende der HochstralRe gelegene Lebensmitteldiscounter als funk-
tionstragender Betrieb fir den zentralen Versorgungsbereich in diesen mit aufge-
nommen. Die HochstralRe dient dabei als Verbindung zum tbrigen Geschaftsbereich,
wenngleich hier Handlungsbedarf zur Beseitigung der Leerstande und ggf. Verdich-
tung zentrenrelevanter Nutzungen bzw. der stadtebaulichen Anbindung besteht.

Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich somit vornehmlich entlang der Berg-
stral3e und der Hochstral3e zwischen der Einmindung BergstraRe/Krumme Gasse im
Westen und dem Kreisverkehr Bergstral3e/Hochstral3e im Nordosten. Er umfasst zu-
dem den Bereich zwischen den Strafen In den Weihergéarten und Im Etzel sowie
dem Burbacher Markt bis zur Stral3e Marktsteig einschlie3lich des Birgerhauses.

Aufgrund seiner funktionalen Bedeutung fiir den zentralen Versorgungsbereich
wurde der Lebensmitteldiscounter Netto Marken-Discount an der Hochstral3e dem
zentralen Versorgungsbereich zugeschlagen. Entlang der Hochstral3e wurde auf der
sudlichen StralRenseite von einer parzellenscharfen Abgrenzung abgesehen und es
erfolgte eine Orientierung einer durchgéngigen Gebaudetiefe. Die durchweg tiefen
Parzellen reichen bis zur StraRe Helgenbrunnen, wo kein Einzelhandelsbesatz, son-
dern vielmehr Rickseitencharakter besteht. Ebenfalls nicht zum zentralen Versor-
gungsbereich gehdren die Flachen nordlich und sudlich der Bergstral3e, da diese
reine Wohnquartiere mit Wohn- sowie einzelnen Biroimmobilien darstellen und kei-
nen Einzelhandelsbesatz (Handelslagen) aufweisen.
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Die Abgrenzung des Stadtbezirkszentrums, wesentliche Eckdaten sowie Handlungs-
empfehlungen werden in dem nachfolgenden Steckbrief gegeben.

Standortprofil: Stadtbezirkszentrum Burbach

Quelle: Grundlagen Landeshauptstadt Saarbriicken, Vermessungs- und Geoinformationsamt; Junker + Kruse:
Unternehmenserhebung Saarbriicken Januar-Méarz 2023; eigene Darstellung;
Legende im Anhang

Lage
Stadtbezirk West
Ausdehnung/Stral3en Bereich entlang der Bergstral3e/Hochstral3e (B 51) zwischen

JakobstrafRe und Brunnenstral3e, Burbacher Markt
Ausdehnung 500 m

Wettbewerbsstandorte  Entfernung zur Innenstadt (Stadtbezirk Mitte) ca. 3.500 m

(Luftlinie) Entfernung zum Sonderstandort Saarterrassen (Stadtbezirk
West) ca. 800 m
Einzugsgebiet Stadtbezirk, 32.900 Einwohner

Verkaufsflache/Anzahl
der Betriebe

Verkaufsflache 3.950 m2 (8,5 % der Gesamtverkaufsflache im Stadtbezirk)
Anzahl der Betriebe 32 Einzelhandelsbetriebe
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Standortprofil: Stadtbezirkszentrum Burbach
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Einzelhandelsstruktur
Angebotsstruktur

Sortimentsschwerpunkte

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe

Wochenmarkte

Dienstleister im EG

Funktionsrelevante Ein-
richtungen

Verkehrliche Einord-
nung

Motorisierter Verkehr
Parkmoglichkeiten

OPNV

Raumlich-funktionale
Einordnung

Organisationsstruktur

Einzelhandelslagen/pra-
gende Bausteine
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Netto Marken-Discount

grundversorgungsorientiertes Angebot

in den Warengruppen Bekleidung und Nahrungs- und Ge-
nussmittel

800 m?
20%

2.200m?

56% = berwiegend kurzfristiger

Bedarf

= (lberwiegend mittelfristiger
Bedarf

(berwiegend langfristiger

2
950m Bedarf

24%

Netto Marken-Discount (990 m2 Verkaufsflache), Kik (400 mz
Verkaufsflache), Burbacher Markthalle (250 m2 Verkaufsfla-
che), NKD (200 m? Verkaufsflache)

Burbacher Markt (2x wéchentlich)

Schwerpunkte: Sparkasse, Gastronomie, Kosmetik, Fristre,
Casinos

Birgeramt, evangelische Kirchengemeinde Burbach

Hauptverkehrsstraf3e Bergstrale und Hochstral3e (B 51)
Sammelparkplatze, stralRenbegleitende Stellflachen

Anschluss an Buslinien

Bandstrukturen

Geschéftslage HochstralRe zwischen Burbacher Markt und
BrunnenstralRe mit kleinteiligem, preisorientiertem Angebot
und z. T. hoher Einzelhandelsdichte

Geschéftslage Bergstral3e mit niedriger Einzelhandelsdichte
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Standortprofil: Stadtbezirkszentrum Burbach

Identifikationspunkte

Gesamteindruck

Starken — Schwachen
Starken

Schwéachen

Versorgungsfunktion
Potenzialflachen
Entwicklungs-

ziele/Handlungsempfeh-
lung

114

Burbacher Markt

kleines, belebtes, grundversorgungsorientiertes Stadtbezirks-
zentrum mit einfachem Angebotsstandard

integrierte Lage, gute verkehrliche Anbindung

bezogen auf die zugedachte Versorgungsaufgabe schwa-
ches, liickenhaftes Einzelhandelsangebot, Leerstande in der
Hauptlage, keine erkennbaren Potenzialflachen, hohe Ver-
kehrsbelastung

Wettbewerbssituation: Nahversorgungsstandorte und Son-
derstandort Saarterrassen in unmittelbarer Nahe zum Zent-
rum

fur den Stadtbezirk West
A

e Das Stadtbezirkszentrum Burbach ist im Hinblick auf
seine Versorgungsfunktion schwach aufgestellt. Das Ein-
zelhandelsangebot ist aus quantitativer Sicht vor allem
auf die Grundversorgung ausgerichtet. Die Wettbewerbs-
situation innerhalb des Stadtbezirks West wird gepréagt
durch Lebensmittelmérkte im nahen Umfeld sowie durch
die Dominanz des Sonderstandortes Saarterrassen. Feh-
lende rdumliche Potenziale erschweren Entwicklungen
zur Starkung des Einzelhandelsangebotes und der Aus-
strahlungskraft des Zentrums.

e Die Versorgungsfunktion des Stadtbezirkszentrums Bur-
bach — nicht zuletzt auch unter dem Gesichtspunkt der
bestehenden Multifunktionalitat — ist unter Bertcksichti-
gung der Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskon-
zeptes zu sichern und zu starken. Ansiedlungen von Ein-
zelhandelsbetrieben, vor allem mit nahversorgungsrele-
vanten und zentrenrelevanten Angeboten, kbnnen zur
Qualifizierung des Zentrums beitragen. Hier besteht Pruf-
bedarf inwieweit bzw. an welchen Standorten marktgan-
gige Betriebsgrof3en umsetzbar sind. Dabei geht es u. a.
zum einen um die Revitalisierung von Leerstanden sowie
zum anderen ggf. auch um das Zusammenlegen einzel-
ner Flachen.

e Zur Umsetzung der Ziele und Grundsatze des
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Standortprofil: Stadtbezirkszentrum Burbach

Einzelhandelskonzeptes und insbesondere zur Starkung
des zentralen Versorgungsbereiches in Burbach stellt
eine konsequente Ausschlussplanung im Rahmen der
Bauleitplanung (nahversorgungsrelevanten und zentren-
relevanten Einzelhandels) au3erhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches eine wichtige Voraussetzung und Sig-
nalwirkung fur die Umsetzung von Entwicklungen im
Zentrum dar.

7.3.2 Nahversorgung im Stadtbezirk West

Die Nahversorgung im Stadtbezirk West ist aus rein quantitativer Sicht unterdurch-
schnittlich aufgestellt. Eine Zentralitat von insgesamt 0,68 in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel korrespondiert mit der unterdurchschnittlichen Verkaufsfla-
chenausstattung im Stadtbezirk von 0,35 m? Verkaufsflache/Einwohner, die sowohl
unter dem gesamtstadtischen Wert von 0,46 m2 Verkaufsflache/Einwohner als auch
unter dem Bundesdurchschnitt von 0,40 - 0,45 m? Verkaufsflache/Einwohner liegt.

Im Hinblick auf die strukturelle Situation kann festgestellt werden, dass innerhalb des
Stadtbezirkes West sechs Supermarkte und funf Lebensmitteldiscounter bestehen,
wovon sich mehr als die Halfte in wohnsiedlungsraumlich nicht integrierten Lagen be-
finden. Das Angebot wird durch kleine Lebensmittelladen und Lebensmittelhand-
werksbetriebe erganzt.

In einer raumlichen Betrachtung (vgl. Karte 16) zeigt sich, dass das Nahversorgungs-
netz im Stadtbezirk West sowohl durch das Angebot in dem Burbacher Zentrum aber
vor allem auch an wohnsiedlungsraumlich integrierten, ergdnzenden Nahversor-
gungsstandorten gestitzt wird. Dazu zahlen die solitdren Lebensmittelméarkte u.a. an
der Hauptstral3e (Wasgau Markt) oder an der Provinzialstrafl3e (Edeka). Daruber hin-
aus befindet sich am Standort Saarterrassen eine Angebotskonzentration in wohn-
siedlungsraumlich nicht integrierter Lage, die aufgrund ihrer Lage nur einen unterge-
ordneten Beitrag zur wohnungsnahen Nahversorgung leistet und daher kritisch zu
bewerten ist.

Legt man eine Distanz von 600 m fir die ful3laufige Erreichbarkeit von Lebensmittel-
markten zu Grunde, ergeben sich raumliche Defizite — zum Zeitpunkt der Erhebung

(Januar - Marz 2023) - im 0Ostlichen Bereich des Stadtteils Gersweiler, im westlichen
Bereich des Stadtteils Klarenthal, im westlichen Bereich des Stadtteils Burbach und

im noérdlichen Bereich des Stadtteils Altenkessel.
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Karte 16: Grundversorgungssituation im Stadtbezirk West

Malstatt
Burbac{r{

0 15 3km ' ;
N /\
- 600 m-Isodistanz (strukturpragende Mérkte) B Supermarkt (400 - 800 gm) Sonstige Lebensmittelanbieter
Strukturpragende Lebensmittelmarkte A\ Lebensmiteldiscounter (>800 qm) || Lebensmittelmarkt (200 - 399 qm)
A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 qm) A Lebensmitteldiscounter (bis 800 qm) 71 Lebensmittelladen (< 200 gm)

B supemmarkt (>800 - 1.499 qm)

Quelle: Grundlagen Landeshauptstadt Saarbriicken, Vermessungs- und Geoinformationsamt; Junker + Kruse:
Unternehmenserhebung Saarbriicken Januar-Marz 2023; eigene Darstellung;
Legende fur Kartengrundlage im Anhang

7.3.3 Sonderstandort Saarterrassen

Der Sonderstandort Saarterrassen befindet sich im 6stlichen Bereich des Stadtbezir-
kes West, im Stadtteil Burbach. Der Standort wird im Osten durch die Kathe-Kollwitz-
Stral3e, im Suden durch Bahngleise und die Saar sowie im Norden durch die Hein-
rich-Barth-StralRe bzw. den Griinder- und Technologiepark Saarterrassen begrenzt.
Eine Anbindung an das Uberértliche StralRennetz erfolgt Uber die HochstralRe (B 51).
Uber Buslinien ist der Sonderstandort an das OPNV-Netz angebunden.
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Kenndaten der Einzelhandelssituation

Tabelle 29: Anzahl Einzelhandelsbetriebe, Verkaufsflache, einzelhandelsre-
levanter Umsatz, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial
und einzelhandelsrelevante Zentralitdt am Sonderstandort Saar-

terrassen
Ver-
Anzahl ~ |Umsatz .
Warengruppe Slerp [pier |[GMIBIER e R = | I | ZSTE:
triebe
Nahrungs- und Genussmittel 2 1.300 5,6 84,1 0,07
Blumen (Indoor)/Zoo - 700 1,8 4,0 0,44
Gesundheit und Kérperpflege - 100 0,7 14,5 0,05
PBS/Zeitungen/Zeitschriften/
Bicher 1 100 0,5 52 0,10
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3 2.250 8,6 107,9 0,08
Bekleidung - 100 0,3 14,5 0,02
Schuhe/Lederwaren - 50 0,1 3,9 0,03
Glas/Porzellan/Keramik/Haus-
haltswaren 1 800 2,1 3,5 0,60
Spielwaren/Hobbyartikel/
Babyausstattung i 300 1.3 4.5 0,28
Sport und Freizeit - 300 1,2 6,8 0,18
Uberwiegend mittelfristiger
Bedarf 1 1.550 5,0 33,3 0,15
Wohneinrichtung 1 1.600 3,3 5,3 0,61
Mobel 2 5.350 6,8 12,7 0,54
Elektro/Leuchten - 1.550 9,7 6,2 1,56
Elektronik/Multimedia 1 1.600 15,1 14,0 1,08
Medizinische und orthopadische
Artikel - 100 0,9 2,7 0,35
Uhren, Schmuck - - - 2,2 0,00
Baumarktsortimente 1 8.950 15,9 16,7 0,95
Gartenmarktsortimente - 2.150 2,7 3,7 0,71

Uberwiegend langfristiger Bedarf 5 21.300 54,4 63,6 0,86
Sonstiges

T T T

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Saarbriicken Januar-Méarz 2023; IFH Kéln GmbH, 2021; eigene
Berechnung
* einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet (hier: gesamtstadtisch)

Der Sonderstandort Saarterrassen ist ein Fachmarktstandort mit neun Einzelhandels-
betrieben und insgesamt rund 25.100 m?2 Verkaufsflache. Der Standort verfugt Uber
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Angebotsstrukturen in allen Bedarfsstufen mit einem Schwerpunkt auf tberwiegend
langfristigem Bedarf (v. a. Baumarkt- und Gartenmarktsortimente sowie Mébel).
GroRter Anbieter ist der Baumarkt Globus (rund 14.000 m2 Verkaufsflache). Weitere
grof3flachige Anbieter sind der M6belmarkt SB-Mdbel Boss (rund 3.950 m2 Verkaufs-
flache), der Elektronikfachmarkt Media Markt (rund 2.900 m2 Verkaufsflache), der Su-
permarkt Mix Markt (rund 1.200 m? Verkaufsflache) sowie der Fachmarkt Action
(rund 900 m2 Verkaufsflache). Zum Zeitpunkt der Erhebung (Januar - Marz 2023)
existierten keine Leerstande.

Der Sonderstandort Saarterrassen hat eine pragende Funktion innerhalb der Saar-
bricker Standortstruktur. Er dient der Unterbringung groR3flachiger Betriebe (i. S. v.
§ 11 (3) S. 1 Nr. 2 BauNVO) des nicht zentrenrelevanten Einzelhandels (vor allem
Bau- und Gartenmarktsortimente, Mébel).

Karte 17: Nutzungssituation am Sonderstandort Saarterrassen

Iteclia et / Acllon / Swfiss Senes

0 50 100 m
L E—

Quelle: Grundlagen Landeshauptstadt Saarbriicken, Vermessungs- und Geoinformationsamt; Junker + Kruse:
Unternehmenserhebung Saarbriicken Januar-Mérz 2023; eigene Darstellung;
Legende im Anhang

Entwicklungsziele/Handlungsempfehlungen

Im Sinne der Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes stellt dieser Stand-
ortbereich einen der zwei Sonderstandorte im Saarbriicker Stadtgebiet dar, welcher
der Unterbringung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten dient. Eine weitere Ausdehnung der Verkaufsflachen von
nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten sollte konsequent
verhindert werden. Gemal B-Plan 241.11.00 Saarterrassen-Ost bestehen 0dstlich der
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Kathe-Kollwitz-StraRe Entwicklungsflachen fir die Ansiedlung kleinflachiger Fach-
markte mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment. Bei der Entwicklung von Einzel-
handelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind die Randsorti-
mente zentrenvertraglich (i. S. d. Grundsatzes 3) zu begrenzen.

Veranderungen im Bestand sind im Einzelfall abh&ngig von bauplanungsrechtlichen
sowie bauordnungsrechtlichen Festlegungen und dem baugenehmigten Bestand.
Ziel sollte es im jeweiligen Planungsfall sein, vor dem Hintergrund der Ziele und
Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes das ,Gefahrdungspotenzial” fir die zentra-
len Versorgungsbereiche (insbesondere durch das Angebot zentrenrelevanter und
nahversorgungsrelevanter Sortimente) zu reduzieren und abzusichern.

7.4 Standortprofil: Halberg

Der Stadtbezirk Halberg liegt im stdostlichen Saarbricker Stadtgebiet. Seine Flache
betragt 51,96 km2. Er gliedert sich in die sieben Stadtteile Schafbriicke, Bischmis-
heim, Ensheim, Brebach-Fechingen, Eschringen, Gudingen und Bibingen.

Karte 18: Lage des Stadtbezirks im Stadtgefluge/Stadtteile

Quelle: Grundlagen Landeshauptstadt Saarbriicken, Vermessungs- und Geoinformationsamt; eigene Darstellung

Im Stadtbezirk Halberg leben rund 26.100 Menschen. Die Einwohnerdichte ist im be-
zirklichen Vergleich die mit Abstand niedrigste. Die Stadtteile bilden gré3tenteils ei-
genstandige Siedlungskdrper, insbesondere Ensheim und Eschringen sind deutlich
abgesetzt im Osten des Bezirkes. Der Stadtbezirk Halberg war Standort der Schwer-
industrie (Halberg-Guss und ehemalige Halbergerhtte) und ist weiterhin Standort
des internationalen Verkehrsflughafens der Landeshauptstadt Saarbrticken.
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Tabelle 30: Soziodemografische Rahmendaten des Stadtbezirks Halberg
(Stand 31.12.2022)

Einwohner im Stadtbezirk 26.147

Minderjahrigenquote (< 18) 14,6 % (Saarbriicken gesamt 15 %)
Altenquote (60+) 34,5 % (Saarbriicken gesamt 28,8 %)
Einwohnerdichte 502 Einwohner/km?

Stadtteile (Einwohner) Schafbruicke (3031)

Bischmisheim (3.869)
Ensheim (3.461)
Brebach-Fechingen (5.792)
Eschringen (1.207)
Gudingen (5.138)
Blbingen (3.649)
Quelle: Landeshauptstadt Saarbriicken, Die Bevolkerung Saarbriickens im Jahr 2022, Stat. info, 1/23

Karte 19: Verteilung der Einzelhandelsstandorte im Stadtbezirk Halberg
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ﬁ* Baumarktsortimente @ Elektronik / Multimedia @ Nahrungs- und Genussmittel
@ Bekleidung @f Gartenmarktsortimente B Einzelhandelsbetrieb (bis 800 m?)

@ Mobel

Quelle: Grundlagen Landeshauptstadt Saarbriicken, Vermessungs- und Geoinformationsamt; Junker + Kruse:
Unternehmenserhebung Saarbriicken Januar-Méarz 2023; eigene Darstellung;
Legende fur Kartengrundlage im Anhang
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Die Standortstruktur im Bezirk Halberg ist vor allem durch Streulagen gekennzeich-
net (vgl. dazu Karte 19 und Tabelle 32). Dabei befinden sich 77 % der Verkaufsfla-
che im Stadtbezirk in nicht integrierten Lagen. Ein Gros dieser Flache (rund 57%)
entfallt dabei auf den Standortbereich des SB-Warenhauses Globus und das Garten-
Center und Zoo Dehner, die mit deutlichem Abstand die grof3ten Anbieter im Stadt-
bezirk sind. Lediglich rund 23 % der bezirklichen Verkaufsflache liegen in wohnsied-
lungsraumlich integrierten Lagen.

Im Stadtbezirk Halberg besteht faktisch aufgrund der bestehenden Strukturen und
Einzelhandelsangebote kein zentraler Versorgungsbereich (i.S.v. 8 2 (2), § 9 (2a)
und § 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO).

Tabelle 31: Strukturelle und einzelhandelsrelevante Kenndaten des Stadtbe-
zirks Halberg

Standortbereiche (Streulagen)

Gesamte Verkaufsflache im Stadt- 37.800 m2

bezirk
Davon in Zentren A
Davon am Sonderstandort Sonderstandort mit Teilfunktion Nahversorgung:
Globus (rund 12.100 m? Verkaufsflache)
Verkaufsflache pro Einwohner 1,45 m2/Einwohner (Saarbriicken gesamt:

2,19 m#/Einwohner)

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Saarbriicken Januar-Méarz 2023; eigene Berechnung

Die Verkaufsflachenausstattung fur den Stadtbezirk Halberg ist die zweithéchste
nach dem Stadtbezirk Mitte. Sie liegt mit einem Wert von 1,45 m?/Einwohner unter
dem gesamtstadtischen Wert (2,19 m2/Einwohner). Die einzelhandelsrelevante Zent-
ralitdt von 0,81 zeigt einen leichten Kaufkraftabfluss an Konkurrenzstandorte im tbri-
gen Stadtgebiet (und z. T. auch dartber hinaus). Dies ist allerdings im Vergleich zu
den Ubrigen Bezirken der zweithdchste Wert.
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Abbildung 14: Verkaufsflachen und Umséatze nach Lagen (Stadtbezirk Halberg)

100%

90% 239%, 21%
80%
70%
60%
50% integrierte Streulagen
nicht integrierte Streulagen

40% 77% 79%
30%
20%
10%

0%

Verkaufsflache Umsatz

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Saarbriicken Januar-Marz 2023; eigene Berechnung

Tabelle 32: Angebots- und nachfrageseitige Kenndaten der Einzelhandels-
struktur in Halberg

Anzahl | Ver- Umsatz Kaufkraft

Warengruppe der Be- | kaufsfla- |in Mio. in Mio. ﬁf};ttra-
triebe che m2 Euro Euro

Nahrungs- und Genussmittel 49 13.000 71,4 66,7 1,07

Blumen (Indoor)/Zoo 6 3.300 6,1 3,2 1,92

Gesundheit und Kérperpflege 9 1.800 14,1 11,5 1,23

PBS/Zeitungen/Zeitschriften/

Blcher 6 800 4,1 4,2 0,98

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 70 18.900 95,7 85,6 1,12

Bekleidung 7 1.950 7,7 11,5 0,67

Schuhe/Lederwaren - 450 2,2 3,1 0,72

Glas/Porzellan/Keramik/Haus-

haltswaren - 1.100 3,0 2,8 1,07

Spielwaren/Hobbyartikel/Ba-

byausstattung ) 500 2,1 3.6 0.58

Sport und Freizeit 3 800 2,1 54 0,40

Uberwiegend mittelfristiger

S 10 4.750 17,2 26,4 0,65

Wohneinrichtung 4 2.200 4,4 4,2 1,04

Mobel 9 3.450 3,3 10,1 0,33
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Anzahl | Ver- Umsatz | Kaufkraft

Warengruppe der Be- | kaufsfla- |in Mio. in Mio.
triebe che m2 Euro Euro

Elektro/Leuchten 1 850 3,6 4,9 0,74
Elektronik/Multimedia 2 150 0,9 11,1 0,08
Xﬁicl:i(iglinische und orthopadische 3 250 1.2 2.1 0,58
Uhren, Schmuck 1 100 0,8 1,8 0,44
Baumarktsortimente 10 3.900 6,5 13,3 0,49
Gartenmarktsortimente 5 3.250 2,5 3,0 0,85
Uberwiegend langfristiger Bedarf 35 14.150 23,3 50,4 0,46
Sonstiges 1 50 - 6,6 -

Summe 116 37.800 ‘ 136,2 169,0 0,81

Quelle: Junker + Kruse: Unternehmenserhebung Saarbriicken Januar-Mé&rz 2023; IFH Kéln GmbH, 2021; eigene
Berechnung

Die warengruppenspezifische Verkaufsflachenverteilung im Stadtbezirk Halberg um-
fasst ein Spektrum, das Uber alle Warengruppen reicht (vgl. Tabelle 32). Als Schwer-
punkte zeigen sich im Bereich der langfristigen Bedarfsstufe (rund 37 % Verkaufsfla-
che im Stadtbezirk) die Gartenmarkt- und Wohneinrichtungssortimente (rund

5.450 m2 Verkaufsflache), welche die hdheren Zentralitaten im Vergleich zur Ge-
samtstadt bestatigen. Rund 50 % der bezirklichen Verkaufsflache entfallen auf die
kurzfristige Bedarfsstufe. Dabei liegt der Schwerpunkt in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel (rund 13.000 m? Verkaufsflache). Die Zentralitat von 1,07 in
dieser Warengruppe deutet auf eine Kaufkraftbindung innerhalb des Stadtbezirks in
vollem Umfang hin. Mit einem Verkaufsflachenanteil von rund 12 % sind die Waren-
gruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe im Stadtbezirk vertreten. Dabei entfallen auf
die zentrentypische Leitbranche Bekleidung rund 1.950 m? Verkaufsflache, wovon
rund zwei Drittel als Randsortiment im SB-Warenhaus Globus vorgehalten werden.

7.4.1 Nahversorgung im Stadtbezirk Halberg

Die Nahversorgung im Stadtbezirk Halberg ist aus rein quantitativer Sicht sehr gut
aufgestellt. Eine Zentralitat von insgesamt 1,07 in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel bestatigt die Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung im
Stadtbezirk von 0,5 m2 Verkaufsflache/Einwohner, die sowohl tGiber dem gesamtstad-
tischen Wert von 0,46 m2 Verkaufsflache/Einwohner als auch tiber dem Bundes-
durchschnitt von 0,40 - 0,45 m2 Verkaufsflache/Einwohner liegt.

Im Hinblick auf die strukturelle Situation kann festgestellt werden, dass innerhalb des
Stadtbezirkes Halberg ein SB-Warenhaus, zwei Supermarkte und zwei Lebensmittel-
discounter bestehen, welche durch kleine Lebensmittelladen, kleinteilige Lebensmit-

telfachgeschéfte und Lebensmittelhandwerksbetriebe erganzt werden.
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Karte 20: Grundversorgungssituation im Stadtbezirk Halberg
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Quelle: Grundlagen Landeshauptstadt Saarbriicken, Vermessungs- und Geoinformationsamt; Junker + Kruse:
Unternehmenserhebung Saarbriicken Januar-Méarz 2023; eigene Darstellung;
Legende fur Kartengrundlage im Anhang

In einer raumlichen Betrachtung (vgl. Karte 20) zeigt sich, dass sich das Nahversor-
gungsnetz im Stadtbezirk Halberg im Wesentlichen auf den westlichen Bereich kon-
zentriert und durch wohnsiedlungsraumlich integrierte Nahversorgungsstandorte ge-
stutzt wird. Dazu z&hlen der Nahversorgungsstandort in Bibingen, der neben einem
Lebensmittelvollsortimenter ergdnzende nahversorgungsrelevante Angebote auf-
weist, und der solitaren Lebensmittelmarkt an der Saarbrticker Stral3e (Edeka). Dar-
Uber hinaus ist insbesondere am Standort des SB-Warenhauses Globus eine kritisch
zu bewertende Angebotskonzentration in wohnsiedlungsraumlich nicht integrierter
Lage zu beobachten, die aufgrund ihrer Lage nur einen untergeordneten Beitrag zur
wohnungsnahen Nahversorgung leisten kann.

Legt man eine Distanz von 600 m fir die ful3laufige Erreichbarkeit von Lebensmittel-
markten zu Grunde, ergeben sich in vielen Teilen des Stadtbezirkes — zum Zeitpunkt
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der Erhebung (Januar — Mérz 2023) - raumliche Defizite fur die wohnungsnahe Ver-
sorgung mit Lebensmitteln. Besonders hervorzuheben ist dabei der 6stliche Bereich
mit den Stadtteilen Bischmisheim, Ensheim und Eschringen, wo ein erheblicher Teil
der Bevolkerung rdumlich unterversorgt ist (insgesamt rund 8.550 Einwohner).

7.4.2 Sonderstandort mit Teilfunktion Nahversorgung Globus

Der Standortbereich Globus liegt im Stidwesten des Stadtbezirks Halberg, im Stadt-
teil Gudingen. Er wird begrenzt durch die Autobahnen 6 und 620 und befindet sich
direkt an einer Ausfahrt. Der nachstgelegene zentrale Bereich, die Saarbrtcker In-
nenstadt, befindet sich in 3,4 km Entfernung (Luftlinie). Eine Anbindung an das
Uberdrtliche StralRennetz erfolgt tber die studlich des Standortbereichs angrenzenden
Autobahnen 6 und 620. Uber eine Buslinie ist der Sonderstandort an das OPNV-Netz
angebunden.

Als einer von insgesamt zwei Sonderstandorten mit Teilfunktion Nahversorgung hat
er eine gesamtstadtische Versorgungsfunktion, die jedoch vorrangig auf das sidliche
Stadtgebiet und — im regionalen Kontext — auf umliegende Gemeinden ausgerichtet
ist. Es handelt sich, nicht zuletzt aufgrund seiner Lage an der A 6 und der A 620, um
einen Standort, der vornehmlich von Kunden mit dem Pkw angefahren wird.

Der Sonderstandort mit Teilfunktion Nahversorgung umfasst zwolf Einzelhandelsbe-
triebe mit rund 13.650 m? Gesamtverkaufsflache. Etwas mehr als die Halfte der Ver-
kaufsflache entfallt auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Gro3ter An-
bieter ist das SB-Warenhaus Globus (rund 12.100 m?2 Verkaufsflache inkl. Getranke-
markt), welcher durch kleinflachige Anbieter erganzt wird.
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Karte 21: Nutzungssituation am Sonderstandort mit Teilfunktion Nahver-
sorgung Globus
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Quelle: Grundlagen Landeshauptstadt Saarbriicken, Vermessungs- und Geoinformationsamt; Junker + Kruse:
Unternehmenserhebung Saarbriicken Januar-Méarz 2023; eigene Darstellung;
Legende im Anhang

Gemal den Zielen und Grundsétzen des Einzelhandelskonzeptes fir die Landes-
hauptstadt Saarbrticken geniel3t dieser Standort Bestandsschutz. Eine Erweiterung
nahversorgungsrelevanter, aber auch zentrenrelevanter Sortimente sollte konse-
guent vermieden/verhindert werden.

7.4.3 Sonstiger Standort/Fachmarktstandort in Halberg

Bei den sonstigen Standorten/Fachmarktstandorten handelt es sich um solitare
Standorte mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment im Stadtbezirk Halberg, die we-
der den Nahversorgungsstandorten noch dem Sonderstandort mit Teilfunktion Nah-
versorgung zugewiesen werden konnen. Aufgrund ihrer Grof3e, der Angebotsausstat-
tung und der autokundenorientierten Lage stellen sie jedoch pragende Angebots-
standorte in Saarbriicken dar. Im Stadtbezirk Halberg zahlen zu den sonstigen
Standorten mit einer Gesamtverkaufsflache grof3er als 4.500 m2 das Garten-Center
und Zoo Dehner an der GroR3blittersdorfer Stral3e (Gudingen).
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8 Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels in Saarbricken

Im Folgenden soll eine neutrale Einschatzung der aktuellen mittelfristigen Entwick-
lungsperspektiven (Prognosehorizont: 2030) des Einzelhandels in Saarbrticken erfol-
gen. Fir die Stadt als Trager der kommunalen Planungshoheit kbnnen entspre-
chende Aussagen als Orientierungsrahmen zur Beurteilung perspektivischer Neu-
ansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzungen von Einzelhandelsflachen dienen.

Dabei ist zu bertcksichtigen, dass die Auswirkungen aktueller Megatrends und Kri-
sen (dazu zahlen u. a. Digitalisierung, Klimawandel, Migration, demografischer Wan-
del und Mobilitatswandel ebenso wie die Auswirkungen des Ukraine-Krieges und der
Inflation) zum aktuellen Zeitpunkt nicht ganzlich eingeschéatzt werden kénnen. Es ist
davon auszugehen, dass sich die Angebots- und auch die Nachfragesituation weiter
verandern wird. Im Besonderen wirkt sich die wirtschaftliche Rezession auf das ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial aus.

In die Ermittlung der in den nachsten Jahren voraussichtlich zu erwartenden Entwick-
lungsperspektiven des Einzelhandels in Saarbrticken flieRen folgende Faktoren ein:

Die gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation

Zur Darstellung der gegenwartigen Angebots- und Nachfragesituation wurde eine
umfassende Analyse angestellt (vgl. dazu Kapitel 6). Dabei flie3en der branchenspe-
zifische Verkaufsflachenbestand sowie die einzelhandelsrelevanten Zentralitaten in
die Ermittlung kiinftiger Entwicklungsspielraume ein. Aber auch qualitative Bewertun-
gen der Angebotsstruktur sowie der raumlichen Angebotssituation sind hier von Be-
deutung.

