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Beschlussvorschlag

Das Einvernehmen zum Neubau eines Schuhfachmarktes in der Saarbriicker Strale
108 wird erteilt.

Sachverhalt

Mit Datum vom 12.07.2017 hat Frau Sabine Mohring den Antrag zum Neubau eines
Fachmarktes in der Saarbrlcker Stralle 108 gestellt. Vorgesehen war ein Fachmarkt
mit ,WeilRer Ware*“ (grol3formatige Elektrogro3gerate und Elektroinstallationsbedarf).
Der Rat der Kreisstadt Homburg hat in mehreren Sitzungen (ab dem 30.11.2017)
uber die Nutzung beraten und dann in der Sitzung vom 29.10.2018 sein
Einvernehmen erteilt. Die lange Beratungszeit hat dazu geflhrt, dass der Betreiber
abgesprungen ist und nun nicht mehr zur Verfugung steht.

Zwischenzeitlich hat die Siemes Schuhcenter GmbH & Co. KG angefragt, in diesem
Neubau ein Schuhfachmarkt zu installieren. Geplant ist eine Verkaufsflache von
795m?, davon sollen 355m? auf Damenschuhe 160m? auf Herrenschuhe, 160m? auf
Kinderschuhe, 80m? auf Sportschuhe und 40m? auf Accessoires entfallen.

Die imtargis Retail Assets GmbH, Kreuzgasse 2-4, 50667 Koln hat sich mit der
veranderten Situation in der Kreisstadt Homburg im Bereich Schuhe seit Erstellung
des Marktekonzepts befasst und hierzu ein Gutachten erstellt.

In der Zusammenfassung kommt die Firma zu folgendem Ergebnis:

sZusammenfassung und Handlungsempfehlungen

Die Stadt Homburg weist aufgrund ihrer Funktion als Kreisstadt
und als Mittelzentrum eine hohe Versorgungs- und
Arbeitsplatzfunktion fiir die umliegenden Gemeinden auf. Der
Planstandort an der Saarbriicker Strale profitiert von einer
guten Verkehrsanbindung und hohen Verkehrsfrequenz. Es
besteht eine direkte Verbindung zur Innenstadt von Homburg.

Das Planvorhaben sieht keine GroBflachigkeit (1< 800 m? VKF)



vor, daher finden die genannten landesplanerischen Vorgaben
keine direkte Anwendung. Die bestehende Baugenehmigung fiir
den im Bau befindlichen Fachmarkt ldsst zentrenrelevante
Sortimente (,,Weile Ware“) zu. Der geplante Schuhfachmarkt ist
ebenfalls den zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen. Das
Einzelhandelskonzept wurde auf Grundlage der
Angebotsstruktur des Homburger Einzelhandels des Jahres
2014 erstellt. GemdBR Einzelhandelskonzept ist das Vorhaben
nicht  konform mit  den allgemeinen Zielen zur
Einzelhandelsentwicklung von Homburg. Am Standort wurde
zwischenzeitlich dennoch eine Handelsnutzung realisiert.

Die Untersuchung der Angebotsstrukturen an
Schuheinzelhandel in Homburg hat ergeben, dass seit der
letzten offiziellen Erhebung im Rahmen des

Einzelhandelskonzeptes zahlreiche Verdnderungen, u.a. eine
Reduktion der Angebotsstrukturen im Schuheinzelhandel
stattgefunden hat. In der Innenstadt sind nur eingeschrankt
verfiigbare (groBflachige) Einzelhandelsflachen vorhanden.

Der Anbieter Siemes Schuhcenter bietet der Stadt Homburg und
ihrem Verflechtungsbereich insgesamt eine notwendige
Angebotserganzung durch die dargestellte Sortimentsbreite und
—tiefe der enthaltenen Marken. Dabei wird teilweise auch das
Premiumsegment bedient. Hierdurch wiirde Siemes den
Einzelhandelsstandort Homburg bei Schuhen insgesamt starken.

In Homburg und im Einzugsgebiet ist die Kaufkraft fiir
Schuhwaren insgesamt gestiegen. Das Kerneinzugsgebiet
umfasst im Wesentlichen den Mittelzentralen
Verflechtungsbereich. Die Umsatzschédtzungen haben ergeben,
dass innerhalb des Einzugsgebietes derzeit mehr Kaufkraft als
Umsatz im Schuheinzelhandel vorhanden ist, dementsprechend
ein Kaufkraftabfluss stattfindet.

Darauf aufbauend kann insgesamt davon ausgegangen werden,
dass dem geplanten Schuhfachmarkt ein ausreichendes Umsatz-
bzw. Nachfragepotenzial innerhalb des Kerneinzugsgebiet zur
Verfiigung steht. Weitere Umsédtze koénnten zusétzlich durch
Streuumsétze oder eine Verlagerung aus dem Online-Handel
generiert werden.

Insgesamt ist auf Grundlage der in der Untersuchung
getroffenen Annahmen und Ergebnisse die Ansiedlung des
Schuhfachmarktes am geplanten Standort begriindbar.

Besonders im Hinblick auf die verdnderte Angebotsstruktur im
Bereich Schuhwaren kann zur Erweiterung des Angebots eine



Empfehlung fiir die Ansiedlung des Schuhfachmarktes in
Homburg ausgesprochen werden.

Weiterhin wird der Hinweis gegeben, dass u.a. aufgrund der
festgestellten verdnderten Angebotsstruktur des Homburger
Einzelhandels grundsétzlich eine Aktualisierung verschiedener
Bereiche des Einzelhandelskonzeptes sinnvoll wire. ,,

Anlage/n

1 Stellungnahme Schuh-Fachmarkt (6ffentlich)
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1. Ausgangslage und Zielsetzung

Auftrag

In der Kreisstadt Homburg (Saar) finden Uberlegungen zur
Ansieldung des Schuhfachmarktes ,Siemes Schuhcenter" an der
Saarbricker Strae 108 statt.

Die SAB GmbH Neunkirchen beauftragte die imtargis Retail Assets
GmbH gemaB schriftlichem Auftrag vom 31.07.19 mit der Erstellung
einer Stellungnahme zur Beurteilung der Nachfragesituation nach
Schuhwaren in Homburg (Saar).

Hierzu sollen auftragsgemaB folgende Aspekte herausgearbeitet
werden:

= Standortanalyse:
- Makrostandort und Mikrostandort
= Projektvorhaben:
- Objektsituation
- Projektdaten und Projektvorhaben
- Beurteilung der Sortiments- und Preisstruktur des Vorhabens
= Planungsrechtliche Einordnung des Vorhabens
= Analyse der Angebotssituation im Sortiment Schuh- und
Lederwaren in Homburg (Saar)
- Angebotssituation (Erhebung der projektrelevanten
Angebotsstrukturen)
- Ausgewahlte Veranderung der Stadt-/Einzelhandelsstruktur
seit Erstellung des Einzelhandelskonzeptes
= Kaufkraft- und Nachfragepotenzial, Umsatzpotenziale fiir Schuh-
und Lederwaren
= Zusammenfassung und Handlungsempfehlungen

Der Untersuchungsraum wurde durch imtargis am 12.08.2019
besichtigt.

Hierbei wurden der Planstandort, das Mikroumfeld sowie die
wesentlichen Wettbewerbsstandorte besichtigt und eingeschatzt.
Darauf aufbauend wurde auf Grundlage der zur Verfligung
stehenden Dokumente eine Stellungnahme auf Desktop Basis
erstellt.

Ziel der Stellungnahme ist es, das vorhandene Kaufkraft- und
Umsatzpotenzial flir einen weiteren Schuhfachmarkt in Homburg
(Saar) zu beurteilen.
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2. Standortanalyse

2.1. Makrostandort

Lage und
Verkehrs-
anbindung

Die Kreisstadt Homburg (Saar) gehért zum im &stlichen Saarland
gelegenen Saarpfalz-Kreis und hat rund 42.000 Einwohner. Die
nachstgroBeren Stadte befinden sich mit Zweibricken rd. 12 km
sudlich, mit Neunkirchen (Saar) rd. 18 km slUdwestlich und
Pirmasens in rd. 35 km suddstlicher Richtung. Die saarlandische
Landeshauptstadt Saarbriicken befindet sich ca. 35 km stidwestlich.

Pragend flir die Stadt Homburg ist u.a. der Standort des
Universitatsklinikums der Universitat des Saarlands, welche ihren
Hauptsitz in Saarbricken hat. Homburg ist nach Saarbricken und
Neunkirchen (Saar) die insgesamt drittgréBte Stadt des Saarlands.
Im Landesentwicklungsplan, Teilabschnitt ,Siedlung®, ist Homburg
als Verdichtungsraum ausgewiesen.

Im Norden, Osten und Siden bildet die Landesgrenze zum
Bundesland Rheinland-Pfalz zugleich die Grenze des Stadtgebietes.
Westlich grenzt Homburg an die Gemeinde Kirkel und die Stadt
Bexbach, im Norden an die Gemeinde Waldmohr, im Stdwesten an
die Stadt Blieskastel und im Osten an die Gemeinden der
Verbandsgemeinde Zweibrtcken.

Homburg ist durch die Autobahnanschlussstellen Homburg und
Waldmohr unmittelbar an die Bundesautobahn A6 (Saarbrlicken -
Kaiserslautern/Mannheim) angebunden. Des Weiteren besteht eine
Anbindung durch die Anschlussstellen Kirkel-Limbach und Einéd an
die Bundesautobahn A 8 (Perl — Bad Reichenhall). Damit ist die
Stadt direkt an das bundesweite FernstraBennetz angebunden und
verfigt somit Uber eine sehr gute Uberregionale Erreichbarkeit fur
den MIV.

