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l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Im 6stlichen Siedlungsbereich der Landeshauptstadt Saarbricken fehlt es an Nahversorgungs-
einrichtungen. Um diese Versorgungsliicke zu schlielRen, soll im Stadtbezirk Hallberg zwischen
den Stadtteilen Ensheim und Eschringen ein neuer Lebensmittelmarkt errichtet werden. Die
Planung sieht den Neubau eines Edeka-Lebensmittelvollsortimenters mit einer Verkaufsflache
von ca. 1.250 m? zzgl. Backerei / Café vor (vgl. Abbildung 1).

Ein Einzelhandelsvorhaben gilt mit einer Geschossflache ab 1.200 m? bzw. einer Verkaufsfla-
che ab 800 m? als groRflachig, was die sog. Regelvermutung i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO aus-
l6st. Bei grofl¥flachigen Einzelhandelsvorhaben (Neuansiedlung oder Erweiterung) wird regel-
malig vermutet, dass negative Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung und auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung entstehen. Als Rechtsfolge hie-
raus ware der Markt nur in einem Kerngebiet oder in einem ausgewiesenen Sondergebiet flir
groRflachigen Einzelhandel zulassig. Nach § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO kann die Regelvermutung
aber widerlegt werden, wenn im konkreten Einzelfall Anhaltspunkte daftr vorliegen, dass eine
sog. atypische Fallgestaltung (Atypik) vorliegt.

Mit diesem Gutachten soll untersucht werden, ob im vorliegenden Fall Anhaltspunkte flr eine
solche Atypik vorliegen. Bei Widerlegung der Regelvermutung konnte der grolRflachige Einzel-
handelsbetrieb am Standort auch ohne Ausweisung eines Sondergebietes zuldssig sein. Hierzu
sind insbesondere die Nahversorgungswirkung des Lebensmittelmarktes, sein kleinrdumiges
Standortumfeld sowie die GroRRe und Siedlungsstruktur des Stadtteils Ensheim in der Landes-
hauptstadt Saarbricken zu untersuchen. Liegt eine atypische Fallgestaltung vor, sind in einem
zweiten Schritt die zu erwartenden versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkun-
gen des Vorhabens zu prifen.

Im Einzelnen werden in der Untersuchung folgende Schritte vorgenommen:
y 4 Darlegung des Rechtsrahmens
y 4 Uberprifung des Vorliegens einer Atypik:

= GroRe und Gliederung der Landeshauptstadt Saarbricken

= gegenwartige Versorgungssituation im Stadtbezirk Hallberg (Sicherung der verbrau-
chernahen Versorgung)

= Warenangebot des Betriebes
F  Auswirkungsanalyse:
= Umsatzprognose
= Ermittlung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum

= Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen in der Landeshauptstadt Saarbru-
cken bzw. im Umland

= Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

= sonstige Auswirkungen gemall § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO (Immissionen, infrastruk-
turelle Ausstattung, Verkehr, Orts- und Landschaftsbild, Naturhaushalt)

#J  Zusammenfassung und abschlieBende Bewertung.
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Abbildung 1: Planung Edeka-Lebensmittelvollsortimenter im Stadtteil Ensheim

Quelle: HAN Immobilien Beratung; Entwurf 12 - 02.01.2025 - Lageplan M 1:750 (DIN A3)
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2. Definitionen

Verkaufsflache (VK) wird in dieser Analyse als die Flache definiert, auf der die Verkaufe abge-
wickelt werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschliefSlich
der Flachen fur Warenprasentation (auch Bedientheken), Kassenvorraum mit Pack- / Entsor-
gungszone und Windfang. Ebenso zahlen zur Verkaufsflache auch Pfandraume, Treppen, Roll-
treppen und Aufzliige im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsflachen, auch wenn diese nur tem-
porar zum Verkauf genutzt werden. Nicht dazu gehéren reine Lagerflachen, Flachen, die der
Vorbereitung / Portionierung der Waren dienen, sowie Sozial- und Toilettenrdume.*

Bei den Sortimenten ist zwischen dem Kernsortiment (bei Lebensmittelméarkten Nahrungs-
und Genussmittel) und erganzenden Randsortimenten zu unterscheiden:

y 4 Nahrungs- und Genussmittel (= ,,Food”) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in Be-
dienung und Selbstbedienung, Tiefktihlkost und Trockensortiment, Getranke, Brot- und
Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren sowie Tabakwaren.

#  AlsNonfood (= Nichtlebensmittel) sind Waren definiert, die nicht zum Verzehr bestimmt
sind. Nach der GS1-Warengruppenklassifizierung wird unterschieden zwischen

= Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Tiernahrung) und

= Nonfood Il (Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie
Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogrofRgerate, Bu-
cher und Presseartikel usw.).2

3. Rechts- und Planungsrahmen

Fir die Beurteilung der Zulassigkeit von grol3flachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3
BauNVO anzuwenden. Dieser fiihrt in der aktuellen Fassung aus.?

,1.  Einkaufszentren,

2. grofificchige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf
die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswir-
ken kénnen,

3. sonstige grofificichige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten
Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind aufSer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zulds-
sig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schéd-
liche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den
Verkehr, auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich der in Satz 1
bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild
und auf den Naturhaushalt.

1 Definition gemaR EHI Retail Institute: EHI handelsdaten aktuell 2024, KéIn 2024, S. 413. Vgl. hierzu auch die
Gerichtsurteile BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005.
2 Vgl. EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2024, Kéln 2024, S. 413.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. I S. 176) m.W.v. 07.07.2023.
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Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und
3inder Regel anzunehmen, wenn die Geschossfldche 1.200 m? tiberschreitet.
Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass
Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossflidche vorliegen
oder bei mehr als 1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz
2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und die Gréfse der
Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versor-
gung der Bevélkerung und das Warenangebot des Betriebs zu beriicksichti-
gen.”

Ob das Vorhaben als EinzelhandelsgroRprojekt einzustufen ist, das die im § 11 Abs. 3 BauNVO
beschriebenen Auswirkungen auslost, ist in einer zweistufigen Prifung festzustellen:

1.

Handelt es sich bei dem Vorhaben um einen grol3flachigen Einzelhandelsbetrieb bzw. wird
die GroRflachigkeit des Vorhabens erfiillt (i. d. R. bei einer Uberschreitung der Verkaufsfla-
che von 800 m? der Fall*)?

=>»  Der geplante Edeka-Lebensmittelmarkt soll eine Verkaufsflache von ca. 1.250 m?
zzgl. Backerei / Café aufweisen, so dass das Vorhaben als groRflachig einzustufen
ist.

Die im § 11 Abs. 3 BauNVO beschriebenen Auswirkungen muissen zu erwarten sein, was
regelmaRig ab einer Geschossflache von 1.200 m? anzunehmen ist (= Regelvermutung). So-
weit Lebensmittelmarkte mehr als 800 m? Verkaufsfliche aufweisen, sind sie nach der
Rechtsprechung des BVerwG als grolflachige Einzelhandelsbetriebe anzusehen, fir deren
Ansiedlung und Erweiterung der § 11 Abs. 3 BauNVO von besonderer Bedeutung ist. Da-
nach sind diese groRflachigen Einzelhandelsbetriebe einem bauplanungsrechtlichen Son-
derregime unterstellt und grundsatzlich nur in Kerngebieten im Sinne des § 7 BauNVO oder
in formlich durch B-Plan festgesetzten Sondergebieten zuldssig, soweit sie sich nicht nur
unwesentlich auf raumordnerische und stadtebauliche Belange nachteilig auswirken koén-
nen. Diese Regelvermutung kann aber nach § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO im konkreten Ein-
zelfall widerlegt werden, wenn Anhaltspunkte daflr bestehen, dass solche Auswirkungen
trotz Uberschreitung der GroRflachigkeit nicht vorliegen.

=  Esist im Folgenden zu prifen, ob der geplante Edeka-Lebensmittelmarkt mit ca.
1.250 m? VK zzgl. Béckerei / Café die in § 11 Abs. 3 BauNVO beschriebenen Auswir-
kungen auslost. Kann die Regelvermutung wiederlegt werden, ist das Vorhaben
auch in der geplanten Gréfse ohne Ausweisung eines Sondergebietes zuldssig.

Mit Bezug auf die im § 11 Abs. 3 BauNVO beschriebenen Auswirkungen sind dabei insbe-
sondere

das Warenangebotes des Betriebes (= betriebliche Atypik) und / oder

die Gliederung und GrolRe der Gemeinde und ihre Ortsteile und die Sicherung der ver-
brauchernahen Versorgung der Bevolkerung (= stadtebauliche Atypik)

zu berlcksichtigen. Flr Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels kommt v. a. der stadte-
baulichen Atypik eine entscheidende Rolle zu.

Vgl. BVerwG Urteil vom 24. November 2005, 4 C 10.04. In diesem Urteil hat das BVerwG die Grenze der
GroRflachigkeit von 700 auf 800 m? erhéht. GroRflachigim Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 1, Nr. 2 BauNVO sind
demnach diejenigen Betriebe, die eine Verkaufsfliche von 800 m? Uberschreiten.
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Hinsichtlich der Regelvermutung stellt das Bundesverwaltungsgericht in seinem Urteil vom 24.
November 2004° — in Riickgriff auf den Bericht der Arbeitsgruppe , Strukturwandel im Lebens-
mitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO” vom 30.04.2002 — folgendes fest:

,Ob die Vermutung widerlegt werden kann, hdngt mafsgeblich davon ab, welche
Waren angeboten werden, auf welchen Einzugsbereich der Betrieb angelegt ist
und in welchem Umfang zusdtzlicher Verkehr hervorgerufen wird. Entscheidend
ist, ob der Betrieb Uber den Nahbereich hinauswirkt und dadurch, dass er unter
Gefdhrdung funktionsgerecht gewachsener stddtebaulicher Strukturen weitréu-
mig Kaufkraft abzieht, auch in weiter entfernten Wohngebieten die Gefahr her-
aufbeschwért, dass Geschdifte schliefsen, auf die insbesondere nicht motorisierte
Bevélkerungsgruppen angewiesen sind. |[...]

Dabei kann allerdings die jeweilige Siedlungsstruktur nicht aufSer Betracht blei-
ben. Je gréfser die Gemeinde oder der Ortsteil ist, in dem der Einzelhandelsbetrieb
angesiedelt werden soll, desto eher ist die Annahme gerechtfertigt, dass sich die
potenziellen negativen stédtebaulichen Folgen relativieren.”