Folgende Entwicklungen sind besonders zu beriicksichtigen:

Entwicklung einzelhandelsrelevanter Umsatzkennziffern/Flachenproduktivitaten
Die Entwicklung der Flachenproduktivitat*® wird als leicht steigend angenommen. Sie
ist in der Vergangenheit bundesweit durch den ausgesprochen intensiven Wettbe-
werb mit dem Ziel partieller Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In
den letzten Jahren hat sich diese Tendenz jedoch durch die hohe Dynamik der Be-
triebstypenentwicklung deutlich ausdifferenziert. Zudem sind in zahlreichen Betrieben
die Grenzrentabilitaten erreicht, was durch die hohe und zunehmende Zahl der Be-
triebsaufgaben angezeigt wird und mit Marktsattigungstendenzen einhergeht. Durch
die damit verbundenen fortschreitenden Konzentrationsprozesse kann deswegen zu-
kiinftig zumindest teilweise wieder mit steigenden Flachenproduktivitdten gerechnet
werden.

Bevodlkerungsentwicklung in Saarbricken bis 2030

Gemal Statistik der Landeshauptstadt Saarbriicken ist die Bevolkerung in der Stadt
im Zeitraum 2012 - 2022 um rund 3,9 % gestiegen*'. Diese Bevolkerungsentwicklung
wird vor allem Zuziige zuriickgefuihrt (insbesondere Migrationsbewegungen aus

40 Die Flachenproduktivitat bezeichnet den Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes pro m? Verkaufsflache.

41 Quelle: Landeshauptstadt Saarbriicken | Hauptamt, Statistikdienststelle (Stand 10.01.2024)
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Syrien und aufgrund des Ukraine-Krieges). Zur Bevolkerungsprognose bis zum Jahr
2030 liegen keine stadtischen Daten vor. Das statistische Bundesamt geht bis zum
Prognosehorizont 2030 von einem Bevolkerungsrickgang im Saarland aus. Die Be-
volkerungsentwicklung ist dabei landesweit und so auch in Saarbrticken durch eine
Zunahme der alteren Bevolkerungsgruppen gepragt.*

Entwicklung des privaten Verbrauchs bzw. der branchenspezifischen einzel-
handelsrelevanten Verbrauchsausgaben:

Ein weiterer Einflussfaktor fur die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Nach-
frage ist die Veranderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Ver-
brauchsausgaben. Die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben insge-
samt ist grundlegend von zwei Faktoren abhéangig:

e Zum einen von privaten Einkommen bzw. dem daraus resultierenden privaten
Verbrauch,

e zum anderen von dem Anteil dieser Ausgaben im Einzelhandel bzw. fur spezifi-
sche Einzelhandelsprodukte (Ausgabenanteile nach Warengruppen) sowie deren
Verteilung auf den stationdaren und Onlinehandel.

Abbildung 15: Entwicklung des privaten Verbrauchs/Entwicklung des Anteils
der Einzelhandelsausgaben am privaten Verbrauch (bundes-
weit)
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse nach Statistisches Bundesamt und HDE 2023

42 sjehe dazu auch: https://www.saarland.ihk.de/p/Demographischer_Wandel-9-6953.html, Zugriff 01/2024
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o Die Konsumausgaben der privaten Haushalte — u.a. fir Wohnen und Energie-
kosten — in Deutschland sind in den letzten 10 Jahren um j&hrlich rd. zwei Pro-
zent gestiegen, allerdings in Folge der Corona-Pandemie in 2020 erstmalig wie-
der gesunken. 2021 setzte dann wieder eine Erholung ein. Fiir 2022 zeigen die
Werte einen erneuten deutlichen Anstieg*. Die derzeit vorherrschenden Krisen
(Inflation, Energiekrise, Krieg in Europa) sorgen auf der einen Seite flr Preisstei-
gerungen bestimmter Produkte auf der anderen Seite ist jedoch nach wie vor von
einer gewissen Konsumzuriickhaltung auszugehen.

o Der Anteil der Einzelhandelsausgaben an den privaten Konsumausgaben blieb
zwischen 2011 und 2019 relativ konstant (rd. 30 bis 31 %). Im Jahr 2020 ist je-
doch eine Zunahme auf rd. 35 % zu konstatieren, was wiederum im Zusammen-
hang mit den Auswirkungen der Corona-Pandemie steht. 2021 ist dieser Anteil
wieder leicht auf rd. 34 % gesunken. Es ist davon auszugehen, dass sich der An-
teil wieder auf dem Vor-Corona-Niveau einpendeln wird.

e Seit 2015 ist ein jahrliches Wachstum von 2,5 bis 4,5 % des gesamtdeutschen
Einzelhandelsumsatzes festzustellen. Dieser Trend hat sich auch in den Jahren
2020 und 2022 fortgesetzt, ein Effekt der Corona-Pandemie ist daher beim allge-
meinen (also branchentbergreifenden) Einzelhandelsumsatz nicht erkennbar.

Dieser Trend kann — in einer gewissen Spannweite — fir die n&chsten Jahre fortge-
schrieben werden. Das bedeutet, dass insgesamt nicht mit einer Zunahme der dem
Einzelhandel zur Verfligung stehenden realen** Kaufkraft zu rechnen ist und beziig-
lich des Umsatzes nur geringe Zunahmen anzunehmen sind.

Bei der Ermittlung kinftiger Entwicklungspotenziale ist vor dem Hintergrund der Ent-
wicklungen im Onlinehandel zu berticksichtigen, dass die rechnerischen quantitati-
ven Entwicklungspotenziale, die im Rahmen der Modellrechnung auf dem gesamten
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumen basieren, nicht in vollem Umfang vom sta-
tiondren Einzelhandel abgeschopft werden. Dieser fallt tendenziell niedriger aus, da
ein gewisser Umsatzanteil dem Onlinehandel zuflief3t, welcher jedoch nicht allein aus
,pure-playern“ besteht, sondern vor allem auch Multi-Channel-Konzepte umfasst.
Das heil3t, stationare Einzelh&ndler nutzen neben dem Angebot und Verkauf ihrer
Waren in einem Geschéft vor Ort auch zunehmend andere — online-basierte — Ver-
triebsschienen. Also: der stationdre Handel vertreibt online oder ein bisher nur online
agierender Handler erdffnet ein stationares Geschéft. Ziel ist es, durch eine Verbin-
dung unterschiedlicher Kanale ein breites Kundenspektrum zu erreichen. Folglich
flieRen die aus dem stationaren Einzelhandel ,wegbrechenden Umsatze" nicht zu
100 % in den ,reinen“ Onlinehandel ab. Uber eigene Online-Shops oder Online-
Marktplatze (wie z.B. bei den Onlineanbietern eBay oder Amazon) bleibt auch dem

4 statistisches Bundesamt: https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Volkswirtschaftliche-Gesamtrech-
nungen-Inlandsprodukt/Tabellen/IrvgrO1.html (Zugriff 08/2023)

Es muss zwischen einer nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft unter-
schieden werden. Da die nominale Entwicklung die Inflation nicht beriicksichtigt, lassen sich aus der Entwick-
lung keine Rickschlisse auf zusatzlich absatzwirtschaftlich tragfahige Verkaufsflachenpotenziale ziehen. Da-
her wird auf inflationsbereinigte Werte zuriickgegriffen, die die reale Entwicklung beschreiben.

44
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stationar prasenten Einzelhandelsunternehmen ein nicht unwesentlicher, einzelhan-
delsrelevanter Umsatzanteil erhalten.

Einerseits stellt der Onlinehandel zwar unbestritten eine zunehmende Konkurrenz fur
den station&ren (insbesondere auch mittelstandischen und inhabergefuhrten) Einzel-
handel dar, andererseits kann die mdgliche Verschneidung der einzelnen Vertriebs-
wege zugleich jedoch auch eine Chance fur die Entwicklung des stationaren Einzel-
handels sein. Vor allem gilt es in erster Linie, unter Berlcksichtigung neuer Méglich-
keiten aufgrund der Digitalisierung, die Starken des stationaren Einzelhandels zu
profilieren (u.a. personliche, qualitativ hochwertige Beratung, direkte Prif- und Ver-
fugbarkeit des nachgefragten Produktes) und durch eine konsequente raumliche
Steuerung des einzelhandelsrelevanten Angebots das stadtische Zentrum zu erhal-
ten bzw. weiterzuentwickeln.

Zielzentralitaten fur das Jahr 2030

Die Zielzentralitat definiert die angestrebte und realistisch erreichbare Kaufkraft-
abschopfung in der Region unter Bertcksichtigung der raumordnerischen Versor-
gungsfunktion der Landeshauptstadt Saarbriicken als Oberzentrum sowie der regio-
nalen Wettbewerbssituation entwicklungshemmender Faktoren, wie dem Onlinehan-
del. Entsprechend ist von einer Versorgungsfunktion des Saarbrucker Einzelhandels
auszugehen, die deutlich Gber die Stadt hinausgeht.

Abbildung 16: Zielzentralitdten des Einzelhandels in Saarbriicken (quantitativer
Orientierungsrahmen)
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse auf Basis der errechneten Zentralitdtskennziffern in Saarbriicken
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Im Hinblick auf eine optimale Grundversorgung der Bevoélkerung im Bereich der
Warengruppen der tberwiegend kurzfristigen Bedarfsdeckung wird eine Ziel-
zentralitdt von 1,0 angenommen. Dieser Wert wird heute in den Warengruppen
Blumen (Indoor)/Zoo sowie Gesundheit und Korperpflege sowie PBS/Zeitun-
gen/Zeitschriften/Blcher bereits erreicht bzw. teilweise sogar Uberschritten. In der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel wird die Zielzentralitat unterschritten,
so dass sich aus quantitativer Sicht Entwicklungsspielrdume erkennen lassen.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich wird eine Zielzentralitat von 1,5 angenom-
men, die die oberzentrale Versorgungsfunktion der Landeshauptstadt Saarbri-
cken in der Region widerspiegelt. Der angesetzte Wert wird (unter Bertcksichti-
gung des Onlinehandels) bisher in den Warengruppen Bekleidung, Schuhe/Le-
derwaren, Glas, Porzellan, Keramik/Haushaltswaren und Spielwaren/Hobbyartikel
erreicht. Ein Entwicklungsspielraum zur Arrondierung des Bestandes oder der An-
siedlung eines entsprechenden groR3eren Fachgeschaftes ergibt sich damit grund-
satzlich nur in der Warengruppe Sport und Freizeit.

Im langfristigen Bedarfsbereich wird Gber alle Warengruppen ebenfalls eine
Zielzentralitat von 1,5 angenommen. Aktuell erreichen bzw. Gberschreiten (unter
Bertcksichtigung des Onlinehandels) die Zentralitaten der Warengruppen
Wohneinrichtungsartikel, Elektro/Leuchten, medizinische und orthopadische Arti-
kel sowie Uhren und Schmuck diesen Wert. In den Warengruppe Elektronik/Multi-
media, Mobel und Bau- und Gartenmarktsortimente ergeben sich rechnerische
Potenziale.

In der Gesamtbetrachtung der erdrterten Entwicklungsfaktoren ergeben sich fir den
Einzelhandelsstandort Saarbriicken auf gesamtstadtischer Ebene somit folgende,
rechnerische Entwicklungsspielrdume in einzelnen Warengruppen:

In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ergeben sich rechnerische
Entwicklungspotenziale. Diese kénnen zur strukturellen Optimierung unter quali-
tativen wie raumlichen Aspekten genutzt werden. Dazu z&hlt beispielsweise die
Aufwertung der wohnungsnahen Grundversorgung im dstlichen Stadtgebiet bzw.
die Starkung der Stadtbezirkszentren. sowie die Anpassung von Betriebsgrof3en
bestehender Markte an moderne Anforderungen.

In der Warengruppe Sport und Freizeit ergeben sich deutliche rechnerische Po-
tenziale. Dieses Warensegment unterliegt grundsatzlich auch einem hohen Wett-
bewerbsdruck durch den Onlinehandel. Die EntwicklungsspielrAume kénnen kinf-
tig zur Qualifizierung des Angebotes in der Landeshauptstadt genutzt werden,
dazu kann beispielsweise auch die Ansiedlung eines gro3eren Fahrradfachmark-
tes zéhlen.

Einzelne Warengruppen wie Elektronik/Multimedia oder Bau- und Garten-
marktsortimente weisen rechnerische Entwicklungspotenziale auf, die — insbe-
sondere auch mit Blick auf die Entwicklungen im Onlinehandel — als
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Arrondierungspotenziale einzustufen sind. Per Saldo wird die einzelhandelsrele-
vante Kaufkraft in der Warengruppe Mobel weitgehend in Saarbriicken gebunden.
Rechnerische Entwicklungspotenziale in der Warengruppe Mébel sind als Arron-
dierungsspielraume zu werten, die die regionale Ausstrahlungskraft starken kon-
nen. Eine Umsetzung liegt dabei im betrieblichen Risiko, kann dartber hinaus
aber auch zur Sicherung des Bestandes genutzt werden.

o Kaufkraftabflisse komplett durch Neuansiedlungen im stationaren Einzelhandel
zu kompensieren, unterliegt immer auch einem betrieblichen Risiko. Gleichwohl
sind insbesondere auch die Branchen mit rechnerischen Potenzialen von Bedeu-
tung fur einen attraktiven Branchenmix, so dass ein Ruckgewinn von Kaufkraftab-
flissen durch attraktive Fachangebote (inhabergeflihrte Geschafte oder auch Fili-
alisten) insbesondere auch in den zentralen Versorgungsbereichen ein legitimes
stadtebauliches Ziel darstellt und — trotz ausgepragten Wettbewerbs — Spielraum
fur Angebotsausweitungen bietet.

Schlussfolgerungen

Insgesamt ergeben sich in der Landeshauptstadt Saarbriicken aus rein quantitativer
Sicht nur in wenigen Warengruppen absatzwirtschatftlich tragfahige Verkaufsflachen-
potenziale in einer relevanten GroRenordnung. Das bedeutet jedoch nicht, dass kinf-
tig keine Entwicklung mehr stattfinden kann. Unter Berlcksichtigung eindeutiger
raumlicher Vorgaben und eines nachvollziehbaren wie widerspruchsfreien Sorti-
ments- und Standortkonzeptes kann eine Entwicklung und Optimierung des einzel-
handelsrelevanten Angebotes auch Uber die ermittelten quantitativen Entwicklungs-
spielraume hinaus sinnvoll sein. Dies gilt vor allem dann, wenn diese Entwicklung der
Sicherung und Starkung der wohnungsnahen Grundversorgung sowie der Siche-
rung und Starkung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt dient. Bei po-
tenziellen Ansiedlungs-, Erweiterungs- oder Verlagerungsvorhaben kommt es dem-
nach auf folgende Aspekte an:

e Ist der avisierte Standort stadtebaulich sinnvoll?

o Wie stellen sich die Grol3e des Vorhabens und der Betriebstyp im gesamtstadti-
schen Zusammenhang und im Hinblick auf die zugedachte Versorgungsaufgabe
dar?

e Welche Funktion wird der Einzelhandelsbetrieb tibernehmen? Werden beste-
hende Strukturen ergénzt bzw. gestitzt und Synergien zu bestehenden Anbietern
ausgenutzt?

Jedoch kann zusatzliche Kaufkraft grundsatzlich nur bis zu einem bestimmten Malie
und in bestimmten Branchen mobilisiert werden. Werden dartber hinaus Einzelhan-
delsvorhaben realisiert, flhrt dies ebenso zu Umsatzumverteilungen innerhalb der lo-
kalen Einzelhandelslandschaft und somit zu Umsatzverlusten bzw. einer Marktver-
drangung bestehender Betriebe jeweils in Abhangigkeit der Relevanz eines Vorha-
bens. Dies trifft besonders auch auf den Lebensmittelbereich zu. Schliel3lich wird die-
ser Sortimentsbereich in erster Linie am Wohnstandort nachgefragt, so dass sich
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eine Uberversorgung auch vorrangig auf die entsprechenden Wohnsiedlungsberei-
che auswirkt. In der Folge kann es zu Funktionsverlusten von Zentren bzw. Nahver-
sorgungsstandorten sowie zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen kommen.

Die oben dargestellte (quantitative) Betrachtung der Zielzentralitdten hat somit ledig-
lich einen ,Orientierungscharakter”. Erst die Beurteilung eines konkreten Planvorha-
bens nach

o Art (Betriebsform und -konzept),
e Lage (Standort: Lage im Stadt- und Zentrenkontext) und

o Umfang (teilweiser oder gesamter Marktzugang des ermittelten Verkaufsflachen-
potenzials)

erlaubt die Abschatzung der absatzwirtschaftlichen Tragfahigkeit und stadtebau-
lichen Vertraglichkeit eines Vorhabens.

So bestehen — trotz teilweise bereits hoher Zentralitaten — Moglichkeiten zur funktio-
nalen Ergéanzung des Einzelhandelsbesatzes in Saarbriicken vor allem auch in zen-
trentypischen Sortimenten (u. a. Bekleidung), in einzelnen Angebotssegmenten,
durch die Ansiedlung weiterer qualitativ attraktiver (Filial-)Betriebe sowie durch die
Schaffung moderner Betriebsgrdf3en und -typen.

Im Sinne des Einzelhandelskonzeptes geht es vor allem um die raumliche Einzel-
handelsentwicklung. Entsprechend sind zentrenrelevante Warengruppen gemaf
Saarbrucker Sortimentsliste innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches In-
nenstadt zu konzentrieren. Wahrend Standorte, die nicht dem zentralen Versor-
gungsbereich zugeordnet sind, grundsétzlich kritisch zu beurteilen sind. Denn Vorha-
ben an stadtentwicklungspolitisch gewiinschten Standorten kénnen zur qualitativen
wie raumlichen Verbesserung und Attraktivitatssteigerung des Einzelhandelsan-
gebots insgesamt, insbesondere auch im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt,
beitragen.

Mit dem vorliegenden Einzelhandelskonzept wird eine klare politische und planeri-
sche Zielvorstellung fortgeschrieben, die eine raumliche und funktionale Gliederung
der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung mit einer eindeutigen arbeitsteiligen Struk-
tur ausgewahlter Einzelhandelsstandorte auch weiterhin beinhaltet. Dieses Entwick-
lungskonzept und eine darauf basierende konsequente Anwendung des baurechtli-
chen und planerischen Instrumentariums ermdglicht auch zukuinftig eine zielgerich-
tete Steuerung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der Landeshauptstadt
Saarbrticken und stellt fur die verantwortlichen Akteure aus Einzelhandel, Verwaltung
und Politik einen langfristigen Entscheidungs- und Orientierungsrahmen sowie eine
wichtige Argumentations- und Begrtindungshilfe fur die bauleitplanerische Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung dar.

Es ist festzuhalten, dass die Einordnung potenzieller Neuvorhaben, Erweiterung
oder Umnutzung von Einzelhandelsflachen in einen stadtebaulichen und ab-
satzwirtschaftlichen Kontext unabdingbar ist.
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Generell gilt, dass das lUbergeordnete Ziel die Sicherung und Verbesserung der qua-
litativen sowie der rAumlich strukturellen Angebotssituation ist, was impliziert, dass
Uber zusatzliche Angebote nur nach eingehender Prifung entschieden werden sollte.

Einzelhandelsansiedlungen sind unter anderem sinnvoll, wenn...

e ... sie die zentralortliche Funktion Saarbriickens und die Versorgungssituation in
der Stadt sichern und verbessern,

e ...sie den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, die Stadtbezirkszentren
Dudweiler und Burbach und die Nahversorgungsstandorte in ihrer Funktion star-
ken,

e ... Sie zu einer raumlichen Konzentration des Einzelhandels an stadtebaulich sinn-
vollen Standorten beitragen,

e ... die wohnortnahe Grundversorgung gesichert und verbessert wird,

e ... neuartige oder spezialisierte Anbieter zu einer Diversifizierung des Ange-
botsspektrums beitragen.
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9 Einzelhandelsentwicklungskonzept

Die Betrachtung der aktuellen Angebots- und Nachfragesituation (vgl. Kapitel 6 und
7) sowie die Uberlegungen zu daraus ableitbaren Entwicklungsperspektiven (vgl. Ka-
pitel 8) zeigen, dass sich quantitative Entwicklungsspielraume fur stadtentwick-
lungsplanerisch sinnvolle Standorte im Sinne einer raumlichen und qualitativen
Verbesserung der Angebotssituation ergeben.

Grundsatzlich sind auch im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes fir
die Landeshauptstadt Saarbriicken Entwicklungsabsichten sowie unverhaltnismaRige
Angebotsverschiebungen zentrenrelevanter Sortimente an Angebotsstandorten, die
nicht den zentralen Versorgungsbereichen i.S.d. 8§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und

34 (3) BauGB sowie 8§ 11 (3) BauNVO oder ergdnzenden (stadtebaulich wiinschens-
werten) Sonder- bzw. Ergdnzungsstandorten zugeordnet sind, kritisch zu bewerten.

Die vorangegangenen Analysen stellen die Basis fur die im Folgenden dargestellten
allgemeinen und konkreten Handlungsempfehlungen dar. Dabei gilt es vor allem, die
raumliche Angebotsstruktur mit einer Konzentration auf die Innenstadt Saarbrickens
zu sichern und zu profilieren, die wohnungsnahe Grundversorgung zu erhalten bzw.

zu starken sowie ergdnzende Sonderstandorte zentrenvertraglich (weiter-)zu entwi-

ckeln. Das Einzelhandelskonzept fir die Landeshauptstadt Saarbriicken umfasst im

Wesentlichen die nachfolgend aufgelisteten konzeptionellen Bausteine:

e Raumliches Entwicklungsleitbild (vgl. Kapitel 9.1)

o Ziele der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel9.2)
o Raumliches Standortstrukturmodell (vgl. Kapitel 9.3)

e Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (vgl. Kapitel 10)

o ldentifikation und Definition von Nahversorgungsstandorten zur Sicherung der
wohnungsnahen Grundversorgung (vgl. Kapitel 9.3.2)

o Definition von Sonderstandorten (vgl. Kapitel 9.3.3)
o Saarbrucker Sortimentsliste (vgl. Kapitel 10)

e Steuerungsgrundsatze zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl. Kapi-
tel 11)

9.1 Ubergeordnetes Entwicklungsleitbild

Der Einzelhandelsstandort Saarbriicken soll seinen Potenzialen entsprechend gefor-
dert werden. Insbesondere gilt es, die klare rAumliche Angebotsstruktur mit Konzent-
ration auf bestimmte Standortbereiche zu bewahren und zu profilieren. Ein beson-
derer Entwicklungsfokus sollte daher weiterhin auf dem zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt sowie einer mdglichst wohnortnahen Grundversorgung durch Bereit-
stellung entsprechender Angebote in den Stadtbezirkszentren Dudweiler und
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Burbach sowie an erganzenden, stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandor-
ten liegen.

Diese Strategie entspricht dem Leitbild einer ,,gesamtstadtischen, raumlich-funk-
tionalen Gliederung“. Damit wird, der bisherigen Steuerungspraxis folgend, ein kla-
rer raumlicher wie funktionaler Rahmen fir die zukinftige Einzelhandelsentwicklung
gesetzt, wonach der Einzelhandel in Abhangigkeit von Sortiments- und Grél3enstruk-
turen, 6konomischen Rahmenbedingungen und in funktionaler Erganzung auf ausge-
wahlte Einzelhandelsschwerpunkte im Stadtgebiet Saarbriicken konzentriert wird.
Eine stringente Steuerung seitens der Landeshauptstadt Saarbrticken innerhalb die-
ser ,Leitplanken“ ermoglicht die Chance einer sinnvollen und zukunftsfahigen raum-
lich-funktionalen Entwicklung des Einzelhandels.

Folgende Aspekte stitzen das Leitbild:

e Aus 6konomischer Sicht wird durch die Bertcksichtigung klarer sortiments- und
grolRenspezifischer Zielvorstellungen ein ruinéser Verdrangungswettbewerb zu
Lasten stadtebaulich sinnvoller Standorte vermieden. Durch klare raumlich-funkti-
onale Strukturen und Vorgaben kann die Kaufkraftbindung und Ausstrahlung des
Einzelhandels insgesamt verbessert werden. Durch erganzende Zielvorgaben
seitens der Landeshauptstadt Saarbricken bleiben Investitions- und Ansiedlungs-
interessen, insbesondere auch in den zentralen Versorgungsbereichen, erhalten.
Mogliche Entwicklungsimpulse zur Starkung bzw. Erweiterung des Einzelhandels-
standorts Saarbrucken konnen — durch das Zusammenwirken von gesamtstadti-
schem Entwicklungsleitbild und definierten Zielen zur Einzelhandels- und Zen-
trenentwicklung — entsprechend planerisch geférdert und gelenkt werden. Es be-
steht die Chance einer zukunftsfahigen Verstarkung von sinnvollen und tragfahi-
gen Einzelhandelsstrukturen.

e Aus politischer und planerischer Sicht ist die Anwendung des Leitbildes mit ei-
ner stringenten Planungs- und Steuerungspraxis verbunden; die Planungs- und
Investitionssicherheit — sowohl auf Seiten der Investoren als auch auf Seiten der
bestehenden Betreiber — wird somit gegeben. Die Stadtplanung kann ihrer Steue-
rungsfunktion fur die Stadtentwicklung gerecht werden. Damit erhalten Politik und
Verwaltung in der Stadtplanung eine aktive Rolle. Durch die Férderung einer sich
erganzenden Arbeitsteilung der Einzelhandelsstandorte in Saarbriicken wird zu-
dem das Entwicklungsziel attraktiver und lebendiger stadtebaulich-funktionaler
Zentren unterstutzt. Eine stringente Anwendung des Leitbilds setzt sowohl posi-
tive Signale nach innen als auch nach auf3en. Einzelinteressen werden der Stadt-
entwicklung nachgeordnet und es entstehen diesbeziiglich keine Abh&ngigkeiten.

o Ausrechtlicher Sicht kann die Stadtplanung ihre umfangreichen gesetzlichen
Eingriffs- und Lenkungsmaglichkeiten nutzen, was impliziert, dass das baupla-
nungsrechtliche Instrumentarium im Rahmen der Umsetzung des Leitbildes bzw.
des Einzelhandelskonzeptes zielgerichtet und konsequent angewendet wird.
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Stadtebauliche Begrindungen, z. B. im Rahmen von Bauleitverfahren, werden auf
Grundlage des empirisch hergeleiteten Einzelhandelskonzeptes erleichtert.

9.2 Ziele zur Einzelhandelsentwicklung

Ubergeordnete Ziele zur Entwicklung der Innenstadt und der Nahversorgung in Saar-
briicken wurden bereits im Integrierten Stadtentwicklungskonzept sowie dem darauf
aufbauenden Stadtebaulichen Entwicklungskonzept fir die Landeshauptstadt Saar-
briicken (SEKO) fur die Gesamtstadt, dem Teilraumlichen Entwicklungskonzept In-
nenstadt sowie dem Grundsatzpapier Leitlinien zur Nahversorgung definiert. Es gilt
daher diese auch im Rahmen der Fortschreibung im vorliegenden Einzelhandelskon-
zept aufzugreifen und weiter zu konkretisieren.

Auf Basis der Analyse ist festzuhalten, dass die bisherigen Zielvorstellungen weitge-
hend auch weiterhin Bestand haben und somit die bisherige Planungspraxis weiter-
gefuihrt wird. Ein besonderer Fokus wurde — insbesondere auch vor dem Hintergrund
rechtlicher Anforderungen an zentrale Versorgungbereiche — auf die kinftige Nahver-
sorgungsstruktur und die damit verbundenen Handlungs- und Steuerungsempfehlun-
gen gelegt.

Es muss explizit darauf hingewiesen werden, dass es bei der Formulierung der Ziele
sowie auch der Mal3nahmen, die diese Ziele konkretisieren, nicht darum geht, den
Wettbewerb im Einzelhandel zu verhindern, sondern die mdglichen Entwicklungen im
Sinne der Stadtentwicklung auf positiv zu bewertende Standorte bzw. Standortberei-
che zu lenken, so dass sowohl neue als auch bestehende Betriebe — unter Berlck-
sichtigung einer geordneten Stadtentwicklung — davon profitieren.

Folgende Ubergeordnete Ziele sind der kiinftigen Einzelhandels- und Zentrenentwick-
lung in Saarbriicken zu Grunde zu legen:

Erhaltung und Stéarkung der landesplanerischen Versorgungsfunktion (Ober-
zentrum)

Ein bedeutendes stadtentwicklungsrelevantes Ziel fur die Landeshauptstadt Saarbri-
cken ist die Erfullung ihrer raumordnerisch zugewiesenen Funktion als Oberzentrum
mit zentralen Versorgungsfunktionen fur die Gemeinden im mittel- und oberzentralen
Verflechtungsbereich. Diese wird, rein quantitativ und ohne jede (allerdings zwingend
erforderliche) raumliche Differenzierung betrachtet, derzeit erfillt (Einzelhandelszent-
ralitdt von 1,10). Die besondere Versorgungsbedeutung wird dadurch hervorgeho-
ben, dass Saarbrticken das einzige Oberzentrum im Saarland ist.

Ansiedlungsanfragen — insbesondere auch von Betrieben mit nahversorgungs- oder
zentrenrelevanten Angeboten — offenbaren ein anhaltendes Investitionsinteresse fur
den Standort Saarbricken. Eine Entwicklung von Standorten aul3erhalb der stadtent-
wicklungsplanerisch definierten Versorgungsstandorte (insbesondere der zentralen
Versorgungsbereiche und der Nahversorgungsstandorte) kdnnen eine Angebotsver-
schiebung vor allem in Richtung stadtebaulich nicht-integrierter Lagen bedeuten. Ein
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vordringliches Ziel der Stadtplanung in Saarbrticken sollte es daher sein, einer sol-
chen drohenden bzw. sich verscharfenden raumlichen ,Schieflage® zu begegnen und
somit die oberzentrale Versorgungsfunktion gesamtstadtisch weiterzuentwickeln. Ein
Fokus liegt in diesem Zusammenhang insbesondere auf der Innenstadt als ,Aushan-
geschild® der Stadt sowie auf einer zentrenvertraglichen Weiterentwicklung der Son-
derstandorte. Dabei ist ein attraktiver Branchen- und Betriebstypenmix in der Innen-
stadt von hoher Bedeutung fur die tGberortliche Attraktivitat eines Einkaufsstandorts
und die Kundenbindung in zentrenrelevanten Sortimenten.

Sicherung eines attraktiven Einzelhandelsangebotes sowie der gesamtstadti-
schen Versorgungsstruktur

Die Attraktivitat eines Einkaufsstandorts bestimmt sich durch die Quantitat des Ein-
zelhandelsangebotes (gemessen in Quadratmetern Verkaufsflache), seine struktu-
relle Zusammensetzung (Vielfalt der Warengruppen, Sortimentstiefe, Betriebsformen
und -konzepte sowie Betriebsgréfienordnungen) sowie die Qualitat des vorhandenen
Angebots. Nur durch ein Miteinander dieser Komponenten kann es gelingen, den
Einzelhandelsstandort Saarbriicken auch kinftig attraktiv zu gestalten und langerfris-
tig zu erhalten bzw. zu entwickeln. Ein Ziel ist es daher, ein im oben genannten
Sinne vielfaltiges und gut strukturiertes Angebot zu sichern und zu starken, das der
Versorgungsfunktion der Landeshauptstadt Saarbriicken innerhalb der Region ge-
recht wird.

Von grundlegender Relevanz ist in diesem Zusammenhang die Formulierung klarer
raumlich-struktureller Standortprioritaten.

Sicherung und Starkung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur
mit einer zukunftsfahigen ,,Arbeitsteilung® der Einzelhandelsstandorte gemaRn
dem Entwicklungsleitbild

Wesentliche Grundlage fir eine regional konkurrenzfahige und attraktive gesamt-
stadtische Einzelhandelssituation der Landeshauptstadt Saarbricken ist eine ausge-
wogene, hierarchisch und funktional gegliederte Versorgungsstruktur. Eine funktio-
nale Arbeitsteilung zwischen den verschiedenen Einzelhandelsstandorten ist unab-
dingbar, um potenziell negative Folgewirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
und die Versorgungsstruktur zu vermeiden. Eine bedeutende Rolle spielt hier die be-
stehende Konzentration von (zentrenrelevanten) Einzelhandelsangeboten im zentra-
len Versorgungsbereich Innenstadt sowie grundversorgungsrelevante Sortimente an
Nahversorgungsstandorten.