Regional erfolgt die starkste ErschlieBung des gesamten
Stadtgebietes Uber die B 423. Die B 423 stellt sowohl einen
Anschluss an die A 8 als auch an die A 6 dar. Die Saarbricker
StraBe, im Westen des Stadtgebietes, stellt ebenfalls eine wichtige
AusfallstraBe flir Homburg dar, da sie als Zubringer flr die
Autobahn A 8 dient.

Im Schienenverkehr ist Homburg durch seinen Hauptbahnhof an
den regionalen (S, RE, EB) und bundesweiten (EC, IC, ICE)
Schienenverkehr angebunden.
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Zentral-
ortliche
Bedeutung

Im OPNV wird Homburg durch mehrere Buslinien im Saarldndischen
Verkehrsbund sowie Stadtbuslinien erschlossen.

Die Kreisverwaltung des Saarpfalz-Kreises hat ihren Sitz in der
Stadt Homburg. Der Kreis setzt sich aus den sieben Gemeinden
Bexbach, Blieskastel, Homburg, St. Ingbert, Gersheim, Kirkel und
Mandelbachtal zusammen und verfligt insgesamt Uber rd. 144.000
Einwohner.

GemaB dem Landesentwicklungsplan des Saarlands ist die Stadt
Homburg in der zentral6rtlichen Hierarchie des Saarlandes als
Mittelzentrum zur Versorgung des eigenen Stadtgebietes, der Stadt
Bexbach und der Gemeinde Kirkel eingestuft. Die angrenzenden
Stadte Blieskastel und die rheinlandpfalzische Stadt Zweibriicken
sind ebenfalls als Mittelzentren klassifiziert. Die nachst gelegenden
Oberzentren sind die saarlandische Landeshauptstadt Saarbriicken
sowie die Stadt Kaiserslautern im Bundesland Rheinland-Pfalz.

Als Mittelzentrum ist Homburg Standort diverser zentralortlicher
Einrichtungen. Neben der Kreisverwaltung ist auch das Amtsgericht
Homburg (Nebenstelle des Landgerichts Saarbricken) in der Stadt
ansdassig. Weiterhin befinden sich u.a. das Finanzamt, die Agentur
fur Arbeit und das Universitatsklinikum des Saarlandes im Ort.

Homburg verfligt zudem Uber insgesamt dreizehn Schulen, davon
sieben Grundschulen, drei Gymnasien, zwei Gesamtschulen und
eine Berufsbildene Schule.
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Soziodko-
nomische
Rahmen-
bedingun-
gen

Die Stadt Homburg weist im Jahr 2019 eine Einwohnerzahl von
41.732 Einwohnern auf. Damit ist sie von ihrer GréBenordnung her
eine Mittelstadt. Die Bevoélkerung ging in den letzten sechs Jahren
um rund vier Prozent zurtck.

Die Bevdlkerungsdichte ist mit rd. 509 Einwohnern pro km2 als
Uberdurchschnittlich zu betrachten. Die Bevdlkerungsdichte im
Saarpfalz-Kreis ist mit rd. 344 EW/km?2 erheblich geringer. Dies ist
unter anderem auf die raumlich differenzierte Industriedichte im
dinner besiedelten Suden des Landkreises zurlckzufthren.

Perspektivisch ist sowohl fur die Stadt Homburg als auch flr den
Landkreis bis zum Jahr 2030 von einem Bevoélkerungsrickgang
auszugehen. Fur Homburg wird derzeit ein Rickgang von rd. drei
Prozent, flir den Landkreis von rd. acht Prozent prognostiziert
(wegweiser.kommune). Im Landesvergleich (Saarland: - 8,0 %) ist
die Entwicklung fir den Kreis tendenziell auf dem gleichen Niveau,
fir Homburg dagegen weniger negativ. Im Vergleich zu
Gesamtdeutschland (-0,7 %) ist die Prognosetendenz sowohl flr
Homburg als auch den Kreis negativer.

Mit einem Arbeitszentralitatsindex von 209 ist die Stadt Homburg
ein wichtiger Arbeitsplatzschwerpunkt. Diese Bedeutung ist
ebenfalls deutlich héher als die des Landkreises (121). Dies spiegelt
sich vor allem im positiven Pendlersaldo wider, der 2018 flr die
Stadt Homburg bei 16.636 lag. Damit liegt die Tagbevélkerung rund
40 % Uber der Nachtbevdélkerung, was auch im Hinblick auf die
Bedeutung der Stadt als Einzelhandelsstandort hervorzuheben ist.
Die Arbeitsosenquote lag zum 31.07.2019 gemaB Statistik der
Agentur fur Arbeit mit 6,2 % leicht Uber dem Bundesdurchschnitt
(5,0 %) und in etwa auf dem Niveau des saarlandischen
Durchschnitts (6,4 %).

Von besonderer regionalwirtschaftlicher Bedeutung ist die
medizinische Fakultat der Universitat des Saarlandes, welche ihren
Sitz in Homburg hat. Rund 1.800 Studierende sind dort
eingeschrieben. Gleichzeitig bietet die Universitat dort rd. 800
Arbeitsplatze. Das Universitatsklinikum verfligt dartber hinaus Gber
weitere 4.700 Arbeitsplatze.

Ein sehr bedeutendes Unternehmen in Homburg ist auch Bosch,
welches insgesamt drei Werke in Homburg betreibt. Weitere
wichtige Arbeitgeber sind INA-Schaeffler, Michelin-Deutschland,
Krupp-Gerlach und Karlsberg, die gréBte Brauerei im Saarland und
dem saarpfldlzischen Wirtschaftsraum. Damit ist Homburg
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insgesamt als starker regionaler Wirtschaftsstandort und
wirtschaftlicher Schwerpunkt im Saarpfalz-Kreis einzustufen.

Mit einem Index von rd. 97 liegt die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft in Homburg leicht unter dem Bundesdurchschnitt (=100).
Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Einwohner liegt bei
6.904 € (Bundesdurchschnitt: 7.086 €/EW). Insgesamt errechnet
sich eine Einzelhandelsrelevante Kaufkraft von rd. 288 Mio. € flr
Homburg.! Die Zentralitatskennziffer liegt bei ca. 138.2 Somit weist
Homburg eine Versorgungsfunktion flir das Umland bzw.
Kaufkraftzuflliisse auf. Die Zentralitatskennziffer ist in den lezten
Jahren tendenziell gestiegen.

2.2. Mikrostandort

Lage, Um-
feld und
siedlungs-
struktu-
relle Ein-
bindung

Das Ansiedlungsgrundstiick befindet sich am stdwestlichen Orts-
ausgang der Stadt Homburg (Richtung Limbach). Es wird im Norden
durch die stark frequentierte Saarbricker StraBe, eine der beiden
Hauptein- und AusfallstraBen Homburgs (mit Autobahnanbindung),
und im Sutiden durch die Beeder Str. begrenzt. Ostlich schlieBt ein
Action Markt und das HTZ Heimtierzentrum Homburg im Standort-
verbund an das Ansiedlungsgrundstiick an. Im Westen befinden
sich diverse Gewerbebetriebe. Zudem wird das Objekt westlich
durch Gleisanlagen begrenzt.

Jenseits der begrenzenden StraBen im Norden und Sitden befindet
sich groBtenteils Gewerbe, wie etwa Kfz-Technik Dietz & Storck jen-
seits der Saarbricker StraBe. Unmittelbar stdlich an der Beeder
StraBe grenzt das 18 ha groBe DSD-Geldnde (ehemaliges Werksge-
lande der Dillinger Stahlbau GmbH) an, eine Industriebrache, die
auf eine Umwidmung wartet, u.a. als potenzielle Verlagerungsflache
flr groBflachigen Einzelhandel.

Entlang der Saarbriicker StraBe liegen sowohl in dstlicher als auch
in westlicher Richtung Wohnsiedlungen mit Ein- und Mehrfamilien-
hausern vor. Demnach ware das Ansiedlungsgrundstick als teilin-
tegriert einzustufen.

Suddstlich des Grundsticks (in einem Radius von 600 m) befinden
sich Einzelhandelsbetriebe wie Edeka (MannlichstraBe 20), Lidl (Am
Stadtbad 1), Globus Baumarkt (Am Forum 6) und Aldi (Am Stadtbad
15). In 500 m Entfernung liegt das Rathaus der Kreisstadt Homburg

! Michael Bauer Research GmbH (2019)

2 Nexiga (2019)
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sowie die Kfz-Zulassungsstelle und ein Netto-Discounter. Die Ent-
fernung zum Zentralen Versorgungsbereich (ZVB) City der Stadt
Homburg betragt etwas weniger als ein Kilometer.