Dies wird im 2017 neu aufgelegten Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug
auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels im selben Wortlaut aufgegriffen.®

4, Untersuchungsschema

Vor dem Hintergrund der geschilderten Ausgangslage ist mit dem vorliegenden Bericht in ei-
ner ersten Priifstufe zunachst zu klaren, ob aufgrund der siedlungsstrukturellen Situation am
Standort in Saarbricken-Ensheim Anhaltspunkte flr eine stddtebauliche Atypik zu erkennen
sind, so dass der geplante Lebensmittelmarkt auch bei Uberschreitung von 1.200 m? Ge-
schossflache nicht der Vermutungsregel unterworfen ware. Eine betriebliche Atypik liegt im
vorliegenden Fall offensichtlich nicht vor, da es sich um einen ,normalen” Lebensmittelmarkt
handelt.

Daran anschlieRend folgt — eine positive Bewertung in Prufstufe 1 vorausgesetzt —im zweiten
Schritt eine Uberpriifung der Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO:

schadliche Umweltwirkungen

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung

Auswirkungen auf den Verkehr

Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsgebiet

Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

NN NNNN

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild und den Naturhaushalt.

Sofern eine positive Beurteilung in beiden Prifstufen erfolgt, ware das Vorhaben auch auRer-
halb von Kern- oder Sondergebieten moglich.

> Vgl. BVerwG Urteil vom 24. November 2005, 4 C 10.04, Rd. Nr. 26.

6 Vgl. Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmittelhandels; be-

schlossen durch die Fachkommission Stadtebau am 28.09.2017.
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Abbildung 2: Prifschema nach § 11 Abs. 3 BauNVO

GMA-Zusammenstellung 2025
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Il. Uberpriifung des Vorliegens einer Atypik

In Anlehnung an den , Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe
des Lebensmittelhandels”” wird das in Abbildung 3 dargestellte Priifschema abgearbeitet:

Abbildung 3: Prifschema zur stadtebaulichen Atypik bei Nahversorgern

Anhaltspunkte fur eine Atypik

(keine wesentlichen Auswirkungen trotz Uberschreitung der Regevermutungs-

schwelle von 1.200 m? Geschossflache)

Flachenanteil fir nicht-nahversorgungsrelevante Sorti-
mente betragt weniger als 10 % der VK

2. Vorhaben ist hinsichtlich des induzierten Verkehrsauf-
kommens vertraglich

3. Standort ist stadtebaulich integriert

4. Vorhaben sichert die verbrauchernahe Versorgung

GMA-Zusammenstellung 2025; in Anlehnung an den , Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des
Lebensmittelhandels” (2017)

1 Funktion des Edeka-Marktes als Nahversorger

In Saarbricken, Stadtteil Ensheim, soll an der Eschringer StraRe ein Edeka-Lebensmittelmarkt
mit rd. 1.250 m? Verkaufsflache (zzgl. Backerei-Café) angesiedelt werden.

Die Vertriebsstrategie von EDEKA konzentriert sich primar auf das Lebensmittelvollsortiment.
Der Angebotsschwerpunkt liegt klar bei Nahrungs- und Genussmitteln (Lebensmittel inkl. Ta-
bakwaren, Back- und Fleischwaren sowie Getranke). Im Randsortiment kommen weitere nah-
versorgungsrelevante Sortimente hinzu. GemaR Sortimentsliste der Landeshauptstadt Saar-
briicken® gehdren hierzu auch Drogeriewaren, Parfimerie- und Kosmetikartikel, Pharmazeu-
tika, Reformwaren, Schnittblumen sowie Zeitungen / Zeitschriften. In Summe werden in typi-
schen Edeka-Markten als auch im geplanten Markt in Saarbricken-Ensheim mehr als 95 % der
Verkaufsflache mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten belegt.

Beschlossen durch die Fachkommission Stadtebau am 28. September 2017.

8 Quelle: Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Saarbriicken (Junker + Kruse, Mai 2024) S. 167.
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In der angestrebten GroRe (rd. 1.250 m? VK zzgl. Backerei / Café) ist der Edeka-Markt dem
Betriebstyp Supermarkt® zuzuordnen. Supermérkte profilieren sich gegentber Discountern
insbesondere durch Sortimentsbreite, Frische, Mehrweg-Getranke, Convenience und eine in-
dividuelle Ladenatmosphare. Die Artikelzahl in Edeka-Markten ist mit ca. 12.000 — 25.000 Ar-
tikeln deutlich héher als bei Discountern; sie gelten daher als sog. ,Vollversorger”.

Das Streben nach gréReren Verkaufsflachen ist derzeit bei allen Lebensmittel-Betreibern zu
beobachten. Es ist u. a. auf ein breiteres und tieferes Sortiment zuriickzufiihren, welches die
gestiegenen Anspriche der Verbraucher widerspiegelt, insbesondere bei Frischwaren und
Spezialsortimenten im Lebensmittelbereich (z. B. Biolebensmittel, Allergiker- und Diatpro-
dukte, vegane Produkte, ethnische Spezialitdten). Die groReren Verkaufsflachen resultieren
weiterhin aus betrieblichen Anforderungen, um den Verkaufsraum fur die Kunden groRzigiger
und Ubersichtlicher gestalten zu kénnen und die Bestlickung mit Waren zu vereinfachen (Ran-
gieren mit Hubwagen etc.). Die am Standort Ensheim angestrebte GroRenordnung stellt dabei
im Vergleich der Branche sowie im Uberortlichen Vergleich keine aulRergewohnlich grofRe Di-
mensionierung dar.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass es sich bei dem geplanten Edeka-Markt in Saarbriicken-
Ensheim um einen branchentypischen Anbieter von Lebensmitteln handelt. Dieser bietet nur in ge-
ringem Umfang (deutlich weniger als 10 % der Verkaufsfldche) nicht nahversorgungsrelevante Arti-
kel an. Somit ist das Planobjekt eindeutig als Nahversorger einzuordnen.

2. Auswirkungen auf den Verkehr

Auswirkungen auf den Verkehr sind anzunehmen, wenn vorhandene Verkehrseinrichtungen
durch den vom Planvorhaben ausgehenden zusatzlichen Verkehr Uiberlastet bzw. ihrer bestim-
mungsgemallen Nutzung entzogen werden oder wenn Verkehrsbehinderungen auftreten.
Dies ist etwa dann der Fall, wenn WohnstralRen wesentlich zusatzlich belastet und dadurch zu
Durchgangsstrallen werden, Stralenquerschnitte nicht mehr ausreichen, Linksabbieger den
Geradeausverkehr behindern oder sich an Verkehrsknoten Staus entwickeln kénnen.

y 4 Flr das Projekt wurde ein Verkehrsgutachten erstellt, das die verkehrlichen Auswirkun-
gen des Bauvorhabens detailliert untersucht und bewertet. Auf Grundlage der Ergeb-
nisse kénnen bei Bedarf MaRnahmenempfehlungen zur sichere Verkehrsfiihrung und
eine problemlose Erschliefung getroffen werden.

y 4 Die ErschlieBung des Edeka-Marktes ist Gber die Eschringer Stralle gesichert. Die Ge-
meindestralle dient der Verbindung zwischen den Stadtteilen Ensheim und Eschringen
und flahrt im Stden von der Landesstralle |. Ordnung L 107 bis zur Ortsmitte Ensheim
hin. Die Zufahrt zum Standort erfolgt in Form einer vorfahrtgeregelten Einmindung.
Dem Gebaude vorgelagert wird ein Kundenparkplatz mit 93 Pkw-Stellpldtzen.

y 4 Der Planstandort befindet sich in einer strategisch glinstigen ,Scharnierlage” zwischen
den Stadtteilen Ensheim und Eschringen. Dadurch eignet er sich optimal als Nahversor-
gungsstandort fir beide Stadtteile. Gleichzeitig ermoglicht die Lage den Bewohnern von

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen 400 und 2.500 m?, das ein
Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel fihrt und einen geringen Verkaufsflachen-Anteil an Non-
food Il aufweist (vgl. Definition gemal EHI Retail Institute: EHI handelsdaten aktuell 2024, S. 408).
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Eschringen den Markt bequem zu erreichen, ohne die Verkehrslast im Ortsgebietes von
Ensheim zu erhohen.

Y 4 Der Standort liegt ca. 300 m von der Bushaltestelle ,BriickstraRe, Ensheim Saarbricken®
entfernt, wodurch er gut an den OPNV angebunden ist.

Mit erheblichen Auswirkungen auf den Verkehr (Verkehrszunahme, verkehrsbedingte Beein-
trachtigungen im Standortumfeld etc.) ist im vorliegenden Fall nicht zu rechnen. Die Gemein-
destralRe ist nicht sehr stark frequentiert. Sie ist als hinreichend leistungsfahig einzustufen, um
den zu erwartenden Kunden- und Lieferverkehr abwickeln zu kénnen.

Der geplante Edeka-Markt ist in Bezug auf seine GroRe und seines Angebotskonzeptes primar
auf die Nahversorgung der Stadtteile Ensheim und Eschringen ausgelegt. Kundenzustrome aus
anderen gebietsfremden Bereichen sind, wenn Gberhaupt, nur in begrenztem Umfang zu er-
warten (vgl. hierzu Kapitel Il. 4). Auch die Lage abseits tberortlicher Verkehrstrager (Landes-
und KreisstralRen) lasst lediglich mit einem geringen Streukundenanteil am Planstandort rech-
nen. Diese dUrften sich in erster Linie auf die Beschaftigten des benachbarten Gewerbebetrie-
bes Brick beschranken, wohingegen Durchgangsverkehr kaum eine Rolle spielt. Fir die Be-
wohner von Ensheim und Eschringen, die bisher auf weiter entfernte Einkaufsmoglichkeiten
angewiesen waren, bietet der neue Standort eine splrbare Verklrzung der Fahrtzeiten zu ei-
nem Lebensmittelmarkt. Das Projekt tragt zur Sicherstellung einer wohnortnahen Grundver-
sorgung bei und reduziert gleichzeitig das Verkehrsaufkommen innerhalb des Stadtgebietes.

Es sind keine wesentlichen negativen Auswirkungen des Vorhabens auf den Verkehr absehbar.