Im Gegensatz dazu kann eine hierarchisch und funktional nicht gegliederte Offnung
neuer oder eine Starkung vorhandener (in der Regel autokundenorientierter) Einzel-
handelsstandorte aul3erhalb der gewachsenen Strukturen (wie z. B. den Sonder-
standorten, an denen bereits heute eine sehr hohe Angebotskonzentration an nah-
versorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten zu beobachten ist) zu einer Schwa-
chung bzw. Gefahrdung der bestehenden Einzelhandelsstruktur fihren.
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Fur eine langfristig zielorientierte und erfolgreiche Siedlungsentwicklung im Sinne
des raumlichen Entwicklungsleitbildes ist daher eine klare, raumlich-funktionale Glie-
derung der stadtischen Einzelhandelsstandorte unerlasslich. Eine Funktionsteilung
zwischen den zentralen Versorgungsbereichen Innenstadt, Burbach sowie Dudwei-
ler, den beiden Sonderstandorten (Saarbasar, Saarterrassen) und den Nahversor-
gungsstandorten ist dabei unabdingbar, so dass eine wechselseitige Erganzung der
Angebote umgesetzt werden kann.

Erhaltung und Stéarkung einer attraktiven Innenstadt mit einer hohen Multifunk-
tionalitat und Einzelhandelszentralitat

Die europaische Stadttradition weist insbesondere den innerstadtischen Geschéfts-
zentren eine herausgehobene Funktion zu. Der Hauptgeschaftsbereich in Saarbru-
cken stellt den historisch, siedlungsraumlich und stadtebaulich wichtigsten Einzel-
handelsstandort innerhalb der Landeshauptstadt Saarbriicken dar, der sich vor allem
durch seine Multifunktionalitéat (Einzelhandel, Dienstleistungen, Kultur- und Freizeit-
einrichtungen, Verwaltung, Wohnen etc.) auszeichnet. Diese Vielfalt ist pragend fur
die Attraktivitat der Innenstadt und soll gesichert und gestarkt werden. Die Konzent-
ration stadtebaulicher und infrastruktureller Investitionen in der Innenstadt zeigt den
Stellenwert, den die Stadt dem Ziel der Entwicklung und Qualifizierung des Hauptge-
schaftsbereichs bereits in der Vergangenheit beigemessen hat.

Auch zukunftig soll der Fokus der Einzelhandelsentwicklung (insbesondere der Ent-
wicklung von klein- wie gro3flachigen Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten) auf den Hauptgeschaftsbereich gerichtet werden. Dieser Standort geniel3t
oberste Prioritat innerhalb der Standortstruktur der Landeshauptstadt Saarbrticken,
dem sich alle weiteren Standorte vor dem Hintergrund einer hierarchischen und ar-
beitsteiligen Gliederung unterzuordnen haben. Fir den Einzelhandelsstandort Innen-
stadt ist eine weitere Qualifizierung des Angebots, beispielsweise durch Erganzun-
gen der Sortimentsstrukturen und der Betriebsformen bzw. —gréRenstrukturen, anzu-
streben. Die Abrundung des innerstadtischen Angebotes durch moderne Einzelhan-
delsbetriebe mit attraktiven zentrenrelevanten Angeboten, kann zu einem gut struktu-
rierten Angebotsmix aus inhabergefiihrten Fachgeschaften und tberregionalen Filia-
listen und somit zur Attraktivitatssteigerung des zentralen Versorgungsbereichs In-
nenstadt sowie dem Einzelhandelsstandort Saarbriicken allgemein beitragen. Die
Struktur der Innenstadt mit einer kleinteiligen Altstadt und gro3formatigen Baukdor-
pern/Anbietern sowie einem hohen Filialisierungsgrad im Bereich des Geschaftsbe-
reichs Bahnhofstral3e zeichnet die Innenstadt besonders aus und sollte weiterhin ge-
sichert und gestarkt werden.

Die Attraktivitat des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt wird aber nicht nur
durch den Einzelhandel bestimmt, sondern auch durch erganzende Nutzungen und
damit verbundene Veranstaltungen. Nicht zuletzt auch in Verbindung mit einer be-
gleitenden Offnung der Ladenlokale (Sonntagsoffnung, in Saarbriicken viermal im
Jahr) tragen diese mit entsprechenden Passantenfrequenzen zu einer Belebung des
zentralen Versorgungsbereiches bei. Beispielhaft zu nennen sind an dieser Stelle die
jahrlich stattfindenden Veranstaltungen wie beispielsweise der Saarbriicker Weih-
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nachtsmarkt in dessen Zusammenhang am ersten Adventssamstag die Geschéfte in
der Innenstadt geoffnet sind.

Ein Zusammenwirken der relevanten Akteure ist zudem ein wesentlicher Faktor im
Rahmen der Attraktivitatssteigerung des zentralen Versorgungsbereiches. Dies sollte
weiterhin gefordert werden. Hervorzuheben sind hier vor allem auch die Aktivitaten
des City-Marketings.

Sicherung und Starkung einer flachendeckenden wohnungsnahen Grundver-
sorgung im Stadtgebiet

Auch kinftig soll eine wohnungsnahe (und wo méglich auch ful3laufig erreichbare)
und weitreichend flachendeckende Versorgung ermdglicht werden. Entsprechend be-
inhalten die Leitlinien zur Nahversorgung in Saarbriicken (2008) bereits das Ziel der
Sicherung einer ful3laufigen Versorgung. Ein tGiber verschiedene Betriebsformen rei-
chendes und moglichst dichtes Grundversorgungsangebot ist nicht nur unter sozialen
und kommunikativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil eines zukunftsfahigen Ein-
zelhandelskonzepts. Haufig bilden Lebensmittelanbieter eine wichtige Magnetfunk-
tion auch fur weitere Nutzungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung). Zuneh-
mend stehen diesen planerisch wie gesamtentwicklungspolitisch sinnvollen Standor-
ten jedoch insbesondere im Bereich mit geringen Siedlungsdichten betriebswirt-
schaftliche Notwendigkeiten* gegentiber, die eine Umsetzung dieses Zieles er-
schweren. Besonders trifft diese Problematik auf Siedlungsrandbereiche und/oder
Wohnsiedlungsbereiche mit geringen Einwohnerdichten/-zahlen zu. Daher muss un-
bedingt darauf geachtet werden, eine raumlich (Standorte) wie funktional (verschie-
dene Betriebsformen und -gré3en) abgestufte und ausgewogene Grundversorgungs-
struktur im Stadtgebiet zu sichern und zu stéarken. Ein priméres Ziel sollte es sein, die
vorhandenen, wohnsiedlungsraumlich integrierten Nahversorgungsstandorte zu er-
halten und zu starken.

Die hohe Zentralitat in fast allen Warengruppen darf dabei nicht als Argument gegen
Investitionen/Ansiedlungen an stadtebaulich sinnvollen Standorten (wie z. B. inner-
halb des zentralen Versorgungsbereiches oder in Wohnsiedlungsbereichen mit defi-
zitaren Angebotsausstattungen) angefuhrt werden.

Zentrenvertragliche Weiterentwicklung von erganzenden Sonderstandorten fur
(grof¥flachige) Einzelhandelsbetriebe mit regionaler Ausstrahlungskraft
AulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche pragen die Sonderstandorte des Ein-
zelhandels die Standortstruktur in Saarbriicken in besonderem MalR3e. Auf der einen
Seite stellen Standorte mit (grof3flachigen) Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentren-
relevanten Kernsortimenten (M6belmarkte, Bau- und Gartenmarkte) im Rahmen der
arbeitsteiligen Standortstruktur eine sinnvolle und notwendige Ergdnzung des Einzel-
handels in den zentralen Versorgungsbereichen und an den Nahversorgungsstand-

% MindestgréRen zur attraktiven Prasentation eines entsprechenden Warensortiments haben entsprechende
Mindestumsatze zur Folge, die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial im naheren Einzugsgebiet
bedingen.
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orten dar. Auf der anderen Seite stehen jene Standorte mit gro3flachigen Anbietern
nahversorgungsrelevanter und zentrenrelevanter Sortimente auf3erhalb zentraler
oder wohnsiedlungsraumlich integrierter Lagen (z. B. Globus oder Saarbasar) in ei-
nem ausgepragten Wettbewerb zu den zentralen Versorgungsbereichen und Nahver-
sorgungsstandorten, welcher vor allem auch durch die Dimension des jeweiligen An-
gebotes und der damit verbundenen Ausstrahlung (Kaufkraftabschopfung deutlich
Uber den Nahbereich hinaus) gepréagt wird.

Im Sinne einer funktionalen Arbeitsteilung gelten diese Standorte zukiinftig als
Standorte, die in Ergédnzung der vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche und
Nahversorgungsstandorte gesichert und ggf. weiterentwickelt werden kénnen. Dies
hat zwingend zur Folge, dass hier eine gezielte und geordnete Entwicklung und Be-
standspflege insbesondere der groRflachigen Einzelhandelsbetriebe*® angestrebt
werden muss.

Sonderstandorte mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten leis-
ten einen Beitrag zur kommunalen Versorgung, aber vor allem auch zur regionalen
Ausstrahlung und oberzentralen Versorgungsfunktion Saarbriickens. Kinftige Ent-
wicklungen an diesen Standorten sind vor dem Hintergrund planungsrechtlicher Rah-
menbedingungen zentrenvertraglich zu gestalten.

Bei Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzungen bestehender Betriebe an
allen Sonderstandorten ist jeweils die Vertraglichkeit und Kompatibilitat des Vorha-
bens mit den formulierten gesamtstadtischen Zielen und Grundsétzen zur Einzelhan-
delssteuerung zu Uberprifen.

Einzelhandel und sonstige zentrenaffine Nutzungen durch Entwicklung einer
Digitalisierungsstrategie starken

Die ungebrochene Bedeutung des Onlinehandels stellt fir den stationaren Einzel-
handel auf der einen Seite und auch sonstige zentrenaffine Nutzungen auf der ande-
ren Seite in Saarbricken wie auch in anderen Stadten eine besondere Herausforde-
rung dar. Dabei ist insbesondere fur den inhabergefiihrten, kleinteiligen Einzelhandel
bzw. sonstige Anbieter festzustellen, dass digitale Veranderungen und innovative
Geschaftsmodelle - nicht zuletzt aufgrund zeitlicher, personeller oder finanzieller Pr&-
missen - nur zégernd, durch einige wenige umgesetzt werden (kénnen). Der statio-
nare Einzelhandel und auch sonstige Gewerbetreibende, vor allem auch im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt, sind vor diesem Hintergrund dazu aufgerufen, die
Digitalisierung zur Positionierung im Wettbewerb mit dem Onlinehandel zu nutzen.
Kundinnen und Kunden mdchten sich heute zunehmend vor dem Kauf (online oder
stationér) oder dem Besuch der Innenstadt im Netz Gber Standorte, Anbieter sowie
auch Uber verfligbare Sortimente oder Warenverfiigbarkeit informieren. Dies

46 GroRflachiger Einzelhandel i.S.v. §11(3) BauNVO ist in besonderem Maf3e geeignet negative stadtebauliche
und raumordnerische Auswirkungen zu bedingen, wenn seine Ansiedlung nicht durch eine konsequente
Stadtplanung gesteuert wird. Unterschiedliche raumliche Folgewirkungen kénnen insbesondere von Einzel-
handelsgrof3betrieben mit sowohl zentren- als auch nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ausgehen. Des-
halb ist die gezielte und geordnete Entwicklung dieser Betriebe in die Innenstadt von Saarbriicken bzw. die
dezentralen Erganzungsstandorte zu lenken.
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geschieht vor allem auch tGber mobile Gerate (Smartphones, Tablets). Dabei ist es
von besonderer Bedeutung, dass ein Geschéaft im Netz auffindbar ist, Gber eine ei-
gene Webseite, die Prasenz in sozialen Netzwerken (z. B. Instagram oder Face-
book), elektronische Verzeichnisse (z. B. Telefonbuch), Plattformen (z. B. Mein Pros-
pekt oder KaufDA) oder Dienste wie Google My Business, wo neben der Auffindbar-
keit in Google Maps auch spezifische Firmendaten (z. B. Webseite, Offnungszeiten,
Kontaktdaten) hinterlegt werden kdnnen. Gestltzt durch die Nutzung der Méglichkei-
ten der Digitalisierung konnen einzelne Handler ihre Kundenbindung, Kundenbetreu-
ung und Serviceleistungen weiterentwickeln. Gemeinsame Aktionen (z. B. Bonuspro-
gramme, freies WLAN, Veranstaltungen) einzelner Akteure (u. a. Einzelhandler,
Dienstleister, Gastronomen, Kulturschaffende), insbesondere auch im zentralen Ver-
sorgungsbereich Innenstadt, sollen dazu beitragen, diese im Sinne einer digitalen
Einkaufsstadt weiterhin attraktiv und zukunftsfahig zu entwickeln.

Sicherung von Gewerbegebieten fur Handwerk und produzierendes Gewerbe

Die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen bzw. abgesicherten Gewerbegebiete sind
der eigentlichen Zielgruppe, namlich Handwerk und produzierendes Gewerbe, zuzu-
fuhren. Da diese Betriebe oftmals nicht in der Lage sind mit den preislichen Angebo-
ten des Einzelhandels fir Grund und Boden zu konkurrieren, ist insbesondere in den
Gewerbe- und Industriegebieten der komplette Ausschluss von Einzelhandel (mit
Ausnahme des Handwerkerprivilegs) eine mégliche Entwicklungsoption.

Verhinderung konterkarierender Planungen

Die rdumliche Bindelung von Einzelhandelsbetrieben an stadtebaulich und sied-
lungsstrukturell sinnvollen Standorten ist gemaR dem stadtentwicklungspolitischen
Leitbild einer ,Stadt der kurzen Wege* anzustreben. Insbesondere ein kompakter
Hauptgeschaftsbereich mit kurzen Wegen ist hierbei eine wichtige Voraussetzung fur
die Entwicklung und das Entstehen lebendiger urbaner Rdume. Darlber hinaus dient
auch ein moglichst flachendeckendes Netz an funktional gegliederten Versorgungs-
standorten einer bevolkerungsnahen Versorgung sowie einer Reduzierung der not-
wendigen Verkehrswege. Vor diesem Hintergrund ist es das Ziel der Stadtentwick-
lung, keine zuséatzlichen Einzelhandelsstandorte — an stadtebaulich wie stadtentwick-
lungspolitisch ungewtinschten Standorten — zu schaffen.

Vor dem Hintergrund der fir den Grol3teil der Warengruppen beschréankten absatz-
wirtschaftlichen Entwicklungspotenziale in der Landeshauptstadt Saarbricken be-
steht grundsétzlich keine Notwendigkeit zur Ausweisung von neuen Einzelhandels-
standorten auf3erhalb der bestehenden zentralen Versorgungsbereiche und ergén-
zenden Sonderstandorte. Eine Offnung neuer (in der Regel autokundenorientierter)
Einzelhandelsstandorte aulR3erhalb der definierten Entwicklungsbereiche bewirken in
der Regel eine Schwéachung bestehender Standortstrukturen, aufgrund einer Ver-
scharfung des Wettbewerbes. Hierbei gilt es auch zu berticksichtigen, dass ein ein-
mal fir Einzelhandelsnutzungen getffneter Standort nur sehr schwer anschliel3end
wieder einer anderen Nutzung zugefihrt werden kann und somit der Umnutzungs-
druck im Falle einer méglichen Einzelhandelsbrache enorm grof3 werden kann. Die
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Umsetzung der bestehenden Entwicklungsspielraume ist somit vorwiegend auf die
bestehende Standortstruktur auszurichten.

Mit Hilfe einer weiterhin konsequenten Anwendung des Planungsinstrumentariums
sollten jene Planungen, die den Entwicklungsspielrdumen und Entwicklungsperspek-
tiven des Einzelhandels in Saarbriicken entgegenstehen, ausgeschlossen werden.

Schaffung von Planungs- und Investitionssicherheit insgesamt

Jede potenzielle Investition ist in erheblichem Ausmald von den Rahmenbedingungen
abhangig, die z. T. von der Stadt geschaffen werden kbnnen. Dabei werden Investiti-
onen wahrscheinlicher, wenn (politische) Risiken ,ungerechtfertigter Wettbewerbs-
vorteile” vermieden werden. Damit kann (und soll) jedoch keine Renditesicherheit er-
reicht werden: Im wettbewerblichen Wirtschaftssystem bleibt jede Investition mit un-
ternehmerischen Risiken verbunden. Wenn also mit dem Einzelhandelskonzept ein
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche assoziiert wird, so nur in dem Sinne, dass
dieser vor ,ruindsem Wettbewerb® (mit entsprechenden stadtebaulichen Auswirkun-
gen) geschitzt werden soll. Grundsatzlich muss das Planungsrecht ohnehin wettbe-
werbsneutral sein.

Eng mit diesem Ziel verbunden ist die Entscheidungssicherheit fur stadtebaulich er-
wuinschte Investitionen (z. B. Gebaudesanierung). Zur Férderung solcher Investitio-
nen ist ein verlasslicher Rahmen erforderlich.

9.3 Standortstruktur

Die Einzelhandelsstandorte in Saarbriicken wurden unter Berticksichtigung der Fest-
legungen im Einzelhandelskonzept 2015 aufgrund der Erkenntnisse aus der Ange-
bots- und Nachfrageanalyse sowie bestehender stadtentwicklungspolitischer Zielset-
zungen unter stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten tberprift, bewertet
und in ein arbeitsteiliges, hierarchisches Standortstrukturmodell eingeordnet. Malf3-
geblichen Einfluss auf die Einordnung eines Standortbereichs in das Standortprofil
haben die vorhandenen Nutzungen, insbesondere im Hinblick auf das Einzelhandels-
angebot und erganzende gastronomische und Dienstleistungsangebote (Multifunktio-
nalitat) sowie kinftige Entwicklungsméglichkeiten. Zu den zu bertcksichtigenden
stadtebaulichen und stadtentwicklungsrelevanten Zielvorstellungen zahlen vor allem
die Starkung und der Schutz der Zentren und die Starkung einer tragféahigen, woh-
nortnahen Grundversorgung, die durch eine rdumlich moglichst nahe Zuordnung von
Versorgungseinrichtungen zu Bevolkerungsschwerpunkten gewéhrleistet werden
kann.
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Abbildung 17: Standortstrukturmodell

Ergdnzungsstandorte
Funktions- und Arbeitsteilung mit zentralen Versorgungsbereichen

Sonderstandorte Nahversorgungs-
des grofRflachigen standorte

Einzelhandels in solitérer Lage oder in

Standortortgemeinschaft,
siedlungsraumlich integriert,
funktional und stadtebaulich

kein Zentrencharakter

Sonderstandorte
(solitére auch
Standortgemeinschaften)

grof¥flachige
Sonderstandorte
mit lokaler und
regionaler
Ausstrahlung,
Schwerpunkt
nicht-zentren-
relevanter
Einzel-

handel

Schiitzenswerte zentrale Versorgungsbereiche
i.S.d. §2(2) BauGB, § 9 (2a) BauGB, § 34 (3) BauGB sowie § 11(3) BauNVO

Quelle: eigene Darstellung

Zwei Kategorien stellen die wesentlichen Bestandteile der Saarbriicker Standort-
struktur dar: die zentralen Versorgungsbereiche und die sonstigen Standorte (vgl.
dazu 9.3.1-9.3.3). Den zentralen Versorgungsbereichen liegt eine zweistufige Gliede-
rung in Hauptzentrum (Innenstadt) und Nebenzentren (Stadtbezirkszentren Burbach
und Dudweiler) zugrunde. Bei den Erganzungsstandorten sind die Standorte des Ein-
zelhandels mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten, die der Gewahrleistung
der Nahversorgung dienen, und die Sonderstandorte des groR3flachigen Einzelhan-
dels (i.S.v. 8 11 (3) BauNVO) zu unterscheiden.

Die raumliche Verteilung der pragenden Standorte in der Landeshauptstadt Saarbri-
cken wird in der folgenden Karte abgebildet. Anschliel3end werden die einzelnen
Standorttypen erlautert.
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Karte 22: Standortstruktur in der Landeshauptstadt Saarbriicken

Globus

~)

()
Dudweiler
o

Burbach
\"7. E" Innenstadt

Saarterassen

P
° Saarbasar

. Hauptzentrum ®  Nahversorgungsstandort perspektivisch
@ Nebenzentrum ® Grundversorgungsstandort
[ Sonderstandort mit Teilfunktion Nahversorgung B Sonderstandort des grofiéichigen Einzelhandels

Nahversorgungsstandort

Quelle: eigene Darstellung; Legende fir Kartengrundlage im Anhang

9.3.1 Zentrale Versorgungsbereiche

Die beiden Typen der zentralen Versorgungsbereiche im Saarbriicker Stadtgebiet
unterscheiden sich vor allem hinsichtlich ihres Einzelhandels- und erganzenden Nut-
zungsangebotes unter Berucksichtigung ihrer Versorgungsaufgabe (vgl. Tabelle 33).
Kriterien zur Einordnung der Zentrentypen sind u. a. der Branchenmix, das Be-
triebstypenangebot, die stadtebauliche Situation sowie die Ausstattung mit Dienst-
leistungsbetrieben, gastronomischen und kulturellen Einrichtungen.
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Tabelle 33:

Ausstattungsmerkmale der Zentrentypen (idealtypisch)

Versorgungs-
funktion

Offentliche
Einrichtungen

Kulturelles Ange-
bot

Dienstleistungs-
angebot

Gastronomiean-
gebot

Angebotsmix
Einzelhandel

Nahversorgung

Einzelhandels-
vertriebsformen

146

Saarbriucken und Region

Behdrden, Wirtschaftsver-

bande, Hochschulen, Bildungs-

einrichtungen

Theater, Konzertsale, Museen,

Bibliotheken

Firmenvertretungen, vielseiti-
ges Angebot an Finanz- und
Gesundheitsdienstleistern, dif-

ferenziertes Angebot an einzel-

handelsnahen Dienstleistern,
Anwaltskanzleien, etc.

Hotels, Restaurants, Cafés,
Bistros

Vollstandiges Angebot im Be-
reich zentrenrelevanter Waren-
gruppen

Anteil Nahrungs- und Genuss-
mittel

< 15 %, Anteil Bekleidung > 40

%

hoher Anteil an Filialisten, brei-

tes Angebot an Luxusgitern

differenzierter Betriebstypen-
mix:

Verbrauchermarkte, Super-
markte, Lebensmitteldiscoun-

ter, Fachgeschafte, Lebensmit-

telhandwerk

alle Vertriebsformen des grof3-
flachigen und kleinflachigen
Einzelhandels u. a. Einkaufs-
zentrum (> 15.000 m2 Ver-
kaufsflache), Warenhauser,
Kaufhauser, gro3flachige Le-
bensmittelmarkte, Facheinzel-
handel, Filialisten

Stadtbezirk

Bezirksverwaltungsstelle, Bil-
dungseinrichtungen

Kleinkunstbiihnen, Bibliothek,
Museum

Angebot an Finanz- und Ge-
sundheitsdienstleistern, diffe-
renziertes Angebot an einzel-
handelsnahen Dienstleistern,
Anwaltskanzleien, etc.

Restaurants, Cafés, Bistros

Umfassendes Angebot zen-
trenrelevanter Warengruppen
Anteil Nahrungs- und Ge-
nussmittel 20-30 %, Anteil
Bekleidung 20-30%

wenig ausgepragte(r) Betriebs-
typenmix und Wettbewerbssi-
tuation:

Supermarkte, Lebensmitteldis-
counter, Fachgeschafte, Le-
bensmittelhandwerk

Vertriebsformen des grol3fla-
chigen und kleinflachigen Ein-
zelhandels u. a. grof3flachige
Lebensmittelmérkte, kleinteili-
ger Facheinzelhandel
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Angebotsqualitat | differenziertes Angebotsniveau | Uberwiegend niedriges und

groRe Sortimentsbreite und - | Mittleres Angebotsniveau
tiefe geringe Sortimentstiefe, Sorti-
Angebot fiir verschiedene Ziel- | mentslicken

gruppen

Stadtebauliche konzentrierte raumliche Struktur und stéadtebauliche Einordnung
Situation in das Umfeld,

angemessene stadtebauliche und gestalterische Auspragung,
attraktives Gesamtambiente mit Aufenthaltsqualitat, Identifikati-

onspunkte
Stral’ennetz zentrale Lage im Hauptstral3en- | Lage an bzw. gute Erreichbarkeit
netz Uber bedeutende Hauptverkehrs-
stral3en
Offentliche Uberregionaler Bahnanschluss Buslinien
Verkehrsmittel S-Bahn, U-Bahn und Buslinien

Quelle: eigene Darstellung

Innenstadt (Hauptzentrum, Zentraler Versorgungsbereich im Sinne des BauGB)

Art und Umfang des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebots sind im Vergleich
zu dem anderen Zentrentyp am grof3ten.

Das Einzelhandelsangebot der Innenstadt, die das gesamtstadtische Hauptge-
schaftsszentrum bildet, stellt sich hinsichtlich Gesamtverkaufsflache und Umsatz im
Rahmen der Zentrenstruktur Saarbriickens herausragend dar. Vor allem die Ange-
bote der zentrenrelevanten Sortimente weisen relevante Bindungsquoten fur die Ge-
samtstadt und dartber hinaus auf. Das Einzelhandelsangebot des Hauptgeschafts-
zentrums umfasst samtliche zentrenrelevanten Sortimente, teils in grof3er Sorti-
mentsbreite und -tiefe. Ebenso ist die Anzahl und Vielfalt der erganzenden Nutzun-
gen aus den Bereichen Dienstleistungen, Gastronomie oder Kultur im Stadtgebiet im
Vergleich zu den anderen Zentren fihrend. Dieser Zentrentyp zeichnet sich durch
folgende Merkmale aus:

o vollstéandiges Einzelhandelsangebot im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbe-
reich — mit ausgepragtem Wettbewerb,

o breit gefachertes und umfangreiches, im Wettbewerb befindliches einzelhandels-
nahes Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebot sowie 6ffentliche Ein-
richtungen.
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Stadtbezirkszentrum (Nebenzentrum, Zentraler Versorgungsbereich im Sinne
des BauGB)

Dem Hauptgeschaftszentrum funktional und quantitativ nachgeordnet sind die Stadt-
bezirkszentren. lhre Versorgungsbedeutung ist schwerpunktméaRig auf einen einzel-
nen Stadtbezirk ausgerichtet und reicht nur in Teilen — intrakommunal wie regional —
dariiber hinaus. Dieser Zentrentyp ist vor allem durch folgende Merkmale gekenn-
zeichnet:

o vollstdndiges Einzelhandelsangebot in nahversorgungsrelevanten Sortimenten —
mit Wettbewerb in den einzelnen Warengruppen,

o eingeschrankte Einzelhandelsangebote im Bereich der zentrenrelevanten Sorti-
mente — teilweise mit Wettbewerb in den einzelnen Warengruppen,

o breit gefachertes, einzelhandelsnahes Dienstleistungs- und Gastronomieangebot
sowie kulturelle und offentliche Einrichtungen.

In Nebenzentren werden Sortimentsgruppen angeboten, die in Art und Umfang
hauptséachlich der Versorgung im Stadtbezirk dienen. Schwerpunkte der Einzelhan-
delsangebote liegen im Allgemeinen auch im Bereich der zentrenrelevanten Sorti-
mente, wobei in der Regel eine starke Pragung durch ein differenziertes Nahversor-
gungsangebot vorliegt.

Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition eines zentralen Versorgungsbereiches
unter Berucksichtigung mdglicher Entwicklungsperspektiven dient als unentbehrli-
che Grundlage fur die Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitpla-
nung. Sie stellt deshalb ein Pflichtelement des Einzelhandelskonzeptes fur die Lan-
deshauptstadt Saarbriicken dar. Den zentralen Versorgungsbereichen kommt dabei
auch vor dem Hintergrund der Gesetzgebung und Rechtsprechung eine besondere
Bedeutung zu, nimmt es doch durch die Novellierungen des Baugesetzbuches
(BauGB) in den Jahren 2004, 2007 sowie 2011 (und hier insbesondere die neuge-
fassten 88 2 (2), 34 (3) und 9 (2a) BauGB) im Hinblick auf die Einzelhandelssteue-
rung eine hervorzuhebende Stellung als schitzenswerter Bereich ein.

Unter Zentralen Versorgungsbereichen sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer
Kommune zu verstehen, denen aufgrund von Einzelhandelsnutzungen — haufig er-
ganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versor-
gungsfunktion tber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Dabei kann es
innerhalb einer Kommune durchaus mehr als nur einen zentralen Versorgungsbe-
reich geben (z. B. Innenstadt und Nebenzentren). Auch Grund- und Nahversor-
gungszentren kbnnen zu den zentralen Versorgungsbereichen zéhlen. Vorausset-
zung hierfur ist allerdings, dass in diesen Bereichen mehrere Einzelhandelsbetriebe
mit sich erganzenden und/oder konkurrierenden Warenangeboten vorhanden sind,
die einen bestimmten Einzugsbereich, wie etwa Quartiere groRerer Stadte oder
auch gesamte kleinere Orte, vorwiegend mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten und gegebenenfalls auch teilweise mit zentrenrelevanten Sortimenten
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versorgen. Erforderlich ist dabei, dass Grund- und Nahversorgungszentren eine
Versorgungsfunktion tber den Nahbereich hinaus einnehmen. Zudem muss die Ge-
samtheit der vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb
des raumlichen Bereiches und aufgrund ihrer verkehrsméafigen Erschlie3ung und
verkehrlichen Anbindung in der Lage sein, den Zweck eines zentralen Versor-
gungsbereiches — und sei es auch nur die Sicherstellung der Grund- und Nahver-
sorgung — zu erftllen.

Sonderstandorte (wie z. B. Fachmarktzentren) und solitdre Nahversorgungsstan-
dorte gehdren demnach nicht zu den schiitzenswerten zentralen Versorgungsberei-
chen im Sinne der Gesetzgebung, auch wenn sie eine beachtliche Versorgungs-
funktion fur ihr Umfeld erfullen kdnnen.

Unstrittig — sowohl in der bisherigen Rechtsprechung als auch der aktuellen Litera-
tur — ist, dass sich zentrale Versorgungsbereiche ergeben kénnen aus

- planerischen Festlegungen (Bauleitplanen, Raumordnungsplanen),

- raumordnerischen und/oder stadtebaulichen Konzeptionen (wie z. B. dem
Zentrenkonzept) oder auch

- tatséchlichen ortlichen Verhéltnissen.

Dabei miussen entsprechende Standortbereiche nicht bereits vollstandig als zentraler
Versorgungsbereich entwickelt sein. Somit ist also auch das Entwicklungsziel ein zu
prifendes Kriterium! Es muss aber zum Genehmigungszeitpunkt eines (in der Regel
grof3flachigen) Einzelhandelsansiedlungs- oder auch -erweiterungsvorhabens im
Rahmen von Planungskonzeptionen eindeutig erkennbar sein!

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition eines zentralen Versorgungsbereiches
unter Berlcksichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven im Rahmen des Einzel-
handelskonzeptes fir die Landeshauptstadt Saarbriicken dient als unentbehrliche
Grundlage fir die Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Vor-
rangiges Ziel ist dabei die Sicherung/Entwicklung der Saarbriicker Innenstadt sowie
die Sicherung einer mdglichst flachendeckenden wohnungsnahen Grundversorgung
unter besonderer Berilicksichtigung (stadtischer) gewachsener Versorgungsstruktu-
ren. In diesem Zusammenhang sei nochmals darauf hingewiesen, dass im Sinne der
aktuellen Rechtsgrundlage (u.a.i.S.v. 8 2 (2) BauGB, § 9 (2a) BauGB und § 34 (3)
BauGB) sogenannte zentrale Versorgungsbereiche als schiitzenswerte Bereiche ein-
zustufen sind.

Im Sinne des Einzelhandelskonzeptes fiur die Landeshauptstadt Saarbricken sind
als zentrale Versorgungsbereiche jene Bereiche im Stadtgebiet zu verstehen, die je-
weils eine funktionale Einheit mit einem breiten Nutzungsspektrum aus den Berei-
chen Einkaufen, Versorgen und Dienstleistungen bilden. Dies ist in erster Linie natur-
lich der Hauptgeschaftsbereich in der Saarbriicker Innenstadt, ebenso sind jedoch
auch die Stadtbezirkszentren diesbeziiglich zu betrachten.