Das Objekt mit seiner direkten Umgebung kann vereinzelt Agglo-
merations- und Synergieeffekte generieren und fligt sich von seiner
geplanten Nutzung her sehr gut in die bestehende und geplante
Nutzungsstruktur des Mikrostandorts ein.
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Verkehrs-  Vor allem Uber die sehr stark frequentierte Saarbricker StraBe (in
anbindung Ost-West-Richtung), die Beeder StraBBe sowie die B 423 (Nord-Sud)

und Er- ist das Plangrundstlick direkt und sehr gut an den Individualverkehr
reichbar- angebunden. Der ZVB Innenstadt Homburg (weniger als ein km
keit Entfernung) ist vom Plangrundstiick tber die Saarbriicker StraB3e in

Ostlicher Richtung in ca. einer Minute mit dem Pkw zu erreichen.
Uber die im norddstlichen Bereich des Grundstiicks liegende Bus-
haltestelle ,Handelstr.™ ist das Grundstlck direkt an den o6ffentli-
chen Nahverkehr angebunden. Die Buslinien 501, 507, 508, 538,
551 und R14 verbinden das Objekt in unregelmaBigen Zeitabstan-
den mit dem restlichen Stadtgebiet und dem Umland. Im Siden des
Objekts auf der ,Beeder StraBe" befindet sich ebenfalls eine Halte-
stelle ,Villeroy & Boch", welche von einer zusatzlichen Buslinie (R7)
angefahren wird. In etwa 1.400 m bzw. 17 Geh-Minuten Entfernung
liegt im Norden des Objekts der Homburger Hauptbahnhof.

Zu FuB ist das Grundstlick von Osten, Stiden und Westen aus gut
zu erreichen. Aus Richtung Norden grenzen die dort verlaufenden
Schienen die Erreichbarkeit ein.

Visibilitdt ~ Aufgrund der hochgelegenen Gleisanlagen, die sich westlich des Be-
wertungsobjekts befinden, ist die Sichtbarkeit des Objekts in stadt-
einwarts gerichteter Fahrtrichtung eingeschrankt. In entgegenge-
setzter Fahrtrichtung (stadtauswarts) ist davon auszugehen, dass
das Objekt von der Saarbricker Str. von potenziellen Kunden gut
wahrgenommen werden kann.

Zwischen- Positive Standortfaktoren

fazit
Standort * Bedeutender Arbeitsplatzschwerpunkt, starker Wirtschaftsstand-

ort, Sitz der Kreisverwaltung

= Hohe Anziehungskraft als Einzelhandelsstandort

= Agglomerations- und Kopplungseffekte, Konformitat mit der ak-
tuellen Mikro-Nutzungsstruktur

= Gute groB- und kleinrdumige Erreichbarkeit fir den MIV

= Hohe Verkehrsfrequenz an der Saarbriicker StraBBe

= Raumliche Nahe zum ZVB durch gute Verkehrsanbindung

Negative Standortfaktoren

= GroBraumige Lage in einer insgesamt schrumpfenden Region mit
strukturellen Schwachen

= Lage auBerhalb des ZVB City

= Eingeschrankte Visibilitat von Westen
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3. Projektvorhaben

3.1. Objektsituation

Karte Mik-
rostandort

Der geplante Schuhfachmarkt befindet sich zum Zeitpunkt der Be-
sichtigung noch im Bau. Planunterlagen o. A. wurden nicht vorge-
legt. AuskunftsgemaBs ist ein gemeinsamer Grundstiicksbereich mit
den derzeit bereits vorhandenen Fachmarkten ,Action™ und ,Heim
Tierzentrum" geplant. Die derzeit noch vorhandene Einfriedung der
einzelnen Grundstiicke soll beglichen werden. Auch der derzeitige
Héhenversatz zwischen den Grundstlicken soll geebnet werden, so-
dass insgesamt eine gemeinsame Grundstiicksflache mit gemein-
samer Zufahrt und Parkplatzflache mit den bestehenden Fachmark-
ten entsteht. Das Plangrundstuck ist in folgender Karte in gestri-
chelter Linie eingezeichnet. Die Hauptzufahrt soll von der Saarbri-
cker StraBe erfolgen, eine weitere Zufahrt ist im rlckwartigen
Grundstucksteilbereich Uber die Beeder StraBe vorhanden.

Mikrolage

\ Saarbriicker Str. 108
\ % 66424 Homburg

\} ' Objekt

OPNV-Anbindung
B Bushaltestelle

Wohnen: |
Einfamilienhauser |

Kartendaten © 2019
OpenStreetMap contributors

; e
imtargis
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Fotos

Gebdude Schuhfachmarkt Gebaude Schuhfachmarkt

Action Markt

Rickwartige Gebaudeansicht Zufahrt von Beeder Str.

3.2. Projektdaten und Projektvorhaben

Informationen Uber die genaue Konzeption des Schuhfachmarktes
wurden nicht vorgelegt. Im Folgenden wird modellhaft die Konzep-
tion einer vergleichbaren Filiale aufgezeigt.

Insgesamt soll der Schuhfachmarkt tber rd. 795 m2 Verkaufsflache

verfigen. Modellhaft gliedert sich die Verkaufsflache wie folgt nach
Teilsortimenten auf:
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Planung Siemes Schuhcenter (modellhaft)

Verkaufsflache Gesamt 795 m?2
VKF Damen 355 m?2
VKF Herren 160 m2
VKF Kinder 160 m2
VKF Sport 80 m=2
VKF Accessoires 40 m=2

Der Anbieter Siemes Schuhcenter verfiigt im Saarland nur tber eine
Filiale, diese ist im Mittelzentrum Bous (ca. 48 km entfernt) ange-
siedelt. Eine weitere Filiale befindet sich rd. 42 km entfernt im Ober-
zentrum Kaiserslautern.

3.3. Beurteilung der Sortiments- und Preisstruktur

Im Anhang ist eine Gesamtlbersicht? Gber die angebotene Marken-
struktur des Anbieters Schuhcenter Siemes beigefligt. Zu den all-
gemein bekannten Marken, die sich weitestgehend auch in System-
wettbewerbern wiederfinden, zahlen folgende:

A K S

adidas KangaROOS s.Oliver
adidas performance Kappa Salamander
Ara Karl Lagerfeld Skechers
Asics L T

B Levi's Tamaris
Birkenstock Lloyd Timberland
Bruno Banani M Tom Tailor
Bugatti Marc Cain V]
Bullboxer Marco Tozzi UGG

C MEXX \'

Camel Active Michael Kors Vans
Clarks Mustang

Converse N

D New Balance

Dockers Nike Performance

E Nike SB

Ecco Nike Sportswear

Esprit P

G Panama Jack

Gabor Puma Lifestyle

Gant Puma Performance

Geox R

J Reebok

Jack Wolfskin Replay

JETTE Rieker

Bei einer Klassifizierung des Qualitats- und Preisniveaus in die Klas-
sen discount, konsumig und premium ist das Angebot des Anbieters
Siemes Schuhcenter anhand der angebotenen Marken insgesamt
als konsumig zu klassifizieren. Allerdings weist das Konzept eine
sehr groBe Angebotsbreite und -tiefe auf, die u.A. auch Marken im
Premiumsegment abdeckt.

3 Quelle: gemaB Internetprasenz www.schuhcenter.de
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4.  Planungsrechtliche Einordnung des Vorhabens

Landes-
planung

GemaB Landesentwicklungsplan (LEP) Saarland, Teilabschnitt
»Siedlung"™ aus dem Jahr 2006 Ubernimmt die Stadt Homburg die
Funktion eines Mittelzentrums. Mittelzentren als regionale Versor-
gungs-, Bildungs- und Wirtschaftszentren versorgen die Bevdlke-
rung im mittelzentralen Verflechtungsbereich mit Gitern und
Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs durch ein raumlich gebln-
deltes o6ffentliches und privates Angebot in zumutbarer Entfernung
zum Wohnort. Dazu zahlen Einrichtungen und Merkmale, die Uber
die grundzentrale Grundversorgung hinausgehen. Um einen rentab-
len Betrieb der Einrichtungen zu gewahrleisten, ist laut LEP im mit-
telzentralen Bereich eine Mantelbevdlkerung von ca. 30.000 Ein-
wohnern erforderlich. GemaB Anlage 1 LEP fallen in den mittelzent-
ralen Verflechtungsbereich des Mittelzentrums Homburg die Zen-
tren Homburg, Bexbach und Kirkel, inklusive der jeweiligen Nahbe-
reiche (s. folgende Tabelle).

Zentraler Ort Nahbereich

Eindd, Homburg, Jagersburg, Kirr-
Homburg i -
Homburg berg, Woérschweiler
. Bexbach-Mitte, Frankenholz, Hbéchen,
mittelzentraler Bexbach Kleinottweiler, Niederbexbach, Ober-
Verflechtungs- bexbach
bereich
Kirkel Altstadt, Kirkel-Neuhausel, Limbach

Die Ziele und Grundsatze (2) bis (8) des LEP legen die Entwicklung
und Funktion der zentralen Orte fest. Neuansiedlungen bzw. die
Entwicklung sollen sich dabei am zentral6rtlichen System ausrich-
ten. Grundsatz (7) bezieht sich auf Mittelzentren. Diese sollen in
ihrer Funktion gesichert und - soweit erforderlich — bedarfsgerecht
ausgebaut werden.

Zur Abschatzung der Entwicklungstrends des Einzelhandels im
Saarland wurde im Jahr 2002 ein regionales Einzelhandelskonzept
in Auftrag gegeben. Demnach entsprechen die Versorgungsstruktu-
ren des Einzelhandels im Saarland im Wesentlichen dem landespla-
nerisch vorgegebenen Zentrale-Orte-System. Das Konzept formu-
liert weitere Schlussfolgerungen und Empfehlungen, die sich im We-
sentlichen auf eine Standortsteuerung von Einzelhandelsansiedlun-
gen und eine interkommunale Zusammenarbeit beziehen. Die Er-
gebnisse des regionalen Einzelhandelskonzeptes und der allgemei-
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nen Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung im Saar-
land, sind Grundlage fir folgende landesplanerische Zielfestlegun-
gen.