3. Stadtebauliche Integration

Das Plangrundstiick liegt am sldlichen Siedlungsrand des Stadtteils Ensheim an der Eschringer
Strale, ca. 1,0 km vom Ortskern entfernt. Das Grundstiick ist bislang unbebaut bzw. wird als
landwirtschaftliche (Grin-)Flache genutzt. Aus topografischer Sicht ist der Standort bewegt.
Das Gelande fallt in Richtung Stden ab.

Foto 1: Planstandort Eschringer StralRe, Ensheim Foto 2: Blickrichtung Nord

GMA-Aufnahme 2024
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Karte 1: Mikrostandort , Eschringer StraRe” und Standortumfeld
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Foto 3: Blickrichtung Std Foto 4: Ensheimer Stralle, beginnende Wohnbebauung

GMA-Aufnahmen 2024

Das Standortumfeld ist durch eine gemischte Nutzungsstruktur gepragt (vgl. Karte 1). Im Nor-
den schlieRen die Wohngebiete des Stadtteils Ensheim an. An der Eschringer StralRe 48 befin-
det sich mit dem Einrichtungshaus Wagner zudem ein gréoRerer Einzelhandelsbetrieb. In Rich-
tung Stden schlieRen vereinzelt Wohnhauser an. Dariber hinaus werden die stidlich und west-
lich angrenzenden Flachen landwirtschaftlich genutzt. Auf der gegeniberliegenden Stralken-
seite sind gewerblich Nutzungen préagend (Hallen der Fa. Brlick). Etwa 300 m sidlich beginnt
die Wohnbebauung des Stadtteils Eschringen.

Die fuBlaufige Erreichbarkeit des Standortes ist Uber straRenbegleitende Gehwege grundsatz-
lich gewahrleistet, allerdings schranken die topografischen und siedlungsstrukturellen Gege-
benheiten —insbesondere der Geldndeanstieg nach Norden und der langgestreckte Siedlungs-
kérper in Nord-Stid-Richtung —den FulRgangerverkehr ein.

Ein Anschluss an den OPNV ist tiber die Bushaltestelle , BriickstraRe, Ensheim Saarbriicken” in
rd. 300 m Entfernung sichergestellt.

Das Hauptzentrum Innenstadt (zVB) befindet sich rd. 12 — 13 km vom Vorhabenstandort ent-
fernt. Der nachstgelegene Nahversorgungsstandort, Edeka May im Stadtteil Brebach-Fechin-
gen, liegt in einer Distanz von etwa 7 — 8 km und ist damit sowohl aus Ensheim als auch aus
dem Stadtteil Eschringen nur schwer zu erreichen.

Mit der Planung verfolgt die Stadt Saarbrlicken das Ziel, eine bestehende Versorgungslicke im
Stadtbezirk Hallberg zu schlieen und die wohnortnahe Versorgung in den abgelegenen Stadt-
teilen Ensheim und Eschringen zu verbessern. Im Rahmen einer Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzeptes ist daher vorgesehen, den Edeka-Markt als Nahversorgungsstandort einzustu-
fen. Solche Standorte dienen sowohl in Saarbricken als auch im Allgemeinen der erganzenden
Nahversorgung der Bevolkerung, die nicht allein durch die zentralen Versorgungsbereiche ab-
gedeckt werden kann. Sie sind vorzugsweise gut fuBlaufig, mit dem Fahrrad bzw. dem OPNV
erreichbar und haben einen Bezug zu umliegenden Wohnsiedlungsbereichen.

Im Vorfeld der Planung wurde eine Standortalternativenprifung durchgefthrt. Ziel dieser Un-
tersuchung war es, potenzielle Standorte in stadtebaulich integrierter Lage zu identifizieren,
die sich flr die Ansiedlung eines modernen Lebensmittelmarktes eignen. Insgesamt wurden
13 Alternativflachen auf ihre Eignung untersucht. Primares Ziel der Standortsuche durch das
Stadtplanungsamt war es, einen Standort zur Versorgung beider Stadtteile zu finden. Daher
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wdre eine Flache zentral in Ensheim oder im Siden des Stadtteils ideal. Die Untersuchung
ergab, dass der Planstandort an der Eschringer StraRe als am besten geeignet bewertet wurde.
Andere Alternativen in zentraler, integrierter Lage, die vergleichbar gut erreichbar und fur die
geplante Nutzung geeignet sind, stehen nicht zur Verfigung.

Der Standort liegt strategisch giinstig in Scharnierlage zwischen den Stadtteilen Ensheim und
Eschringen. Wenngleich er Defizite in der fuRldufigen Erreichbarkeit aufweist, ist er zur Siche-
rung und Starkung der wohnortnahen Grundversorgung dennoch gut geeignet.

Die wesentlichen Eigenschaften des Standortes kdnnen wie folgt zusammengefasst werden:

y 4 Ortsrandlage mit Anschluss an Wohnbebauung

#  sutverkehrliche Erreichbarkeit (Lage an einer innerortlichen HaupterschlieRungsachse)
#  Scharnierlage zwischen den Stadtteilen Ensheim und Eschringen

J  Anbindung an den OPNV (Bushaltestelle in fuRldufiger Distanz).

Aus stadtebaulicher und versorgungsstruktureller Sicht handelt es sich bei dem Standort um
eine Ortsrandlage, die jedoch im Norden (ber einen Anschluss an Wohngebiete verflgt. Die
im Rahmen der Planung durchgefiihrte Untersuchung alternativer Standorte kommt zu dem
Ergebnis, dass keine besser geeigneten Flachen in integrierter Lage zur Verfligung stehen. Das
Vorhaben tragt zur Verbesserung der Nahversorgung in den bisher unterversorgten Stadttei-
len Ensheim und Eschringen bei. In der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes ist daher
vorgesehen, den Standort als Nahversorgungslage einzustufen.

4, Sicherung der verbrauchernahen Versorgung
4.1 Rahmenbedingungen in der Landeshauptstadt Saarbriicken

Die Landeshauptstadt Saarbricken ist Teil des Regionalverbandes Saarbriicken mit insgesamt
zehn Stadten und Gemeinden, darunter die Landeshauptstadt Saarbricken als wirtschaftli-
ches, politisches und kulturelles Zentrum des Saarlandes. Mit rd. 183.500 Einwohnern®® (bzw.
55 %) bildet Saarbriicken die groSte Kommune innerhalb des Regionalverbandes.

Die Uberregionale Verkehrsanbindung erfolgt Gber die A 6 (nach Kaiserslautern, Mannheim,
Heilbronn und Nirnberg), die A 623 (Zubringer zur A 8 Richtung Pirmasens) und die A 1 (nach
Trier, KéIn, Dortmund, Miinster, Osnabriick, Bremen, Hamburg und Liibeck). Uber die A 620
(Saarblcken-Saarlouis) ist die Landeshauptstadt Saarbriicken zudem an die A 8 angebunden,
die die Stadte Saarlouis und Luxemburg miteinander verbindet. Die A 620 fungiert zwischen
den Anschlussstellen Saarbriicken-Gldingen und Saarbricken-Klarenthal zudem als Stadtau-
tobahn mit insgesamt elf Anschlussstellen im Saarbriicker Stadtgebiet.

Im 6ffentlichen Nahverkehr ist Saarbriicken in das Liniennetz des SaarVV integriert. SaarbrU-
cken verfligt Gber eine Stadtbahnlinie die auch Haltestellen in den angrenzenden Gemeinden
Saargemund, Kleinblittersdorf, Lebach, Heusweiler und Riegelsberg bedient. Darlber hinaus
komplementieren Stadt- und Regionalbuslinien das Angebot im Stadtgebiet. Uber insgesamt

10 Quelle: Statistisches Amt Saarland, Stichtag: 31.12.2023.
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elf Bahnhofe und Haltepunkte besteht Anschluss an den Regional- und Fernbahnverkehr. Der
Flughafen Saarbriicken, ein internationaler Verkehrsflughafen, liegt im Stadtteil Ensheim.

Die Landeshauptstadt Saarbiicken z3hlt mehr als 183.500 Einwohner!!. Zwischen 2013 und
2023 hat sich die Zahl der Einwohner mit Hauptwohnsitz um ca. 6.308 Personen (+3,6 %) er-
hoht. Damit hat sich die Landeshauptstadt sowohl im Vergleich zum Regionalverband als auch
zum Saarland insgesamt etwas positiver entwickelt.

Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklung im Vergleich

absolut

Kommune / RV / Land

Saarbricken 177.201 183.509 6.308 +3,6

Regionalverband Saarbricken 325.978 332.427 6.449 +2,0

Saarland 990.718 994.424 3.706 +0,4
Quelle: Statistisches Amt Saarland; Stand: jeweils zum 31.12.

GMA-Berechnungen 2025 (ca.-Werte gerundet)

Das Stadtgebiet umfasst ca. 168 km?. Es ist in 4 Stadtbezirke mit insgesamt 20 Stadtteilen ge-
gliedert. Der Einwohnerschwerpunkt liegt im Stadtbezirk Mitte (rd. 99.820 Einwohner bzw. 54
% der Gesamtbevolkerung). Im Stadtbezirk West leben rd. 32.835 Menschen bzw. 18 % der
Gesamtbevolkerung, der Stadtbezirk Dudweiler zahlt rd. 27.665 Einwohner bzw. ca. 15 % der
Gesamtbevdlkerung der Landeshauptstadt.

Im Sldosten des Stadtgebietes liegt der Stadtbezirk Halberg, der nach Einwohnern (rd. 25.960
EW bzw. 14 % der Gesamtbevdlkerung®®) der kleinste, innerhalb der Landeshauptstadt jedoch
flachenmaRig der groRte Bezirk ist. Die Stadtteile des Bezirks bilden grotenteils eigenstandige
Siedlungskorper, wobei insbesondere die Stadtteile Ensheim und Eschringen im Osten des Be-
zirkes deutlich abgesetzt liegen. Dieses Siedlungsstruktur bedingt z. T. weite Wege zu Versor-
gungseinrichtungen.

Der Stadtteil Ensheim zahlt aktuell ca. 3.444 Einwohner'4, Er liegt etwa 12 — 13 km von der
Innenstadt entfernt und ist vom Ubrigen Saarbriicker Stadtgebiet durch das Ensheimer Tal ge-
trennt. Das Siedlungsgebiet ist Giberwiegend durch Wohnnutzungen gepragt. In den Siedlungs-
randbereichen im Norden und Stiden wurden Industrie- und Gewerbefldchen entwickelt.