Die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung eines zentralen Versorgungsbereiches ist
nicht als planerische ,Abgrenzungsubung“ zu sehen, sondern ein notwendiger
Schritt, um die Voraussetzungen fur Dichte, raumliche Entwicklungsmaoglichkeiten
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und letztendlich Prosperitat zu schaffen. Wichtige Abgrenzungskriterien eines zentra-
len Versorgungsbereiches sind:

Funktionale Kriterien

- Einzelhandelsdichte im Erdgeschoss

- Passantenfrequenz

- Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, Ful3génger)
- Multifunktionalitat der Nutzungen

Stadtebauliche Kriterien

- wohnsiedlungsraumlich integrierte Lage

- Baustruktur

- Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur
- Gestaltung des o6ffentlichen Raums

- Ladengestaltung und —prasentation

Bei der Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches sind auch kunftige Ent-
wicklungsperspektiven (Folgenutzungen angrenzender Flachen, Nachnutzungen von
Leerstanden etc.) bertcksichtigt worden. Hierbei handelt es sich um perspektivische
Ansiedlungs- bzw. Erganzungsflachen, die im unmittelbaren raumlichen Kontext zu
bestehenden Einzelhandelslagen der zentralen Versorgungsbereiche stehen und
diese — im Falle einer Ansiedlung bzw. Bebauung — sinnvoll ergdnzen kénnen. Eine
aktuelle Bebauung bzw. Nutzung auf dieser Flache ist nicht als Ausschlusskriterium
zu werten. Grundsatzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallprifung auf der Basis der re-
levanten Kriterien durchzufthren.

Der Vorteil dieser einheitlich zugrunde gelegten Kriterien liegt sowohl in der Transpa-
renz der Vorgehensweise, aber auch in der Tatsache, dass flr zuklnftige Diskussio-
nen und Entscheidungen ein entsprechender Kriterienkatalog vorliegt, so dass im
Falle kleinrdumiger Veranderungen die Kompatibilitat zu den anderen Abgrenzungen
in der Regel gewahrleistet bleibt.

Abschlie3end sei in diesem Zusammenhang noch darauf hingewiesen, dass eine
Verstandigung tUber die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche einerseits so-
wie andererseits auch der ergdnzenden Versorgungsstandorte insbesondere im Hin-
blick auf die bauleitplanerische Feinsteuerung zwingend geboten ist, stellen sie doch
die raumliche Bezugsebene fir die Differenzierung der einzelhandelsrelevanten Sor-
timente in zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente dar. Hierflr ist die Herlei-
tung und der Beschluss einer ortsspezifischen Sortimentsliste (sog. Saarbrticker Sor-
timentsliste; siehe Kapitel 10) unabdingbar.

Exkurs: Uberprifung der etablierten Nahversorgungsstandorte gemaR Einzel-
handelskonzept 2015

Die Uberpriifung der im Einzelhandelskonzept 2015 als etablierte Nahversorgungsstandorte ausgewiese-
nen Bereiche im Hinblick auf ihre Rolle in der Einzelhandelsentwicklung in der Landeshauptstadt
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Saarbriicken sowie in der bauplanungsrechtlichen Steuerung lag in einem besonderen Untersuchungsinte-
resse. Grundsatzlich wurde festgestellt, dass die Kategorie der etablierten Nahversorgungsstandorte im
Rahmen der Einzelhandelssteuerung in der Landeshauptstadt Saarbriicken keinen anderen Stellenwert
eingenommen haben als sonstige Nahversorgungsstandorte. Ein Sonderstatus dieser Standorte ist aus
bauplanungsrechtlicher Sicht zudem nicht umsetzbar. Daher wurde die Kategorie der etablierten Nahver-
sorgungsstandorte in die Nahversorgungsstandorte (iberfiihrt. Im Zuge der Uberpriifung der Standorte
wurde der Blick besonders auf eine mdgliche Einordnung dieser Standorte als zentrale Versorgungsberei-
che (i. S.v. Nahversorgungszentren) gerichtet. Dabei war auch die einschlagige Rechtsprechung zu beach-
ten.

Definitionskriterien von Nahversorgungszentren

Nahversorgungszentren dienen in erster Linie der wohnungsnahen Versorgung der Bevolkerung in einem
fuBBlaufigen Einzugsbereich mit Waren und Dienstleistungen des periodischen Bedarfs, insbesondere mit
Lebensmitteln, aber auch mit Drogeriewaren, Getranken, Zeitungen u. A.

Um einen Bereich als schutzwirdigen zentralen Versorgungsbereich (hier: Nahversorgungszentrum) u. a.
i.S.v. 88 2 (2) und 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO einzuordnen zu kénnen, muiissen unterschiedliche
Kriterien erflllt werden, die sowohl von der Rechtsprechung als auch von der diese kommentierenden Lite-
ratur aufgestellt wurden. Dazu gehéren:

e Die Ausstattung (Einzelhandel und ergdnzende Nutzungen)
Dabei handelt es sich um die quantitative Ausstattung des Einzelhandelsbesatzes sowie dessen
Sortiments- und Betriebstypenstruktur. Im Besonderen geht es vor dem Hintergrund der Nahver-
sorgungsfunktion um das Vorhandensein von strukturpragenden Lebensmittelmérkten (z. B. Su-
permarkt oder Lebensmitteldiscounter), die als Frequenzerzeuger fungieren. Darlber hinaus sind
erganzende Nutzungen (Dienstleistungen, wie beispielsweise Arzte, Banken, Versicherungen und
gastronomische Einrichtungen) zu untersuchen.

e Das Einzugsgebiet
Unter Berucksichtigung der Nahversorgungsfunktion stellt die fu3laufige Erreichbarkeit ein wichti-
ges Kriterium bei der Definition von Nahversorgungszentren dar und bildet damit einen wichtigen
MaRstab fur die Ausdehnung eines Einzugsbereichs. Daneben ist aber auch aus absatzwirtschaft-
licher Sicht ein bestimmtes Einwohner- bzw. Kaufkraftpotenzial fiir das Vorhandensein eines gro-
Beren Lebensmittelmarktes notwendig. Im Hinblick auf eine weitgehend flachendeckende Nahver-
sorgung sind im Einzelfall Betrachtungen in Abhangigkeit von der Siedlungsdichte vorzunehmen.

e Die Ausstrahlung (Zentralitat)
Die Zentralitat eines bestehenden Nahversorgungszentrums wird durch das Verhaltnis des geta-
tigten Umsatzes und der lokalen Kaufkraft (im Einzugsgebiet) in der pragenden Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel abgebildet. Ein zentraler Versorgungsbereich sollte mdglichst eine
Uber die reine Nahversorgungsfunktion hinausreichende Zentralitat entwickeln.

e Dieraumliche / stddtebauliche Abgrenzung
Ein zentraler Versorgungsbereich sollte aufgrund seiner raumlichen Ausdehnung und stadtebauli-
chen Gestaltung als ,stadtebauliche Einheit* ablesbar sein, die sich hinsichtlich der Nutzungen
und Gestaltung von der Umgebung unterscheidet.
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Festlegungen im Zentrenkonzept

Die im Einzelhandelskonzept 2015 als etablierte Nahversorgungsstandorte eingeordneten Bereiche
Altenkessel, Bubingen, Liesbet-Dill-Strae und Eschbacher StraRe weisen sehr geringe Verkaufsfla-
chenausstattungen auf (deutlich weniger als 800 m?2 Verkaufsflache), ergdnzende Nutzungen sind
ebenfalls nur in geringem MalRe vertreten, bei einigen fehlt zudem ein funktionstragender Lebensmit-
telmarkt, der vor allem auch dazu beitragt, dass eine Versorgungsfunktion Giber den Nahbereich hin-
aus entwickelt wird. Darliber hinaus fehlt diesen Standorten die Entwicklungsperspektive fir einen
zentralen Versorgungsbereich, beispielsweise aufgrund fehlender, geeigneter Flachen zur Ansieldung
zeitgemaler Einzelhandelsnutzungen bzw. sonstiger zentrentypischer Nutzungen oder auch aufgrund
einer zu geringen Mantelbevélkerung.

Die Standorte Eschberg — Brandenburger Platz und Bubingen — Blbinger Markt werden, da ein struk-
turpréagender Markt vorhanden ist kiinftig als Nahversorgungsstandorte gefiihrt (siehe dazu auch Kapi-
tel 9.3.2). Die Einzelhandelsbetriebe an den tbrigen Standorten sind alle kleinflachig (teilweise deut-
lich <100 m2 Verkaufsflache) und befinden sich in stadtebaulich integrierten Streulagen, die in der
Standortstruktur nicht als eigene Kategorie ausgewiesen werden.

Ein besonderer Fokus der Betrachtung lag auf den Standorten Lebacher StralRe und Rastpfuhl-Carrée
im Stadtbezirk Mitte.

Entlang der Lebacher StraBe zwischen dem Pariser und dem Cottbusser Platz haufen sich verschie-
dene auch zentrenrelevante Nutzungen (u. a. Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie). Ein Le-
bensmitteldiscounter und ein Supermarkt tragen zur Nahversorgung bei, sie pragen den Angebots-
schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel. Es handelt sich dabei um kleinflachige Betriebe (bis maxi-
mal 800 m2 Verkaufsflache). Im Bereich des Pariser Platz besteht eine Vielzahl an Leerstanden. Die
Handelslage entlang der Lebacher Straf3e weist abschnittsweise Unterbrechungen, z. B. durch Wohn-
nutzungen auf oder ist einseitig ausgepragt.

Das Rastpfuhl Carrée ist ein Standort im Kreuzungsbereich Lebacher StraBe/Im Knappenroth. Auch
hier liegt der Angebotsschwerpunkt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel. Prégende Anbieter sind
ein Lebensmitteldiscounter und ein Lebensmittelsupermarkt. Zur Attraktivitat tragen dartiber hinaus
ein Drogeriemarkt und einige wenige kleine Anbieter bei.

Beide Standorte sind verkehrlich gut erschlossen und an das Netz des OPNV angebunden. Sie liegen
lediglich rund 500 m auseinander. Der Bereich zwischen den Standorten weist vor allem Wohnnutzun-
gen auf. Es handelt sich hier nicht um eine verbindende Lauflage. Die beiden Standorte bilden zusam-
men keine stadtebauliche Einheit, die ggf. die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches
rechtfertigen wirde. Betrachtet man die Standortbereich getrennt voneinander, spricht die raumliche
Nahe und damit verbundene erhebliche Uberschneidung der Versorgungsgebiete gegen die Auswei-
sung von zwei zentralen Versorgungsbereichen. Die jeweilige, einem stadtischen Zentrum angemes-
sene Entwicklung, wéare dadurch voraussichtlich eingeschréankt. In diesem Sinne schlief3t die stadtent-
wicklungsplanerische Zielvorstellung hier die Verscharfung einer Wettbewerbssituation durch die
Schaffung von zwei zentralen Versorgungsbereichen aus.

Vor diesem Hintergrund werden die Bereiche Lebacher Strale und Rastpfuhl-Carrée mit ihren struk-
turpragenden Markten kinftig als Nahversorgungsstandorte eingeordnet.

Die zentralen Versorgungsbereiche werden mit ihren wesentlichen Merkmalen in Ka-
pitel 7 (Standortprofile) dargestellt. Es handelt sich dabei im Einzelnen um die zentra-
len Versorgungsbereiche Innenstadt, Dudweiler und Burbach.
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Innenstadt (Mitte), Hauptzentrum
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Quelle: Grundlagen Landeshauptstadt Saarbriicken, Vermessungs- und Geoinformationsamt; Junker + Kruse:
Unternehmenserhebung Saarbriicken Januar-Méarz 2023; eigene Darstellung;
Legende im Anhang

o Die Saarbrticker Innenstadt ist der wichtigste Einzelhandelsstandort in der Stadt
Saarbrucken mit einer hohen Ausstrahlung in die Region (benachbarte Kommu-
nen im Saarland und Frankreich). Daher ist sie mit hdchster Prioritat als Haupt-
zentrum der Landeshauptstadt Saarbriicken zu sichern und starken.

o Dazu gehdrt die Weiterentwicklung des Angebots mit Schwerpunkt in zentrenrele-
vanten Sortimenten (beispielsweise Spielwaren/Hobbyartikel) und Profilierung des
oberzentralen Einzelhandelsbesatzes in den Haupt- und Nebenlagen, insbeson-
dere BahnhofstralRe, Dudweilerstral3e, St. Johanner Markt, Sulzbachstral3e und
Futterstralle.

e Sicherung und Starkung der Multifunktionalitat, beim Riickgang von Einzelhan-
delsflachen auch andere zentrenrelevante Nutzungen mitdenken (z. B. Gastrono-
mie, Verwaltung, Dienstleistungen, Handwerk, Kunst und Kultur)

o Ein besonderer Fokus ist auf die Revitalisierung oder Umnutzung leerstehender
GrolRsimmobilien zu richten, die das Bild der Innenstadt pragen.

¢ Innovationen und Experimente erméglichen und férdern

o Frequenzen sichern und stérken, u. a. durch Veranstaltungen und Feste in der In-
nenstadt
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e Innenentwicklung vor der Erschlielung zusatzlicher Flachen auf3erhalb des abge-
grenzten zentralen Versorgungsbereiches, d. h. kiinftige Entwicklungen vor allem
in den zentralen Versorgungsbereich lenken, Reaktivierung von Leerstanden,
Quialitat und Nutzungsmischung vor Quantitat

o Potenzialflachen: voraussichtlich sind nicht beide Standorte zu entwickeln, bei ei-
ner Entwicklung sind Verknipfungen mit bestehenden Strukturen zu gewahrleis-
ten; Empfehlung einer einzelhandelsrelevanten und stadtebaulichen, vertiefenden
Untersuchung.

¢ Neben quantitativen Entwicklungen tragen auch qualitative und stadtebauliche
Aufwertungen zur Steigerung der Attraktivitat der Innenstadt und der Erh6hung
der Aufenthaltsqualitéat bei. Entsprechende Entwicklungen wie im Bereich der Ber-
liner Promenade oder Rabbiner-Rulf-Platz sind auch in tbrigen Bereichen der In-
nenstadt fortzufihren (Verbesserung der Aul3endarstellung, Mdblierung und Sau-
berkeit).

Stadtbezirkszentrum Dudweiler (Dudweiler)
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Quelle: Grundlagen Landeshauptstadt Saarbriicken, Vermessungs- und Geoinformationsamt; Junker + Kruse:
Unternehmenserhebung Saarbriicken Januar-Méarz 2023; eigene Darstellung;
Legende im Anhang

o Der zentrale Versorgungsbereich wird vor dem Hintergrund seines Einzelhandels-
besatzes seiner Versorgungsaufgabe nur z. T. gerecht.

o Das Stadtbezirkszentrum ist unter Berticksichtigung der Ziele und Grundséatze
des Einzelhandelskonzeptes zu starken und zu sichern. Dabei sollte es vor dem
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Hintergrund der Leerstande und mindergenutzten Flachen vor allem auch darum
gehen, Mallnahmen zur Starkung bestehender Strukturen und Nutzungen zu for-
cieren.

e (Weiter-)Entwicklung bzw. Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben, vor allem
mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Angeboten, kénnen zur
Qualifizierung des Zentrums beitragen.

e Sudlich der Rathausstraf3e befindet sich eine Potenzialflache, welche zur Ansied-
lung eines modernen Lebensmittelmarktes genutzt werden soll. Sie wird derzeit
bebaut.

o Revitalisierung der Dudo-Galerie, potenzieller Standort zur Entwicklung von Ein-
zelhandelsbetrieben, insbesondere mit zentrenrelevanten Sortimenten — hinsicht-
lich der Differenzierung bzw. Qualifizierung des Einzelhandelsangebotes.

o Eine weitere Optionsflache befindet sich siidwestlich des zentralen Versorgungs-
bereiches (Dudoplatz, Parkplatz). Bei einer Einbeziehung der Optionsflache in
den zentralen Versorgungsbereich ist eine stadtebauliche und funktionale Anbin-
dung an das Ubrige Zentrum zu gewahrleisten. Es ist darauf zu achten eine Polbil-
dung zu verhindern. (Einzelfallbewertung)

Stadtbezirkszentrum Burbach (West)

Quelle: Grundlagen Landeshauptstadt Saarbriicken, Vermessungs- und Geoinformationsamt; Junker + Kruse:
Unternehmenserhebung Saarbriicken Januar-Méarz 2023; eigene Darstellung;
Legende im Anhang

Junker 155
Kruse

Stadtforschung
Planung



EINZELHANDELSKONZEPT flr die LANDESHAUPTSTADT SAARBRUCKEN

o Das Stadtbezirkszentrum Burbach ist im Hinblick auf seine Versorgungsfunktion
schwach aufgestellt. Das Einzelhandelsangebot ist aus quantitativer Sicht vor al-
lem auf die Grundversorgung ausgerichtet. Die Wettbewerbssituation innerhalb
des Stadtbezirks West wird gepragt durch Lebensmittelmarkte im nahen Umfeld
(u.a. Nahversorgungsstandort Jakobstral3e) sowie durch die Dominanz des Son-
derstandortes Saarterrassen. Vor allem die fehlende Verfiigbarkeit von raumli-
chen Potenzialen erschwert Entwicklungen zur Starkung des Einzelhandelsange-
botes und der Ausstrahlungskraft des Zentrums. Vor allem im Bereich des Burba-
cher Marktes bestehen kleinere Fachgeschéafte und die Burbacher Markthalle, die
die Versorgungsfunktion stiitzen. Der Lebensmitteldiscounter im nord-dstlichen
Randbereich des zentralen Versorgungsbereiches tragt ebenfalls zur Funktion
des zentralen Versorgungsbereiches bei, jedoch ist die Entwicklung von Syner-
gieeffekten mit dem Ubrigen Geschéftsbereich eingeschrankt.

o Die Versorgungsfunktion des Stadtbezirkszentrums Burbach — nicht zuletzt auch
unter dem Gesichtspunkt der bestehenden Multifunktionalitat — ist unter Bertck-
sichtigung der Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes zu sichern und
zu starken. Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben vor allem mit nahversor-
gungsrelevanten und zentrenrelevanten Angeboten kénnen zur Qualifizierung des
Zentrums beitragen. Hier besteht dringender Prufbedarf inwieweit bzw. an wel-
chen Standorten marktgéngige Betriebsgrof3en (insbesondere flr einen funktions-
tragenden, frequenzsichernden Magnetbetrieb/Lebensmittelmarkt) umsetzbar
sind. Dabei geht es u.a. zum einen um die Revitalisierung von Leerstanden sowie
zum anderen ggf. auch um Umnutzung/Umgestaltung bestehender Grundstiicks-
flachen.

e Zur Umsetzung der Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes und insbe-
sondere zur Starkung des zentralen Versorgungsbereiches in Burbach stellt eine
konsequente Ausschlussplanung im Rahmen der Bauleitplanung (nahversor-
gungsrelevanten und zentrenrelevanten Einzelhandels) aul3erhalb des zentralen
Versorgungsbereiches eine wichtige Voraussetzung und Signalwirkung fur die
Umsetzung von Entwicklungen im Zentrum dar.

9.3.2 Erganzende Standorte des Einzelhandels mit nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten

Als Nahversorgungsstandorte qualifizieren sich jene Standorte in stéadtebaulich inte-
grierter Lage an denen zumeist ein einzelner strukturpragender Lebensmittelmarkt lo-
kalisiert ist und die in funktionaler und stadtebaulicher Hinsicht nicht die Kriterien eines
zentralen Versorgungsbereiches erftllen. Sie dienen im Allgemeinen und so auch in
Saarbricken der ergdnzenden Nahversorgung der Bevolkerung, die nicht allein durch
die zentralen Versorgungsbereiche geleistet werden kann. Sie sind vorzugsweise gut
fuBlaufig, mit dem Fahrrad bzw. dem OPNV erreichbar und haben einen Bezug zu
umliegenden Wohnsiedlungsbereichen.

Grundsatzlich stellen die (solitaren) Nahversorgungsstandorte ein bauplanungsrecht-
liches Schutzgut dar. Sie sind bei der Verlagerung oder Neuansiedlung eines Anbie-
ters im Rahmen einer Vertraglichkeitsuntersuchungi. S.v. § 11 (3) BauNVO zu bertck-
sichtigen. Neuansiedlungen und Verlagerungen dirfen sich nicht stadtebaulich negativ
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(im Sinne einer Funktionsgefahrdung und einer Ausdiinnung des Nahversorgungsnet-
zes) auf die wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung auswirken.

Tabelle 34:

NEI[E]

Edeka Bismor

Aldi Sud

Edeka Fuchs

Netto Marken-Discount
Aldi Sud

Netto Marken-Discount
Netto City

Netto Marken-Discount
CAP Frischemarkt
Bilkay Supermarkt
Netto Marken Discount
Aldi Sud

Lidl

Aldi Sud

Rewe

Edeka Czajka

Norma

Netto Marken-Discount
Netto Marken-Discount
Edeka

Netto Marken-Discount
Aldi Sud

Rewe

Lidl

Aldi Sid

Edeka Lonsdorfer
Penny

Netto Marken-Discount
Netto Marken-Discount
Netto Marken-Discount
Norma
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SHEINE

Heuduckstral3e 68
Hirtenwies 4
Hirtenwies 5
Hohenzollernstral3e 23
Hohenzollernstrafl3e 93
Lerchesflurweg 16
Brandenburger Platz 1
Lebacher Stral3e 78
Lebacher Stral’e 86
Dresdner Stral3e 2

St. Johanner StralRe 83
Am Ludwigsberg 43
Am Ludwigsberg 45
Rastpfuhl 2a
Rastpfuhl 2a
Grulingsstral3e 10
Jagersfreuder Stral3e 62
Rheinstralle 116
RubensstralRe 25
Komannstralie 15
Dudweilerstral3e 48

Dudweiler LandstrafRe 141
Dudweiler LandstralRe 141

Halbergstralle 3
Halbergstral3e. 5
Mainzer Stral3e 64
Mainzer Stral3e 120
Meerwiesertalweg 27
Preul3enstralle 17
Hauptstral3e 109
Provinzialstral3e 58

Nahversorgungsstandorte (staddtebaulich integriert)

Stadtteil

Alt-Saarbriicken
Alt-Saarbricken
Alt-Saarbriicken
Alt-Saarbricken
Alt-Saarbriicken
Alt-Saarbriicken
Eschberg
Malstatt
Malstatt
Malstatt
Malstatt
Malstatt
Malstatt
Malstatt
Malstatt
Malstatt
Malstatt
Malstatt

St. Arnual

St. Arnual

St. Johann

St. Johann

St. Johann

St. Johann

St. Johann

St. Johann

St. Johann

St. Johann

St. Johann
Jagersfreude
Altenkessel
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Name Stralle Stadtteil

Edeka Kunzler Provinzialstral3e 64 Altenkessel

Aldi Sud Jacobstrale 40 Burbach

Wasgau Markt Hauptstral3e 193 Gersweiler

Aldi Std Hauptstral3e 10 Gersweiler

Edeka May Saarbrucker Stral3e 110-112  Brebach-Fechingen
CAP Saargemunder StralRe 133 Blbingen

Rewe Kreisstralie 76 Klarenthal

Quelle: eigene Darstellung

Neben den Nahversorgungsstandorten und den sonstigen Standorten gibt es im
Saarbriicker Stadtgebiet zwei Standorte, die als Sonderstandorte mit Teilfunktion
Nahversorgung hervorzuheben sind. Dabei handelt es sich um groR3flachige Anbie-
ter mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten in nicht-integrierter Lage, die eine
lokale und z.T. auch regionale Versorgungsbedeutung tlbernehmen. Die Sonder-
standorte mit Teilfunktion Nahversorgung stellen Bausteine der Versorgungsstruktur
dar, welche hinsichtlich einer flaichendeckenden Versorgung zu beriicksichtigen sind.

Sonderstandorte mit Teilfunktion Nahversorgung sind:
e SB-Warenhaus Globus, Wolfsau (Halberg)
e SB-Warenhaus Globus, Fischbachstral3e (Dudweiler)

Gemal den Zielen und Grundsétzen des Einzelhandelskonzeptes fur die Landes-
hauptstadt Saarbriicken genief3en diese Standorte Bestandsschutz. Eine Erweite-
rung nahversorgungsrelevanter, aber auch zentrenrelevanter Sortimente sollte kon-
sequent vermieden/verhindert werden.

9.3.3 Sonstige Sonderstandorte des grof3flachigen Einzelhandels/Stand-
orte fur Fachmarkte (gro3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten)

Sonstige Sonderstandorte des grof3flachigen Einzelhandels bzw. Standorte fur Fach-
markte dienen i. S. d. Zielkonzeption (Standortstrukturmodell) der Unterbringung von
grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten.
Sie ergdnzen mit ihrem Angebot funktional die zentralen Versorgungsbereiche bzw.
die Nahversorgungsstruktur. Der Standorttyp der Sonderstandorte des groR3flachigen
Einzelhandels zeichnet sich insbesondere durch folgende Merkmale aus:

- gesamtstadtische(s) und z. T. Uberdrtliche(s) Einzugsgebiet(e)/Versorgungs-
bedeutung,

- Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten, Angebots-
schwerpunkte in bestimmten Warengruppen,
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- vereinzelt Mehrfachbesatz von Anbietern der gleichen Warengruppe gegeben,
- Uberwiegend grof3flachiger Einzelhandel, auch in Standortgemeinschatt,
- i.d. R. kein oder nur sehr geringes Dienstleistungsangebot.

In der Landeshauptstadt Saarbriicken sind — z. T. in Abweichung der dargestellten
Merkmale fur den Standorttyp Sonderstandorte des groR3flachigen Einzelhan-

dels - zwei Standorte aufgrund ihrer Grol3e und Ausstrahlungskraft besonders her-
vorzuheben:

e Saarbasar (Mitte)
e Saarterrassen (West)

Dabei handelt es sich um Agglomerationen von zumeist grof3flachigen Betrieben. Der
Saarbasar ist zudem als klassisches Einkaufszentrum ausgebildet. Die Standorte be-
finden sich in stadtebaulich nicht integrierten Lagen. Als Einzelhandelsagglomeratio-
nen des grol3flachigen Einzelhandels Gibernehmen die Sonderstandorte mit ihrem
Angebot an nicht zentrenrelevanten Sortimenten eine erganzende Funktion gegen-
uber den zentralen Versorgungsbereichen und Nahversorgungsstandorten; dariber
hinaus treten sie aber durch umfangreiche nahversorgungs- und zentrenrelevante
Angebote in Konkurrenz zu zentralen Versorgungsbereichen und integrierten Nah-
versorgungsstandorten.

Im Sinne der Ziele und Grundsatze dienen sonstige Sonderstandorte des grol3flachi-
gen Einzelhandels grundsétzlich der Unterbringung von grof3flachigen Einzelhandels-
betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten. Eine Ausweitung der Ver-
kaufsflachen von nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten, ins-
besondere in Form von Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit entspre-
chenden Kernsortimenten sollte daher grundsétzlich vermieden/verhindert werden.

Am Standort Saarbasar sind Veranderungen im Einzelfall abhangig von baupla-
nungsrechtlichen sowie bauordnungsrechtlichen Festlegungen und dem baugeneh-
migten Bestand eingehend zu prifen. Ziel sollte es im Planungsfall sein, vor dem
Hintergrund der Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes das ,Gefahr-
dungspotenzial® fr die zentralen Versorgungsbereiche (insbesondere durch das An-
gebot zentrenrelevanter und nahversorgungsrelevanter Sortimente) zu reduzieren
und abzusichern.

Fur den Standort Saarterrassen bestehen gemaf3 B-Plan 241.11.00 Saarterrassen-
Ost 6stlich der Kathe-Kollwitz-Strafl3e Entwicklungsflachen fur die Ansiedlung kleinfla-
chiger Fachmarkte mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment. Bei der Entwicklung
von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind die
Randsortimente zentrenvertraglich (i. S.v. Grundsatz 3) zu begrenzen. Veranderun-
gen im Bestand sind im Einzelfall abhangig von bauplanungsrechtlichen sowie bau-
ordnungsrechtlichen Festlegungen und dem baugenehmigten Bestand eingehend zu
prifen. Ziel sollte es im jeweiligen Planungsfall sein, vor dem Hintergrund der Ziele
und Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes das ,,Gefahrdungspotenzial® fur die
zentralen Versorgungsbereiche (insbesondere durch das Angebot zentrenrelevanter
und nahversorgungsrelevanter Sortimente) zu reduzieren und abzusichern.
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Solitare Sonderstandorte

Bei solitaren Sonderstandorten handelt es sich um grol3flachige Anbieter mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten, die eine lokale und z. T. auch regionale Versor-
gungsbedeutung Ubernehmen. Die solitiren Sonderstandorte ergéanzen die Versor-
gungsstruktur bei der Bereitstellung einer mdglichst flachendeckenden Versorgung.
Sie sollen keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die Zentrenstruktur
entfalten. Zentrenrelevante Randsortimente sind dabei zentrenvertraglich zu begren-
zen. Zu solitaren Sonderstandorten mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten und
mehr als 5.000 m? Gesamtverkaufsflache gehoren:

e Mobbelfundgrube, Am Kieselhumes (Mitte)
e Mobbel Martin, An der Rémerbricke (Mitte)
o Momax, Gersweiler StralRe (Mitte)

o Bauhaus, Dudweiler Landstral3e (Mitte)

e Hornbach, Mainzer Stral3e (Mitte)
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10 Saarbriucker Sortimentsliste

Neben der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und der Definition der
Sonderstandorte sowie solitaren Nahversorgungsstandorte stellt die ,Saarbricker
Sortimentsliste” ein wichtiges Instrument zur Steuerung der gesamtstadtischen Ein-
zelhandelsentwicklung dar. Insbesondere flr die Umsetzung der Zielvorstellungen
des Einzelhandelskonzeptes in der Bauleitplanung ist eine weiterfuhrende Differen-
zierung zwischen nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenre-
levanten Sortimenten notwendig?’.

Rechtliche Pramissen und Rahmenbedingungen, Begriffsdefinitionen sowie schliel3-
lich die Herleitung der fur die Landeshauptstadt Saarbricken ortsspezifischen Liste
werden im Folgenden dargestellt.

Rechtliche Einordnung von Sortimentslisten

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der
Bauleitplanung hdchstrichterlich anerkannt*. Dabei steht in der Praxis die Zuordnung
des sortimentsspezifisch differenzierten Einzelhandels zu raumlich und funktional be-
stimmten zentralen Versorgungsbereichen (gemaf 88 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 34 (3), 9 (2a)
BauGB, § 11 (3) BauNVO) sowie die Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben im
Vordergrund der Betrachtungen. Sortimentslisten sind z. B.

o fUr Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von Sondergebieten fur den grol3-
flachigen Einzelhandel (insbesondere mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten),

e bei der Zulassigkeit, dem Ausschluss bzw. der ausnahmsweisen Zulassigkeit des
sortimentsspezifischen Einzelhandels in unterschiedlichen Baugebieten nach
88 1-11 BauNVO unter Bezugnahme auf 8§ 1 (5) und (9) BauNVO sowie

e bei sortimentsspezifischen Festsetzungen in einfachen Bebauungsplanen im bis-
lang unbeplanten Innenbereich nach § 9 (2a) BauGB relevant.

Nur durch eine konsequente Ausschopfung des Bauplanungsrechts kann — mit Hilfe
der Sortimentslisten — beispielsweise in Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfest-
setzungen gemal 8 1 (9) BauNVO sowie in bislang unbeplanten Innenbereichen
nach 8 9 (2a) BauGB nahversorgungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel ganzlich
ausgeschlossen und dadurch das Zentrengeflige geschiitzt werden*?. Denn fir die
Zentrenstruktur einer Kommune kdnnen nicht nur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
oder Einkaufszentren aul3erhalb der dafiir bestimmten zentralen Versorgungsberei-
che, sondern auch der nicht grof3flachige Einzelhandel (bis zu 800 m? Verkaufsfla-
che) mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten negative

47 vgl. dazu U. Kuschnerus: Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, Rd.Nr. 485

48 ygl. dazu u. a. den Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom 10.11.2004 (BVerwG — 4 BN 33.04) sowie
auch das Urteil des Oberverwaltungsgerichts fiir das Land Nordrhein-Westfalen vom 30.1.2006 (OVG NRW —
7 D 8/04.NE)

4 ygl. dazu das Urteil des OVG NRW vom 25.10.2007 (OVG 7 A 1059/06)
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stadtebauliche Auswirkungen haben. Dies gilt insbesondere im Zusammenhang mit
der Ansiedlung von Lebensmitteldiscountern oder Fachmarkten mit zentrenrelevan-
ten Hauptsortimenten. Diese operieren zuweilen bewusst knapp unterhalb der Grol3-
flachigkeitsgrenze, um nicht gemanR § 11 (3) BauNVO kern- oder sondergebietspflich-
tig zu werden.