Die Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe wird in den Zie-
len und Grundsatzen (41) bis (54) des LEP behandelt. MaBgeblich
sind dabei folgende:

Bedarfsgerechte Versorgung Z (41): Zur bedarfsgerechten, ver-
brauchernahen Versorgung der Bevdélkerung soll in allen Landes-
teilen ein auf den jeweiligen Versorgungsauftrag des Ober-, Mit-
tel- oder Grundzentrums ausgerichtetes Spektrum von Einzel-
handels- und Dienstleistungseinrichtungen unterschiedlicher
GroBe und Angebotsformen sichergestellt werden. Die Standort-
gemeinden sollen dazu im Rahmen der Bauleitplanung an stad-
tebaulich geeigneten Standorten in den zentralen Orten Flachen-
vorsorge flr groBflachige Einzelhandelseinrichtungen treffen.
Konzentrationsgebot Z (42): GroBflachige Einzelhandelseinrich-
tungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind nur im Oberzent-
rum sowie in den Mittel- und Grundzentren zuldssig.
Kongruenzgebot Z (44): GroBflachige Einzelhandelseinrichtun-
gen mussen sich bezlglich GréoBenordnung und Warensortiment
funktional in die vorgegebene zentraldrtliche Versorgungsstruk-
tur einfligen. Der Einzugsbereich der entsprechenden Einzelhan-
delseinrichtung darf den Verflechtungsbereich des betreffenden
zentralen Ortes nicht wesentlich tberschreiten. Dies ist vom Pla-
nungstrager entsprechend nachzuweisen.
Beeintrachtigungsverbot Z (45): Neuansiedlungen, Erweiterun-
gen bzw. Nutzungsanderungen grofBflachiger Einzelhandelsein-
richtungen durfen das Zentrale-Orte-Geflige des Landes sowie
die Funktionsfahigkeit des jeweiligen zentralen, innerdrtlichen
Versorgungsbereiches des zentralen Ortes (Standortgemeinde)
sowie der benachbarten zentralen Orte nicht beeintrachtigen.
Dies gilt insbesondere fur Standortgemeinden, in denen MaB-
nahmen zur funktionalen Starkung oder Stabilisierung von
Stadt- und Ortskernen durchgeflihrt werden.

Stadtebauliches Integrationsgebot Z (46): GroBflachige Einzel-
handelseinrichtungen sind im engen raumlich-funktionalen Zu-
sammenhang mit dem zentralen, innerdértlichen Versorgungsbe-
reich des jeweiligen zentralen Ortes innerhalb des Siedlungszu-
sammenhangs zu errichten. Im Oberzentrum und in Mittelzen-
tren sind groBflachige Einzelhandelsbetriebe auch in den Neben-
zentren zuldssig, sofern sie in ihrer Dimension dem Versor-
gungsbereich des Nebenzentrums angemessen sind und an ei-
nem stadtebaulich integrierten Standort errichtet werden.
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Vereinbar-
keit mit
den Zielen
der Lan-
despla-
nung

Baurecht-
liche Ein-
ordnung

= Z (47): GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen kénnen aus-
nahmsweise auch auBerhalb integrierter Standorte in Sonderge-
bieten ausgewiesen werden. Dies gilt allerdings nur flr Einzel-
handelseinrichtungen mit nicht-zentren-relevanten Warensorti-
menten.

= Z (49): interkommunales Abstimmungsgebot

= Z (51): Fur die Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelseinrich-
tungen Uber 5.000 m2 Verkaufsflache ist in der Regel die Durch-
fihrung eines Raumordnungsverfahrens erforderlich.

= Die Raumvertraglichkeit ist insgesamt vom Planungstrager
durch qualifizierte Unterlagen, Expertisen oder Einzelhandels-
gutachten nachzuweisen.

GemaB Erlauterungstext des LEP wird beschrieben, dass von groB-
flachigen Einzelhandelseinrichtungen, die an einem stadtebaulich
integrierten Standort errichtet oder erweitert werden oder diesem
in unmittelbarer Nahe zugeordnet sind, in der Regel keine negativen
Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des innerértlichen Versor-
gungskerns der Standortgemeinde zu erwarten sind. Vielmehr tra-
gen diese zur Stabilisierung bzw. Aufwertung der jeweiligen Innen-
stadtfunktionen bei. Als stadtebaulich integriert gelten dabei Stand-
orte im baulichen Siedlungszusammenhang, die in enger raumlicher
und funktionaler Verbindung mit dem zentralen, innerdrtlichen Ver-
sorgungsbereich stehen und sich neben einer Anbindung an den
OPNV auch durch einen anteiligen, zu FuB erreichbaren Einzugsbe-
reich auszeichnen.

Da das Planvorhaben keine GrofBflachigkeit vorsieht, sind die vor-
genannten Ziele der Landesplanung nur nachrichtlich erwahnt bzw.
fir das Vorhaben nur mit Einschrankung von Relevanz.

»Die baurechtliche Zuldssigkeit des beantragten Vorhabens beurteilt
sich aufgrund seiner Lage innerhalb eines bebauten Ortsteiles nach
§ 34 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)."*

Gem. § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben im Innenbereich (,,der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile™) dann zuldssig, wenn es sich
nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundsticksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Fir
das beantragte Vorhaben normiert § 34 Abs. 3 BauGB Uber die Be-
urteilungskriterien des § 34 Abs. 1 BauGB hinaus fur Vorhaben im
nicht beplanten Innenbereich eine weitere Zulassigkeitsvorausset-
zung hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung. Demnach dirfen
von solch einem Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf

4 Kreisstadt Homburg (Saar) Untere Bauaufsichtsbehérde, Schreiben zum Vorhaben ,Nutzungsénderung in ei-
nem Schuhfachmarkt mit Accessoires", Saarbriicker StraBe 108, 66424 Homburg, 30.04.2019, S. 1
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zentrale Versorgungsbereiche in der Standortgemeinde oder in an-
grenzenden Gemeinden zu erwarten sein.

Fur den Vorhabenstandort als Schuhfachmarkt, Saarbriicker StraB3e
108, liegt eine Baugenehmigung fir ,WeiBe Ware" (groBférmige
Elektrogerate und Elektroinstallationsbedarf) vor, die in der Hom-
burger Sortimentsliste des Einzelhandelskonzepts von 2015 abwei-
chend vom LEP Siedlung ebenfalls als zentrenrelevant eingestuft
wurden.®> Das Gebaude des Vorhabens wére aufgrund der Verkaufs-
raume mit voraussichtlich < 800 m2 Verkaufsflache kein Sonderbau
und wirde daher im Falle der exakten Umsetzung keine Ausweisung
eines Sondergebietes erfordern.

Durch die vom Investor geplante Nutzungsanderung in einen
Schuhfachmarkt mit zentrenrelevanten Sortimenten (Schuhe und
Accessoires wie Glrtel, Taschen etc.) werden seitens der Stadtver-
waltung Homburg mdégliche schadliche Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche, insbesondere den ZVB in der Homburger In-
nenstadt, beflrchtet.

Einzelhan- Die Kreisstadt Homburg (Saar) hat ihre Planungsabsichten zur Ent-

delskon- wicklung ihres Einzelhandels in einem Einzelhandelskonzept festge-

zept Stadt halten. Dieses wurde zuletzt 2015 fortgeschrieben. Das zu beurtei-

Homburg lende Vorhaben der Ansiedlung eines Siemes Schuhcenters am
Standort Saarbricker StraBe 108 sollte grundsatzlich im Einklang
mit diesem kommunalen Einzelhandelskonzept stehen bzw. mit die-
sem vereinbar sein. Festgelegtes Oberziel im genannten Konzept ist
die Starkung der mittelzentralen Funktionen der Kreisstadt Hom-
burg. Um dies zu erreichen, hat die Stadt Homburg 2015 im fortge-
schriebenen Einzelhandelskonzept als Kern die folgenden strategi-
schen Grundsatze formuliert:®

1. Starkung des Bestands und Ausbau eines bedarfsgerechten, at-
traktiven mittelzentralen Einzelhandelsangebots in der City

2. Erhalt und Sicherung der Nahversorgung in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen von Erbach und Kirrberg, nachhaltige Siche-
rung der wohnortnahen Grundversorgung in den Ubrigen Stadt-
teilen

3. Begrenzung des groBflachigen Einzelhandels auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche auf nicht zentrenrelevante
Hauptsortimente und wohnortnahe Grundversorgung

4. Verlagerung des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Hauptsor-
timenten des aperiodischen Bedarfs aus nicht integrierten Lagen
in zentrale Lagen in Homburg-Mitte

5. Umsetzung der Ziele mit den Instrumenten der Bauleitplanung

5 Einzelhandelskonzept der Kreisstadt Homburg, 15.07.2015, S. 72f.
6 Kreisstadt Homburg / isoplan Marktforschung 2015, Einzelhandelskonzept der Stadt Homburg, Fortschreibung
2015, Uberarbeitete Version vom 10.07.2015, S. 54ff.