Im Stadtteil Ensheim besteht eine nur lose zusammenhangende Versorgungsstruktur. Die vor-
handenen Infrastruktureinrichtungen (u. a. Grundschule, Kita, Sport- und Kulturhalle, Kirche,
Seniorenzentrum) und die kleineren Einzelhandelsbetriebe (u. a. zwei Backereien, Metzgerei,
Apotheke, Obst- und Gemisegeschaft, Goldschmied, Raumausstatter), Dienstleister und Gast-
ronomiebetriebe liegen mehr oder weniger verstreut in der Ortsmitte. Am Alten Abteiplatz
wurde zuletzt ein neues medizinisches Versorgungszentrum mit Apotheke errichtet. Direkt
dahinter entsteht derzeit in zentraler Lage ein neues Baugebiet an der Hermann-Hager-StraRe.

H Quelle: Statistisches Amt Saarland, Stichtag: 31.12.2023; Die Daten kénnen von den Angaben des Einwoh-

nermeldeamtes der Landeshauptstadt Saarbriicken abweichen.

2 Quelle: Landeshauptstadt Saarbriicken, Stand: 31.12.2023; Daten konnen von den Angaben des Statisti-

schen Landesamt Saarland abweichen.

3 ebd.

4 Quelle: Landeshauptstadt Saarbriicken, Bevolkerungsstand am 31.12.2023 (am Ort der Hauptwohnung).
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4.2  Angebots- und Wettbewerbssituation im Stadtgebiet von Saarbriicken

Im Stadtteil Ensheim ist das Angebot derzeit im Wesentlichen auf Betriebe des Lebensmittel-
handwerks beschrankt. Dazu zahlen zwei Backereien (Backerei & Konditorei Schmitt, Backerei
Lagaly) sowie eine Metzgerei. Ergdnzend ist noch auf einen kleinen Obst- und GemUseladen
(Frichteparadies B. Wendel) im Ortszentrum hinzuweisen. Das Angebot im Stadtteil Ensheim
hat sich zuletzt mit der SchlieBung der Backerei Konditorei Adam®® weiter verschlechtert.

Im Stadtteil Eschringen gibt es derzeit kein Angebot im Nahrungs- und Genussmittelbereich.

Die 0. a. Anbieter konnen allenfalls ergdnzende Funktionen fir die Nahversorgung in den bei-
den Stadtteilen Ubernehmen. Ein strukturpragender Lebensmittelmarkt (Supermarkt, Disco-
unter) fehlt bislang in beiden Stadtteilen, wodurch die Bewohner derzeit langere Fahrtwege
zu Einkaufsstandorten in Saarbricken (v. a. im Stadtbezirk Halberg) oder ins Umland (vor allem
Mandelbachtal und Blieskastel-ARweiler) auf sich nehmen mussen.

Die raumliche Versorgungsliicke in den Stadtteilen Ensheim und Eschringen wurde bereits im Ein-
zelhandelskonzept fur die Landeshauptstadt SaarbUcken identifiziert.

Foto 5: Metzgerei Breuer Foto 6: Backerei Lagaly

GMA-Aufnahmen 2024

Flr die beiden Stadtteile sind die in der Tabelle 2 dargestellten Eckpunkte zur Nachfrage- und
Angebotssituation bei Nahrungs- und Genussmitteln relevant. Sowohl in der Betrachtung der
Nachfrageparameter (Bevolkerungszahl und ungebundene Kaufkraft) als auch der Angebots-
situation (Abweichung vom Bundesdurchschnitt bei der Verkaufsflachenausstattung im Nah-
rungs- und Genussmittelbereich) zeigen sich fiir die Stadtteile Ensheim und Eschringen noch
Ausbaupotenziale fir einen Lebensmittelmarkt:

n Die Filiale hat zum 27.04.2024 geschlossen. Die nachstgelegene Filiale befindet sich in Brebach-Fechingen

an der Provinzialstrale.
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Tabelle 2: Eckpunkte zur Nahversorgung in den Stadtteilen Ensheim und Eschringen
Einwohnerzahl Stadtteil Ensheim und Eschringen (Hauptwohnsitz) 4.644 EW
Kaufkraft der ortlichen Bevélkerung (Nahrungs- und Genussmittel) ca. 13,7 Mio. €
Umsatz vor Ort (Nahrungs- und Genussmittel) ca. 1,1 Mio. €
Kaufkraftabflisse aus den Stadtteilen (Nahrungs- und Genussmittel) ca. 12 - 13 Mio. €

Verkaufsflache Lebensmittelmarkte (Supermarkt, Discounter) am Ort --

Relativer Flachenbesatz Lebensmittelméarkte am Ort 0 m? VK je 1.000 EW
Abweichung vom Bundesdurchschnitt! (ca. 436 m? VK je 1.000 EW) - 436 m? VK je 1.000 EW
,theoretisches” Flachenpotenzial (Referenz Bundesdurchschnitt) ca. 2.000 m? VK
lQuelle:  EHI Retail Institute, handelsdaten aktuell 2023, S. 78; Basis: ohne Spezialgeschéfte und ohne nicht organisierten

Lebensmitteleinzelhandel; Verkaufsflache inkl. Nonfood-Verkaufsflache

GMA-Berechnung 2025

Im weiteren Untersuchungsraum stellt sich die Angebots- und Wettbewerbssituation wie folgt
dar (vgl. hierzu Karte 2):

y 4 Im Stadtbezirk Halberg ist die Angebotssituation aus rein quantitativer Sicht insgesamt
als gut einzustufen. Mit einer Zentralitat von 1,07 und einer Verkaufsflachenausstattung
von 0,5 m? VK / Einwohner in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel*® liegt das
Angebot auf einem Uberdurchschnittlichen Niveau.

J Die Angebotsstrukturen im Lebensmitteleinzelhandel werden im Wesentlichen durch
das SB-Warenhaus Globus, zwei Supermarkte (Edeka May im Stadtteil Brebach-Fechin-
gen'’, CAP-Markt in Biibingen) sowie einen Discounter (Aldi Stid im Stadtteil Giidingen)
gepragt. Der Netto-Markt an der ProvinzialstralRe im Stadtteil Brebach-Fechingen ist
nach einem Gebaudebrand Anfang 2024 derzeit auf unbestimmte Zeit geschlossen.

Tabelle 3: Strukturpragende Lebensmittelmarkte im Stadtbezirk Halberg

VK-GrélRenklasse

Stadtteil Strale Anbieter i m2 Lage*
Guldingen Wolfsau Globus >10.000 Sonderstandort mit Teilfunktion
Nahversorgung
Bihler StralRe Aldi Sud 800—-1.200 Grundversorgungsstandort
Brebach- Saarbriicker Stralle | Edeka May 1.200 - 1.700** | Nahversorgungsstandort
Fechingen ProvinzialstraRe Netto 400 —-799 Grundversorgungsstandort
Blbingen Saargemdinder Str. | CAP 400 —-799 Nahversorgungsstandort

*  Abgrenzung gemaR Einzelhandelskonzept fur die Landeshauptstadt Saarbriicken (Junker + Kruse, Mai 2024)
** Abriss / Neubau inkl. Erweiterung auf ca. 2.000 m? Verkaufsflidche bereits genehmigt
Quelle: GMA-Erhebung 2024; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen maglich)

16 Quelle: Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Saarbricken (Junker + Kruse, Mai 2024), S. 123.

v Der Edeka-Markt an der Saarbriicker Strale 112 soll abgerissen und durch einen modernen Ersatzneubau

ersetzt werden. In diesem Zuge soll die Gesamtverkaufsflache von derzeit ca. 1.500 m? VK auf rd. 2.000 m?
erweitert werden. Der Stadtrat hat hierzu in seiner Sitzung am 7. Februar 2023 den Bebauungsplan Nr.
452.07.01 "Lebensmittelmarkt Brebach" im Stadtteil Brebach-Fechingen als Satzung beschlossen.
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y 4 Uber die in Tabelle 3 dargestellten Hauptanbieter hinaus wird das Angebot im Stadtbe-
zirk Halberg durch kleinteilige Lebensmittelfachgeschéafte, das Lebensmittelhandwerk
(Backer, Metzger) sowie Spezialanbieter (z. B. Getrankemarkte, Tankstellenshops) er-
ganzt. In rdumlicher Hinsicht konzentriert sich das Lebensmittelangebot dabei auf die
westlichen Bereiche des Stadtbezirks, wahrend die 6stlichen Bereiche — hier v. a. die
Stadtteile Bischmisheim, Ensheim und Eschringen — derzeit eine rdumliche Versor-
gungslicke aufweisen.

Y 4 Im weiteren Stadtgebiet ist zudem der Sonderstandort Saarbasar als Wettbewerbs-
standort anzufihren. Dieser befindet sich im Stadtbezirk Mitte, Stadtteil St. Johann,
grenzt jedoch unmittelbar an den Stadtbezirk Halberg an. Das Einkaufszentrum Saarba-
sar verfligt Uber ein vielfaltiges Angebot in alle Bedarfsbereichen und entwickelt eine
Ausstrahlungskraft, die weit Uber den Nahbereich hinausreicht. In der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel sind insbesondere das SB-Warenhaus Kaufland sowie der
Discounter Aldi SUd als Anbieter hervorzuheben. Im direkten Umfeld ist mit Lidl an der
Mainzer StralRe / B 40 ein weiterer Discounter ansassig.

4.3  Angebots- und Wettbewerbssituation im Umland
Im Umland sind folgende Wettbewerbsstandorte hervorzuheben (vgl. hierzu Karte 2):

#  'n Mandelbachtal wird das Angebot v. a. durch einen Edeka-Markt (Schuck) im Gewer-
bepark "GrofRe Heide" gepragt, der direkt an der B 423 zwischen dem Ortsteil Erfweiler-
Ehlingen und ARweiler, einem Stadtteil von Blieskastel, liegt. Der Standort ist auch fiir
Kunden aus Ensheim und Eschringen von Bedeutung. Zuletzt wurde ein zweiter Edeka-
Markt in Habkirchen er6ffnet, der nun die Nahversorgung fir die sidlichen Teile von
Mandelbachtal sicherstellt. Aufgrund der Lage an der Grenze zu Frankreich ist anzuneh-
men, dass der Markt in Habkirchen auch franzdsische Kunden anspricht.

y 4 Darilber hinaus wird das ortliche Nahversorgungsangebot durch Betriebe des Lebens-
mittelhandwerks sowie kleinteilige Lebensmittelanbieter erganzt. Im Ortsteil Ormes-
heim, der siidostlich von Ensheim liegt, sicherte lange Zeit ein nah und gut-Frischemarkt
in der Ortsmitte die Nahversorgung. Nach dessen SchlieRung ist nun die Ansiedlung ei-
nes Rewe-Supermarktes geplant. Der Projektstandort an der Adenauerstral3e, im Ein-
mindungsbereich der L 107 / L 238, deutet allerdings darauf hin, dass auch die Saar-
bricker Stadtteile Ensheim und Eschringen an dieser Stelle mitversorgt werden sollen.