Zur Steuerung des Einzelhandels ist daher eine ortsspezifische Sortimentsliste not-
wendig, die einen Bezug zu den lokalen Verhaltnissen, aber auch zu den lokalen
Entwicklungsperspektiven aufweist. Ein Ruckgriff auf allgemeingultige Auflistungen
zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente im Rahmen der bauleitplaneri-
schen Steuerung reicht nicht aus, ist rechtsfehlerhaft und kann zur Unwirksamkeit
von sich darauf berufenden Bebauungsplanen fiihren®°. Die Ortstypik ist entschei-
dend.

Begriffsdefinition

Da es in der Planungspraxis durchaus unterschiedliche Definitionen grundlegender
Begriffe gibt, wird im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem nahversor-
gungsrelevante, zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente®! zu unter-
scheiden sind. Im Hinblick auf diese in der Praxis Ubliche Differenzierung bestimmen
die rechtlichen Rahmenbedingungen, der Standort an dem die Sortimente angeboten
werden sowie eine mdgliche Zielformulierung die Zuordnung zu einer der genannten
Kategorien.

Die wichtigsten Differenzierungskriterien insbesondere hinsichtlich der Unterschei-
dung zwischen zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind in
der folgenden Tabelle 35 zusammenfassend dargestellt.

50 ygl. dazu auch die Urteile des OVG NRW vom 3.6.2002 (OVG NRW, 7a D 92/99.NE) sowie vom 30.1.2006
(OVG NRW, 7 D 8/04.NE)

51 Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Warenarten (-sorten) verstan-
den. Der typische Charakter des Betriebes wird von seinem Kernsortiment (z. B. Mdbel, Nahrungsmittel, Ge-
tranke) bestimmt. Das Randsortiment dient der Erganzung des Angebotes und muss sich dem Kernsortiment
deutlich unterordnen (z.B. Glas/Porzellan/Keramik im Mébelhaus).
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Kriterium

Stadtebauliche-
und
Einzelhandels-
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Merkmale zentren- und nicht zentrenrelevanter Sortimente

Merkmale

Zentrenrelevante Sortimente

notwendig fur einen attraktiven
Branchenmix

hoher Anteil der Verkaufsfla-
che in den zentralen Versor-

Nicht zentrenrelevante Sor-
timente

nicht pragend fir zentrale Ver-
sorgungsbereiche

Lage vornehmlich auf3erhalb
von Zentren, stadtebaulich in-

struktur gungsbereichen (insbeson- tegriert und nicht integriert
dere Haupt- und Nebenzen-
tren)
erzeugen und bendtigen hohe | erzeugen eigene Besucherfre-
Besucherfre- Besucherfrequenzen, insbe- quenz
quenz sondere auch im Zusammen-

hang mit der Kopplung von
Aktivitaten

Integrationsfa-
higkeit

vergleichsweise geringer Fla-
chenanspruch

sehr hoher Flachenanspruch
(z.B. Mébel)

autokundenorientiert

Einzelhandels-
zentralitat

hohe Ausstrahlungskraft, teil-
weise auch Seltenheit

i.d.R. hohe kommunale und
z.T. auch regionale Ausstrah-
lungskraft

Kopplungsaffini-
tat

werden im Zusammenhang
mit anderen Nutzungen im
Zentrum aufgesucht (Einzel-
handel, Gastronomie, Dienst-
leistungen etc.)

werden i.d. R. gezielt angefah-
ren, geringe bis keine Koppe-
lungen mit anderen Aktivitaten

Transportfahig-
keit

,Handtaschensortimente®,
kénnen leicht transportiert
werden, d.h. es ist nicht regel-
maRig ein privates Kfz erfor-
derlich

konnen aufgrund ihrer Grole

und Beschaffenheit nur einge-
schrankt transportiert werden,
i.d.R. Kfz notwendig

Quelle: eigene Darstellung

Landesplanerische Vorgaben im Saarland

Bei der Aufstellung der ortstypischen Sortimentsliste sind auch die landesplaneri-
schen Vorgaben zur Unterscheidung innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrele-
vanter Waren zu bertcksichtigen. Im Landesentwicklungsplan des Saarlandes (LEP,
siehe dazu auch Kapitel 2.1), Teilabschnitt ,Siedlung” aus dem Jahre 2006 sind
Sortimente benannt, die als zentrenrelevant gelten. Die Liste der Sortimente gemaf

52 Der LEP fiir das Saarland befindet sich derzeit in der Fortschreibung. Siehe dazu auch Kapitel 2.1.
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Anlage 1 ist eine nicht abschlieRende und schematische Ubersicht, welche im Einzel-
fall (Ortstypik) differieren kann.

Folgende zentrenrelevante Sortimente werden im Landesentwicklungsplan definiert:

- Sortimente der Grund-/Nahversorgung/des kurzfristigen Bedarfs (Nahrungs-
und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk, Getréanke und Tabakwaren)

- Bucher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren, Buroartikel

- Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik, kunstgewerbliche Artikel, Geschenkartikel,
Bastelartikel, Antiquitaten

- Bekleidung, Leder-/Pelzwaren, Schuhe

- Uhren, Schmuck, Edelmetallwaren

- Drogeriewaren, Kosmetika, pharmazeutische, medizinische und orthopadische
Artikel

- Unterhaltungselektronik/Telekommunikations- und EDV-Bedarf, Kleinelektro-
haushaltswaren (,braune Ware*)

- Musikinstrumente, Musikalienhandel, Bild- und Tontrager

- Fotogerate, feinmechanische/optische Erzeugnisse und Zubehor

- Einrichtungszubehor (ohne Mdbel), Haus- und Heimtextilien, Teppiche (ohne
Teppichbdden), Beleuchtungskoérper, Raumausstattung

- Baby-, Kinderartikel

- Spielwaren, Sportartikel (kleinteilig), Reit-/Jagdbedarf

- Wolle, Kurzwaren/Handarbeit, NAhmaschinen und Zubehor

- Schnittpflanzen, zoologischer Bedarf, lebende Tiere, Tiernahrung

In der kommunalen Planungspraxis ergeben sich aufgrund der Definition der zentren-
relevanten Sortimente Zuordnungsfragen zu einzelnen Sortimenten, da die ge-
brauchlichen Sortimentslisten i.d. R. starker differenziert sind. Dartber hinaus erge-
ben sich teilweise unterschiedliche Sortimentseinteilungen bzw. -benennungen, z. B.
Beleuchtungskdrper im LEP Saarland und Lampen, Leuchten, Leuchtmittel geman
Saarbriicker Einzelhandelskonzept. Im Rahmen der Aufstellung der Saarbricker Sor-
timentsliste wurden insbesondere bei den Sortimenten, die aufgrund der Bestandssi-
tuation nicht eindeutig den zentrenrelevanten Sortimentsgruppen zugeordnet werden
konnten, die besondere lokale Situation sowie die stadtebaulichen Zielvorstellungen
der Landeshauptstadt Saarbrticken néaher betrachtet. Die Zentrenrelevanz kann da-
bei in Einzelféllen in Abh&ngigkeit von dem vorhandenen Angebotsbestand in den je-
weiligen Zentren und in Abhangigkeit von der stadtebaulichen Situation differieren
(z.B. Fahrrader und technisches Zubehor).
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Herleitung der Saarbricker Sortimentsliste

Die Sortimentsliste bildet einen instrumentellen Baustein zur Sicherung der stadte-
baulichen Leitvorstellungen. Kuschnerus®? stellt im Sinne der Rechtssicherheit fol-
gende Vorgehensweise als sachgerecht bei der Erstellung von Sortimentslisten dar:

Im Rahmen der Aufstellung eines gemeindlichen Einzelhandelskonzeptes werden
die tatsachlich vorhandenen, typischerweise als zentrenrelevant angesehenen
Sortimentsgruppen im zentralen Versorgungsbereich, die durch die Bauleitpla-
nung geschutzt und gesichert werden sollen, nach ihrem Umfang ermittelt (Sorti-
mente, Verkaufsflachen).

Die Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente
unterliegt regelmafig keinen Bedenken, auch wenn dieselben Sortimente gege-
benenfalls an anderen — solitéren, stadtebaulich nicht integrierten Standorten —
angeboten werden, wenn entsprechende stadtebauliche Zielvorstellungen im Ge-
samtkonzept formuliert werden, die ein weiteres Angebot dieser Sortimente im
zentralen Versorgungsbereich begriunden.

In der Rechtsprechung ist dartiber hinaus anerkannt, sogenannte ,zentrumsbil-
dende® Nutzungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfiigig vertreten
sind, in anderen Gebieten mit dem Ziel auszuschliel3en, eventuelle Neuansiedlun-
gen zwecks Steigerung oder Erhaltung der Attraktivitat dem Zentrum zuzufiihren.
Diese Sortimente kdnnen als zentrenrelevant in die ortsspezifische Liste aufge-
nommen werden (Begrindung im Rahmen eines stadtebaulichen Konzeptes/Ein-
zelhandel- und Zentrenkonzeptes notwendig).

Eine gemeindespezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen tber-
einstimmen, sie kann aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entschei-
dend ist, dass die konkrete Ausgestaltung der gemeindespezifischen Liste auf die
ortlichen Verhéltnisse abgestimmt und im Hinblick auf die sich hieraus er-
gebenden konkreten stadtebaulichen Erfordernisse motiviert ist.

53

vgl. Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, Rd.Nr. 530
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Abbildung 18: Verkaufsflachen nach Sortimenten bzw. Warengruppen im Saar-
bricker Stadtgebiet in Anteilen (%) nach Lagen
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Unternehmenserhebung in der Landeshauptstadt Saarbriicken (Ja-
nuar — Méarz 2023)
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Die Zentrenrelevanz ergibt sich demnach vor allem aus

o der konkreten Verteilung der Einzelhandelsangebote in der Landeshauptstadt

Saarbriicken selbst,

o der Leit- oder Magnetfunktion einzelner Anbieter bzw. Sortimente, Kopplungsaffi-
nitaten, quantitativen oder qualitativen Angebotsschwerpunkten, Betriebsstruktu-

ren etc., aber auch

o der allgemeinen Bedeutung der entsprechenden Warengruppen fir zentrale Ein-

zelhandelslagen in Saarbricken.

Basierend auf der differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse des Ein-
zelhandels in Saarbrticken sowie unter Bertcksichtigung der im Hinblick auf die Me-
thodik bei der Erstellung von Sortimentslisten dargelegten Kriterien werden die ein-
zelnen Sortimente zunachst aufgrund ihres Uberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhe-
bung bestehenden, Verkaufsflachenanteils in den Lagen innerhalb bzw. au3erhalb
der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche in der Landeshauptstadt Saarbri-

cken aufgeteilt (vgl. Kapitel 9.3.1).

Unter Berticksichtigung kinftiger stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellungen zur
Starkung der gewachsenen zentralen Strukturen in Saarbriicken ergibt sich die im
Folgenden dargestellte Saarbrticker Sortimentsliste mit einer Differenzierung von
nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimen-

ten.

Tabelle 36:

Sortimentsliste fur die Landeshauptstadt Saarbriicken

zentrenrelevante Sortimente

hiervon nahversorgungsrelevant
Back- und Fleischwaren
Drogeriewaren
Getranke!
Nahrungs- und Genussmittel?
Parfimerie- und Kosmetikartikel
Pharmazeutika, Reformwaren
Schnittblumen
Zeitungen/Zeitschriften
Angler- und Jagdartikel, Waffen
Bekleidung
Bild- und Tontrager
Bucher
Blromaschinen
Computer und Zubehor
Elektrokleingerate
Erotikartikel
Foto
Glas, Porzellan, Keramik3
Handarbeitswaren, Kurzwaren, Meter-
ware, Stoffe, Wolle
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Haushaltswaren?

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

Horgeréate

Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen
Kunstlerartikel, Bastelzubehor
Lederwaren, Taschen, Koffer, Regen-
schirme

Musikinstrumente und Zubehor

Optik, Augenoptik

Papier, Biroartikel, Schreibwaren
Sanitatsartikel

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel und -gerate (inkl. Sportgrof3ge-
rate)*>

Sportbekleidung

Sportschuhe

Telekommunikation und Zubehor
Uhren, Schmuck
Unterhaltungselektronik und Zubehdor
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Nicht zentrenrelevante Sortimente (keine abschlieRende Auflistung)

Bauelemente, Baustoffe® Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor© 11
Bettwaren, Matratzen’ Kinderwagen

Bodenbelage, Teppiche (Auslegware) Lampen, Leuchten, Leuchtmittel
Campingartikel® Maschinen/Werkzeuge
Eisenwaren, Beschlage Mobel*?

Elektrogrof3gerate Pflanzen/Samen
Elektroinstallationsmaterial Rollladen/Markisen

Fahrrader und technisches Zubehor Sanitarartikel

Farben, Lacke Tapeten

Fliesen Teppiche (Einzelware)
Gartenartikel und -gerate® Zoologische Artikel

Kamine, Kacheltfen

Quelle: eigene Darstellung

Erlauterungen

1.
2.
3.

10.
11.
12.
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inkl. Wein/Sekt/Spirituosen
inkl. Kaffee/Tee/Tabakwaren sowie Back- und Fleischwaren
Glas/Porzellan/Keramik ohne Pflanzgefalie

Haushaltswaren umfassen Kichenartikel und -geréate (ohne Elektrokleingeréte);
Messer, Scheren, Besteck, Eimer, Waschestander und -kérbe, Besen, Kunststoff-
behalter und —schiisseln

Sportgrof3gerate umfassen u. a. Konditionskraftmaschinen, Grof3hanteln, FuRball-
, Hockey- oder Handballtore, Turnmatten, Billardtische, Rennrodel, Boote

inkl. Holz

Bettwaren/Matratzen ohne Bettwésche; Bettwaren umfassen u. a. Kissen, Bettde-
cken, Matratzenschoner

zu Camping- und Outdoorartikeln zahlen u. a. Zelte, Isomatten und Schlafsacke
(ohne Caravanzubehdr, Bekleidung und Schuhe)

Gartenartikel und -gerate umfassen Blumenerde, Erden, Torf, Mulch, Bewasse-
rungssysteme, Dungemittel, Garten- und Gewachsh&user, Teichbauelemente und
-zubehor; Gartenwerkzeug wie z. B. Schaufeln, Harken, Scheren; Gartenmaschi-
nen wie z. B. Garten- und Wasserpumpen, Hochdruckreiniger, Laubsauger, Mo-
torsdge, Rasenmaher und -trimmer, Vertikutierer; Grillgerate und -zubehér; Pflan-
zenschutzmittel, Regentonnen, Schlauche und Zubehor, Gro3spielgerate; Pflanz-
gefalRe (Outdoor auch Terrakotta)

Kfz-Zubehor inkl. Autokindersitze
zum Caravanzubehdr zahlen u. a. Markisen, Vorzelte, Caravan-Heizungen

Mobel inkl. Badmobel, Kichenmdbel, Buromodbel und Gartenmdébel/Polsteraufla-
gen
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Die Zuordnung der Sortimente als nahversorgungsrelevante, zentrenrelevante und
nicht zentrenrelevante Sortimente wird nicht ausschlief3lich von der Lage der Ver-
kaufsflachen bzw. Betriebsanteile abgeleitet sondern bertcksichtigt auch stadtebauli-
che Zielvorstellung der Landeshauptstadt Saarbriicken. Dabei ist festzuhalten, dass
fur nahezu alle als nicht zentrenrelevant eingestuften Sortimente der tatsachliche
Verkaufsflachenschwerpunkt auch aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche
liegt. Daneben haben die meisten als nahversorgungs- und/oder zentrenrelevant ein-
gestuften Sortimente ihren Verkaufsflachenschwerpunkt innerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche. Im Folgenden werden die aktuellen Einstufungen der Sortimente
vor diesem Hintergrund erlautert sowie Abweichungen zu der Sortimentsliste 2015
dargelegt:

Erlauterungen zur Einordnung der nahversorqgungsrelevanten Sortimente

Im Bestand liegt in den als nahversorgungsrelevant eingestuften Sortimenten, wie
z.B. Nahrungs- und Genussmittel und Gesundheits- und Kdérperpflege, das Gros
der Verkaufsflachen (mehr als 50 %) aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche.
Sie besitzen in den zentralen Versorgungsbereichen, insbesondere auch in ihrer
Ausdifferenzierung in die unterschiedlichen Teilsortimente (beispielsweise, Backwa-
ren, Fleischwaren, SuRwaren, Getranke®) auch fur andere einzelhandelsrelevante
Einrichtungen sowie fir sonstige zentrenbedeutsame Nutzungsbausteine und Funkti-
onen eine wichtige Frequenzbringer- und Magnetfunktion. Eine Ansiedlung an Ein-
zelstandorten auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche kann im Sinne einer
wohnungsnahen Grundversorgung im Einzelfall sinnvoll sein. Aus diesem Grund sind
diese Sortimente als nahversorgungsrelevant (als Spezialfall der zentrenrelevanten
Sortimente) einzustufen.

Erlauterungen zur Einordnung der zentrenrelevanten Sortimente

Die Sortimente der folgenden Warengruppen weisen im Hinblick auf die Verkaufsfla-
chen einen Schwerpunkt in den Saarbriicker Zentren auf.

Bekleidung, Bucher, Glas/Porzellan/Keramik/Haushaltswaren, medizinische/or-
thopadische Artikel, Schuhe/Lederwaren, Uhren/Schmuck

Aufgrund ihres Anteils in zentralen Lagen pragen die Sortimente dieser Warengrup-
pen in besonderem Mal3e das Einzelhandelsangebot in den Saarbrticker Zentren,
wobei, entsprechend der Versorgungsfunktion (Hierarchiestufe) der Zentren, jeweils
eine unterschiedliche quantitative Auspragung in den Sortimenten zu verzeichnen ist.
In ihrem Zusammenspiel leisten diese Sortimente einen wichtigen Beitrag zur Bele-
bung und Attraktivitat der Zentren. Sie ibernehmen damit eine bedeutende

> Eine Unterteilung des Teilsortiments Getrénke in lose Gebinde und Kistenware wird nicht vorgenommen. Ge-
tranke gehoren zum Kernsortiment von Lebensmittelmarkten. Hier werden diese regelmaRig sowohl als lose
Gebinde als auch Kistenware angeboten. Sie sind damit ein wesentlicher Angebotsbaustein in den Markten, in
Zentren bzw. an Nahversorgungsstandorten und tragen dort zu einer Attraktivitdt und Frequenz bei. Die Dar-
stellung einer betrieblichen Atypik ist im vorliegenden Fall zudem nicht méglich, da entsprechende Getréanke-
markte Ublicherweise nicht ausschlieRlich Getrankekasten anbieten, aus diesen auch lose Flaschen verkauft
werden (kénnen) und vor allem auch, weil das Angebot nach wie vor auf einen breiten Kundenkreis ausgerich-
tet ist, d. h. kein ausgesprochenes Spezialangebot darstellt.
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Magnetfunktion fur die zentralen Versorgungsbereiche in Saarbriicken und werden
daher (mit allen ihren Teilsortimenten) weiterhin als zentrenrelevante Sortimente in
der Saarbriicker Sortimentsliste eingestuft.

Die Warengruppe Sport und Freizeit umfasst verschiedene Einzelsortimente, dazu
gehoren Sportartikel und -gerate, Sportbekleidung und -schuhe, Sportgrol3geréate,
Fahrrader und technisches Zubehor, Angler-, Jagdartikel und Waffen und Camping-
artikel. Fur die einzelnen Sortimente ergibt sich hinsichtlich ihrer zentrenrelevanten
Einordnung ein differenziertes Bild. Die Sortimente Sportartikel und -geréate (inkl.
Sportgrol3gerate) sowie Sportbekleidung und -schuhe liegen gréf3tenteils innerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche. Dabei handelt es sich einerseits um Einzelhan-
delsbetriebe mit entsprechendem Kernsortiment, insbesondere Fachgeschéfte, an-
dererseits um Anbieter mit verschiedenen Randsortimenten aus der Warengruppe
Sport und Freizeit, z. B. Warenh&user. Diese Sortimente leisten einen Beitrag zur
Vielfalt des innerstadtischen Angebotes, welche insbesondere vor dem Hintergrund
des Strukturwandels im Einzelhandel, der Zunahme des Onlinehandels sowie der
Transformation der Zentren immer mehr an Bedeutung gewinnt. Das Herauslosen
von Teilsortimenten als nicht zentrenrelevant wirde dabei dem Ziel der Entwicklung
und Starkung der zentralen Versorgungsbereiche entgegenstehen. Daher werden
diese Sortimente weiterhin als zentrenrelevant eingestuft.

Angler-, Jagdartikel sowie Waffen werden in Saarbrticken ausschlief3lich in Form
von Randsortimenten kleiner Fachgeschéfte in der Innenstadt angeboten. Sie sind
weniger bedeutende Frequenzerzeuger, profitieren vielmehr von der Dichte und Viel-
falt des umliegenden Angebotes. Wenngleich dieses Sortiment eine sehr geringe
quantitative wie auch funktionale Bedeutung im Rahmen des Einzelhandelsangebo-
tes im Stadtgebiet insgesamt bzw. in den Saarbrticker Zentren aufweist, ist heraus-
zustellen, dass Spezialanbieter dieser Art das innerstadtische Angebot qualifizieren
und abrunden. Vor diesem Hintergrund wird fur das Sortiment Angler-, Jagdartikel
und Waffen weiterhin eine Einstufung als zentrenrelevant vorgenommen.

Im Sortiment Erotikartikel liegt der Anteil der Verkaufsflachen in den zentralen Ver-

sorgungsbereichen an den gesamtstadtischen Verkaufsflachen bei rund 57%. Damit
liegt der Uiberwiegende Anteil der Verkaufsflache in zentralen Versorgungsbereichen.
Vor dem Hintergrund eines vielfaltigen Angebotes in den Zentren wird die Einstufung
des Sortiments weiterhin als zentrenrelevant vorgenommen.

Daruiber hinaus gibt es aber auch Sortimente, die ihren Verkaufsflachenschwerpunkt
aul3erhalb der zentralen Lagen haben, die aber dennoch — nicht zuletzt, um aus
stadtentwicklungsplanerischer Sicht dieser Schieflage entgegenzuwirken — als zen-
trenrelevant eingestuft werden. Dabei handelt es sich um folgende Sortimente:

Die Warengruppen Elektronik- und Multimedia (u. a. Unterhaltungselektronik und
Zubehor, Telekommunikation und Zubehor), Musikinstrumente und Zubehor,
Spielwaren und Hobbyartikel sowie die Teilsortimente Elektrokleingerate und Pa-
pier/Buroartikel/Schreibwaren werden mehrheitlich aul3erhalb der Zentren angebo-
ten. Sie zahlen jedoch zum festen Bestandteil eines attraktiven und breit gefacherten
Angebots eines innerstadtischen Geschéaftszentrums und werden im LEP Saarland
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sowie bundesweit als zentrenrelevante Sortimente eingestuft. Diese Sortimente sor-
gen in den zentralen Versorgungsbereichen im Zusammenspiel mit anderen Nutzun-
gen/Einzelhandelsangeboten fiir eine attraktive Vielfalt und tragen zur Frequenz bei.
Vor diesem Hintergrund wird eine Einordnung als zentrenrelevante Sortimente beibe-
halten.

Die Warengruppe Wohneinrichtungsartikel umfasst verschiedene Einzelsortimente.
Dazu gehoren vor allem Bettwaren, Matratzen; Heimtextilien, Gardinen, Dekostoffe,
Haus-, Bett- und Tischwasche sowie Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen. Die Sortimente
Heimtextilien, Gardinen, Dekostoffe, Haus-, Bett- und Tischwéasche und Kunst-
gewerbe, Bilder, Bilderrahmen haben ihren Verkaufsflachenschwerpunkt — wenn
auch nur leicht — auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Die gréfdten sorti-
mentsspezifischen Flachen werden im Warenhaus Karstadt in der Saarbrtcker In-
nenstadt vorgehalten. Insgesamt stellen diese Sortimente einen Bestandteil in allen
zentralen Versorgungsbereichen dar und leisten einen Beitrag zur Vielfalt des inner-
stadtischen Angebotes. Sie werden daher auch weiterhin als zentrenrelevante Sorti-
mente in der Saarbricker Sortimentsliste eingestuft.

Erlauterungen zur Einordnung der nicht zentrenrelevanten Sortimente

Zu den typischen nicht zentrenrelevanten Sortimenten gehéren Mobel sowie Bau-
und Gartenmarktsortimente, die Ublicherweise und so auch in der Landeshauptstadt
Saarbriicken an dezentralen Standorten in grof3flachigen Angebotsformen anzutref-
fen sind. Dies erklart auch die Dominanz der Verkaufsflachen au3erhalb zentraler
Lagen.

Zum Teil aufgrund der o6rtlichen Situation sowie der Beschaffenheit einzelner Sorti-
mente aber insbesondere auch vor dem Hintergrund stadtebaulicher Zielvorstellun-
gen ergeben sich besondere Begriindungszusammenhange fir die Einordnung ein-
zelner Sortimente als relevante Sortimente. Diese werden im Folgenden dargelegt:

Campingartikel sind, bezogen auf die Verkaufsflachen, schwerpunktmafig aulRer-
halb zentraler Versorgungsbereiche vertreten. In der Saarbricker Innenstadt werden
Campingartikel als Randsortimente grof3er Anbieter angeboten (z. B. Galeria Karstadt
in der Bahnhofstral3e). Daneben ist zu beobachten, dass Campingartikel vermehrt in
Verbindung mit Kfz- und Caravan-Zubehér angeboten werden, welche tberwiegend
an dezentralen Standorten angesiedelt sind. Vor diesem Hintergrund und in Fortfuh-
rung der Einordnung in die Saarbricker Sortimentsliste 2015 werden sie als nicht
zentrenrelevant eingestuft.

Das Sortiment Teppiche (Einzelware) besitzt einen flachenmafig tberwiegenden
Anteil aul3erhalb zentraler Lagen. Neben Kkleinflachigen Fachanbietern ist der markt-
seitige Trend herauszustellen, dass Teppiche als Einzelware vor allem als Randsorti-
ment u.a. in M6belhausern oder auch in Baumarkten angeboten werden. Entspre-
chende Verkaufsflachenanteile weisen demnach auch die Bau- und Mobelmarkte in
Saarbrtcken (u.a. Bauhaus oder SB-Mobel Boss) auf. Vor dem Hintergrund der
marktseitigen Veranderungen sowie der Verkaufsflachenverteilung innerhalb des
Stadtgebietes wird eine Einstufung als nicht zentrenrelevant beibehalten.
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Die Verkaufsflachenanteile des Sortiments Bettwaren/Matratzen®® liegen vorwie-
gend aul3erhalb zentraler Lagen (86,5 %). Innerhalb der Zentren entfallt das Angebot
in diesem Sortiment hauptsachlich auf Randsortimente (u. a. Galeria Karstadt in der
BahnhofstralRe). Dartber hinaus befinden sich Fachmarkte an Ergdnzungsstandorten
in solitarer Lage (u.a. Matratzen Concord oder H20O Betten). Ein deutlicher Anteil des
Angebotes entfallt auf Randsortimente von Mobelanbietern, die sich zumeist in de-
zentralen Lagen befinden. Aufgrund der ortlichen Verkaufsflachenanteile in bzw. au-
Rerhalb zentraler Lagen aber vor allem auch aufgrund der Beschaffenheit des Sorti-
ments Bettwaren/Matratzen (u. a. Raumbedarf, Transportfahigkeit) wird die Einstu-
fung als nicht zentrenrelevant fortgefihrt.

Die Verkaufsflachenanteile der zentralen Versorgungsbereiche im Sortiment Lam-
pen, Leuchten, Leuchtmittel fallen mit rund 24 % gering aus. Der Trend geht weiter
dahin, dass Lampen und Leuchten in gré3eren Fachmaérkten, wie Mobelhausern
oder Baumarkten, als Randsortiment angeboten werden. Im Sortiment Lampen,
Leuchten, Leuchtmittel besteht in der Landeshauptstadt Saarbriicken nur noch ein
sehr eingeschranktes, kleinflachiges Facheinzelhandelsangebot, welches sich auf
dezentrale Lagen beschrankt. Vor dem Hintergrund dieser spezifischen Entwicklung,
sowie dem vorhandenen Schwerpunkt au3erhalb zentraler Lagen, wird abweichend
vom LEP Saarland eine Einstufung von Lampen, Leuchten, Leuchtmittel als nicht
zentrenrelevant beibehalten.

Das Sortiment zoologische Artikel, lebende Tiere (inkl. Heim- und Kleintierfutter)
ist lediglich in geringem Umfang innerhalb der Zentren vertreten (20 %). Zoologische
Artikel und lebende Tiere werden heute fast ausschlie3lich in Zoofachmarkten ange-
boten. Zudem kommt das Teilsortiment Heim- und Kleintierfutter in Lebensmittel-
markten zwar regelmafiig aber nur als untergeordnetes Randsortiment vor. Deshalb
wird abweichend vom LEP Saarland eine Einstufung des (gesamten) Sortiments Zo-
ologische Artikel, lebende Tiere (inkl. Heim- und Kleintierfutter) als nicht zentrenrele-
vant beibehalten.

Das Sortiment Kinderwagen wird aufgrund seiner Beschaffenheit und der geringen
Magnetfunktion weiterhin als nicht zentrenrelevant eingestuft.

ElektrogroRRgerate haben mit mehr als 80 % den quantitativen Schwerpunkt der
Verkaufsflachen deutlich aul3erhalb der Zentren. Dabei wird dieses Sortiment tber-
wiegend als Randsortiment gréf3erer Fachmarkte (u. a. Kiichenfachmarkte, Mobel-
markte, Elektronikfachmarkte, Baumarkte) an den Sonderstandorten oder an solita-
ren Standorten angeboten. Aufgrund der értlichen Angebotsverteilung (nach Lagen),
der Beschaffenheit des Sortiments (u. a. Transportfahigkeit) und geringen der Mag-
netfunktion wird dieses Sortiment weiterhin als nicht zentrenrelevant eingestuft.

Die Verkaufsflachenanteile des Sortiments Fahrrader und technisches Zubehor
liegen Uberwiegend aulR3erhalb zentraler Lagen. Die Verkaufsflache in diesem Sorti-
ment beléauft sich auf rund 3.100 m2 und wird durch kleinflachige Einzelhandelsbe-
triebe und Randsortimente grofl3erer Anbieter bereitgestellt. Es gibt sieben

5 Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass dieses Sortiment abzugrenzen ist von der Warengruppe Heim-
textilien, Dekostoffe, Haus- und Tischwéasche, die als zentrenrelevant eingestuft wird.
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Fachhéndler in Saarbriicken mit einer Gesamtverkaufsflache von rund 1.700 m2 bzw.
einer durchschnittlichen Betriebsgré3e von 194 m2 Verkaufsflache. Sie befinden sich
ausschlief3lich auf3erhalb zentraler Versorgungsbereiche. Dariiber hinaus werden
Fahrrader und technisches Zubehor als Randsortimente grof3flachiger Anbieter ge-
fuhrt (u.a. SB-Warenhaus Globus). Zudem ist marktseitig ein Trend zu groR3flachigen
Fachmarkten — vorzugsweise aul3erhalb zentraler Lagen — zu beobachten (z. B. Me-
gabike). Dabei spielt es haufig eine Rolle, dass die Entwicklungen in den Zentren
aufgrund fehlender, geeigneter Flachen begrenzt sind und somit Standorte aul3er-
halb der Zentren, welche haufig auch kostengunstiger zu entwickeln sind, realisiert
werden. Vor diesem Hintergrund und nicht zuletzt auch mit Blick auf Entwicklungs-
perspektiven an den Sonderstandorten wird dieses Sortiment kiinftig als nicht zen-
trenrelevant eingestuft.
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11 Steuerungsgrundsatze zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung
in Saarbricken

Die Steuerungsgrundsatze zur Standortfindung des Einzelhandels und der Zentren-
entwicklung in Saarbrtucken préazisieren und erganzen das Leitbild und die tberge-
ordneten Ziele zur Einzelhandelsentwicklung in Saarbricken. Folgende generelle
Aussagen zum Ziel und zur Wirkung der Grundsatze sind voranzustellen:

o Die Grundséatze geben zur Einordnung von Einzelhandelsvorhaben einen gemein-
schaftlich getragenen Orientierungsrahmen fur die politische Willensbildung und
Entscheidungsfindung wieder.

o Fur die rechtliche Zulassigkeit von Vorhaben ist uneingeschrankt die baupla-
nungsrechtliche Situation mafl3gebend.

o Die Grundsatze gelten fir Neuansiedlungen, Erweiterungen/Veranderungen und
Verlagerungen.

o Bestehende Einzelhandelsbetriebe sind — bezogen auf den genehmigten Bestand
—von den formulierten Regeln unberuhrt. Sie geniel3en Bestandsschutz.

o Sollten sich aufgrund einer derzeit nicht vorhersehbaren, kurzfristig eintretenden,
deutlichen Veranderung der Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung neue Be-
darfe fur die Ausweisung zusatzlicher Standorte ergeben, welche durch die Ziele
und Grundsatze gemal Einzelhandelskonzept nicht erfasst sind, ist eine (Teil-)Ak-
tualisierung des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes zu empfehlen. Dabei sollte
die gesamtstadtische Versorgungsstruktur berticksichtigt werden.