Seite 18



r<
4 )
Stellungnahme - Schuhfachmarkt 'm i’
Saarbricker Str. 108, Homburg (Saar) I targ 1S

RETAIL ASSETS GMBH

Zur Umsetzung der genannten Ziele und Grundsatze legt das Zen-
trenkonzept die angestrebte Standortstruktur des Einzelhandels so-
wie die daraus resultierenden Ansiedlungsregeln der Kreisstadt
Homburg fest und unterscheidet hierbei die drei folgenden Stand-
orttypen:

1. Zentrale Versorgungsbereiche
2. Nahversorgungsschwerpunkte
3. Sonderstandorte flr groBflachigen Einzelhandel

Der untersuchte Projektstandort an der Saarbrlicker StraBe ist im
raumlichen Einzelhandelskonzept von 2015 nicht ausdricklich vor-
gesehen. Er gehdrt nicht zu einem zentralen Versorgungsbereich
und ist auch kein Nahversorgungsschwerpunkt. Daher ist gemaf
Konzept fir den Vorhabenstandort die folgende Ansiedlungsregel
aus dem Einzelhandelskonzept anzuwenden:

Regel 2 fir Betriebe mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten
gemaB Homburger Sortimentsliste (insbesondere Bekleidung,
Schuhe, Sportartikel, Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Schmuck
und sonstiger persdnlicher Bedarf) besagt: ,Neue Betriebe mit
sonstigen zentrenrelevanten Hauptsortimenten sollen nur in den
zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden. Der zentrale
Versorgungsbereich der City genieBt dabei Prioritat. In sonstigen
integrierten Lagen sollen neue Betriebe mit sonstigen zentrenrele-
vanten Hauptsortimenten nur bis 200 m?2 Verkaufsflache angesie-
delt werden."’

Da der Vorhabenstandort nicht innerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereichs liegt, sondern lediglich eine direkte Verkehrsanbin-
dung im MIV an den zentralen Versorgungsbereich der City genieBt,
sollen gem. Einzelhandelskonzept Schuhe dort ausgeschlossen wer-
den. Die derzeitige Baugenehmigung fur ,WeiBe Ware"™ und die be-
absichtigte Nutzungsanderung stehen somit in diesem Punkt grund-
satzlich nicht in Einklang mit den Festlegungen des Einzelhandels-
konzepts der Stadt Homburg.

Im Einzelhandelskonzept erwahnt (S. 64) ist allerdings als groBe
potenzielle Ansiedlungsflache fur groBflachigen Einzelhandel die In-
dustriebrache zwischen Beeden und der Innenstadt (DSD-Gelande)
im unmittelbaren Standortumfeld des zu untersuchenden Vorha-
bens. Diese war und ist allerdings vor allem fir Verlagerungen vor-
handener groB3flachiger Markte vorgesehen.

Per Abschluss der entsprechenden Flachenerhebung (September
2014) wurde im Einzelhandelskonzept der Version vom 10.07.2015

7 Einzelhandelskonzept der Kreisstadt Homburg 2015, S. 66
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festgestellt, dass der ZVB der City der Kreisstadt Homburg insge-
samt ca. 1.500 m2 Verkaufsflache im Schuh-Einzelhandel aufweist,
im restlichen Stadtgebiet waren ca. 1.800 m2 vorhanden (Gesamt-
verkaufsflache Homburg ca. 3.300 m2 Schuhe, Lederwaren). Die
Kaufkraftbindungsquote fiir Schuhe und Lederwaren lag damals auf
Basis eines ermittelten Umsatzes von 8,6 Mio. € bei 195 %, was im
Vergleich mit den Bindungsquoten der anderen Warengruppen kein
niedriger Wert ist. Allerdings liegen diese etwa bei Bekleidung und
Einrichtungsbedarf noch deutlich héher.®

Qualitativ wird die Ausstattung mit Bekleidungs- und Schuhgeschaf-
ten gem. Einzelhandelskonzept 2015 durch ,groBe Flachen von
Fachmarkten auf niedrigem Preis- und Qualitatsniveau bestimmt.”
Als Oberziel und Leitbild der Kreisstadt Homburg fir die Einzelhan-
delsentwicklung wurde 2015 weiterhin der bereits erwahnte , Erhalt
und die Starkung der mittelzentralen Funktion der Kreisstadt Hom-
burg" formuliert, u.a. mit den beiden Leitlinien einer ,quantitativen
Ausweitung des Angebots in Branchen mit unterdurchschnittlicher
Ausstattung" und eine ,qualitative Aufwertung des gesamten Ein-
zelhandelsstandortes Homburg".®

Diese Aussagen stehen vom Grundsatz nicht im Widerspruch mit
dem Ansiedlungsvorhaben Saarbrucker Stra8e 108, da fir eine Auf-
wertung des gesamten Einzelhandelsstandortes Angebotsliicken
geschlossen und neue, zeitgemaBe Angebotsformen durch private
Anbieter zu schaffen seien. Hierbei ist neben der Einwohnerplatt-
form auch die bei der Standortanalyse erwahnte Einpendlerstruktur
von Homburg zu bertcksichtigen.

Im weiteren Verlauf der Untersuchung ist zu prifen, inwieweit sich
die angegebenen quantitativen und qualitativen Ausstattungswerte
an Schuheinzelhandel auf Basis der aktuell durchgefiihrten Erhe-
bung flir Schuhe, Lederwaren im August 2019 gegentliber Septem-
ber 2014 verandert haben.

Bestandteil des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Homburg 2015
ist auch die seinerzeit geplante City-Erweiterung Enklerplatz am
Rand des ZVB City. Die Kreisstadt Homburg plante hier eine stad-
tebaulich angemessene Innenstadterweiterung, konkret in den letz-
ten Jahren durch die Ansiedlung eines Einkaufszentrums im Bereich
Enklerplatz (derzeit offentlicher kostenfreier Parkplatz). Es liegt
Baurecht flr eine Innenstadterweiterung mit 16.500 m2 Verkaufs-
flache (vor allem auch auf Basis einer raumordnerischen Vertrag-
lichkeitsprifung) vor. Dabei waren u.a. auch 1.500 m2 Schuhe und
Lederwaren vorgesehen. In den Berechnungen der Auswirkungen

8 Einzelhandelskonzept der Kreisstadt Homburg 2015, S. 8
° Einzelhandelskonzept der Kreisstadt Homburg 2015, S. 44 und 54
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des Centervorhabens auf die Bestandsgeschafte wurde eine Um-
satzumverteilung von 0,8 Mio. € in der City von Homburg ermit-
telt.1? Daraus wird deutlich, dass die Stadt Homburg insgesamt zu-
satzliches Umsatzpotenzial im Bereich Schuhe, Lederwaren gene-
rieren kénnen sollte. Das Vorhaben wurde aufgrund fehlender In-
vestoren letztlich nicht realisiert.

Aufgrund der geplanten Kleinflachigkeit des Vorhabens, sind die ge-
nannten landesplanerischen Festsetzungen nicht anzuwenden.

Die derzeitige Baugenehmigung fur den Fachmarkt sieht eine Nut-
zung fur ,WeiBe Ware", die im Einzelhandelskonzept der Stadt
Homburg als zentrenrelevantes Sortiment gelistet ist, vor. Eine
grundsatzliche Zulassigkeit von zentrenrelevanten Sortimenten
wurde seitens der Stadt demnach am Standort bereits gewahrt.

Der Planstandort ist im Einzelhandelskonzept der Stadt Homburg
aus dem Jahr 2015 nicht erwahnt bzw. fiur zukinftige Einzelhan-
delsnutzung vorgesehen. Die derzeitig bestehenden Fachmarkte
wurden nach Erstellung des Einzelhandelskonzeptes realisiert.

Aufgrund der vorhandenen Wohnbebauung und direkten verkehrli-
chen Anbindung des Standortes an den ZVB Homburg Mitte kénnte
der Standort als teilintegriert bewertet werden.

Die Ausweisung des direkt an den Projektstandort angrenzenden
,DSD"-Gelandes als potenzielle Verlagerungsflache fur groBflachi-
gen Einzelhandel unterstltzt die Eignung des Planstandortes flr
eine Handelsnutzung nochmals.

10 Einzelhandelskonzept der Kreisstadt Homburg 2015, S. 76f. und S. 84
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5. Analyse der Angebotssituation im Sortiment Schuh-
und Lederwaren in Homburg (Saar)

5.1. Angebotssituation (Erhebung der projektrelevanten Angebots-
strukturen)

Methodik

Innenstadt
Homburg

Im Rahmen einer Begehung wurden die Angebotsstrukturen im
Schuheinzelhandel in Homburg erhoben. Dabei wurden Anbieter mit
Schuhwaren im Hauptsortiment (Systemwettbewerber) erhoben.
Im Stadtgebiet von Homburg wurden zusatzlich Einzelhandler mit
Schuhwaren mit Nebensortiment Schuhe erfasst, sodass innerhalb
von Homburg das gesamte Angebot an Schuheinzelhandel beurteilt
und eine Entwicklung im Vergleich zu den Feststellungen aus dem
Jahr 2014 festgestellt werden kann.

Im Hinblick auf die Konzeption des geplanten Schuhfachmarktes
wurden zudem die Teilsegmente Damen-, Herren-, Kinder- und
Sportschuhe erfasst sowie die Sortimentsstruktur (discount, konsu-
mig, premium, luxus) klassifiziert.

DarlUber hinaus wurden auch in den umliegenden Grund- und Mit-
telzentren (u.a. Neunkirchen, St. Ingbert, Bexbach, Zweibriicken)
die vorgehaltenen projektrelevanten Angebote (im Hauptsortiment)
erfasst und klassifiziert.

Die Innenstadt von Homburg erstreckt sich im Wesentlichen entlang
der TalstraBe. Das Saarpfalz-Center, eine angeschlossene Passage
und der Christian-Weber-Platz bilden baulich den Angebotsschwer-
punkt. Als Magnetbetriebe sind die Textilkaufhauser Peek & Clop-
penburg, H&M und Brinkmann sowie der Elektrofachmarkt Media
Markt und der Drogeriemarkt Muller zu nennen.