J Dariber hinaus ist auf das Angebot in Blieskastel-ABweiler hinzuweisen. Hier sichern der
Discounter Netto im Gewerbepark ,GroRRe Heide” sowie ein Aldi-Markt die 6rtlich Nah-
versorgung. Auch diese Standorte sind derzeit fir die Versorgung der Bevolkerung von
Ensheim und Eschringen relevant. Die Erreichbarkeit dieser Standorte ist jedoch auf-
grund der groRen Distanzen (ca. 7 — 8 km) ebenfalls aufwendig, was die Notwendigkeit
unterstreicht, das lokale Angebot in Ensheim auszubauen, um die Nahversorgung direkt
vor Ort zu verbessern.
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Karte 2: Strukturpragende Lebensmittelmarkte im Untersuchungsraum (Auswahl)
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Quelle: Kartengrundlage GfK GeoMarketing, Datengrundlage GfK GeoMarketing; GMA-Bearbeitung 2025
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Es bleibt festzuhalten, dass die Distanzen zu nachstgelegenen Lebensmittelstandorten in Saar-
blcken bzw. im Umland verhaltnismaRig groR sind. Dies zeigt, wie dringlich das Vorhaben flr
die Sicherung und Starkung der wohnortnahen Grundversorgung ist. Neben der Reduzierung
von Fahrtwegen an weit entfernte Einkaufstandorte tragt das Vorhaben auch dazu bei, Kauf-
kraftabflisse an Standorte im Umland v. a. in Richtung Mandelbachtal und Blieskastel-ARwei-
ler zu reduzieren.

4.4 Abgrenzung des zu versorgenden Bereichs

Die Abgrenzung des betrieblichen Einzugsgebietes stellt die wesentliche Grundlage fir die Er-
mittlung des Bevolkerungspotenzials und die damit zur Verflgung stehende Kaufkraft fir den
geplanten Edeka-Markt dar. Als ,Nahbereich” wird in dieser Untersuchung derjenige Bereich
definiert, fur den der Standort explizit eine Nahversorgungsfunktion Gbernimmt.®

Da es sich bei dem Edeka-Markt in der geplanten GréRe um einen typischen Supermarkt han-
delt, dessen Vertriebskonzept sich kaum von anderen Anbietern seines Betriebstyps unter-
scheidet, wird die Marktreichweite des Vorhabens in erster Linie durch die zunehmende Dis-
tanz im Raum bzw. die Erreichbarkeit von konkurrierenden Einkaufsstandorten (insbesondere
anderen groRflachigen Vollsortimentern im Stadtgebiet Saarblcken bzw. im Umland) be-
grenzt. Auch die geplante Dimensionierung von ca. 1.250 m? VK und die Lage des Standortes
abseits Uberortlicher Verkehrsachsen lassen auf eine Gberwiegend lokale Versorgungsfunk-
tion des Edeka-Marktes schlieSen. Somit lasst sich flir das Vorhaben ein Einzugsgebiet abgren-
zen, das sich im Wesentlichen auf die bislang unterversorgten Stadtteile Ensheim und Esch-
ringen beschrankt (vgl. hierzu Karte 3). Das Einzugsgebiet wird in zwei Zonen unterteilt, wobei
die Differenzierung hauptsachlich der Unterscheidung der Stadtteile dient. Es sind jedoch nur
geringe Unterschiede in der Kundenbindung zu erwarten.

Eine weitere Ausdehnung des betrieblichen Einzugsgebietes ist aufgrund der Wettbewerbssi-
tuation im Umland und den rdumlichen Strukturen nicht anzunehmen. Dennoch auftretende
Kundenzuflisse von auBerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes (z. B. Arbeitspendler, Zu-
fallskunden, gelegentliche Einkdufer aus dem Umland) werden in den nachfolgenden Berech-
nungen als ,Streukunden” angemessen berlcksichtigt.

Der ,Nahbereich” in der Terminologie des Leitfadens zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO
kann aufgrund unterschiedlicher siedlungsstruktureller und zentralértlicher Gegebenheiten in
Abhangigkeit von der Einwohnerdichte variieren. Es ist davon auszugehen, dass die Versor-
gung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten i. d. R. noch in einer Gehzeit von 10 — 15
Minuten moglich sein soll. Dies entspricht in etwa einer fuRlaufigen Entfernung von 700 —
1.000 m. Im landlichen Raum — oder wie hier in kleineren und diinn besiedelten Stadtteilen —
kann der Nahbereich ggfs. abweichend zu beurteilen sein. In Betracht kann hier eine Entfer-
nung von bis zu 2,5 km kommen (vgl. Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, 2007,
Rd. 98.).

18 Der Begriff ,Nahbereich” wird im Folgenden im Sinne des zitierten Leitfadens verwendet und ist nicht iden-

tisch mit dem regionalplanerisch definierten Nahbereich.
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Karte 3: Einzugsgebiet des Edeka-Marktes und Nahbereich (1,5 km Radius)
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Fir die Festlegung des ,Nahbereiches sind im vorliegenden Fall folgende Punkte relevant:

#  eher dinn besiedelter Stadtteil (Ensheim ca. 253 EW / km? bzw. Eschringen ca. 360 EW
/ km?Z; vgl. Stadtbezirk Hallberg ca. 500 EW / km?, Landeshauptstadt Saarbriicken mit ca.
1.095 EW / km?)

y 4 abseitigen Lage im Stadtbezirk Hallberg bzw. in Bezug auf die Gesamtstadt Saarbrlcken
mit einem landlich gepragten Umfeld

y 4 einziger Lebensmittelmarkt in Ensheim und Eschringen sowie weite Distanzen zu ande-
ren Lebensmittelstandorten im Stadtbezirk bzw. im Umland

#  Scharnierlage; der Standort soll der Nahversorgung der Bevélkerung in den Stadtteilen
Ensheim und Eschringen dienen und hier eine raumliche Versorgungsliicke schlieRen.

Far den Edeka-Markt Iasst sich im Sinne des Leitfadens ein , Nahbereich” festlegen, der eine
Entfernung von etwa 1,5 km umfasst (vgl. hierzu Karte 3) und damit im mittleren Bereich des
zitierten Leitfadens liegt. Das tatsachliche Einzugsgebiet und der ,Nahbereich” sind somit na-
hezu identisch. Anders ausgedrlckt: Der weit iberwiegende Teil des Umsatzes des Vorhabens
stammt aus dem ,Nahbereich”. Der Edeka-Markt wird — abgesehen von wenigen Streukun-
denanteilen — praktisch keine Gber das Stadtgebiet hinausgehende Bedeutung erlangen.

4.5 Vorhabenspezifische Kaufkraftpotenziale

Bei der Kaufkraftberechnung gehen aulRer den Einwohnerzahlen auch aktuelle Pro-Kopf-Aus-
gabewerte mit ein, die mit dem ortlichen Kaufkraftniveau gewichtet werden. Nach Angaben
des Statistischen Bundesamtes sowie GMA-eigenen Berechnungen betrdgt die aktuelle laden-
einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf der Wohnbevélkerung ca. 6.864 €.2° Hiervon ent-
fallen ca. 2.930 €%° auf Nahrungs- und Genussmittel. Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftni-
veau in der Landeshauptstadt Saarbricken liegt mit einem Wert von 94,7 deutlich unter dem
Bundesdurchschnitt (normierter Wert = 100,0). Fir die Stadtteile Ensheim (100,3) und Esch-
ringen (102,1) ist ein leicht Gberdurchschnittlicher Kaufkraftkoeffizient ausgewiesen.?

Unter Berlcksichtigung der o.g. Faktoren errechnet sich fir das gesamte Einzugsgebiet
(= Ensheim, Eschringen) ein aktuelles Kaufkraftpotenzial fir Nahrungs- und Genussmittel von
ca. 13,7 Mio. €. Davon entfallen auf

#J  Zonel(Ensheim) ca. 10,1 Mio. €
#  Zonell (Eschringen) ca. 3,6 Mio. €.

B Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.

20 Ohne Nonfood-Randsortimente (z. B. Drogeriewaren, Tiernahrung oder Haushaltswaren).

= Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2024.
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4.6  Umsatzprognose fir den erweiterten Edeka-Markt

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens wird das Marktanteilkon-
zept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Modell be-
stimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der erzielbaren
Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes.?? Somit beschreibt das Mo-
dell, in welchem Ausmal’ das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil des vorhandenen Kaufkraftvolu-
mens im projektrelevanten Kernsortiment an sich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens lasst sich
anhand des Marktanteilkonzepts auch die perspektivische Umsatzherkunft des Vorhabens ab-
leiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen des Einzugsge-
biets generierten Umsatzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens. Hingegen lasst das
Marktanteilkonzept keine direkten Rickschlisse auf die durch das Vorhaben ausgelésten Um-
satzumverteilungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft darlber, wo die durch
das Vorhaben generierten Umsatze bisher gebunden sind und wie sich diese nach dem Markt-
eintritt des Vorhabens neu verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumverteilungen fir
das Vorhaben wird nachfolgend ausfihrlich behandelt.

Die Umsatzprognose fur den geplanten Edeka-Markt (rd. 1.250 m? VK zzgl. Bickerei / Café)
anhand des Marktanteilkonzepts wird in der Tabelle 4 dargelegt.?®> Demnach ist unter den ge-
gebenen Standort- und Wettbewerbsbedingungen fir den geplanten Lebensmittelmarkt eine
Gesamtumsatzleistung von max. 6,7 Mio. € zu erwarten. Hiervon entfallen ca. 5,7 Mio. € auf
das Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel und ca. 1,0 Mio. € auf Nonfood-Randsorti-
mente (hauptsachlich Drogeriewaren und andere nahversorgungsrelevante Sortimente).