Zur Systematik der Grundséatze ist festzuhalten: Einzelhandelsbetriebe definieren
sich Uber das Kernsortiment®®. Entsprechend werden die nachfolgenden Haupt-Steu-
erungsregeln bzw. Grundsatze fur den zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten
und nicht zentrenrelevanten Einzelhandel differenziert. Diese sollen kiinftig in Saar-
briicken gelten.

11.1 Definition einer Bagatellgrenze

Mit den Urteilen des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. November 2005 besteht
eine belastbare Definition der GroRflachigkeit mit Uberschreiten einer Verkaufsflache
von 800 m? und dazu, welche Nutzflachen/Bereiche innerhalb eines Einzelhandels-
betriebes der Verkaufsflache zuzurechnen sind.

%6 (Zur Definition Kernsortiment und Randsortiment siehe Glossar im Anhang)

Das Kernsortiment eines Einzelhandelsbetriebes bezeichnet den Hauptteil des Warenangebots, der nach allge-
meiner fachlicher Ubereinkunft einem bestimmten Sortimentsbereich zuzuordnen bzw. zu klassifizieren ist und
zudem hinreichend scharf konturiert werden kann. Das Kernsortiment bestimmt somit auch die Unterart eines
Einzelhandelsbetriebes (z. B. Baumarkt, Moébelmarkt, Lebensmittelmarkt etc.).
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In der Praxis ist festzustellen, dass viele Einzelhandelsvorhaben, allen voran die Le-
bensmittelméarkte, allein aus betrieblichen Griinden diese Hurde Uberspringen (mus-
sen) und somit unter die Regelvermutung von § 11 (3) BauNVO fallen.

Die eindeutige Definition der Grol3flachigkeit von Einzelhandelsbetrieben ist auf der
einen Seite im Sinne der taglichen Anwender begrif3enswert, jedoch auf der anderen
Seite aufgrund einer — auch in der Vergangenheit praktizierten — einseitigen Anwen-
dung bzw. Interpretation, beklagenswert. Dabei ist zu berticksichtigen, dass dies die
einzige Verkaufsflachengrof3e ist, die aus bauplanungsrechtlicher Sicht einen in Be-
bauungsplanen festsetzungsfahigen Wert darstellt. Das bedeutet, dass andere Gro-
Ben, wie etwa die bislang in Saarbriicken angewendete 400 m2-Schwelle, nicht allein
aufgrund der Grol3e zutreffend eine bestimmte Art von baulichen oder sonstigen An-
lagen kennzeichnen. Sie sind somit keine festsetzungsfahigen Anlagentypen geman
§ 1 (9) BauNVO, da ,die Begrenzung der hochstzulassigen Verkaufs- oder Ge-
schossflache [...] die Umschreibung eines bestimmten Anlagentyps nicht gleichsam
in sich selbst® tragt>’. In Ausnahmefallen kénnte fur einen sogenannten ,Nachbar-
schaftsladen® oder ,Convenience Store” eine Herleitung unter Bertcksichtigung der
besonderen ortlichen, stadtebaulichen und siedlungs- und versorgungsstrukturellen
Situation erfolgen.

Die fixe VerkaufsflachengroRenordnung der Grol3flachigkeit suggeriert, dass stadte-
baulich relevante Auswirkungen (sowohl auf zentrale Versorgungsbereiche wie auch
die Versorgungsstrukturen) von Einzelhandelsvorhaben an Standorten aufR3erhalb der
zentralen Versorgungsbereiche bei Uberschreiten der Schwelle zur GroRflachigkeit
von 800 m2 ernsthaft in Erwagung gezogen werden (kdnnen). Dabei kbnnen auch
Betriebe mit weniger als 800 m?2 Verkaufsflache (aul3erhalb zentraler Lagen) durch-
aus sehr hohe relative Verkaufsflachenanteile im Verhaltnis zu dem jeweiligen sorti-
mentsspezifischen Angebot in den umliegenden zentralen Versorgungsbereichen er-
reichen, so dass in so einer Konstellation bereits negative stadtebauliche Folgewir-
kungen eintreten kdnnen. Somit kann fir die meisten Gemeinden in Deutschland,
so auch fur die Landeshauptstadt Saarbriicken, ein Steuerungserfordernis pro-
klamiert werden, das unterhalb von 800 m2 Verkaufsflache angesiedelt ist.

Eine mdgliche Konsequenz fur die Landeshauptstadt Saarbriicken wére ein komplet-
ter Ausschluss des zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in Gebie-
ten aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Ist dies z. B. in Gewerbe- und In-
dustriegebieten sowie Sondergebieten ohne Einzelhandelsvorpragung stadtebaulich
sinnvoll und rechtlich auch einfach umsetzbar, so schwer — auch und insbesondere
im Hinblick auf die politische Vermittelbarkeit dieser moglichen Erforderlichkeit — stellt
sich dieser Ausschluss fur Mischgebiete dar. Denn auch Grof3stadte wie die Landes-
hauptstadt Saarbriicken weisen z. T. traditionell gewachsene kleinere Versorgungs-
angebote und -strukturen auf, die in hohem Malf3e durch kleinflachige, inhaberge-
fuhrte Fachgeschéfte gepragt sind. Diese zu erhalten oder auch weiterzuentwickeln
bzw. fur sie jedoch zumindest keine existenzgefdhrdenden Rahmenvorgaben zu for-
mulieren, ist in der Landeshauptstadt Saarbrticken wie auch den meisten Gemeinden

57 siehe dazu: Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom 08.11.2004, AZ 4 BN 39.04
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— unabhangig von der GroRenordnung — breiter politischer Konsens und damit
zwangslaufig auch stadtebauliche Zielvorstellung.

In der Landeshauptstadt Saarbriicken weisen rund 76 % der Betriebe (ohne Leer-
stande) eine Verkaufsflache < 200 m? auf. 42 % der gesamtstadtischen Betriebe mit
einer Verkaufsflache < 200 m? befinden sich in stadtebaulich integrierten Lagen (au-
Rerhalb zentraler Versorgungsbereiche gemal Einzelhandelskonzept 2023). In den
stadtebaulich integrierten Lagen (inkl. zentrale Versorgungsbereiche) nehmen sie ei-
nen Anteil von rund 70 % der Einzelhandelsbetriebe ein. Sie pragen damit die Saar-
briicker Einzelhandelsstruktur in besonderem Mal3e und leisten einen Beitrag zur
wohnortnahen Versorgung.

Vor diesem Hintergrund wird fir die Landeshauptstadt Saarbrticken eine Bagatell-
grenze (als Verkaufsflachenobergrenze je Betrieb) mit einer maximalen Verkaufsfla-
che von 200 m2 je Betrieb definiert. Bei dieser Dimensionierung kann fir einen ein-
zelnen Betrieb angenommen werden, dass aufgrund des vergleichsweise geringen
zu erwartenden Umsatzpotenzials kein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswir-
kungen in negative stadtebauliche Auswirkungen weder auf die Saarbrucker zentra-
len Versorgungsbereiche noch die verbrauchernahen Versorgungsstrukturen ausge-
|6st werden. Dies darf im Sinne des Einzelhandelskonzeptes auch dann nicht ge-
schehen, wenn entsprechende Betriebe in gehaufter Form oder als Agglomerationen
auftreten. Betriebe, die unter diese Bagatellgrenze fallen, unterliegen damit nicht der
Regelungssystematik des Einzelhandelskonzeptes. Grundvoraussetzung ist aller-
dings, dass es sich bei den Standorten um stadtebaulich integrierte Standorte han-
delt.

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Bagatellgrenze eine Aufgriffs-
schwelle fir die Bewertung von Einzelhandelsvorhaben gemaf Zentren- und Einzel-
handelskonzept handelt und nicht um einen in der Bauleitplanung festsetzungsfahi-
gen Anlagentyp.

11.2  Grundsatz 1: Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrele-
vanten Kernsortimenten ohne Nahversorgungsfunktion

’ Ziel:

Erhalt und Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion und der regionalen Aus-
strahlung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt als bedeutendsten Einzel-
handelsstandort durch Sicherung und Entwicklung der Einzelhandelszentralitat, der
Funktionsvielfalt und der Identifikationsmoglichkeiten sowie Sicherung und Starkung
der Versorgungsfunktion der Stadtbezirkszentren.

Dieses Ziel steht im Einklang mit den landes- und regionalplanerischen Vorgaben.

1.1 Standorte fur gro3flachige Einzelhandelsbetriebe i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO mit
zentrenrelevantem Kernsortiment, aber ohne nahversorgungsrelevante Kernsorti-
mente im Sinne der Saarbrticker Sortimentsliste, sollen im zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt liegen.
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1.2 Standorte fur gro3flachige Einzelhandelsbetriebe i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO mit
zentrenrelevantem Kernsortiment, aber ohne nahversorgungsrelevante Kernsorti-
mente im Sinne der Saarbrticker Sortimentsliste, kdbnnen auch in den Nebenzentren
liegen, wenn sie der spezifischen Versorgung der Bevolkerung im Versorgungsgebiet
des Nebenzentrums (Burbach bzw. Dudweiler) dienen.

1.3 Standorte flr nicht gro3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem
Kernsortiment, aber ohne nahversorgungsrelevante Kernsortimente, sollen in den
zentralen Versorgungsbereichen liegen.

Aul3erhalb dieser Standortbereiche kdnnen Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsor-
timent nur dann angesiedelt werden, sofern von ihnen keine Negativauswirkungen
auf diese zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Insbesondere mit Blick
auf die BetriebsgréRenstruktur in den zentralen Versorgungsbereichen durften nur
dann keine negativen Auswirkungen anzunehmen sein, wenn solche Einzelhandels-
betriebe eine Verkaufsflache von 200 m2 (siehe Bagatellgrenze) nicht Gberschreiten.

1.4 Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollen nicht in Gewerbe- und In-
dustriegebieten angesiedelt werden.

Erlauterung

Insbesondere um die Zukunftsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche zu ge-
wabhrleisten und so das Zentrengefiige innerhalb der Landeshauptstadt Saarbrticken
attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll und zielfihrend, die Ansied-
lung von zentrenrelevantem Einzelhandel raumlich zu steuern. Grof3flachige und
kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment (Verkaufs-
flache oberhalb der Bagatellgrenze) sollen demnach zukutinftig nur noch in den abge-
grenzten zentralen Versorgungsbereichen Innenstadt, Burbach und Dudweiler zulas-
sig sein, um diese mit ihrer Versorgungsbedeutung zu sichern und weiterzuentwi-
ckeln sowie einen ruinbsen absatzwirtschaftlichen Wettbewerb der verschiedenen
Einzelhandelsstandorte untereinander zu vermeiden.

Eine zunehmend anzutreffende, besondere Handelsform stellen Sozialkauthauser
dar. Diese weisen betriebliche Besonderheiten auf, die sie von anderen, tblichen
einzelhandelsrelevanten Betriebstypen unterscheiden. Dazu gehdren vor allem die
Beschaffenheit des Sortiments (i. d. R. gebrauchte Waren), der Sortimentsschwer-
punkt (kein einheitliches Kernsortiment) und die unterdurchschnittlichen Flachenpro-
duktivitaten infolge der gemeinnitzigen Ausrichtung. Aufgrund der geringen waren-
gruppenspezifischen Umsatzerwartungen sind unabhangig vom Sortimentsschwer-
punkt stadtebaulich negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und
die rdumliche Versorgungsstruktur haufig nicht zu erwarten. Dennoch tragen Sozial-
kaufhduser oder vergleichbare Fachgeschéfte, mit einem deutlichen Angebots-
schwerpunkt im Bereich zentrenrelevanter Sortimente (u. a. Bekleidung, Schuhe, Un-
terhaltungselektronik) zu einer Angebotsvielfalt in zentralen Versorgungsbereichen
bei und sollten daher in Abhangigkeit ihrer Verkaufsflachengré3e und ihres Sorti-
mentsschwerpunktes vor dem Hintergrund der Ziele und Grundsatze des Einzelhan-
delskonzeptes bewertet und entwickelt werden.
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In Gewerbe- und Industriegebieten ist die Ansiedlung und Erweiterung von Einzel-
handelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten unabhangig von der Gro-
Benordnung generell auszuschlieRen. Ausnahmen bilden hier lediglich das soge-
nannte ,Handwerkerprivileg® bzw. der sogenannte ,,Fabrikverkauf*, in Verbindung
mit Produktions- bzw. Vertriebsstandorten.

11.3 Grundsatz 2: Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten

’ Ziel:

Sicherung und Starkung einer attraktiven, moglichst flaichendeckenden, wohnungs-
nahen Grundversorgung im Stadtgebiet von Saarbrticken durch Sicherung und Ent-
wicklung funktionsfahiger zentraler Versorgungsbereiche sowie von Standorten im
Sinne einer verbrauchernahen Versorgung der Saarbriicker Bevolkerung.

Dieses Ziel steht im Einklang mit den landes- und regionalplanerischen Vorgaben.

2.1 Standorte fur Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsorti-
ment im Sinne der Saarbriicker Sortimentsliste sollen regelméafig in den zentralen
Versorgungsbereichen (Innenstadt, Nebenzentren) liegen.

Die maximale Dimensionierung eines Betriebes soll sich an der jeweiligen Versor-
gungsfunktion des Zentralen Versorgungsbereiches/Standortes orientieren:

e Hauptzentrum Innenstadt: gesamtstadtische Versorgungsfunktion, ohne Fl&-
chenbegrenzung

o Nebenzentrum: Versorgungsfunktion auf Ebene des Stadtbezirks

o Nahversorgungsstandorte: Versorgungsfunktion fur umliegende Siedlungsbe-
reiche

2.2 Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment kénnen
ausnahmsweise auch auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche ermdglicht
werden, wenn

o der Standort eine stadtebaulich bzw. wohnsiedlungsraumlich integrierte Lage auf-
weist,

o das Vorhaben der Nahversorgung dient. Das ist regelmé&fig dann der Fall, wenn
die sortimentsspezifische Kaufkraftabschépfung des Planvorhabens in einem 600
m Radius eine Quote von 35 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft nicht ber-
schreitet und
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o keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche und die wohnortnahen Versorgungsstrukturen zu erwarten sind®8. Der
Nachweis Uber die stadtebaulichen Auswirkungen ist jedenfalls ab Grof3flachigkeit
des Einzelhandelsbetriebs durch schriftliche gutachterliche Stellungnahme zu fuh-
ren°.

Diese Ausnahmeregelung gilt nicht fur Standorte innerhalb von GE-/GI-Gebieten.

Erlauterung

Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung einer arbeitsteiligen Versorgungs-
struktur sowie dem Ausbau bzw. der Sicherung einer moglichst flachendeckenden
wohnortnahen Grundversorgung sollen Standorte fur Einzelhandelsbetriebe (sowohl
grof3flachige als auch kleinflachige) mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment
zukunftig in den Saarbricker zentralen Versorgungsbereichen liegen.

Um eine Kompatibilitat zur ,hierarchischen Ordnung® der Zentren- bzw. Standort-
struktur und ihrer funktionalen Zuordnung zu gewahrleisten und dariber hinaus
durch ergdnzende Nahversorgungsstandorte die Grundversorgung maglichst umfas-
send und damit auch fur alle Bevolkerungsgruppen (mobile und immobile) attraktiv
und zukunftsfahig zu gestalten, ist es hierbei sinnvoll und zielfihrend, die Entwick-
lung groR3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsorti-
ment in Abhangigkeit von der Zentrenkategorie bzw. dem Kaufkraftpotenzial im zu
versorgenden Bereich zu steuern. So soll gewahrleistet werden, dass Neuansiedlun-
gen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem Angebotsschwerpunkt im
nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich der Sicherung und Starkung der woh-
nortnahen Grundversorgung dienen und negative stadtebauliche Auswirkungen auf
die Zentren- sowie Versorgungsstruktur ausgeschlossen werden. Dabei geht es
grundsatzlich nicht darum, den Wettbewerb an einzelnen Standorten (zentrale Ver-
sorgungsbereiche sowie auch ergdnzende Nahversorgungsstandorte) auszuschlie-
Ren, sondern darum, die wohnortnahe Versorgung zu sichern und zu starken.

In stadtebaulich integrierten Lagen aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche
konnen klein- und grol3flachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten sinnvoll und mdglich sein, wenn dadurch Versorgungsliicken im Naheinzugs-
bereich geschlossen werden kdnnen. Neben der Voraussetzung, dass diese der
Nahversorgung der im unmittelbaren Umfeld vorhandenen Wohnbevdlkerung dienen,

%8 Als maximaler Orientierungswert gilt eine Gesamtverkaufsflache von 2.000 m? fiir einen Lebensmittelmarkt.
Dieser ist auf heutige Marktzutrittsgréf3en von Lebensmittelvollsortimentern ausgerichtet. Bei einer Gesamt-
verkaufsflache von 2.000 m? ist fir einen Lebensmittelvollsortimenter mit einem Anteil der Lebensmittelver-
kaufsflache von rund 1.700 m2 in Siedungsbereichen auszugehen. Bei einer Einwohnerdichte von rund 4.500
Einwohnern/km2 wird dabei eine Kaufkraftabschépfung im Nahbereich von rund 35 % generiert (Indikator fur
Nahversorgungsfunktion). Fir Lebensmitteldiscounter sind regelméaRig héhere Raumleistungen anzunehmen,
so dass die Kaufkraftabschdpfung bei einer vergleichbaren Gréf3enordnung héher ausfallen wird (45 %) und
somit auch tendenziell von einer tiber die reine Nahversorgungsfunktion hinausgehende Kaufkraftabschop-
fung auszugehen ist.

Da die Einwohnerdichten im Bezirk stark schwanken, ist im Einzelfall die 6rtliche Situation zu beriicksichtigen.

9 Dabei muss auf die drei folgenden Gesichtspunkte eingegangen werden: 1. Keine unerwiinschte Agglomera-

tion, 2. Keine unerwiinschte Kaufkraftbindung, 3. Keine Funktionsstérung zu befiirchten.
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ist hierbei sicherzustellen, dass von einem entsprechenden Vorhaben keine negati-
ven Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die Standortstruktur
im Sinne des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes ausgehen.

Fur die Verkaufsflachendimensionierung von entsprechenden Einzelhandelsbetrie-
ben bietet die Gegenuberstellung von projiziertem Vorhabenumsatz und verfluigbarer
Kaufkraft im Naheinzugsbereich des Vorhabens sowie die Ermittlung der Distanz des
Vorhabens zu den schitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen eine bewéahrte
Maoglichkeit zur Operationalisierung der genannten Kriterien.

Von einem stadtebaulich sinnvollen Nahversorgungsstandort (Schwerpunkt Nah-
rungs- und Genussmittel) kann demnach ausgegangen werden, wenn

- es sich um einen stadtebaulich integrierten Standort handelt und

- das Vorhaben der Nahversorgung dient.
Dabei kann von einer Nahversorgungsfunktion regelmali3ig ausgegangen wer-
den, wenn die sortimentsspezifische Kaufkraftabschépfung des Vorhabens im
funktionalen Versorgungsbereich eine Quote von 35 % (bis maximal 50 % in
begrindeten Einzelfallen) der sortimentsspezifischen Kaufkraft nicht tiber-
schreitet.

Als stadtebaulich integrierte Lage im Sinne des Saarbriicker Einzelhandelskonzep-
tes werden Standorte definiert, deren direktes siedlungs- bzw. wohnstrukturelles Um-
feld von zusammenhangender Wohnbebauung geprégt ist und somit ein Bezug zu
Wohnsiedlungsbereichen besteht, ohne dass stadtebauliche Barrieren (wie zum Bei-
spiel Bahngleise, Autobahnen, Hauptverkehrsstral3en ohne geeignete Querungs-
madglichkeiten) den Standort von der Wohnbebauung separieren und die ful3laufige
Erreichbarkeit einschranken.

Als funktionales Versorgungsgebiet ist derjenige Bereich zu definieren, den ein
Vorhaben fuB3laufig versorgen soll (600 m-Isodistanz) bzw. der eine raumlich funktio-
nale Beziehung zu einem sogenannten Nahversorgungsstandort aufweist und dem-
entsprechend dariber hinaus mit dem Fahrrad in einem angemessenen Radius (Ori-
entierungsgroRe 1,5 bis 2,5 km) bzw. mit dem OPNV gut erreichbar ist. Um die vor-
stehende Bedingung zu erfiillen, musste fir moderne Lebensmittelmérkte in einer
GrolRenordnung ab rund 1.000 m? Verkaufsflache ein Bevolkerungspotenzial von
mindestens rund 5.000 Einwohnern im funktionalen Versorgungsgebiet vorhanden
sein®, Bei Nicht-Erfullung dieser Bedingung ware ein entsprechender Anbieter auf
Kaufkraftzuflisse von Gebieten aul3erhalb des direkten Wohnumfeldes angewiesen,
was negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die Nahversor-
gungsstrukturen vermuten lie3e und den eingangs formulierten Zielsetzungen somit
entgegenstande.

Die Siedlungsstruktur der Landeshauptstadt Saarbriicken ist insbesondere in den
AulRenbereichen durch disperse Siedlungsstrukturen gepragt. Um auch in Bereichen

60 Beij einer Flachenproduktivitat von rund 5.000 Euro/m2 und einem Anteil der Lebensmittelverkaufsflache von

ca. 80 % (das impliziert regelmaRig einen Anteil des nahversorgungsrelevanten Kernsortiments von rund
90 %).
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mit geringer Siedlungsdichte aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche, die an-
sonsten lediglich Gber geringfligige bzw. keine eigenstandigen Versorgungsstruktu-
ren verfliigen, eine zukunftsfahige Nahversorgung zu ermdglichen, ist bei der Einord-
nung und Bewertung von entsprechenden Vorhaben (Einzelfallpriifung) auf eine rein
fuBlaufige Erreichbarkeit hinausgehende Siedlungsbereiche innerhalb der Landes-
hauptstadt Saarbriicken zurtickzugreifen. Diese sollen eine rAumliche und funktio-
nale Beziehung zu einem potenziellen Standort aufweisen (funktional zugewiesenes
Versorgungsgebiet). Demnach ist ein funktionales Versorgungsgebiet anhand nach-
prufbarer Kriterien (u. a. siedlungsraumliche Strukturen, verkehrliche Barrieren, Lage
und Entfernung zum Zentrum und zu Nahversorgungsstandorten) einzelfallbezogen
zu definieren.

Die Ausnahmeregelung gilt ausdricklich nicht fur Standorte innerhalb von Gewerbe-
gebieten, auch um den Charakter dieser Gebiete zu erhalten und sie fur gewerbliche
Nutzungen vorzuhalten. Eine Uber den Bestandsschutz hinausgehende Veranderung
der bestehenden sowie eine Ansiedlung von zusatzlichen Einzelhandelsbetrieben mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten an stadtebaulich nicht integrierten
Standorten sind konsequent auszuschliel3en. Insbesondere Standorte innerhalb von
Gewerbe- und Industriegebieten (mégliche Ausnahmen: Kioske und Convenience-
Stores) sind ausdrticklich ausgeschlossen, um den Charakter dieser Gebiete zu er-
halten. In Gewerbegebieten kénnen z. B. kleinteilige Anbieter (wie Convenience-
Stores) und Kioske zur Versorgung der dort arbeitenden Menschen maglich sein. !

In jedem Fall ist bei der moglichen Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes mit nah-
versorgungsrelevantem Kernsortiment in stadtebaulich integrierter Lage eine Einzel-
fallbetrachtung unter Einbeziehung der o. a. Indikatoren durchzufiihren sowie eine
dezidierte Abwagung aller einzelhandelsrelevanten stadtebaulichen Belange erfor-
derlich. Ggf. ist im Rahmen einer stadtebaulichen Vertraglichkeitsstudie i. S.v. § 11
(3) BauNVO nachzuweisen, dass negative stadtebauliche Auswirkungen (in Saarbru-
cken und anderen Gemeinden) auf zentrale Versorgungsbereiche sowie die wohnort-
nahe Versorgung nicht zu erwarten sind.

Zulassigkeit von Vorhaben geméal den landesplanerischen Vorgaben

Durch die Ziele und Grundsatze gemal} Einzelhandelskonzept sowie die Operationa-
lisierung der Nahversorgung setzt sich die Landeshauptstadt Saarbriicken einen
Rahmen zum Umgang mit Vorhaben zur Ansiedlung von Lebensmittelméarkten. Dabei
steht vor allem die Sicherung und Starkung der zentralen Versorgungsbereiche so-
wie die Sicherung und Starkung einer wohnortnahen Versorgung im Vordergrund.
Sie dienen einer ersten Einordnung eines potenziellen Vorhabens und nicht zuletzt
auch mit Blick auf die Entscheidung ggf. ein Bauleitplanverfahren einzuleiten, um es
im Sinne stadtebaulicher Zielvorstellungen zu ermoéglichen oder auch abzuwehren.
Schliel3lich stellt das Zentren- und Einzelhandelskonzept entsprechend der

61 Ableitbare GroRenordnung fiir einen Lebensmittelladen in einem Gewerbegebiet mit 500 — 1.000 Beschaftig-
ten (gerundete Werte)

bei 500 Beschaftigten max. 50 m2 Verkaufsflache
bei 1.000 Beschéftigten max. 100 m2 Verkaufsflache
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systematischen Stellung in § 1 (6) Nr. 11 BauGB als stadtebauliches Entwicklungs-
konzept bei der Aufstellung von Bebauungsplanen einen Abwagungsbelang dar.

Grundsétzlich ist festzuhalten, dass sich die Zulassigkeit von Vorhaben in Gebieten
mit Bebauungsplan (8 30 BauGB) nach den Festsetzungen fiir die Baugebiete ge-
maR 88 2 - 9 BauNVO bzw. bei Grof3flachigkeit nach § 11 (3) BauNVO ergibt. Glei-
ches gilt fir Vorhaben innerhalb der unbeplanten im Zusammenhang bebauten Ort-
steile, deren Eigenart der ndheren Umgebung einem der Baugebiete nach der
BauNVO entspricht (§ 34 (2) BauGB). Vorhaben in Innenbereichen ohne Bebauungs-
plan, die keinem Baugebiet vergleichbar sind (8 34 (1) BauGB), mussen sich in ihre
nahere Umgebung einfligen. Von Vorhaben nach § 34 (1) oder (2) BauGB durfen
keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein (8 34 (3) BauGB).

Kleinflachige Lebensmittelméarkte sind demnach regelmafiig in Kerngebieten (MK),
Mischgebieten (Ml), Urbanen Gebieten (MU), allgemeinen Wohngebieten (WA), be-
sonderen Wohngebieten (WB), Gewerbe (GE)- und Industriegebieten (Gl) zulassig
und zur Gebietsversorgung in Kleinsiedlungsgebieten (WS) bzw. ausnahmsweise zur
Gebietsversorgung in reinen Wohngebieten (WR) gemaR Baunutzungsverordnung
(BauNVO) zulassig. Auch kann sich gemal3 8 34 BauGB eine Zulassigkeit von klein-
flachigen Lebensmittelmarkten ergeben.

Mit Blick auf die stadtebaulichen Zielvorstellungen (Ziele und Grundsatze gemal Ein-
zelhandelskonzept) ist jedoch hervorzuheben, dass — in Abwagung gesamtstadti-
scher Interessen — in Gewerbe- und Industriegebieten kein Einzelhandel, insbeson-
dere auch kein Lebensmitteleinzelhandel, angesiedelt werden darf. Dartber hinaus
sollen Betriebe oberhalb der definierten Bagatellgrenze (siehe dazu Kapitel 11.1) die
Anforderungen an einen Nahversorgungsstandort (s. 0.) erftllen.

Die Ansiedlung grof3flachiger Lebensmittelméarkte sollte jeweils im Zuge einer Ein-
zelfallbetrachtung durchgefiihrt werden. Die Zulassigkeit grof3flachiger Lebensmittel-
markte unterliegt dabei den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung. Diese ste-
hen nicht vollumfanglich im Einklang mit dem Steuerungsgrundsatz 2.2 gemaf Ein-
zelhandelskonzept.

Vorhaben im Sinne des 811 Abs. 3 BauNVO, d. h. gro3flachige Einzelhan-
dels—ein-richtungen unterliegen den Zielen des LEP, Teilabschnitt ,Siedlung". Ge-
maf Ziffer 46 (,Stadtebauliches Integrationsgebot”) des LEP, Teilabschnitt ,Siedlung"
hinzuweisen sind grol3flachige Einzelhandelseinrichtungen — vereinfacht dargestellt —
nur im engen raumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem zentralen Versorgungs-
bereich des zentralen Ortes bzw. in dessen (ausgewiesenen) Nebenzentren zulas-
sig, sofern sie beziglich GréRenordnung, Warensortiment und Einzugsbereich dem
Versorgungsbereich des Nebenzentrums angemessen sind und an einem stadtebau-
lich integrierten Standort errichtet werden. Gemalf Grundsatz 2.2 sind Einzelhandels-
betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (Lebensmittelméarkte) mit
bis zu 2.000 m? Verkaufsflache unter bestimmten Kriterien auch aul3erhalb zentraler
Versorgungsbereiche ausnahmsweise moglich. In solchen grof3flachige Nahversor-
ger betreffenden Ausnahmefallen sollte daher in jedem Falle eine frihzeitige Abstim-
mung mit der Landesplanung erfolgen.
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11.4 Grundsatz 3: Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zen-
trenrelevanten Kernsortimenten

’ Ziel:

Réaumliche Konzentration auch des grof3flachigen Einzelhandels mit nicht zentrenre-
levanten Kernsortimenten auf dafur festgesetzte Sonderstandorte und Sicherung ei-
ner zukunftsfahigen Arbeitsteilung zwischen den zentralen Versorgungsbereichen
sowie den Sonderstandorten zur Sicherung und zum Ausbau einer quantitativ und
qualitativ guten Versorgung der Bevolkerung.

Dieses Ziel steht im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben.

3.1 Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
im Sinne der Saarbricker Sortimentsliste sollen auf Flachen innerhalb der aus-
gewiesenen Zentren gelenkt werden, sofern sie zu deren Stabilisierung beitra-
gen, der Funktionsstufe des jeweiligen Zentrums entsprechen und stadtebaulich,
verkehrlich und funktional vertraglich eingeordnet werden konnen.

3.2 Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
kénnen aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs z. T. nicht in die gewachsenen
Zentren integriert werden. Sie dirfen sich daher auch an eigens ausgewiesenen
Fachmarktstandorten ansiedeln. Definierte Sonderstandorte gelten als Vorrang-
standorte fur die Ansiedlung solcher Betriebe.

3.3 Fir zentrenrelevante Randsortimente von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben
mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment aul3erhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen gilt Grundsatz 4. Innerhalb der Grenzen der ausgewiesenen
Fachmarktstandorte und in deren Umfeld ist die Ansiedlung von Einzelhandels-
betrieben mit zentrenrelevantem Kernsortiment auszuschlie3en. Dies gilt auch
fur Einzelhandelsbetriebe, die der Nahversorgung dienen. Die Ausnahmerege-
lung nach Grundsatz 2.2 ist hier nicht anwendbar. Zur Durchsetzung dieser
Grundsatze besteht haufig Bedarf nach verbindlicher Bauleitplanung, mit der die
Einhaltung der vorgenannten Prinzipien abgesichert wird.

11.5 Grundsatz 4: Zentrenrelevante Randsortimente von grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
(sog. Fachmarkte)

4.1 Zentrenrelevante Randsortimente von gro3flachigen Betrieben mit nicht zen-
trenrelevantem Kernsortiment (Fachmarkten)

- auBRerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches, aber innerhalb eines Son-
derstandortes
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- durfen bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflache bzw. maximal 800 m? Verkaufs-
flache einnehmen. Innerhalb dieser 10 % gelten folgende Einschrankungen®?.

- Uberschreiten die zentrenrelevanten Randsortimente eines Vorhabens eine
Gesamtverkaufsflache von 800 m2 kdnnen negative stadtebauliche Auswirkun-
gen auf zentrale Versorgungsbereiche und die Versorgungsstruktur nicht aus-
geschlossen werden. Im Einzelfall ist daher ggf. die stadtebauliche Vertraglich-
keit des Vorhabens durch eine stadtebauliche Wirkungsanalyse i.S.v. § 11 (3)
BauNVO nachzuweisen, die als Grundlage fur eine kiinftige Sondergebiets-
ausweisung dient.