Die Angebotsstruktur zeigt generell einige kleinflachige Leerstands-
flachen. Baullicken oder groBflachige Leerstandsflachen bestehen
nicht.

Das Potenzial fur die Ansiedlung oder Erweiterung groB3flachiger Ein-
zelhandelsflachen ist aufgrund der derzeitigen baulichen Gegeben-
heiten (Passage, kleinflachige Handelsflachen im EG) daher nur ein-
geschrankt vorhanden.
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Schuhwaren werden innerhalb der Innenstadt in 11 Handelsbetrie-
ben auf insgesamt rd. 1.095 m?2 Verkaufsflache angeboten. Vier der
Betriebe vertreiben Schuhwaren im Hauptsortiment. Im Folgenden
werden die einzelnen Anbieter kurz erldutert und klassifiziert.

Deichmann, GerberstraBBe

FlachenmaBig groBter Anbieter mit insgesamt rd. 435 m2 VKF an
Schuhwaren ist der Anbieter Deichmann. Aufgegliedert nach
Teilsortimenten umfasst das Teilsegment Damenschuhe mit rd.
50 % den groBten Teilbereich der Verkaufsflache. Herren-, Kinder
und Sportschuhe werden ebenfalls angeboten, letztere nur auf rd.
20 m2 Verkaufsflache. Die Sortimentsstruktur von Deichmann ist
insgesamt als discountorientiert zu klassifizieren. Allgemein be-
kannte Marken sind nur vereinzelt, vor allem im Bereich Sport-
schuhe und Freizeitschuhe vorzufinden. Im Ubrigen bietet Deich-
mann groBtenteils Schuhwaren im Eigenmarkenbereich an. Das dis-
countorientierte Preisniveau spiegelt sich auch in der Wertigkeit der
Materialen wider, Schuhe aus Lederwaren sind nur in geringem
MaBe vorhanden.

Kaufhaus Brinkmann, TalstraBBe

Der nachstgréBere Anbieter flir Schuhwaren in der Innenstadt ist
das im Saarpfalz-Center angesiedelte Kaufhaus Brinkmann. Rund
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85 % der 150 m2 Schuhverkaufsflache wird im Teilsegment Damen-
schuhe vorgehalten, Kinder und Sportschuhe werden nicht angebo-
ten. Die Sortimentsstruktur ist mit Marken wie Tamaris, Esprit, Ara,
Rieker und Birkenstock insgesamt als konsumig zu klassifizieren.
Neben Schuhen halt das Kaufhaus hauptsachlich Bekleidung, Heim-
textilien, Haushaltswaren und Schreibwaren auf seinen Verkaufsfla-
chen bereit. Das Kaufhaus verfligt Uber ein eigenes Parkhaus und
insgesamt Uber rd. 2.500 m2 Verkaufsflache.

H&M, TalstraBe

Mit rd. 110 m2 Verkaufsflache an Schuhwaren ist das Textilkaufhaus
H&M ebenfalls ein relevanter Anbieter fir Schuhwaren in Homburg.
Das Kaufhaus verfligt insgesamt Uber rd. 2.250 m2 Verkaufsflache.
Aufgeteilt nach Teilsegmenten sind rd. 60 % Schuhwaren der Da-
menabteilung zuzuweisen, jeweils rund 20 % der Verkaufsflache
sind den Segmenten Herren- und Kinderschuhe zuzuordnen. Die
Sortimentsstruktur ist insgesamt als discountorientiert einzustufen.
Es werden lediglich Schuhe aus der Eigenmarke angeboten.

Schuhmode Noll, KirchenstralBe

Das regionale Schuhfachgeschaft Schuhmode Noll verfligt tber rd.
100 m2 Verkaufsflache. Die Sortimentsstruktur ist insgesamt als
konsumig einzustufen und weist zu 70 % Damenschuhe auf. Auf
den restlichen 30 % werden Herrenschuhe angeboten. Der Schuh-
fachmarkt befindet sich abseits der HaupteinkaufsstraBe in einer C-
Lage des Innenstadtbereichs.

Das weitere Angebot an Schuheinzelhandel in der Innenstadt von
Homburg weist Verkaufsflachen von jeweils unter 100 m2 auf. Als
Schuhfachgeschafte sind hier noch die Anbieter Rieker und Per Due
zu nennen. Da das Angebot aufgrund der Verkaufsflachen nicht mit
dem Planvorhaben vergleichbar ist, wird von einer weiteren Erlau-
terung des Angebots abgesehen.

AuBerhalb der Innenstadt von Homburg ist Schuheinzelhandel in
Form von kleinflachigen Fachmarkten und Verkaufsflachen inner-
halb von SB-Warenhdusern vorhanden.

MyShoes, MannlichstraBe

Als Systemwettbewerber ist der Anbieter MyShoes an der Mannlich-
straBBe zu nennen. Der Fachmarkt befindet sich hier in einem Nah-
versorgungszentrum mit den Anbietern Edeka, einem Biosuper-
markt, Tedi, Kik und einem Sportfachgeschaft. Insgesamt verfugt
MyShoes Uber rd. 420 m2 Verkaufsflache. Rund 60 % der Flache
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sind Damenschuhe, rd. 25 % Herrenschuhe, Kinder und Sport-
schuhe werden ebenfalls angeboten. Die Sortimentsstruktur ist ins-
gesamt konsumig. Aufgrund der Lage innerhalb eines Nahversor-
gungszentrums ist von einem erhdhten Kundenpotenzial auszuge-
hen.

K+K Schuhcenter, Berliner StraBBe

Ein weiterer Systemwettbewerber befindet sich mit K+K Schuh-
Center im Nebenzentrum Erbach. Der Fachmarkt weist insgesamt
rd. 650 m2 Verkaufsflache auf, stellt somit den gréBten Anbieter im
Stadtgebiet von Homburg dar. Hinsichtlich der Sortimentsstruktur
werden hauptsachlich Marken aus dem konsumigen Preisbereich
vorgehalten. Aufgegliedert nach Teilsegmenten umfasst der Fach-
markt Damen- (rd. 45 % der VKF), Herren- (rd. 30 %), Kinder- (rd.
15%) und Sportschuhe.

SB-Warenhéuser Globus (Neunmorgenstr.) und real (Robert-Bosch-
str.)

Weitere Verkaufsflachen im Bereich Schuhe weisen die SB-Waren-
hauser Globus (rd. 250 m?2 VKF) im Stadtteil Ein6d und real (rd.
135 m2 VKF) im Stadtteil Erbach auf. Die Sortimentsstruktur ist je-
weils zwischen discountorientiert und konsumig einzustufen.

Insgesamt verflgt die Stadt Homburg lGber sechs Einzelhandelsbe-
triebe mit Schuhen im Hauptsortiment. Als Systemwettbewerber
mit hoher Wettbewerbsrelevanz flr das Planvorhaben sind die An-
bieter Deichmann, MyShoes und K+K Schuhcenter zu nennen.

Das Qualitatsniveau des Schuheinzelhandels in Homburg ist insge-
samt als konsumig zu bewerten, rd. 67 % der Verkaufsflachen wei-
sen konsumige Marken auf. Rund die Halfte der Verkaufsflachen
sind dem Teilsegment Damenschuhe zuzuordnen, 30 % der Flachen
stellen Herrenschuhe. Kinder- und Sportschuhe sind jeweils nur un-
tergeordnet vorhanden.

Einzelhandelsstrukturen Sortiment Schuhe in Homburg

Anzahl der Betriebe Hauptsortiment 6
Anzahl der Betriebe inkl. Nebensortiment 16
VKF Schuhe in m2 Hauptsortiment 1.725
VKF Schuhe in m2 inkl. Nebensortiment 2.570
geschatzter Umsatz im Segement Schuhe in Mio. € 6,3
Verkaufsflache je 1.000 EW in m2 61

(Quelle: eigene Schatzwerte und Erhebungen Stand 08/2019)
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Teilsegmente Schuhwaren
[in % der Gesamt VKF]

9%

= Herrenschuhe = Damenschuhe
= Kinderschuhe Sportschuhe

Qualitatsniveau Angebotsstruktur
Schuhwaren
[in % der Gesamt VKF]

= konsumig = discount

Nachstehende Karte verdeutlicht die Verteilung des Schuheinzel-
handels im Stadtgebiet von Homburg. Eine detaillierte tabellarische
Darstellung der Angebotsstrukturen ist dem Anhang beigefligt.
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In den umliegenden Gemeinden wurde aufgrund der Wettbewerbs-
relevanz nur der Systemwettbewerb (Einzelhandel mit Schuhwaren
im Hauptsortiment) erfasst.

Zweibriicken

Direkt sldlich angrenzend an das Stadtgebiet von Homburg befin-
den sich in Zweibricken zwei Systemwettbewerber. An der
SaarpfalzstraBBe sind hier die Anbieter Deichmann und Schuhmarke
angesiedelt. Deichmann befindet sich in einer Standortunion mit Kik
und verfligt Uber rd. 520 m2 Verkaufsflache. Der regionale, filiali-
sierte Anbieter Schuhmarke verfugt tber rund 870 m2 Verkaufsfla-
che und stellt einen der attraktivsten Anbieter im Einzugsgebiet dar.
Der Fachmarkt befindet sich in direkter Nahe zum Anbieter Deich-
mann. Insgesamt befinden sich beide Anbieter in der Néhe des SB-
Warenhauses Globus (Neunmorgenstr., Homburg). Deichmann und
Schuhmarke kénnen durch die Nahe zum SB-Warenhaus Agglome-
rationseffekte generieren.