Tabelle 4: Umsatzerwartung des Edeka-Marktes in Ensheim
Umsatzherkunft Kaufkraft| Markt- Umsatz Umsatz | Umsatz | Umsatz-
Food anteil Food Nonfood* | gesamt | Herkunft
in Mio. €| Food in Mio. € | in Mio. € |in Mio. € in %
./ in% . |
Zone | (Ensheim) 10,1 40 40-4,1 0,7 4,8 71
Zone Il (Eschringen) 3,6 35 1,2-1,3 0,2 1,5 22
Einzugsgebiet 13,7 39 53 0,9 6,2 93
Streukunden (< 10 %) 0,4 <0,1 0,5 7
Umsatzerwartung gesamt 5,7 1,0 6,7 100
* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich betragt beim Anbieter Edeka ca. 15 %. Hinsichtlich der Kundenherkunft wurde von

analogen Werten wie im Lebensmittelbereich ausgegangen.

GMA-Berechnung 2025; ca.-Werte, gerundet (Rundungsdifferenzen maoglich)

Etwa 93 % der Umsatze werden mit Bewohnern aus dem Einzugsgebiet (Ensheim, Eschringen) und
damit aus dem Nahbereich (1,5 km-Radius) erzielt. Nur ca. 7 % flieen als Streuumsatze (z. B. Pend-
ler, Zufallskunden) an den Standort zu. Insgesamt wird somit der gréRte Teil des Umsatzes (deutlich
mehr als 50 %) aus dem ,Nahbereich” generiert. Damit dient das Vorhaben Giberwiegend der Nah-
versorgung i. S. der Festlegung des o. g. Leitfadens.

2 In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingungen

am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Marktsegment
sowie etwaige Kopplungs- und Agglomerationseffekte am Mikrostandort.

= Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevdlkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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5. Zusammenfassende Bewertung einer stadtebaulichen Atypik

Angelehnt an das Prifschema gemal des durch die Fachkommission Stadtebau beschlossenen
Leitfadens zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmittelhan-
dels, wird nachfolgend Uberprift ob es sich bei dem Vorhaben von EDEKA an der Eschringer
StrafRe im Stadtteil Ensheim um ein stadtebaulich atypisches Vorhaben handelt.

Tabelle 5: Anhaltspunkte einer stadtebaulichen Atypik

Anhaltspunkt Auspragung Bewertung

Flachenanteil fur nicht | Der Verkaufsflachenanteil von nicht nahversorgungsrelevan-
nahversorgungsrele- | ten Sortimenten betragt in dem geplanten Edeka-Markt deut-
vante Sortimente be- | lich weniger als 10 % der Gesamtverkaufsflache. Hinsichtlich \/
tragt weniger 10 % seines Warenangebotes ist der Edeka-Markt damit eindeutig
der Verkaufsflache als Nahversorger einzustufen.

Hinsichtlich des indu- | Die Eschringer StraRe ist als ausreichend leistungsfahiger Ver-
zierten Verkehrsauf- | kehrsweg einzustufen, um sowohl den Kunden- als auch den
kommens vertraglich | Lieferverkehr problemlos abwickeln zu kénnen. Der geplante
Edeka-Markt richtet sich in erster Linie an die Bevolkerung in
Ensheim und Eschringen, ein berortliches Einzugsgebiet wird
nicht erschlossen. Aufgrund der Lage des Planstandortes ab-
seits Uberortlicher Verkehrstrager wie Landes- und Kreisstra-

Ren ist nur mit einem geringen Streukundenanteil zu rechnen. \/
Das Vorhaben wird daher auch keinen nennenswerten zusatz-

lichen Verkehr aus anderen Gebieten erzeugen. Fir die Bevol-
kerung von Ensheim und Eschringen, die bislang auf weiter
entfernte Einkaufsstandorte angewiesen waren, trdgt der
neue Edeka-Markt zu einer splrbaren Verkirzung der Fahrt-
zeiten bei. Dadurch kann das Vorhaben auch einen wichtigen
Beitrag zur Verkehrsreduzierung leisten.

Stadtebaulich inte- Der Planstandort liegt am sidlichen Ortsrand von Ensheim, mit
grierte Lage Anschluss an die Wohngebiete im Norden. Eine im Zuge der
Planung vorab durchgefiihrte Prifung moglicher Alternativ-
standorte hat ergeben, dass keine besser geeigneten Flachen
in zentraler Lage verflgbar sind. Der Planstandort liegt strate-
gisch glinstig in ,Scharnierlage” zwischen den Stadtteilen Ens-
heim und Eschringen. Dadurch eignet er sich optimal als Nah- \/
versorgungsstandort fir beide Stadtteile. Eine OPNV-Anbin-

dung ist ebenfalls vorhanden. Wenngleich der Standort Defi-
zite in der fuBldufigen Erreichbarkeit aufweist, ist er zur Siche-
rung und Starkung der wohnortnahen Grundversorgung den-
noch gut geeignet. Das Vorhaben tragt zur SchlieBung einer
Versorgungslicke im Stadtgebiet bei. In der Fortschreibung
des Einzelhandelskonzeptes ist daher vorgesehen, den Stand-
ort als Nahversorgungslage einzustufen.

Fortsetzung auf der nachsten Seite
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Anhaltspunkt Auspragung Bewertung

Sichert die verbraucher- | Der Edeka-Markt fungiert in erster Linie als Nahversorger fur
nahe Versorgung die rdumlich abgelegenen und bislang unterversorgten
Stadtteile Ensheim und Eschringen. Von dem zu erwarten-
den Prognoseumsatz des Edeka-Marktes stammen etwa 93

% aus dem betrieblichen Einzugsgebiet (Ensheim, Eschrin- \/
gen). Davon wird der Uberwiegende Teil (deutlich mehr als

50 %) mit Kunden aus dem ,,Nahbereich (1,5 km-Radius)” ge-
neriert. Damit dient das Vorhaben Uberwiegend der Nahver-
sorgung i. S. der Festlegung des o. g. Leitfadens.

GMA-Zusammenstellung 2024

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass alle Prifkriterien einer stadtebaulichen Atypik erfiillt
werden. Den Vorgaben des Leitfadens der Fachkommission Stadtebau wird damit Rechnung ge-
tragen.

info@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE ANSIEDLUNG LEBENSMITTELVOLLSORTIMENTER IN SAABRUCKEN-ENSHEIM

. Auswirkungsanalyse

1. Wettbewerbliche Auswirkungen des Vorhabens

Mit der Ansiedlung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben werden i. d. R. Umsatzum-
verteilungsprozesse im bestehenden Einzelhandel ausgeldst. Das Umsatzumverteilungsmo-
dell stellt einen methodischen Ansatz zur Einschdtzung und Bewertung der ékonomischen,
stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Folgewirkungen eines zu untersuchenden Plan-
vorhabens dar. Die im vorangegangenen Untersuchungsabschnitt ermittelten Marktanteile
stellen dabei die kaufkraftbezogene Ermittlung der Umsatzherkunft dar. Entscheidend fir die
Bewertung der moglichen stadtebaulichen bzw. versorgungsstrukturellen Auswirkungen ist je-
doch die umsatzbezogene Betrachtung der Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel.

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumlenkungen bzw. Wettbewerbs-
wirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip eines Gravitations-
modells basiert. Hierin flieBt eine Vielzahl von Kriterien ein?*. Die wichtigsten Faktoren sind:

y 4 die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die VerkaufsflachengréRe
bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird, und

y 4 der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen
Standorten ergibt.

Flr die Bewertung der geplanten Ansiedlung eines Lebensmittelmarkes im Stadtteil Ensheim
werden hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumlenkungen folgende Annahmen getroffen:

y 4 Der neue Lebensmittelmarkt wird auf einer Verkaufsflache von ca. 1.250 m? (zzgl. Ba-
ckerei-Café) eine Umsatzleistung von ca. 6,7 Mio. € erzielen. Dabei entfallen ca. 5,7 Mio.
€ auf den Lebensmittelbereich und ca. 1,0 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

FJ  Als Wettbewerber fir den geplanten Edeka-Markt gelten grundséatzlich alle Ladenge-
schafte, in denen Warengruppen angeboten werden, die in einem Lebensmittelmarkt
geflhrt werden. Es ist jedoch davon auszugehen, dass aufgrund des speziellen Ver-
triebskonzeptes, der avisierten VerkaufsflachengrofRe und des Einkaufsverhaltens der
Kunden die Wettbewerbswirkungen nicht alle Konkurrenten gleichermallen betreffen
werden. Besonders tangiert werden sog. ,Systemwettbewerber”, d. h. Geschéafte des
gleichen oder dhnlichen Betriebstyps (= Supermarkte, Discounter). Die Umsatzumver-
teilungen werden daher in hoherem Male die strukturpragenden Lebensmittelmarkte
im Untersuchungsraum betreffen.

y 4 Die Wettbewerbswirkungen werden insbesondere im Stadtgebiet von Saarbriicken
wirksam werden. Zu einem gewissen Anteil wird der neu geplante Lebensmittelmarkt
seinen Umsatz aber auch durch die Rickholung von Kaufkraft generieren, welche aktu-
ell noch an Einkaufsstandorte im Umland abfliel3t (v. a. Edeka-Markt in Mandelbachtal
bzw. Netto und Aldi in Blieskastel-ARBweiler).

24 Bertcksichtigt wurden die folgenden Faktoren: die vorhandenen Verkaufsflachen, die Entfernung zwi-

schen den verschiedenen Einzelhandelsstandorten, das vom einzelnen Markt erschlieBbare Einwohner-
und Kaufkraftpotenzial, die Nachfragebindung im Einzugsgebiet, der Distanziiberwindungsfaktor, der At-
traktivitatsexponent, die Bewertung der Attraktivitdt des Angebotsmixes und des jeweiligen Einzelhan-
delsbetriebs, konkret zu erwartenden, planungsrechtlich abgesicherte weitere Einzelhandelsvorhaben
(Erweiterungen, ggf. Neuansiedlungen).
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Insgesamt resultieren aus dem Ansiedlungsvorhaben im Nahrungs- und Genussmittelbereich
folgende Umsatzumverteilungen:

F  im Stadtgebiet Saarbricken ca. 4,0
Y 4 aullerhalb (v. a. ,Kaufkraftriickholung”) ca. 1,7.