4.2 Zwischen dem Kernsortiment und den Randsortimenten von Fachméarkten muss
ein funktionaler Zusammenhang bestehen. Die Zentrenvertraglichkeit des
Randsortiments ist zu prufen. Bei Bedarf sind die Randsortimente durch Bauleit-
planung und Baugenehmigung so zu begrenzen, dass schadliche Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche nicht zu erwarten sind. Dies ist in Abhangigkeit
von der Art und dem Umfang der geplanten bzw. betriebstypischen Randsorti-
mente und der Einzelhandelsstruktur in den umliegenden Zentren im Einzelfall zu
Uberprtfen.

Erlauterung Grundsatze 3+4

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel (bis zur Schwelle der GroR3flachigkeit) kann
zwar grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet, wo Einzelhandel zuléssig ist, zugelas-
sen werden. Zum Erreichen und zur spateren Einhaltung des Zielsystems zur Einzel-
handelsentwicklung fir die Landeshauptstadt Saarbriicken sollten jedoch auch An-
siedlungen nicht zentrenrelevanter Sortimente (grof3- und kleinflachig) rdumlich ge-
lenkt werden.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten (Kern-)Sortimenten fiihren regel-
mafig sogenannte Ergédnzungs- oder Randsortimente. Wéahrend von nicht zentren-
relevanten Randsortimenten — definitionsgeman — keine Gefahrdung fir die Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsorti-
menten aulRerhalb der stadtebaulich-funktionalen Zentren Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche moglich. Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Rand-
sortimenten den stadtebaulichen Zielen dieses Zenten- und Einzelhandelskonzeptes
grundsétzlich widerspricht, wére ein volliger Ausschluss unrealistisch, da sich diese
Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat (bei M6beln z. B. Glas/Porzel-
lan/Keramik). Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten jedoch nur in begrenz-
tem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein direkter funktionaler Bezug zum Kern-
sortiment vorhanden ist, zulassig sein. Eine Begrenzung auf maximal 10 % der ge-
samten Verkaufsflache grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe sollte vorgenommen
werden. Ab einer geplanten Verkaufsflache von mehr als 800 m? zentrenrelevanter
Randsortimente sind mdgliche stadtebauliche Auswirkungen im Rahmen einer

62 vor dem Hintergrund der Vielzahl von Fachmarktstandorten ergibt sich bezogen auf zu erwartende Summen-

wirkung vor allem auf die kleinteilig gepragten zentralen Versorgungsbereiche sowie die Nahversorgungs-
struktur ein besonderer Steuerungsbedarf. Diesem sollen die Beschréankungen nahversorgungsrelevanter und
zentrenrelevanter Randsortimente Rechnung tragen.
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Wirkungsanalyse zu untersuchen und eine Abstimmung mit der Genehmigungsbe-
hdrde vorzunehmen. Im Bebauungsplan sollte weiterhin angegeben sein, wie grof3
die Flache fur ein einzelnes Sortiment maximal sein darf. Gleichzeitig ist darauf zu
achten, dass eine solche Regelung nicht zur Einrichtung eines Shop-in-Shop-Sys-
tems genutzt wird, denn dieses kédme einem Einkaufszentrum gleich.

Auch fur kleinflachige Betriebe bis 800 m2 Verkaufsflache mit nicht zentrenrelevan-
tem Kernsortiment gilt, dass ein mogliches zentrenrelevantes Randsortiment dem
Kernsortiment deutlich untergeordnet sein muss®3. Eine Anhaufung entsprechender
Ansiedlungen des kleinflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandels ist auch bei
einer generellen Zulassigkeit unter wirtschaftlichen Aspekten in der Realitat nicht zu
erwarten. Aufgrund der anteilig wie absolut geringen Gré3enordnung der zentrenre-
levanten Randsortimente in solchen Betrieben wie auch des typischerweise qualitativ
eher niedrigen Niveaus kann fir die Landeshauptstadt Saarbriicken ausgeschlossen
werden, dass diese — auch in summarischer Betrachtung — ein erhebliches Gewicht
erlangen und den Zielen des Zenten- und Einzelhandelskonzeptes zuwiderlaufen.

11.6 Grundsatz 5: Einzelhandelsagglomerationen

Die raumliche Konzentration mehrerer, selbstandiger, fur sich nicht grof3flachiger Ein-
zelhandelsbetriebe (Einzelhandelsagglomeration) mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten aul3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen, von denen in der Gesamt-
heit zentrenschadliche Auswirkungen im Sinne des § 11 (3) BauNVO ausgehen, ist
zu vermeiden.

Erlauterung

Fur den Begriff Einzelhandelsagglomeration gibt es keine Legaldefiniton. Eine Recht-
sprechung des Bayrischen Verwaltungsgerichtshofes fuhrt dazu aus, dass bereits
zwei Einzelhandelsbetriebe eine Einzelhandelsagglomeration bilden kénnen (vgl.
dazu Urteil des Bayerischen Verwaltungsgerichtshof, 15. Senat vom 28.02.2017, AZ
15 N 15.2042).

Dem Einzelhandelskonzept liegt folgende Definition zugrunde:
Einzelhandelsagglomerationen sind Ansammlungen von mindestens zwei, selbst-
standigen Einzelhandelsbetrieben®* (aulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche), die
in enger Nachbarschaft zueinander liegen (Luftlinie zwischen den Gebaudezugéangen
nicht langer als 150 m) und die jeweils fur sich betrachtet auch unter der Schwelle
der GrofR3flachigkeit im Sinne des § 11 (3) Satz 1 Nr. 2 BauNVO bleiben kdnnen, aber
in ihrer Gesamtheit/raumlichen Konzentration Auswirkungen wie bei Vorhaben i. S. v.
8§11 (3) BauNVO auf zentrale Versorgungsbereiche sowie die (Nah-) Versorgungs-
struktur haben koénnen.

8 Hiervon ist in der Regel dann auszugehen, wenn ein Verkaufsflachenanteil von 10 % nicht Gberschritten wird.

54 Die Bezeichnung Einzelhandelsbetrieb bezieht sich hier auf einen Hauptbetrieb.
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In eine Einzelhandelsagglomeration sind Einzelhandelsbetriebe einzubeziehen, die

e stadtebaulich, funktional bzw. aus Sicht des Kunden aufeinander bezogen gelten,
somit

e eine wechselseitige Erganzung der Sortimente und/oder

e sonstige Synergieeffekte (etwa gemeinsame Nutzung von Werbeanlagen, Zufahr-
ten oder Stellplatzen) erkennen lassen.

Im Einzelfall ist bei der Bewertung eines Vorhabenstandortes auf3erhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche immer auch das Umfeld in die Betrachtungen miteinzube-
ziehen und zu prifen, ob eine Einzelhandelsagglomeration vorliegt. Dabei ist es irre-
levant, ob die einzelnen Einzelhandelseinrichtungen gleichzeitig oder nacheinander
entstanden sind (oder entstehen sollen).

11.7 Grundsatz 6: Zentrenrelevante Randsortimente in nicht gro3flachigen
Einzelhandelsbetrieben; Kioske, Backshops

6.1 Zentrenrelevante Randsortimente von nicht gro3flachigen Betrieben mit nicht
zentrenrelevantem Kernsortiment (Fachgeschéafte/Fachmarkte) aul3erhalb eines
zentralen Versorgungsbereiches durfen bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflache
einnehmen. Diese Betriebe unterliegen unter dem Gesichtspunkt des Zentren-
schutzes keiner Beschrankung bei der Standortwahl. Bei unerwiinschter Agglo-
meration von Fachgeschaften in solitdrer Lage oder in rAumlichem Zusammen-
hang mit Fachmarktstandorten kann Planungsbedarf entstehen.

6.2 Kioske, Backshops und &hnliche kleinflachige Einzelhandelsbetriebe konnen an-
gesiedelt werden, wenn sie der Nahversorgung dienen. In Gewerbegebieten sind
Convenience-Stores und Kioske zur Versorgung der dort arbeitenden Menschen
moglich.85

11.8 Grundsatz 7: Tankstellenshops

Tankstellenshops®® konnen angesiedelt werden, wenn

o die Verkaufsflache fir Waren dem Tankstellenbetrieb rdumlich zugeordnet und

85 Ableitbare GréRenordnung fiir einen Lebensmittelladen in einem Gewerbegebiet mit 500 — 1.000 Beschaftig-

ten (gerundete Werte)

bei 500 Beschéftigten max. 50 m2 VKF
bei 1.000 Beschéftigten max. 100 m2 VKF

6 Zum Zeitpunkt der Erhebung gibt es 27 Tankstellenshops mit einer Gesamtverkaufsflache von rund 1.700 m?

in Saarbrucken.

Der grof3te Tankstellenshop umfasst rund 150 m2 Verkaufsflache, der kleinste weniger als 10 m?2 Verkaufsfla-
che. Die durchschnittliche Betriebsgrofie liegt bei rund 60 m2 Verkaufsflache.

Ein oberer Schwellenwert fur Tankstellenshops kénnte danach bei 200 m?2 Verkaufsflache liegen.
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o die GroRRe der Verkaufsflache in einem deutlich untergeordneten Verhaltnis zur
Grole der Tankstelle steht.

11.9 Grundsatz 8: Annexhandel/Werksverkauf

Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben kdnnen angesiedelt werden,
wenn

o die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet und

« die angebotenen Waren aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick
stammen oder im Zusammenhang mit den hier hergestellten Waren oder mit den
angebotenen Handwerksleistungen stehen,

o die Verkaufsflache und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind
und

o die Verkaufsflache des Einzelhandelsbetriebes eine Obergrenze von 500 m? nicht
uberschreitet®’.

11.10 Grundsatz 9: Bestandsschutz, Erweiterungen und Nutzungsanderun-
gen

9.1 Rechtmalig bestehende Betriebe haben Bestandsschutz. Genehmigungspflich-
tige Erweiterungen und Nutzungsanderungen (auch Anderungen der zulassigen
Sortimente), soweit sie wesentliche Auswirkungen erwarten lassen und nicht
durch den Bestandsschutz erfasst werden, sind nach den gleichen Regeln zu be-
urteilen wie Neuansiedlungen.

9.2 Bei einer Verlangerung von Baugenehmigungen ist zu prtfen, ob sich zwischen-
zeitlich die Genehmigungsvoraussetzungen (insbesondere hinsichtlich der zu er-
wartenden Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche) geandert haben.

Erlauterung

Die Frage des Bestandsschutzes fihrt in unterschiedlichen Fallkonstellationen immer
wieder zu Diskussionen. In der Bewertung von Vorhaben ergeben sich Konflikte,
wenn der baugenehmigte und der ausgelbte Bestand nicht Gbereinstimmen bzw.
das beabsichtigte Vorhaben mit dem baugenehmigten Bestand nicht kompatibel ist.
Im Sinne des Zentren- und Einzelhandelskonzeptes gilt grundséatzlich:

Fur bereits bestehende bzw. genehmigte Einzelhandelsbetriebe, deren Nutzung bzw.
GroéRenordnung gemal diesen Regelungen an einem Standort zukUnftig nicht mehr
zulassig waren, gilt mindestens der ,,passive‘ Bestandsschutz. Dieser bezieht

57 Die Obergrenze von 500 m? ergibt sich aus dem Grundsatz Ziffer 53 des Landesentwicklungsplans, Teilab-
schnitt Siedlung (14.07.2006).

Junker 187
Kruse

Stadtforschung
Planung



EINZELHANDELSKONZEPT flr die LANDESHAUPTSTADT SAARBRUCKEN

sich auf den baugenehmigten Bestand und die genehmigte Funktion®®, Er er-
fasst grundsatzlich nicht Bestands- und Funktionsanderungen und erlischt bei
Zerstorung oder erheblicher Anderung des Objekts sowie bei Aufnahme einer ande-
ren Nutzung®.

Verlagerungen und Veradnderung der Nutzung (Vergrof3erung oder Verkleinerung der
Verkaufsflache, Veranderung der Sortimentsstruktur) von entsprechenden Einzelhan-
delsbetrieben, welche aus Betreibersicht im Allgemeinen im Sinne einer Standortsi-
cherung beantragt werden, sind auf Grundlage der Gesamtsituation (Bestand + Pla-
nung)’® nach den Prifkriterien zu prifen. Bei Verlagerungen sollte immer auch ein
besonderes Augenmerk auf Altstandorte gerichtet werden. Diese sind zur Vermei-
dung negativer stadtebaulicher Auswirkungen zentrenvertraglich — auch mit der Op-
tion einer nicht einzelhandelsbezogenen Nutzung — zu Uberplanen.

Die spezifische und oftmals auch komplizierte bauplanungsrechtliche und bauord-
nungsrechtliche Sachlage kann die Anwendung der Prufkriterien einschranken und
macht Entscheidungen und Abwéagungen vor dem Hintergrund der Ziele des Zentren-
und Einzelhandelskonzeptes unabdingbar.

8 Erlauternd wird darauf hingewiesen, dass es sich hier um den baugenehmigten Bestand (gemaR Baugeneh-

migung) und nicht um den bauplanungsrechtlich zuldssigen Bestand (geméaf Bebauungsplan) handelt!

89 vgl. dazu auch: Kuschnerus, U. (2004): Der sachgerechte Bebauungsplan — Handreichungen fir die kommu-

nale Planung, Munster, Rn. 390.

0 Die hochstrichterliche Rechtsprechung zu diesem Themenkomplex (Urteil des BVerwG vom 29.11.2005 - 4 B

72/05 (VGH Mannheim)) fordert, dass bei der Erweiterung eines bestehenden Einzelhandelsbetriebes, die
kein selbststandiges, abtrennbares Vorhaben, sondern vielmehr eine Anderung einer baulichen Anlage dar-
stellt, das Gesamtvorhaben in seiner durch die Erweiterung gednderten Gestalt gepruft werden muss. Somit
ist hierbei nicht allein die Erweiterung in eine Wirkungsanalyse einzustellen, sondern auch der Bestand ent-
sprechend zu bewerten bzw. einzubeziehen.
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11.11 Prufschema zur ersten Bewertung von zukinftigen Einzelhandelsan-
siedlungs-, Erweiterungs- und/oder Verlagerungsvorhaben im Sinne
der Ziele und Grundséatze des Einzelhandelskonzeptes

Um zukinftig eine Vereinfachung und deutliche Beschleunigung sowohl der Beur-
teilung als auch dann ggf. erforderlichen formellen Planungsschritte zu ermaogli-
chen, wird ein Prifschema empfohlen, dass eine erste Bewertung von neuen
Planvorhaben im Hinblick auf ihnre Kompatibilitdt mit dem Einzelhandelskonzept
und der dort formulierten Zentrenhierarchie sowie den vorgeschlagenen Zielen und
Grundséatzen ermoglicht. Den dargestellten Gibergeordneten Zielen und Grundsat-
zen folgend, sollen Ansiedlungen von zentrenrelevantem Einzelhandel grund-
satzlich nur in den zentralen Versorgungsbereichen realisiert werden (Ausnah-
men siehe Grundsétze). Neue Einzelhandelsvorhaben sind daher hinsichtlich ihrer
Bedeutung fur das Zentrengefiige in Saarbrticken zu hinterfragen.

Grundsatzlich sei angemerkt, dass dieses Prifschema nur eine erste Grobbewer-
tung ermdglichen soll und z. B. eine — im Einzelfall erforderliche — konkrete stadte-
bauliche Wirkungsanalyse in keiner Weise ersetzen kann.

Tabelle 37: Ansiedlungsempfehlungen nach Lage und Grdof3e (Prufschema)

Zentrenkategorie Zentrenrelevantes Kernsortiment Nahversorgungs- Nicht zentrenrelevantes
relevantes Kernsortiment
groRflachige Kernsortiment
kleinflachige EH- EH-Betriebe S grofl¥flachige
kleinflach :
Betriebe (> 800 m2 VKF) Eh Botiohs  EH-Betriebe
(= 800 m? VKF) 5 (> 800 m?
(= 800 m? VKF) VKF)
Hauptzentrum Ja Ja Ja Ja
Nebenzentren
(Dudweiler, Burbach) Ja Ja Ja la
aulBerhalb zentraler .
- Nachweis der
Versorgungsbereiche,
. L . Nahversorgungs-
gLtk allich eIy <200 m? nein relevanz und ja nein
(WS-, WA-, WB-, MD-, MI-, MU-, MK- B = )
: Zentrenvertrag-
Gebiete gem. BauNVO) . .
lichkeit
ja, bei Begrenzung der
zentrenrelevanten
Fachmarktstandorte / Randsortimente auf max.
Sonderstandorte nein nein nein 10 % der Gesamtverkaufs-

flache, im Einzelfall
Wirkungsanalysei.S.v.
§11 Abs. 3 BauNVO

Sonstige solitdre Standorte
WR-, GE-, GI-, SO- (0. EZH)
Gebiete gem. BauNVO nicht
eindeutige Gebietsstruktur

(&8 34.1 BauGB), Prifung!

grds. zulassig;
Einzelfallprifung erforderlich,
nein nein nein Begrenzung der
zentrenrelevanten
Randsortimente

VKF = Verkaufsflache, EH-Betrieb = Einzelhandelsbetrieb
Quelle: eigene Darstellung
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12 Schlusswort

Grundsatzlich hat die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Landes-
hauptstadt die bisherige Steuerungsstrategie fur die Einzelhandels- und Zentrenent-
wicklung bestatigt. Dennoch wurden neben der Aktualisierung der Datenbasis auch
einzelne Veranderungen im Bereich der konzeptionellen Bausteine vorgenommen.
Dazu zahlen insbesondere:

o Der Wegfall der Ergdnzungsbereiche im Umfeld der Innenstadt. Diese hatten im
Sinne der Einzelhandelssteuerung keine relevante Bedeutung. Die dort ansassi-
gen Lebensmittelmarkte werden in der Standortstruktur 2023 als Nahversor-
gungsstandorte erfasst.

o Die Kategorie der etablierten Nahversorgungsstandorte wurde in die der Nahver-
sorgungsstandorte tberfuhrt, da diese im Sinne der Einzelhandelssteuerung kei-
nen anderen Stellenwert eingenommen haben und auch kinftig nicht haben sol-
len.

e Seit 2015 neu entwickelte Standorte zur Nahversorgung, wie beispielsweise an
der Jakobstral3e in Burbach wurden in die Standortstruktur aufgenommen. Nicht
mehr existente Standorte (ohne Perspektive, z. B. Liesbet-Dill-Stral3e) wurden
nicht mehr ausgewiesen. Aul3erdem erganzt wurden perspektivische Standorte,
wie beispielsweise an der St. Johanner Stral3e.

o Wahrend die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt weit-
gehend bestatigt wurde, wurden die der Stadtbezirkszentren Dudweiler und Bur-
bach bezogen auf die veranderte einzelhandelsrelevante und stadtebauliche
Struktur bzw. kinftige Entwicklungsperspektiven angepasst.

o Die Sortimentsliste wurde in weiten Teilen insbesondere mit Blick auf den Zen-
trenschutz bestatigt. Eine nennenswerte Veranderung insbesondere unter Be-
ricksichtigung marktseitiger Veranderungen und kinftigen Entwicklungsperspek-
tiven in Saarbricken, ist die kinftige Einstufung des Sortiments Fahrrader und
technisches Zubehor als nicht zentrenrelevant.

o Im Rahmen der Ansiedlungsregeln ersetzt kinftig die sogenannte ,Bagatell-
grenze“ (200 m? Verkaufsflache) die bisherige Schwelle von 400 m? Verkaufsfla-
che. Sie ist eine Aufgriffsschwelle flr die Bewertung von Einzelhandelsvorhaben
gemal’ Zentren- und Einzelhandelskonzept. Es handelt sich nicht um einen in der
Bauleitplanung festsetzungsfahigen Anlagentyp.

Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes

Die hohe Dynamik der Veranderungen im Einzelhandel muss auch im Hinblick auf
die Datengrundlage des Einzelhandelskonzeptes der Landeshauptstadt Saarbriicken
berlicksichtigt werden. Die Saarbriicker Einzelhandelslandschatft ist, wie auch bun-
desweit zu beobachten, durch permanente Veranderungen wie Neuansiedlungen,
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Betriebserweiterungen aber auch Betriebsaufgaben gekennzeichnet. Daraus kann,
nicht zuletzt auch im Bereich der Nahversorgung, ein neuer Handlungsbedarf resul-
tieren. Um diesen rechtzeitig erkennen und darauf reagieren zu kénnen, bedarf die
Datenbasis bzw. Bestandserhebung des gesamtstadtischen Einzelhandelskonzeptes
einer regelmanigen Aktualisierung. Aufgrund der bauordnungsrechtlichen Vorschrif-
ten kann dies zumindest fur grof3flachige Einzelhandelsansiedlungen laufend erfol-
gen.

Die Daten kénnen kontinuierlich in ein zugehériges Geoinformationssystem einge-
pflegt werden. Zum anderen ist eine regelmaldige neue Vollerhebung des Saarbri-
cker Einzelhandels unumganglich. Je nach Finanzierbarkeit sollte spatestens alle
funf Jahre eine vollkommene Neuerhebung des Einzelhandelsbestandes vorgenom-
men werden.

Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes

Das grundsétzliche Ziel des Einzelhandelskonzeptes, die Einzelhandelsentwicklung
in der Landeshauptstadt Saarbrticken im Sinne einer zentrenorientierten und woh-
nortnahen Versorgungsstruktur auf die integrierten Standorte der zentralen Versor-
gung zu lenken, sollte jedoch unabhangig von kurzfristigen Veranderungen Fortbe-
stand besitzen. Dennoch sind aufgrund der hohen Dynamik der im Einzelhandel ab-
laufenden Prozesse — z. B. im Bereich der Nahversorgung — unvorhergesehene Ver-
anderungen und damit ein Bedarf zur Fortschreibung des Konzeptes nicht auszu-
schlieRBen. Dieser Bedarf sollte erfahrungsgemalf? etwa alle 5 Jahre von der Landes-
hauptstadt Saarbriicken in Absprache mit den Verfahrensbeteiligten und gegebenen-
falls mit anderen relevanten Akteuren bewertet werden. Insbesondere die konkreti-
sierten MalRBnahmenvorschlage des Konzeptes bedurfen einer Erfolgskontrolle und
eventuell einer Fortschreibung. Fur das Einzelhandelskonzept kann sich die Notwen-
digkeit einer Fortschreibung ergeben, wenn sich z. B. Einzelhandelszentralitdten im
regionalen und kommunalen Zusammenhang stark verschieben. Erhebliche Veran-
derungen der gesetzlichen Grundlagen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
stellen ebenfalls eine mogliche Ursache fir eine Fortschreibung der Konzepte dar.

Von grof3er Bedeutung ist angesichts der dynamischen Entwicklung von Angebots-
und Nachfragestrukturen im Einzelhandel, dass allen Berechnungen und Bewertun-
gen eine maglichst aktuelle Datenbasis zugrunde gelegt werden. Das gilt in besonde-
rem Malf3 far

o Einwohnerzahlen fir die Landeshauptstadt Saarbriicken und die umliegenden
Stadte und Gemeinden,

o sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffern (Quelle: u. a. IFH Kéln GmbH),

o Planvorhaben zum grof3flachigen Einzelhandel mit Informationen zu Betreibern,
Standort, Betriebsform, Sortiment, Verkaufsflache, potenziellem Umsatz, Pla-
nungsfortschritt und geplantem Eréffnungstermin (Saarbriicken und Region),
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e bestehende Einzelhandelsbetriebe mit Informationen zu Betreibern, Standort, Be-
triebsform, Sortimenten, Verkaufsflache, geschatztem Umsatz.

Fortschreibung qualitativer Kriterien

Neben den bereits beschriebenen Daten missen auch die qualitativen Kriterien in re-
gelmafigen Zeitraumen (etwa alle 5 Jahre) kritisch Gberpruft und ggf. an neue Ent-
wicklungen angepasst werden. Dazu zahlen insbesondere die

o Anforderungen an Standorte flr bestimmte Betriebsformen des grof3flachigen
Einzelhandels (z. B. SB-Warenhauser/Verbrauchermarkte, Bau-/Gartencenter,
Mobel-/Einrichtungshauser),

e als zentrenrelevant betrachteten Sortimente,

o Festlegungen zur Standortstruktur und zu zentralen Versorgungsbereichen.

192 Junker

Kruse

Stadtforschung
Planung



EINZELHANDELSKONZEPT flir die LANDESHAUPTSTADT SAARBRUCKEN

13 Die planungsrechtliche Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das Einzelhandelskonzept ist nach Ratsbeschluss als stadtebauliches Entwicklungs-
konzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung “zu bertcksich-
tigen”. Es |0st als solches aber noch keine rechtsverbindlichen Folgen aus. Dies ist
nur durch Kombination mit den Vorschriften des Baugesetzbuchs und der Baunut-
zungsverordnung moglich. Die Planungspraxis zeigt zwar, dass die Umsetzung von
Einzelhandelskonzepten auf vielfaltige Schwierigkeiten trifft; bei vollstandiger und ge-
zielter Anwendung des Rechtsinstrumentariums ist sie jedoch durchaus mdglich.

Im Folgenden wird kurz erlautert, in welcher Weise das Einzelhandelskonzept durch
die Anwendung der verfligbaren Rechtsinstrumente verwirklicht werden kann. Neben
der Bauleitplanung und der Anwendung der Einfiigungsklausel des § 34 Abs. 1 BauGB
im Allgemeinen stehen folgende spezifische Rechtsinstrumente fir die Steuerung der
Standortfindung des Einzelhandels zur Verfligung:

e 81 ADs. 5 bis 9 BauNVO (Beschrankung von Arten und Unterarten von Einzel-
handelsnutzungen in festgesetzten Baugebieten);

e 811 Abs. 3 BauNVO (Beschrankung der Zulassigkeit des grof3flachigen Einzel-
handels auf Kerngebiete und eigens dafiir festgesetzte Sondergebiete);

e 815 BauNVO (Unzulassigkeit von Vorhaben im Einzelfall, sofern sie nach An-
zahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets wider-
sprechen);

e 834 Abs. 3 BauGB (Unzuldssigkeit von Vorhaben, von denen schadliche Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Ge-
meinden zu erwarten sind);

o Aufstellung von Bebauungsplanen mit Festsetzungen nach 8§ 9 Abs. 2a BauGB
(Ausschluss oder Einschrankung von bestimmten Arten von Nutzungen - also
auch des Einzelhandels) zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung
und der Innenentwicklung der Gemeinden

13.1 Anwendung des § 1 Abs. 5 bis 10 BauNVO

Nach § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO kdnnen die Standardvorschriften der BauNVO Uber
die Zulassigkeit von Vorhaben in den Baugebieten der 88 2 bis 9 BauNVO individuel-
len Bedurfnissen angepasst werden, indem bestimmte Vorhaben ausgeschlossen
oder nur fur ausnahmsweise zulassungsfahig erklart werden. Diese Mdglichkeit kann
auch dafur genutzt werden, in bestimmten Baugebieten den zentrenrelevanten Ein-
zelhandel auszuschlief3en und nur nahversorgungsrelevante Betriebe ausnahms-
weise zulassig zu machen. Uber § 1 Abs. 10 BauNVO koénnen vorhandenen Betrie-
ben Uber den Bestandsschutz hinausgehende Entwicklungsméglichkeiten einge-
raumt werden.
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Da groR3flachiger Einzelhandel in aller Regel ohnehin nur in eigens dafir festgesetz-
ten Sondergebieten nach § 11 Abs. 3 BauNVO zulassig ist, liegt die Hauptbedeutung
der Steuerung uber § 1 Abs. 5 bis 10 darin, die Entwicklung des nicht grof3flachigen
Einzelhandels zu steuern - entweder durch die Neuaufstellung von B-Planen oder
durch die Anderung vorhandener Plane durch Hinzufligung textlicher Festsetzungen.
Auch die im Aufstellungsverfahren befindlichen Bebauungspléane sollten hinsichtlich
ihrer Ubereinstimmung mit dem Zentrenkonzept tiberprift werden; ggf. sind deren
Festsetzungen anzupassen.

13.2 Anwendung des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind gro3flachige Einzelhandelsbetriebe aul3er in Kernge-
bieten nur in eigens fir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig, wenn sie sich
,nach Art, Lage und Umfang auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswir-
ken kénnen." Dabei sind u. a. Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung im
Einzugsbereich des Betriebs sowie auf die Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu bericksichtigen.

Das Zentrenkonzept leistet einen wichtigen Beitrag zur rechtssicheren Anwendung
dieser Vorschrift, indem es die zu schitzenden zentralen Versorgungsbereiche und
deren Einzugsbereiche definiert und die Datengrundlage zur Klarung der Frage lie-
fert, welche Auswirkungen von der Ansiedlung eines bestimmten Betriebs auf die
Versorgung der Bevélkerung in dessen Umfeld zu erwarten wéren.

13.3 Anwendung des § 15 BauNVO

Das Zentrenkonzept kann im Geltungsbereich von Bebauungsplanen dazu beitragen,
die “Eigenart des Baugebiets” zu definieren, zu der sich ein beantragtes Vorhaben
nach “Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung” nicht in Widerspruch setzen
darf. In erster Linie ist fir diese Definition allerdings der betreffende Bebauungsplan
mit seinen Festsetzungen verantwortlich. Das Zentrenkonzept kann hier nur Interpre-
tationshilfe liefern.

13.4 Anwendung des § 34 Abs. 3 BauGB

Fur den unbeplanten Innenbereich hat der Gesetzgeber mit der Anderung des Bau-
gesetzbuches durch das EAG Bau 2004 die Méglichkeiten erweitert, die Entwicklung
auch von nicht grol3flachigen Einzelhandelsvorhaben zu steuern. Bis zum EAG Bau
2004 konnten Uber die Einfugungsklausel des § 34 Abs. 1 BauGB nur Auswirkungen
des beantragten Vorhabens in seiner “naheren Umgebung” bertcksichtigt werden.
Seit 2004 kdnnen auch “Fernwirkungen” zur Unzulassigkeit eines Vorhabens nach §
34 BauGB fuhren. Vorhaben des Einzelhandels sind gemal § 34 Abs. 3 BauGB un-
zulassig, wenn von ihnen “schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
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che in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sind”. Dies gilt unab-
hangig davon, ob es sich um einen grol3flachigen Betrieb im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO handelt oder um einen kleineren Betrieb. Die Uberschreitung der Grenze
zur Grol3flachigkeit darf nicht als Indiz dafir verwendet werden, dass schadliche Aus-
wirkungen zu erwarten sind. Dies muss immer im Einzelfall nachgewiesen werden.
Das Einzelhandelskonzept kann durch seine Datengrundlage einen solchen Nach-
weis erleichtern.

Schéadliche Auswirkungen im Sinne des 8§ 34 Abs. 3 BauGB sind insbesondere dann
zu erwarten, wenn der prognostizierte Kaufkraftabfluss aus zentralen Versorgungs-
bereichen dort zu Ladenleerstanden, zu einer Einschrankung der Angebotsvielfalt
oder zur Aufgabe eines fur den Fortbestand des Zentrums wichtigen ,Frequenzbrin-
gers" fuhrt, so dass mit einem erheblichen Absinken des Versorgungshniveaus zu
rechnen ist. § 34 Abs. 3 stellt dabei ausschliel3lich auf in der Realitat bereits vorhan-
dene zentrale Versorgungsbereiche ab. Eine mdgliche Beeintrachtigung von lediglich
geplanten Zentren kann einem Vorhaben nicht entgegengehalten werden. Das Ein-
zelhandelskonzept muss also — wie hier geschehen — klare Aussagen dazu treffen,
ob die darin definierten Zentren bereits vorhanden sind oder erst entwickelt werden
sollen.

Das Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Saarbriuicken ist also auch zur Be-
urteilung von Vorhaben nach § 34 Abs. 3 BauGB heranzuziehen. Es benennt die
zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt, die vor schadlichen Auswirkungen durch
Neuansiedlung von Betrieben aul3erhalb des Zentrums bewahrt werden sollen und
grenzt sie ab. Es enthalt weiterhin qualitative Aussagen zur besonderen ,Empfind-
lichkeit" bestimmter zentraler Versorgungsbereiche gegentber Beeintrachtigungen
durch (ggf. bestimmte Typen von) Vorhaben im Einzugsbereich. Das Konzept defi-
niert zudem die Bedingungen, bei deren Vorliegen Einzelhandler zur Nahversorgung
auch auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche zugelassen werden.