St. Ingbert

Im Westen des Projektstandortes befindet sich im Mittelzentrum St.
Ingbert weiterer Systemwettbewerb. Der Anbieter Deichmann bil-
det hier ein Nahversorgungszentrum mit den Anbietern Lidl, Aldi
und dm und verflgt Uber rd. 430 m2 Verkaufsflache. Ein weiterer
Systemwettbewerber innerhalb von St. Ingbert stellt der regionale
Schuhfachmarkt Mihlenz Schuhe dar. Dieser verfligt Uber rd.
620 m2 Verkaufsflache und ist als konsumig einzustufen. Der
Schuhfachmarkt befindet sich in einem Nahversorgungszentrum zu-
sammen mit Rewe und einem Bio-Supermarkt.

Neunkirchen

Nordwestlich des Projektstandortes befindet sich mit dem Saarpark-
Center Neunkirchen im Vergleich der starkste Wettbewerbsstandort
innerhalb der umliegenden Gemeinden von Homburg. Neunkirchen
weist als Mittelzentrum und Kreisstadt eine ahnliche Funktion wie
Homburg auf. Im Saarpark-Center, das ein klassisches innerstadti-
sches Shopping-Center darstellt, sind insgesamt die Systemwettbe-
werber Deichmann, Gortz, Rieker Schuhe, Tamaris, Snipes und
Schuhmarke vorhanden. Das in der Innenstadt angesiedelte Wa-
renhaus Kaufhof weist ebenfalls ein Angebot an Schuhwaren auf.
Zudem besteht mit Itt-Schuhe ein weiterer Schuh-Anbieter in der
Innenstadt von Neunkirchen. Die genauen Verkaufsflachen kénnen
der Auflistung im Anhang entnommen werden. Das Angebot ist ins-
gesamt als konsumig und breit gefachert zu klassifizieren.
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Waldmohr

Mit Schuh Germann (rd. 700 m2 VKF) und Schuh und Sport Wolf-
gang Ernst (rd. 130 m2 VKF) befinden sich zwei weitere System-
wettbewerber im Norden des Planstandortes, in der angrenzenden
Gemeinde Waldmohr. Das Qualitatsniveau von beiden Anbietern ist
als konsumig einzustufen.

Nachstehende Karte stellt die Angebotsstrukturen im Einzugsbe-
reich von Homburg zusammenfassend dar.
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5.2. Ausgewahlte Veranderungen der Stadt-/Einzelhandelsstruktur
seit Erstellung des Einzelhandelskonzeptes

Vergleich
EZH Ange-
bot
2015/2019

Seit 2015 haben sich in Homburg und den Nachbargemeinden ei-
nige Verschiebungen des Einzelhandelsangebots und der Einzelhan-
delsplanungen im Bereich Schuhe ergeben.

Im Rahmen des Einzelhandelskonzepts 2015 (Basis isoplan-Erhe-
bung September 2014) betrug die Gesamtverkaufsflache fir
Schuhe, Lederwaren in der Stadt Homburg inklusive Nebensorti-
ment ca. 3.300 m2. Davon entfiel knapp die Halfte auf den ZVB
Homburg Mitte. Als Ergebnis der imtargis-Erhebung im August 2019
ergibt sich insgesamt eine Verkaufsflache flir Schuhe von ca.
2.570 m2, was einem Rickgang von ca. 730 m2 entspricht. Der
Umsatz ist im selben Zeitraum darauf basierend um ca. 2,1 Mio. €
von rd. 8,6 Mio. € auf rd. 6,5 Mio. € geschrumpft. Die Verkaufsfla-
che je 1.000 Einwohner hat somit ebenfalls abgenommen, von 75
auf 61 m2. Andererseits ist die Pro-Kopfkaufkraft fir Schuhe zwi-
schen Einzelhandelskonzept 2015 und der Erhebung 2019 von 101
auf 131 € angestiegen.

Insgesamt ergibt sich ein Absinken der Einzelhandelszentralitat der
Stadt Homburg flir Schuhe, Lederwaren von 195 auf 118 fur die
Stadt Homburg.

Folgende Verschiebungen wurden fir die Warengruppe Schuhe, Le-
derwaren zum Zeitpunkt der Erhebung 2019 im Einzelnen in der
Stadt Homburg identifiziert:

Homburg-Mitte/City

= SchlieBung Brigitte Due, Schuhgeschaft, Talstr. 40, ca. 40 m?2
VKF

= SchlieBung La Pensa, Schuhgeschaft, Sankt-Michael-Str., ca. 30
m?2 VKF

= SchlieBung Schuh Mdller, Fachgeschaft, Eisenbahnstr. 24, ca. 50
m?2 VKF

= SchlieBung Schuhmode Noll, Fachgeschaft, TalstraBe 24 (heute
Tchibo), ca. 120 m2

= SchlieBung Schmuck- und Modeaccessoires, Eisenbahnstral3e 13,
ca. 10 m2 Schuhe im Nebensortiment

= Erdéffnung Braunberger Orthopdadie, Fachgeschaft, TalstraBe 40,
ca. 60 m2 VKF Schuhe (Orthopadie)

= Eréffnung Schuhmode Noll, Fachgeschaft, KirchenstraBe 6, ca.
100 m2 Damen- u. Herrenschuhe (konsumig)
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= Erdéffnung Galileo Outdoor, Saarbriicker Stra8e 28, Fachgeschaft,
ca. 50 m2 Sport-, Trackingschuhe (konsumig)

Homburg, Ubriges Stadtgebiet

= Erdéffnung CV Sports, MannlichstraBe 8, ca. 20 m2 VKF Schuhe
im Nebensortiment

In der Innenstadt von Homburg Gberwiegen im Bereich Schuhe, Le-
derwaren die SchlieBungen mit funf Standorten gegenlber den
Neuerdffnungen mit drei Standorten (ca. 160 m2 Verkaufsflache),
wovon allerdings ein Geschaft Schuhe lediglich im Nebensortiment
fuhrt (Galileo Outdoor). In einer etwas langerfristigen Betrachtung
ist auBerdem die SchlieBung des Schuhfachmarktes und Hauenstei-
ner Filialisten Mihlenz zu erwahnen. Mihlenz hatte bis vor ca. 10
Jahren mit ca. 450 m2 Verkaufsflache an Schuhen in der TalstraBe
1 gegenuber dem Enklerplatz einen der gréBten Schuhanbieter in
der Innenstadt betrieben.

Im AuBenbereich gab es demgegenliber weit weniger Veranderun-
gen. Hier ist lediglich die Er6ffnung von CV Sports zu erwahnen,
einem Sportfachmarkt, der lediglich Sportschuhe anbietet.

Entwicklung der Einzelhandelsstrukturen Schuhe in Homburg

2014 2019 absolut Tendenz
Anzahl der Betriebe Hauptsortiment k.A. 6
VKF Schuhe in m2 inkl. Nebensortiment 3.300 2.570 -730 “
VKF Schuhe in m2 Hauptsortiment k.A. 1.725
Umsatz im Segement Schuhe in Mio. € 8,6 6,5 -2,1 )
Verkaufsflache je 1.000 EW in m2 75 61 -14 ~
Kaufkraft €/Kopf Schuhe 101 131 30 7
Zentralitat 195 118 =77 ~

(Quelle: Einzelhandelskonzept Stadt Homburg und eigene Erhebungen)

In den Umlandgemeinden der Stadt Homburg wurden ebenfalls ei-
nige Verschiebungen bei Schuhen, Lederwaren in beide Richtungen
festgestellt. In Kirkel und Bexbach existieren aktuell gemaB Erhe-
bung in dieser Warengruppe nur noch das Schuhsortiment des real
SB-Warenhauses in Bexbach. Somit sind die Einwohner beider Ge-
meinden mittlerweile sehr stark auf externe Anbieter angewiesen.
Auch in der Stadt Blieskastel im sidlichen Einzugsgebiet von Hom-
burg gibt es nur noch ein Schuhgeschaft. Am meisten Bewegung ist
in der Innenstadt von Neunkirchen mit dem Saarpark-Center als
Anker festzustellen, wo insgesamt sechs SchlieBungen vier Neuer-
o6ffnungen gegentberstehen.

Seite 32



P
Stellungnahme - Schuhfachmarkt Imtarg ié“

Saarbricker Str. 108, Homburg (Saar)

Center Im Kontext der Untersuchung der relevanten Veranderungen zwi-
Enkler- schen dem Einzelhandelskonzept der Stadt Homburg 2015 und der
platz aktuellen Situation ist auch das bereits erwahnte geplante City-Er-

weiterungsgebiet Enklerplatz (aktuell als Parkplatz genutzt) zu be-
ricksichtigen. Sachstand zur Zeit der Fertigstellung des Einzelhan-
delskonzepts 2015 war folgender: Auf dem Enklerplatz sollte ein
Einkaufszentrum mit einer maximalen Gesamtverkaufsflache von
16.500 m?2, davon 1.500 m=2 zulassige Verkaufsflache in der Waren-
gruppe Schuhe, Lederwaren!! errichtet werden Urspriinglich hatte
das Shopping-Center auf dem Enklerplatz vom Hamburger Shop-
pingcenter Betreiber ECE entwickelt und bebaut werden sollen, die
bereits 2011 Plane flr das Projekt vorgelegt hatte. Allerdings hatte
sich die ECE Anfang Februar 2014 von dem Projektvorhaben zu-
rickgezogen, v.a. unter Verweis auf fehlende Wirtschaftlichkeit
durch die damals vom Land angeordnete Verringerung der Ver-
kaufsflache von 18.500 m?2 auf 16.500 m2. Vorausgegangen war
eine Prifung der raumordnerischen Vertraglichkeit einer Innen-
stadterweiterung in Homburg.