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht (iber die zu erwartenden Umsatzumlenkungen,
die durch das Vorhaben im Stadtteil Ensheim ausgeldst werden.

Im Detail sind um Untersuchungsraum folgende Umsatzumlenkungen zu erwarten:

Tabelle 6: Prognose der Umsatzumlenkungen durch das Vorhaben
Standortlagen Umsatzumlenkung
in Mio. €

Einzugsgebiet << 0,1 max. 3

Stadtgebiet Saarbricken 4,0 --
- ggl. NVS Saarbrucker Stralle 0,6 max. 7
- ggl. sonstigen Lagen im Bezirk Halberg 2,4 max. 5
- ggl. sonstigen Lagen im Stadtgebiet 09-10 max. 2

Mandelbachtal 0,7 max. 10

Blieskastel-ARweiler 1,0 max. 8

Summe insgesamt 5,7 -

GMA-Berechnung 2025; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen moglich)

Auf Basis der zuvor getatigten Annahmen zu moglichen Umsatzumlenkungen sind folgende
stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Wirkungen durch das Vorhaben zu erwarten:

#  'n Ensheim und Eschringen wird sich die Nahversorgung durch die Umsetzung des Vor-
habens deutlich verbessen und die derzeitige Versorgungslicke im Stadtteil geschlos-
sen. Mit der geplanten Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters ist die Versor-
gung mit den wichtigsten Gutern des taglichen Bedarfs (i. W. Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie Drogeriewaren) kiinftig vor Ort gewahrleistet. Dadurch verkirzen sich die
Einkaufswege fur die Bevolkerung erheblich bzw. kénnen zukinftig — wenn auch nur
eingeschrankt — teils auch zu Ful oder mit dem Fahrrad bewaltigt werden. Das Vorha-
ben tragt somit auch zur Reduzierung des Verkehrsaufkommens im Stadtgebiet bei. In
der Ensheimer Ortsmitte sind die Uberschneidungen mit den dortigen Angebotsstruk-
turen (Backereien, Metzgerei, Obst- und Gemdiseladen) eher gering. Entsprechend lie-
gen die Umsatzumverteilungen auf einem wettbewerblichen Niveau (kleiner 0,1 Mio. €
bzw. 3 %).

y 4 Im weiteren Stadtgebiet ist mit Umsatzumverteilungen i. H. von ca. 4,0 Mio. € zu rech-
nen. Hiervon betroffen sind in erster Linie die Anbieter im Stadtbezirk Halberg:
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=  Auf den Wettbewerber Edeka am Nahversorgungsstandort Saarbriicker StralRe in
Brebach-Fechingen entfallen Umverteilungen i. H. von ca. 0,6 Mio. € bzw. 7 %. Der
Supermarkt ist seit mehr als 40 Jahren im Stadtteil Brebach fest etabliert. Es gibt
Planungen den Bestandsmarkt abzureiRen und durch einen modernen Neubau zu
ersetzen. Damit ist der Edeka-Markt fir die Zukunft modern und wettbewerbsfahig
aufgestellt. Der Edeka-Markt wird etwaige Umsatzverluste kompensieren kdnnen,
zumal im Einzugsgebiet ein ausreichendes Bevolkerungspotenzial zur Verfligung
steht. Mit negativen stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen
ist daher nicht zur rechnen.

=  Gegenlber den sonstigen Lagen im Stadtbezirk Halberg ist mit Umsatzumvertei-
lungen i. H. von ca. 2,4 Mio. € bzw. max. 5 % zu rechnen. Hiervon betroffen ist der
Discounter Netto-Markt an der ProvinzialstraRe in Brebach-Fechingen® der als
nachstgelegener Wettbewerber im Stadtbezirk Halberg ebenfalls mit Wettbe-
werbswirkungen zu rechnen hat, allerdings aufgrund des abweichenden Betriebs-
typs bereits weniger stark betroffen ist. Darliber hinaus ist v. a. das SB-Warenhaus
Globus (Sonderstandort mit Teilfunktion Nahversorgung) sowie bereits in deutlich
geringerem Umfang der Discounter Aldi-Sid von Umsatzumverteilungen betrof-
fen. Die sonstigen kleinteiligen Lebensmittelanbieter, drunter Betriebe des Lebens-
mittelhandwerks, Getrankemarkte oder kleinere Lebensmittelmarkte wie z. B. der
CAP-Markt in Gldingen sind von dem Vorhaben kaum tangiert. Die Umsatzumver-
teilungen liegen insgesamt auf einem wettbewerblichen Niveau. Damit sind im
Stadtbezirk Halberg keine stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswir-
kungen zu erwarten.

#  nsonstigen Lagen in Saarbriicken verteilen sich die Auswirkungen (insgesamt ca. 0,9 —
1,0 Mio. €) auf zahlreiche Wettbewerber und Standorte, sodass einzelbetrieblich auf
einem sehr geringen Niveau (max. 2 %) liegen. Betroffen sind in erster Linie verkehrs-
glnstig gelegene Standorte sowie attraktive Grolflachenstandorte (v. a. Sonderstand-
ort Saarbasar u. a. mit Kaufland und Aldi Siid) die ein deutlich Gber den Nahbereich
hinausgehendes Kundeneinzugsgebiet erschlieRen. Entsprechend sind diese Markte als
besonders leistungs- und wettbewerbsfahig einzustufen. Mit negativen stadtebauli-
chen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen ist nicht zur rechnen.

AuRerhalb bzw. im Umland sind insbesondere die Gemeinde Mandelbachtal sowie Blieskastel-
ARweiler von Umsatzumverteilungswirkungen betroffen:

y 4 In Mandelbachtal ist mit dem Edeka-Markt im Gewerbepark ,,GrolRe Heide” ein direkter
Wettbewerber zum geplanten Lebensmittelvollsortimenter in Ensheim ansassig, der
tendenziell etwas starker von Umsatzumverteilungen betroffen sein wird. Die Umver-
teilungswirkungen liegen bei max. 0,7 Mio.€ bzw. ca. 10 %. Dies ist eine GroRenordnung
die deutlich spirbar ist, jedoch noch im wettbewerblichen Bereich liegt. Es handelt sich
hier um einen leistungsstarken Wettbewerber, der bisher auch von Kaufkraftzuflissen
aus Ensheim und Eschringen profitiert. Daher sind die Umsatzumverteilungen als unkri-
tisch einzustufen. Mit einem Umschlagen der wettbewerblichen Effekte in negative

2 Der Netto-Markt an der Provinzialstralle in Fechingen ist nach einem Brand derzeit geschlossen. Nach Aus-

kunft der Landeshauptstadt Saarbriicken soll der Markt jedoch in absehbarer Zeit wieder getffnet werden.
Insofern wird der Standort bei der Ermittlung der Umverteilungen bertcksichtigt.
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versorgungsstrukturelle Auswirkungen ist nicht zu rechnen. Stadtebauliche Auswirkun-
gen sind aufgrund der Lage des Edeka-Marktes in einem Gewerbegebiet ohnehin nicht
zu erwarten.

#  nBlieskastel-ARweiler betrifft das Vorhaben in erster Linie den Netto-Markt im Gewer-
bepark ,GroRe Heide”, sowie den Discounter Aldi Std. Auch diese Markte sind als be-
sonders leistungsfahig einzustufen, bzw. profitieren bislang auch durch Kundenzuflisse
aus Saarbrlcken. In ABweiler ist mit Umsatzumverteilungswirkungen von max. 1,0 Mio.
€ bzw. 8 % zu rechnen. Mit Beeintrachtigungen oder Betriebsschliefungen der hier an-
sassigen Anbieter ist nicht zu rechnen. Damit sind auch keine stadtebaulichen oder ver-
sorgungsstrukturellen Auswirkungen zu erwarten.

#  Andieser Stelle bleibt noch einmal anzumerken, dass es sich im Falle von Mandelbachtal
und Blieskastel-ARBweiler um die Riickholung bisher aus dem Stadtgebiet Saarbricken ab-
flieBender Kaufkraft handelt und nicht um einen aktiven Kaufkraftabzug aus den genann-
ten Kommunen. Es ist nicht zu erwarten das das Vorhaben in der geplanten GréRenord-
nung zu groéleren Veranderungen in der Einkaufsorientierung der Bevélkerung in Man-
delbachtal oder ABweiler fiihren wird. Der Standort in Ensheim ist angemessen dimensi-
oniert bzw. als Nahversorger auf die Versorgung der Stadtteile Ensheim und Eschringen
abgestimmt.

Y 4 Im Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzum-
verteilungseffekte in Hohe von max. 1,0 Mio. € v. a. gegeniber den Lebensmittelmark-
ten im Untersuchungsraum und in untergeordneter Form ebenfalls gegenlber den
sonstigen Anbietern in Saarbricken und im Umland wirksam werden. Diese sind jedoch
bei einer Einzelbetrachtung als minimal einzustufen und verteilen sich zudem auf eine
Vielzahl von Betrieben unterschiedlichster Sortimente. Nennenswerte Umsatzverluste
bei bestehenden Anbietern sind im Einzelfall nicht zu erwarten. Somit sind auch keine
versorgungsstrukturell oder stddtebaulich relevante Folgen abzuleiten.

Die geplante Ansiedlung eines Edeka-Marktes in Saarbriicken-Ensheim 16st Umsatzumverteilun-
gen in Hohe von max. 7 % gegen konkurrierende Anbieter im Stadtgebiet aus. Diese sind rein
wettbewerblicher Natur und fiihren nicht zu Bestandsgefahrdungen. Das Vorhaben dient der
SchlieRBung der Versorgungsliicke in den bislang unterversorgten Stadtteilen Ensheim und Esch-
ringen. Negative Auswirkungen auf stadtebaulich schiitzenswerte Lagen im Stadtgebiet von
Saarbricken treten hierdurch nicht auf.

2. Auswirkungen des Vorhabens auf die Nahversorgungsstruktur

Die vorangegangene Analyse der Umverteilungswirkungen bei bestehenden Wettbewerbern
hat gezeigt, dass die geplante Ansiedlung eines Edeka-Lebensmittelmarktes im Stadtteil Ens-
heim keine erheblichen Auswirkungen auf den o6rtlichen Anbieterbestand und die Nahversor-
gungsstrukturen nach sich ziehen wird. Vielmehr tragt sie zur langfristigen Sicherung der woh-
nortnahen Grundversorgung in den abgelegenen Stadtteilen Ensheim und Eschringen bei.