13.5 Aufstellung von Bebauungsplanen mit Festsetzungen nach
8 9 Abs. 2a BauGB

Da sich der Nachweis der ,Zentrenschadlichkeit" eines Projektes im Baugenehmi-
gungsverfahren mit seinen engen Fristen oft nur schwer fiihren lasst, eréffnete die
BauGB-Novelle 2007 zusatzlich die Méglichkeit, durch einen einfachen Bebauungs-
plan bestimmte Arten von Nutzungen auszuschliel3en oder auf den Ausnahmetatbe-
stand zu beschranken. § 9 Abs. 2a BauGB lautet:

2a) Fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile (8 34) kann zur Erhaltung oder Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevélkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden, in einem Be-
bauungsplan festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1
und 2 zuldssigen baulichen Nutzungen zuldssig oder nicht zuléssig sind oder nur
ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen; die Festsetzungen kénnen fir Teile des
raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans unterschiedlich getroffen werden.
Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes stadtebauliches Entwicklungskonzept
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im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 11 zu bericksichtigen, das Aussagen uber die zu erhal-
tenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder
eines Gemeindeteils enthéalt. In den zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen
Versorgungsbereichen sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir Vorha-
ben, die diesen Versorgungsbereichen dienen, nach § 30 oder § 34 vorhanden oder
durch einen Bebauungsplan, dessen Aufstellung férmlich eingeleitet ist, vorgesehen
sein.

Ein Bebauungsplan, der lediglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a Satz 1 BauGB
enthalt, kann gemal’ § 13 Abs. 1 BauGB im vereinfachten Verfahren aufgestellt wer-
den. Damit kann u. a. von einer frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Be-
horden abgesehen und auf einen Umweltbericht verzichtet werden. Der Geltungsbe-
reich eines Bebauungsplans mit Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB kann aber
auch auf ganze Quartiere ausgedehnt werden, die zum Teil bereits mit rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanen tberplant sind. Dort ist das identische Regelungsziel
der Steuerung des zentrenrelevanten Einzelhandels durch die Einfligung von Fest-
setzungen nach § 1 Abs. 5, 9 BauNVO 1990 zu erreichen. Fur derartige ,strategische
Bebauungsplane” muss ein Umweltbericht angefertigt werden, da sie nicht nur Fest-
setzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB, sondern auch solche nach der BauNVO enthal-
ten. Der Umweltbericht ist jedoch einfach herzustellen, da von einem Plan zur Steue-
rung der Standortfindung des Einzelhandels die ,klassischen” Umweltschutzgiter
(Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft) nicht betroffen sind.

8 9 Abs. 2a BauGB nimmt ausdrucklich Bezug auf ,ein ... stadtebauliches Entwick-
lungskonzept im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB..., das Aussagen Uber die zu er-
haltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder
eines Gemeindeteils enthalt”. Damit wird verdeutlicht und anerkannt, dass die Auf-
stellung eines Zentrenkonzeptes in aller Regel Voraussetzung fiur die Aufstellung ei-
nes Bebauungsplans mit Festsetzungen nach 8 9 Abs. 2a BauGB ist. Die Festset-
zungen von Bebauungsplanen zur Steuerung der Standortfindung des Einzelhandels
werden direkt aus dem Zentrenkonzept abgeleitet. Das bezirksweite Zentrenkonzept
rechtfertigt die bezirksweite Steuerung des Einzelhandels durch strategische Bauleit-
planung. Diese Bauleitplanung kann zweckmafigerweise auf mehrere Bebauungs-
plane verteilt werden. Das Zentrenkonzept definiert die vorhandenen und zu entwi-
ckelnden zentralen Versorgungsbereiche und bietet die Mal3stabe und Argumente
dafir, auf welche Weise diese Zentren zu schiitzen sind und wie die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevoélkerung gesichert werden kann.

13.6  Definition der ,Zentralen Versorgungsbereiche*

Der Gesetzesbegriff des ,Zentralen Versorgungsbereichs" umfasst alle Stufen von
Zentren. Der Begriff des Zentralen Versorgungsbereichs setzt eine Mehrzahl von ei-
nander erganzenden oder konkurrierenden Nutzungen voraus’?, das Zentrum muss
eine eigene stadtebauliche Qualitat besitzen. Ein einzelner Betrieb stellt kein

"1 OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 11.12.2006 - 7 A 964/05-. juris.
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Zentrum dar, auch nicht bei GroR3flachigkeit. Er darf nicht durch einen Bebauungs-
plan vor Konkurrenz geschitzt werden, auch wenn er eine wichtige Nahversorgungs-
funktion hat und sein Verbleib fir die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung
winschenswert ware. Schutz vor Konkurrenz darf kein Ziel der Bauleitplanung sein,
daher ist auch eine “Uberversorgung” in der Angebotsstruktur kein stadtebaulich ver-
wendbares Argument.

Anders als bei der Anwendung des 8§ 34 Abs. 3 BauGB kodnnen tber § 9 Abs. 2a
BauGB auch Bereiche geschutzt werden, die nach der planerischen Konzeption des
Bezirks in ihren zentralen Funktionen erst noch entwickelt werden sollen. Ein Nuk-
leus sollte allerdings bereits vorhanden sein. Das Einzelhandelskonzept der Landes-
hauptstadt Saarbriicken hat also nicht nur die Aufgabe, die bereits vollstandig funkti-
onsfahig vorhandenen Zentren zu benennen und abzugrenzen. Es soll auch aufzei-
gen, wo und in welcher Weise Zentren noch zu entwickeln sind.

13.6.1 Mdglicher Geltungsbereich von Bebauungsplanen zur Steuerung der
Standortfindung des Einzelhandels

Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB kdnnen nur fir unbeplante Innenbereichsfla-
chen gemal § 34 BauGB getroffen werden. Wie oben bereits erwahnt wurde, kann
der Geltungsbereich von strategischen Bebauungsplénen zur Steuerung der Stand-
ortfindung des zentrenrelevanten Einzelhandels aber auch die Flachen von rechts-
verbindlichen Bebauungsplanen mitumfassen, denen Festsetzungen nach 8 1 Abs. 5
bis 9 BauNVO hinzugefligt werden sollen. Der jeweilige Bebauungsplan andert dann
als Sammelbebauungsplan die einbezogenen, bereits vorhandenen Bebauungs-
plane. Nur auf diese Weise lasst sich verhindern, dass sich die Geltungsbereiche
vorhandener Bebauungspléane ohne gezielte Festsetzungen zur Zulassigkeit des
zentrenrelevanten Einzelhandels in einem sonst nach § 34 BauGB zu beurteilenden
Umfeld wie Schlupflécher auswirken.

Die vordringlichen Geltungsbereiche zur Abwehr von zentrenunvertraglichen Einzel-
handelsansiedlungen in besonders geféahrdeten Bereichen (z. B. Konversionsflachen,
aufgegebene Bahnflachen, Gewerbebrachen, Bauflachen an Ausfallstral3en) lassen
sich meist aus der 6rtlichen Gebietsstruktur ableiten.

Schwieriger ist es, weitraumige Teilbereiche strategisch zu Uberplanen, um bei der in
Saarbriicken gegebenen Vielzahl potenzieller Ansiedlungsflachen die Erhaltung und
die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in allen Problembereichen abzu-
sichern. Hier empfiehlt sich folgendes Vorgehen:

e In einem ersten Schritt sollten die Problembereiche eingegrenzt werden, in denen
die vorsorgliche Regulierung der Standortwahl des Einzelhandels nach Mal3gabe
der Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes durch verbindliche Bauleitplanung
sinnvoll und erforderlich erscheint.

o Die dafir aufzustellenden Bebauungsplane sollten dann sachlich getrennt, ver-
fahrensmallig jedoch gebtindelt durch das Aufstellungsverfahren gefiihrt werden.
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Die zentralen Versorgungsbereiche missen innerhalb der Plane jeweils flachen-
scharf abgegrenzt werden. Dabei gelten die Ublichen Anforderungen an solche Ab-
grenzungen, insbesondere das Bestimmtheitsgebot: es muss ohne Interpretations-
spielraum erkennbar sein, fir welche Flachen welche Festsetzungen gelten. Im Re-
gelfall sollte die Abgrenzung nach innen den Flurstiicksgrenzen folgen. Nach auf3en
konnen die Grenzen des Bezirks oder von Ortsteilen verwendet werden.

13.6.2 Festsetzungsinhalte

8 9 Abs. 2a BauGB eroffnet ebenso wie 8 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO die Mdglichkeit,
bestimmte Arten von Nutzungen auszuschlie3en oder auf den Ausnahmetatbestand
zu beschranken. Als ,Arten von Nutzungen" kommen sowohl Einzelhandelsbetriebe
generell als auch bestimmte Typen von Einzelhandelsbetrieben (etwa Lebensmittel-
geschafte) in Frage. Dabei ist auf in der Realitat vorzufindende und im Einzelfall nach
objektiven Kriterien eindeutig bestimmbare Typen abzustellen. Die Betriebsform (z. B.
Bedienungsladen oder Selbstbedienung, Discounter oder Vollversorger) ist kein zu-
lassiges Kriterium, sondern dem Wettbewerb zu Uberlassen. Dabei ist auch zu be-
rucksichtigen, dass die Schwelle der ,Zentrenschadlichkeit" flr unterschiedliche Sor-
timente unterschiedlich anzusetzen ist.

Analog zu 8 1 Abs. 9 BauNVO muss eine Feindifferenzierung der Nutzungsarten
stadtebaulich begrindet sein. Ausgeschlossene Sortimente missen auch tatséachlich
in der jeweiligen ortlichen Situation zentrenrelevant sein. Allerdings dirfen auch Sor-
timente ausgeschlossen werden, die in den zu schitzenden zentralen Versorgungs-
bereichen noch nicht vertreten sind, wenn ihre Ansiedlung zur Entwicklung dieser
Zentren nur dort zulassig sein soll.

Die Bauleitplanung zur Steuerung der Standortfindung des Einzelhandels kann fir
Teile des Geltungsbereichs eines Bebauungsplans jeweils unterschiedliche Festset-
zungen treffen, also z. B. fur bereits gut versorgte Bereiche oder nicht integrierte La-
gen weiter gehende Nutzungsbeschrankungen vorsehen als fur unterversorgte Orts-
teile oder fir Nahversorgungszentren, in denen lediglich ,héherrangige" Sortimente
oder grof3flachige Nutzungen ausgeschlossen werden sollen.

13.7 Besondere Anforderungen an die Begrindung und Abwagung

In der Begriindung der Bebauungspléne ist darzulegen, in welcher Weise deren
Festsetzungen der Erhaltung und Entwicklung von zentralen Versorgungsbereichen
dienen und im Interesse der verbrauchernahen Versorgung und der Innenentwick-
lung liegen. Der Ausschluss bestimmter Arten von Nutzungen muss daraufhin gepruift
werden, ob er zur Umsetzung dieser Ziele geeignet, erforderlich und angemessen ist.
Dabei kann auf eine schlussige, stadtebaulich begriindete Planungskonzeption, ins-
besondere also auf das Zentrenkonzept, zurtickgegriffen werden; ein konkreter Ge-
fahrdungsnachweis fir jede einzelne ausgeschlossene Nutzung ist nicht erforderlich.
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Der Ausschluss bestimmter Arten von Einzelhandelsnutzungen kann die Privatnit-
zigkeit des Grundeigentums in erheblichem Mal3e einschranken, denn die Ansied-
lung eines Einzelhandelsbetriebes stellt oft die wirtschaftlichste Verwertungsmaglich-
keit eines Grundstucks dar, z. B. an stark befahrenen Verkehrsstral3en. Diese priva-
ten Belange sind zutreffend zu ermitteln und mit dem ihnen zukommenden Gewicht
in die Abwagung einzustellen. Zur frihzeitigen Ermittlung der privaten Belange kann
es angeraten sein, auch bei Aufstellung im vereinfachten Verfahren eine frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit durchzufihren.

Im Rahmen der Planaufstellung ist weiterhin die Frage zu prufen, ob durch den Be-
bauungsplan Entschadigungsanspriche ausgeldst werden kdnnen. Dies ist grund-
satzlich mdglich, da das Planungsziel darin besteht, bisher zulassige Grundstiicks-
nutzungen kinftig auszuschlieBen. Allerdings dirfte i. d. R. die Frist von sieben Jah-
ren ab Zulassigkeit der Nutzung abgelaufen sein, so dass nach § 42 BauGB allen-
falls Eingriffe in ausgelbte Nutzungen zu entschadigen waren.
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Anhang

14.1  Abkurzungen
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Gebietsausweisungen

EZH Einzelhandel

GE Gewerbegebiet

Gl Industriegebiet

MD Dorfgebiet

MI Mischgebiet

MK Kerngebiet

SO Sondergebiet

VKF Verkaufsflache

WA Allgemeine Wohngebiete
WB besondere Wohngebiete
WR reine Wohngebiete

WS Kleinsiedlungsgebiete

14.2 Legende

Siedlungsflachen
Gewerbeflachen
Freiflachen
Gewaésser
Bahnflédchen

Verkehrsflachen

Einzelhandel
B Einzelhandelsbetrieb
B Leerstand
Il Magnetbetrieb
Sonstige Nutzungen
© Dienstleistung & Handwerk
Gastgewerbe
Kunst, Kultur, Bildung
Leerstand (kein EH-Leerstand)
Offentliche Einrichtung
Sonstiges
1 sonst. Nutzung
I 2-4 sonst. Nutzungen

) @ @ @ @ ¢

mehr als 4 sonst. Nutzungen

Standortbereiche

[ Zentraler Versorgungsbereich

[ Sonderstandort

7/ Optionsflache

Gebaude

Il osffentliche Gebaude
Sonstige Gebaude
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14.3 Glossar - Definitionen einzelhandelsrelevanter Fachbegriffe

Begriff Erlauterung

Einzelhandel
Im engeren Sinne

Einzelhandelsbe-
trieb

Einzelhandelsrele-
vante Kaufkraft

Einzelhandelsrele-
vante Kaufkraft-
kennziffer

Einzelhandelsrele-
vante Zentralitat

206

Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeughan-
del, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffhandel sowie rezeptpflichtige
Apothekenwaren.

Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlief3lich
oder

uberwiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zahlen
u.a. alle Kauf- und Warenhauser, SB-Warenhauser, SB-Kauf-
hauser, Verbrauchermarkte sowie Fachmarkte. Dazu gehort
auch der Direktverkauf an Endverbraucher, unabhangig da-
von, ob dieser am Standort des Fertigungsbetriebs oder in ei-
nem eigens dazu geschaffenen Zentrum (Factory-Outlet-Cen-
ter) erfolgt.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen
Anteil an den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzel-
handel zufliel3t. Verschiedene Institute wie die IFH Koln GmbH
oder die Gesellschaft fir Konsum- und Absatzforschung,
Nurnberg (GfK) ermitteln diesen Schatzwert auf unterschiedli-
chen raumlichen Einheiten und in der Regel in regelméaliiigen
Abstanden. Dabei werden die fur jedes Gebiet unterschiedli-
chen Ausgaben fur Dienstleistungen, Wohnung, Reisen und
Zukunftsvorsorge (ermittelt durch Verbraucherstichproben)
von der allgemeinen Kaufkraft des Gebietes abgezogen.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das
Verhéltnis der in einer rAumlichen Teileinheit vorhandenen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzel-
handelsrelevanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der ge-
samten Bundesrepublik. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
kennziffer pro Kopf gibt die prozentuale Abweichung der Pro-
Kopf-Einzelhandelsrelevanten-Kaufkraft vom Bundesdurch-
schnitt (Indexwert = 100) an. Die Kennziffern werden z. B. von
der IFH Kdln GmbH ermittelt und jahrlich aktualisiert. Daneben
kann auch auf von der GfK oder MB Research ermittelte
Kennziffern zurtickgegriffen werden.

Die einzelhandelsrelevante Zentralitat einer Stadt/Region stellt
ein malRgebliches Gutekriterium nicht zuletzt fur die Leistungs-
starke des Einzelhandels dar, denn sie ist Indikator daftir, wie
weit es einem Teilraum gelingt, zur lokal gebundenen Kauf-
kraft zusatzliche Kaufkraft zugunsten des niedergelassenen
Einzelhandels anzuziehen. Die Einzelhandelszentralitat ist da-
mit eine Mal3zahl flr den Kaufkraftzufluss oder den Kaufkraft-
abfluss einer Stadt/Region.
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Begriff Erlauterung

Einzelhandelsrele- | pje einzelhandelsrelevante Zentralitatskennziffer wird durch das

vante Zentralitats- | Verhaltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen ein-

kennziffer zelhandelsrelevanten Nachfragevolumen berechnet. Ein Wert
von 100 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso grof3
ist, wie die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in dieser Region.
Abweichungen tber den Basiswert (Indexwert = 100) deuten auf
eine Leistungsstarke hin bzw. Abweichungen unterhalb des Ba-
siswertes deuten auf Strukturschwéchen des Einzelhandels in
der untersuchten Region hin.

Fachmarkt Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400 m? Verkaufsflache,
Konzentration des Sortiments auf eine oder mehrere Bran-
chen des mittel- oder langfristigen Bedarfs (Non-Food, ausge-
nommen Kfz-Handel), meist Standorte aul3erhalb zentraler
Einkaufsbereiche mit guter Pkw-Erreichbarkeit (v. a. in Ge-
werbe- und Sondergebieten, an Ausfallstral3en, im Auf3enbe-
reich von Stadten), Dominanz des Selbstbedienungsprinzips.

Grof3flachiger GroRflachige Einzelhandelsbetriebe (mit einer Verkaufsflache

Einzelhandel von mehr als 800 m?) unterliegen dem Sonderregime des § 11
(3) BauNVO, da von ihnen (als zu widerlegende Vermutungs-
regel) negative stadtebauliche Auswirkungen ausgehen kon-
nen. Zu den grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben zahlen u. a.
Einkaufszentren, Warenh&auser, SB-Warenhauser, Kaufhau-
ser, Verbrauchermérkte sowie Fachmarkte.

Kaufkraftabfluss | pie einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort
vorhandenen Anbieter nicht gebunden werden kann und folg-
lich in andere Orte/das Umland oder in den Versand-/Internet-
handel abflie3t. Kaufkraftabflliisse zeigen die raumliche Ein-
kaufsorientierung der ansassigen Bevolkerung auf.

Kaufkraftbindung | pie Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandels-
relevanten Kaufkraft der Einwohner eines Ortes, der von den
Anbietern gebunden und somit in Umsatz umgewandelt wer-
den kann.

Einzelhandelsrele- pas am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolu-
vantes Kaufkraft- 'men, ermittelt aus der Einwohnerzahl und der einzelhandels-
potenzial relevanten Kaufkratft.

Nahversorgungs- | Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengruppen

relevantes Sorti- | bezeichnet, die dem taglichen Bedarf dienen (Lebensmittel, Ge-

ment tréanke sowie ggf. auch Drogerie- und Kosmetikartikel) und dem-
zufolge wohnungsnah nachgefragt werden kdnnen. Die nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente sind i.d. R. auch innenstadt-
bzw. zentrenrelevant.
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Begriff Erlauterung

Streulage Als Streulagen werden Einzelhandelsstandorte auf3erhalb der
definierten Standorttypen bezeichnet. Es kann sich dabei um
einzelne grol3- oder kleinflachige Einzelhandelsbetriebe sowohl
in wohnsiedlungsraumlich integrierter als auch nicht integrierter
Lage handeln.

Sonderstandort | Sonderstandorte des Einzelhandels (i.S.v. § 11 (3) BauNVO)
sind Standorte des grof3flachigen Einzelhandels. Vorrangig
handelt es sich dabei zum einen um Einkaufszentren und zum
anderen um grof3flachige Einzelhandelsbetriebe aus dem nicht
zentrenrelevanten Sortimentsbereich (Gartenmarkte, Bau-
markte, Mobelmarkte). Kennzeichnend ist dabei eine Pkw-
kundenorientierte Lage.

Verkaufsflache Gemal} dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 24.
November 2005 (BVerwG 4 C 10.04) ist bei der Berechnung
der Verkaufsflache die dem Kunden zugangliche Flache mal3-
geblich. Hierzu gehéren auch Schaufenster, Gange, Treppen,
Kassenzonen in den Verkaufsraumen, Standflachen fir Ein-
richtungsgegensténde und Freiverkaufsflachen, soweit sie
nicht nur voriibergehend zum Verkauf genutzt werden.

o Auch zur Verkaufsflache sind diejenigen Bereiche zu zah-
len, die vom Kunden zwar aus betrieblichen und hygieni-
schen Griinden nicht betreten werden dirfen, in denen
aber die Ware fir ihn sichtbar ausliegt (Kase-, Fleisch- und
Wursttheke etc.) und in dem das Personal die Ware zer-
kleinert, abwiegt und verpackt.

o Ebenso zahlen dazu die Flachen des Windfangs und des
Kassenvorraums (Einschlie3lich eines Bereiches zum Ein-
packen der Ware und Entsorgen des Verpackungsmateri-
als).

o Nicht zur Verkaufsflache sind diejenigen Flachen zu zah-
len, auf denen fur den Kunden nicht sichtbar die handwerk-
liche und sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt
sowie die (reinen) Lagerflachen.

o Flachen fur die Pfandricknahme sind ebenfalls der Ver-
kaufsflache zuzurechnen, soweit sie dem Kunden zugang-
lich sind. Fir Kunden unzugéngliche Lagerrdume fur
Pfandgut gehdren nicht zur Verkaufsflache.

o Flachen fir Einkaufswagen gehdren, sowohl innerhalb als
auch aul3erhalb des Gebaudes gelegen, grundsatzlich zur
Verkaufsflache.

208 Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



EINZELHANDELSKONZEPT flir die LANDESHAUPTSTADT SAARBRUCKEN

Begriff Erlauterung

Verkaufsflachen- | pas Verhéltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsflache

ausstattung je bezogen auf die jeweilige Einwohnerzahl ist ein quantitativer

Einwohner Versorgungsindikator fur den Ausstattungsstandard des jewei-
ligen Untersuchungsgebietes.

Zentraler Versor- | Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne des § 1(6)

gungsbereich Nr. 4 BauGB, §2(2) BauGB, §9 (2a) BauGB, § 34 (3) BauGB,
811(3) BauNVO) schiutzenswerter Bereich, der sich aus plane-
rischen Festlegungen (Bauleitplanen, Raumordnungsplanen),
raumordnerischen und/oder stadtebaulichen Konzeptionen so-
wie tatsachlichen, ortlichen Verhaltnissen ergibt.

Zentrale Versorgungsbereiche sind raumlich abgrenzbare Be-
reiche einer Kommune, denen aufgrund vorhandener Einzel-
handelsnutzungen — haufig erganzt durch Dienstleistungen
und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion
tber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt (vgl.
dazu auch Urteil des BVerwG vom 11.10.2007, AZ 4 C 7/07
bzw. Urteil des OVG NW vom 11.12.2006, AZ 7 A 964/05).
Diese Kernaussage seiner friiheren Rechtsprechung hat das
Bundesverwaltungsgericht in seinem Urteil vom 17.12.2009 (4
C 2.08) weitergehend konkretisiert. Entscheidend ist danach,
dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbe-
stimmung eine fur die Versorgung der Bevdlkerung in einem
bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff
ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Orts-
mitte, sondern funktional zu verstehen. Ein zentraler Versor-
gungsbereich setzt auch keinen tbergemeindlichen Einzugs-
bereich voraus. Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nah-
versorgung eines bestimmten 6rtlichen Bereichs zugeschnit-
ten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunktion Gber den un-
mittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der Zweck des
Versorgungsbereiches besteht in diesem Fall in der Sicher-
stellung einer wohnungsnahen Grundversorgung der im Ein-
zugsbereich lebenden Bevolkerung. Betont hat das Bundes-
verwaltungsgericht auch, dass ein zentraler Versorgungsbe-
reich eine ,integrierte Lage” voraussetzt. Dies hatte das OVG
NW in seinem Urteil vom 16.08.2008 (7 A 1392/07) dahinge-
hend beschrieben, dass der Standort fir die zu versorgende
Bevolkerung nicht nur mit dem Pkw gunstig zu erreichen sein
muss. Das Bundesverwaltungsgericht hat dies dahingehend
erganzt, dass isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandels-
betrieben keinen zentralen Versorgungsbereich bilden kon-
nen, auch wenn sie tber einen weiten Einzugsbereich verfu-
gen und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfillen mégen.

Aus alledem folgt, dass je nach Versorgungsfunktion und Ein-
zugsbereich unterschiedliche Typen zentraler
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Begriff Erlauterung

Versorgungsbereiche in Betracht kommen. Unterschieden
werden kdnnen insofern

e Haupt- oder Innenstadtzentren, die in der Regel das ge-
samte Stadtgebiet und ggf. auch ein weiteres Umland mit
einem breiten Spektrum an Waren und Dienstleistungsan-
geboten versorgen,

 Nebenzentren, deren Einzugsbereich sich zumindest auf
bestimmte Bezirke gréRerer Stadte beschrankt und die zu-
meist ein nicht so breites Spektrum an Waren und Dienst-
leistungen anbieten wie die erste Kategorie,

sowie

e Grund- und Nahversorgungszentren, die vornehmlich nah-
versorgungsrelevante Sortimente — namentlich Lebensmit-
tel (inkl. Getranke) und Drogeriewaren — und ggf. auch
Waren fur den mittelfristigen Bedarf anbieten.

(vgl. zu alledem, Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungs-
plan, 4. Auflage, Rn. 201 ff)

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches ist un-
ter stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten vorzu-
nehmen. Dabei kann ein zentraler Versorgungsbereich tber
die Grenzen des innerstadtischen Geschéftsbereichs hinaus-
gehen und muss nicht zwingend mit einer Kerngebietsauswei-
sung (im Bebauungsplan) Ubereinstimmen. Wesentliche Ab-
grenzungskriterien sind:

o Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfre-
guenz, Kundenorientierung der Anbieter (Pkw-Kunden,
FuRganger), Multifunktionalitat (Dienstleistungen, Einzel-
handel, Gastronomie).

o Stadtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltung
und Dimensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren
(Stral3e, Bahnlinie etc.), Gestaltung 6ffentlicher Raum
(Pflasterung, Begriinung etc.) und Ladengestaltung, -pra-
sentation.

Zentrenrelevante | zantrenrelevante Warengruppen zeichnen sich durch Besu-

Sortimente cherfrequenzerzeugung, Integrationsfahigkeit, Einzelhandels-
zentralitat, Kopplungsaffinitat und Transportfahigkeit (,Handta-
schensortimente®) aus. Sie sind abzugrenzen von nahversor-
gungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten. Fur
den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen Warensorti-
mente mit Zentrenrelevanz eine hohe Bedeutung, die mit zu-
nehmender Sortimentsiberschneidung der an den nicht inte-
grierten Standorten gefuihrten Warensortimente geschwacht
werden kann. Insbesondere Betriebe, die an dezentralen bzw.
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Begriff Erlauterung

stadtebaulich nicht integrierten Standorten angesiedelt wer-
den, kdnnen durch das Angebot von zentrenrelevanten Sorti-
menten, d.h. durch Angebotsiiberschneidungen bei gleichzei-
tig wesentlich guinstigeren Wettbewerbsbedingungen (Stand-
ortvorteile u. a. aufgrund gunstiger Miet- bzw. Grundstticks-
preise; geringen Betriebs- und Personalkosten, besserer
(Pkw-) Erreichbarkeit; kostenfreiem Parken) zu einem Bedeu-
tungsverlust der Innenstadte und Stadtteilzentren beitragen.
Die von zentrenrelevanten Sortimenten ausgehenden Gefahr-
dungspotenziale fiir gewachsene Zentren sind zudem abhan-
gig von der GroRRe und der zentralortlichen Bedeutung der
Kommune (z.B. kann der Lebensmitteleinzelhandel in Grund-
zentren - angesichts der daraus resultierenden Kundenfre-
guenz, von denen auch Anbieter in anderen Warengruppen
profitieren - durchaus zentrentragend sein). Im Hinblick auf die
Verwendung von Sortimentslisten als rdumliches Steuerungs-
instrument (Bauleitplanung) zur Sicherung stadtebaulicher
Ziele ist eine einzelfallbezogene bzw. stadtspezifische Konkre-
tisierung notwendig (z. B. in Form von Positiv-, Negativlisten).
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14.4 Anforderungen an stadtebauliche Wirkungsanalysen

Bei der Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben stellt sich stets die
Frage der stadtebaulichen Vertraglichkeit. Dabei sind entsprechende Einzelhandels-
gutachten unabdingbar. Auf der einen Seite stehen die Ergebnisse bzw. deren Inter-
pretation hinsichtlich einer attestierten Vertraglichkeit oftmals in der Kritik, auf der an-
deren Seite werden auch einzelne Gutachten bereits aufgrund ihres inhaltlichen und
formalen Aufbaus nicht anerkannt.

Der nachfolgende Vorschlag fur eine Mustergliederung einer stadtebaulichen Wir-
kungsanalyse (i.S.v. 8 11(3) BauNVO) soll als Richtschnur fiir die Erarbeitung und
Beurteilung entsprechender Gutachten dienen. Selbstverstandlich sind im Einzelfall
Modifizierungen aufgrund spezifischer Plangestaltungen méglich.

1. Aufgabenstellung/Ziel der Untersuchung

- Beschreibung der Ausgangssituation
- Formulierung wesentlicher Fragestellungen

2. Methodik und Vorgehensweise

- Methodik der einzelhandelsrelevanten und stadtebaulichen Analyse

- berucksichtigte sekundéarstatistische Daten

- berlcksichtigte Fachbeitrage und Konzepte (u. a. Stadtebau und Einzelhan-
delsgutachten)

- Erlauterungen zur Berechnungsmethodik und getroffenen Annahmen

- Grundlagen zur Interpretation der Berechnungsergebnisse

3. Rahmendaten des Vorhabens

- Standort (Adresse, Planskizze)

- Planungsrechtliche Situation

- Bestandssituation am Standort bzw. im Umfeld
- Beschreibung des Einzelhandelsvorhabens

a) Art des Vorhabens, Vertriebsform

b) Umfang des Vorhabens (Ladeneinheiten, Verkaufsflache, Geschossflache,
ggf. ergdnzende Nutzungen)

c) Sortimentsstruktur (Kern- und Randsortimente,
nahversorgungsrelevant/zentrenrelevant/nicht zentrenrelevant - jeweils
nach Ladeneinheiten)

d) erwarteter Vorhabenumsatz (gesamt und sortimentsspezifisch)

e) Verkehrsanbindung des Vorhabens, ful3laufige Erreichbarkeit, Anbindung
an Netz des o6ffentlichen Nahverkehrs

f) Einordnung in die Standortstruktur bzw. Standortsituation: Zentraler
Versorgungsbereich — Erganzungsstandort - Einzelstandort — Agglomeration —
Einkaufszentrum
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4. Landesplanerische und regionalbedeutsame Vorgaben

LEP
Regionalplan
Regionale Konzepte

5. Absatzwirtschaftliche Rahmendaten

Darlegung des Untersuchungsraumes

Abgrenzung des Einzugsgebietes unter Darlegung der verwendeten Kriterien
(u.a. Wettbewerbssituation, Entfernungen, Erreichbarkeiten, topografische
und siedlungsstrukturelle Rahmenbedingen, verkehrliche Aspekte)
Bevolkerungspotenzial im Untersuchungsraum

Kaufkraftniveau und monetére einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersu-
chungsraum (nach Sortimenten und Gemeinden)

Einzelhandelsrelevante Angebotssituation im Untersuchungsraum (Sorti-
mentsstruktur, Verkaufsflachen, Flachenproduktivitat, Umsétze nach Sortimen-
ten und Lagen)

Kaufkraftbindungen/Zentralitaten im Untersuchungsraum (in den Gemeinden,
standortbezogen)

Identifizierung und Analyse der Zentralen Versorgungsbereiche im Untersu-
chungsraum

Wirkungsanalyse

Darstellung der Umsatzumverteilungen nach Sortimenten und Standorten
Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Einordnung von absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen, Konsequenzen fir die Versorgungsstruktur

Darlegung der Auswirkungen auf das zentraldrtliche Gliederungssystem
Darlegung der Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche

Darlegung der Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur

Bewertung der Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche, die
(Nah-) Versorgungsstruktur

Kompatibilitat mit bestehenden landesplanerischen, regionalplanerischen und
kommunalen stadtebaulichen Zielvorstellungen

7. Gutachterliche Empfehlung

Realisierung, Modifizierung — Ausschluss oder Flachenreduzierung bestimmter
Vorhabenbausteine/Sortimente, ggf. Einstellung der Planung

Stadtebauliche Empfehlungen

Empfehlungen zur bauplanungsrechtlichen Umsetzung
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