Das Vorhaben dient der SchlieRung einer Versorgungslicke im dstlichen Stadtgebiet von Saar-
bricken. Gleichzeitig werden andere Nahversorgungslagen nicht gefdhrdet. Insofern wirkt
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sich das Vorhaben positiv auf die langfristige Versorgung der Bevolkerung im Stadtgebiet Saar-
bricken aus.

3. Auswirkungen des Vorhabens auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

Die Saarbricker Innenstadt (Hauptzentrum) als wichtigster Einzelhandelsstandort liegt bereits
rd. 12 — 13 km vom Planstandort entfernt. Fir das Vorhaben ist dieser Wettbewerbsstandort
daher nicht von groRer Bedeutung. Zusatzlich wurden zentrale Versorgungsbereiche im Stadt-
bezirk Dudweiler und Burbach (West) festgelegt. Auch hier bestehen aufgrund der groRen Dis-
tanz zum Planstandort keine Uberschneidungen mit dem Vorhaben. Daher sind negative Aus-
wirkungen auf den Anbieterbestand oder die Entwicklungsmdglichkeiten in den zentralen Versor-
gungsbereichen der Stadt Saarbiicken ausgeschlossen.

Die Wettbewerbsstandorte in Mandelbachtal und Blieskastel befinden sich in dezentralen Lagen
(Gewerbegebiet ,GroRe Heide”) bzw. in sonstigen integrierten Streulagen (kein zentraler Versor-
gungsbereich). Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in umliegenden Kommunen kon-
nen damit ebenfalls ausgeschlossen werden.

Insgesamt ist somit weder in der Landeshauptstadt Saarbiicken noch im Umland mit Auswirkungen
auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu rechnen.

4, Sonstige Auswirkungen gemaR § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO

Zuséatzlich zu den bereits dargelegten Auswirkungen des Vorhabens auf die Nahversorgung
und auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche sind gemals § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO
eventuelle schadliche Umwelteinwirkungen, Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstat-
tung, den Verkehr, das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt zu prifen.

Der Bau des Edeka-Marktes wird so gestaltet, dass schadliche Umwelteinwirkungen weitest-
gehend vermieden werden. Eine (bermaRige Larmbelastung wird durch geeignete bauliche
und betriebliche MaRnahmen ausgeschlossen. Verkehrsintensive Bereiche wie Zufahrten, An-
lieferung, Kundenstellplatze werden so angeordnet sein, dass Stérungen der im Norden an-
grenzenden Wohnbereiche minimiert werden. Ein im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
erstelltes Schallgutachten mit Immissionsprognose bestétigt, dass die Vorgaben der TA Ldrm
eingehalten durch die Planung werden.

Das Bauvorhaben flgt sich in die bestehende Umgebung ein bzw. schlielt an die bestehenden
Siedlungsstrukturen an. Die unmittelbare Umgebung umfasst Wohnbebauung im Norden und
teilweise im Sliden sowie groRere Gewerbeeinheiten (Fa. Briick) im Osten. Um ein behutsames
Einflgen in das Orts- und Landschaftsbild zu erreichen, wird u. a. die Gebdaudehohe im Plan-
gebiet durch die Festsetzung der maximalen Oberkante der baulichen Anlagen gesteuert.

Das Plangebiet umfasst Uberwiegend landwirtschaftliche Flachen. Wie bei jeder Bodenversie-
gelung kénnen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft hervorgerufen werden, die so-
weit als méglich vermieden oder vermindert werden (z. B. durch fachgerechte Regenrtckhal-
temalnahmen oder Versickerungsanalagen). Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wer-
den die Auswirkungen der Planung auf Umwelt und Natur in Fachgutachten im Detail gepruift,
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der Eingriff und der Ausgleich bilanziert und entsprechende Ersatz- und Kompensationsmal3-
nahmen festgelegt.

Die ErschlieBung des Grundsticks ist Uber die Eschringer StralSe gesichert. Eine ausreichend leis-
tungsfdhige Zufahrt zum neuen Edeka-Markt und eine Moglichkeit zur Anlieferung wird eingerich-
tet. Mit erheblichen Auswirkungen auf den Verkehr oder mit Beeintrachtigungen des Standortum-
felds ist im vorliegenden Fall nicht zu rechnen. Dabei ist zu bericksichtigen, dass es sich bei dem
Edeka-Markt aufgrund der gegebenen Standort- und Wettbewerbsbedingungen um einen vor-
nehmlich fir die Nahversorgung der Stadtteile Ensheim und Eschringen konzipierten Anbieter han-
deln wird. Von dem Vorhaben werden daher keine negativen Auswirkungen auf die infrastruktu-
relle Ausstattung und auf den Verkehr ausgehen.

5. Fazit der Auswirkungsanalyse

Durch die geplante Ansiedlung eines Edeka-Lebensmittelmarktes im Stadtteil Saarbriicken-Ens-
heim werden keine schadlichen Auswirkungen auf die stddtebauliche Entwicklung, Ordnung und
Funktionsfdhigkeit von zentralen Versorgungsbereichen in Saarbriicken oder in umliegenden Kom-
munen ausgeldst.

Der Edeka-Markt weist hinsichtlich seines Sortimentes eine hohe Nahversorgungsfunktion auf:
weit Uber 90 % des Sortiments besteht aus Nahversorgungsgiitern fur den taglichen Bedarf.

Aus dem Vorhaben sind insgesamt keine erheblichen Auswirkungen auf andere Anbieter abzuleiten.
Versorgungsstrukturelle oder stadtebauliche Folgen sind nicht absehbar.

Die Umverteilungsquote in Saarbricken liegt bei max. 7 %, in den umliegenden Stadten und Ge-
meinden (u. a. Mandelbachtal, Blieskastel-ARweiler) bei max. 9 %, und somit in einem Bereich der
noch als wettbewerbliche einzustufen ist. Die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungberei-
che sowie die verbrauchernahe Versorgung in der Stadt Saarbriicken und den umliegenden Kom-
munen werden nicht beeintrachtigt. Vielmehr wird eine bestehende Versorgungslicke im Stadt-
gebiet Saarbricken geschlossen. Das Vorhaben dient der langfristigen Sicherung der wohnortna-
hen Grundversorgung in den Stadtteilen Ensheim und Eschringen.

Schadliche Umwelteinwirkungen oder negative Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung,
auf den Verkehr, auf das Orts- und Landschaftsbild oder auf den Naturhaushalt sind bei dem Vorha-
ben nicht zu erwarten.
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IV.  Zusammenfassung

Im Hinblick auf eine moglicherweise vorliegende atypische Fallgestaltung war die Frage zu beant-
worten, ob Anhaltspunkte einer stadtebaulichen Atypik zu erkennen sind, so dass auch bei einer
Uberschreitung der Geschossfliche von 1.200 m? von der Vermutungsregel abgesehen werden
kann. Aus der Prifung ergeben sich klare Argumente dafir, dass das betrachtete Vorhaben als aty-
pische Fallgestaltung einzustufen ist:

y 4 Bei dem Untersuchungsobjekt handelt es sich um einen Lebensmittelmarkt, der eine
besondere Bedeutung fir die Nahversorgung im Stadtgebiet von Saarbricken Uberneh-
men wird. Der Verkaufsflachenanteil von nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimenten
liegt bei EDEKA nicht Gber 10 %. Weit Uber 90 % der Verkaufsflache entfallen auf Le-
bensmittel, Getrdnke, Drogeriewaren und Kosmetikartikel. Der Markt ist damit als Nah-
versorger einzuordnen.

y 4 Negative Auswirkungen auf den Verkehr sind angesichts der Leistungsfahigkeit der Zu-
fahrtswege nicht zu erwarten. Der Edeka-Markt richtet sich in erster Linie an die Bevol-
kerung in Ensheim und Eschringen, ein Uberdrtliches Einzugsgebiet wird nicht erschlos-
sen. Die Lage des Planstandortes abseits Uberortlicher Verkehrstrager lasst nur auf ei-
nen sehr geringen Streukundenanteil schlieRen. Das Vorhaben wird daher auch keinen
nennenswerten zusatzlichen Verkehr aus anderen Gebieten erzeugen.

y 4 Der Markt fungiert v. a. als Nahversorger fiir die bislang unterversorgten Stadtteile Ens-
heim und Eschringen. Von dem zu erwartenden Prognoseumsatz stammen etwa 93 %
aus dem betrieblichen Einzugsgebiet. Davon wird der Uiberwiegende Teil (deutlich mehr
als 50 %) mit Kunden aus dem ,Nahbereich (1,5 km-Radius)“ generiert. Damit dient das
Vorhaben Uberwiegend der Nahversorgung i. S. der Festlegung des o. g. Leitfadens.

y 4 Der Planstandort liegt am sidlichen Ortsrand von Ensheim, mit Anschluss an die Wohn-
gebiete im Norden. Eine im Zuge der Planung vorab durchgefiihrte Prifung moglicher
Alternativstandorte hat ergeben, dass keine besser geeigneten Fldachen in zentraler
Lage verfligbar sind. Der Planstandort liegt strategisch glnstig in ,Scharnierlage” zwi-
schen den Stadtteilen Ensheim und Eschringen. Dadurch eignet er sich optimal als Nah-
versorgungsstandort flr beide Stadtteile.

Die Untersuchung der konkreten Auswirkungen, insbesondere auf zentrale Versorgungsbereiche
sowie die Nahversorgung in der Standortkommune Saarbrlcken, ergab, dass keine Auswirkungen
im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO vorliegen. Vielmehr dient das Vorhaben dazu, eine beste-
hende Versorgungsliicke im Stadtgebiet zu schlieRen und langfristig die verbrauchernahe Grund-
versorgung in den Stadtteilen Ensheim und Eschringen zu sichern.

Aufgrund der Funktion des Edeka-Marktes als Nahversorger sowie der standortlichen und stadte-
baulichen Besonderheiten ist im vorliegenden Fall absehbar, dass die Umsetzung des Vorhabens
(Ansiedlung eines groRflachigen Edeka-Marktes) nicht zu wesentlichen Auswirkungen auf die ortli-
che oder lberortliche Versorgungsstruktur, die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche oder
sonstige Belange des § 11 Abs. 3 BauNVO fiihren wird. Das Vorhaben ist daher auch auBerhalb eines
Kern- und Sondergebietes zulassig.
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