Im Mai 2015, also kurz vor Fertigstellung des Einzelhandelskon-
zepts, hatte die Stadt mit der Deutschen Immobilien-Gruppe (DI-
Gruppe, Dlren) einen neuen Investor flir das Projekt gewinnen kdn-
nen. Die DI-Gruppe wollte ca. 90 Mio. € fUr das Einkaufszentrum
investieren, das insgesamt ca. 75 bis 85 Geschaften wie auch ca.
450 Parkplatzen aufweisen sollte. In der Folge hatte der Investor
bereits Kaufoptionen flr zwei Grundsticke am Enklerplatz erwor-
ben, um eine Anbindung des Centers an die EisenbahnstraBe zu
gewadhrleisten. Im Rahmen des Einzelhandelskonzepts wurde ein
Gesamtumsatz von 61,7 Mio. € fur das Projekt prognostiziert. Ende
2018 zog die DI-Gruppe ihre Investitionsplane flir das geplante Ein-
kaufszentrum allerdings wieder zurtick. Als Grund nannte man vor
allem auch eine laufende Normenkontrollklage der Stadt St. Ingbert
gegen das Bauvorhaben.

Vauban- Zu erwahnen sind an dieser Stelle auch die neuen Entwicklungen

Carrée hinsichtlich des , Vauban-Carrée", was ein weiteres langjahriges in-
nerstadtisches flr den Einzelhandel relevantes groB3flachiges Plan-
vorhaben in Homburg darstellt. Das Grundstiick befindet sich an der
Ecke TalstraBe/ GerberstraBe gegentber dem Saarpfalz-Center und
wird aktuell ebenfalls als Parkplatz genutzt. Schon mehrere Inte-
ressenten hatten sich dort in den vergangenen Jahren um eine Ge-
schaftsbebauung bemiuht, bisher wurde jedoch kein Vorhaben rea-
lisiert. Im Mai 2019 beschloss der Stadtrat von Homburg in einer
Sondersitzung, dass das Vauban-Carrée nun bebaut werden darf.

11 Einzelhandelskonzept Kreisstadt Homburg 2015, S. 75f.
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Laut Pressebereichten gibt es einen Investor, der dort ein Wohn-
und Geschaftshaus zu errichten beabsichtigt. GemaB Presseberich-
ten ist der Bau eines funfstdckigen Stadthauses mit Verkaufsflachen
im Erdgeschoss geplant. Daruber sollen vier Parkhaus-Etagen mit
zurlckgesetzten Wohn- und Bilrobereichen entstehen. Vor 2021 sei
allerdings nicht mit einem Baubeginn zu rechnen. Genaue Flachen-
angaben fur die einzelnen Nutzungsarten bzw. Einzelhandelsflachen
liegen bislang nicht vor bzw. sind nicht 6ffentlich. Es ist allerdings
anzunehmen, dass auch dieses Projektvorhaben keine Fachmarkt-
flachen in entsprechender GrdBe flr die Ansiedlung eines gréBeren
Schuhfachmarktes zur Verfligung stellen kann.

Homburg weist ein Angebot an Schuheinzelhandel von insgesamt
rd. 2.570 m2 Verkaufsflache in insgesamt 16 Betrieben auf. Sechs
dieser Betriebe weisen Schuhwaren im Hauptsortiment auf. Raum-
lich verteilt sich das Angebot an Schuhwaren innerhalb des Stadt-
gebiets von Homburg zu 43 % auf die Innenstadt, rd. 57 % des
Schuheinzelhandels sind auBerhalb des Innenstadtbereichs vorhan-
den. GrofBflachige Anbieter (> 800 m2 VKF) mit Schuhwaren sind in
Homburg zum Erhebungszeitpunkt nicht vorhanden.

Seit der letzten Erfassung (Einzelhandelskonzept) wurden beson-
ders in der Innenstadt von Homburg einige Veranderungen in den
Angebotsstrukturen an Schuhwaren festgestellt. Das Angebot hat
sich insgesamt um rd. 20 % (= 730 m2 VKF) verringert.

Die Kaufkraft fir Schuhwaren ist seit 2015 um rd. 23 % gestiegen.
In Relation zum verringerten Angebot und Umsatz im Bereich
Schuhwaren hat sich die Kaufkraftbindung insgesamt verringert.
Fir Homburg weist sie derzeit einen Wert von 118 auf, das Stadt-
gebiet von Homburg ware demnach ausreichend versorgt.

Da die Stadt Homburg jedoch die Funktion eines Mittelzentrums,
somit einen mittelzentralen Verflechtungsbereich aufweist, ist das
Einzugsgebiet Uber die Stadtgrenzen von Homburg hinaus festzule-
gen.

Planungen wie das Shopping-Center am Enklerplatz verdeutlichen
ebenfalls, dass Nachfrage nach weiteren Einzelhandelsflachen in
Homburg und einem Einzugsbereich darliber hinaus besteht.

Wie sich das Einzugsgebiet festsetzen lasst, wird im Folgenden er-
ldutert.
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6. Kaufkraft- und Nachfragepotenzial, Umsatzpotenzi-
ale fir Schuh- und Lederwaren

Methodik

Einzugs-
gebiet

Zur Einschatzung des Nachfrage- und Umsatzpotenzials fir das
Planvorhaben ist zunachst die Abgrenzung eines Einzugsgebietes
notwendig. Das Einzugsgebiet umfasst den Raum, in dem die Ver-
braucher Uberwiegend bzw. zu groBen Teilen das Planvorhaben auf-
suchen werden. Es stellt damit das Gebiet dar, in dem das Planvor-
haben eine hohe Versorgungsbedeutung Gbernehmen wird. Darauf
aufbauend wird schlieBlich das Kaufkraftpotenzial flir Schuhwaren
im Einzugsgebiet bestimmt.

Im Rahmen einer Umsatzschatzung flir die im vorherigen Kapitel
beschriebenen Einzelhandelsbetriebe sowie unter Bertcksichtigung
der standortbezogenen Rahmenbedingungen als auch branchen-
und betriebsformenspezifischer Leistungskennziffern, wird im
nachsten Schritt die Zentralitat des bestehenden Schuheinzelhan-
dels, somit die Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet bestimmt.

SchlieBlich soll das flir den Schuhmarkt verfiigbare Umsatzpotenzial
abgeleitet werden.

Das Einzugsgebiet ist grundsatzlich unter Heranziehung verschie-
dener standort- und ansiedlungsbezogener Parameter zu ermitteln.
Hierbei wurden im Rahmen dieser Analyse insbesondere folgende
angebots- und nachfragebezogenen Abgrenzungsparameter be-
ricksichtigt:

= Die beschriebenen soziodemographischen Kennziffern, wie die
einzelhandelsrelevante Kaufkraft sowie das in diesem Kapitel er-
rechnete Bevdlkerungspotenzial

= Die GroBe des geplanten Projektvorhabens sowie die erwartete
Standortqualitat durch die geplante Sortimentszusammenset-
zung

= Die aus der GroBe des Projektvorhabens abgeleitete erzielbare
Flachenproduktivitat

= Der aus der Bedarfshaufigkeit abgeleitete regelmaBig zu erwar-
tende Distanzaufwand durch die potenziellen Kunden

= Die Erreichbarkeit des Projektstandorts mittels motorisierten In-
dividualverkehres unter den gegebenen Verkehrsbedingungen

= Die Standortqualitat der Wettbewerbsstandorte im Umfeld des
Projektstandorts
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Basis der Festlegung des Untersuchungsgebiets bildet die 10-Minu-
ten Fahrzeitisochrone unter optimalen Verkehrsbedingungen mit-
tels motorisierten Individualverkehres. Dieser deckt die administra-
tiven Grenzen der Stadt Homburg weitestgehend ab.

Wie bereits in Kapitel 4 aufgezeigt, wird flir die Stadt Homburg
durch die Regionalplanung ein mittelzentraler Verflechtungsbereich
vorgegeben. Darauf aufbauend wird die zweite (15 Minuten) Zone
angepasst.

Unter Berlcksichtigung bestehender Wettbewerbsstrukturen, der
Lage des Planvorhabens, des Bevolkerungspotenzials im Standort-
umfeld und der zu erwartenden Versorgungsfunktion ist davon aus-
zugehen, dass der geplante Schuhfachmarkt den GroBteil seines
Umsatzes mit den Einwohnern der Zone 1 und 2 erwirtschaften
wird.

Die Zone 3 umfasst dabei ein erweitertes Ferneinzugsgebiet, aus
dem zusatzliches Kaufkraftpotenzial aufgrund des Alleinstellungs-
merkmals und genereller Streuumsatze (u.a. durch Pendler) zu er-
warten sind.

Unter Berlicksichtigung der genannten Aspekte und vor dem Hin-
tergrund der konkreten Situation im weiteren Untersuchungsgebiet,
umfasst das Einzugsgebiet des Planvorhabens in der Stadt Homburg
folgende Zonen und Einwohner:

= Zone 1 (Naheinzugsgebiet): Das Naheinzugsgebiet stellt den 10
Minuten-Radius um den Projektstandort dar und umfasst im We-
sentlichen das Stadtgebiet von Homburg sowie Teilbereiche des
mittelzentralen Verflechtungsbereichs (Kirkel).

= Zone 2 (Kerneinzugsgebiet): Das Kerneinzugsgebiet umfasst im
Wesentlichen neben Homburg die Gemeinden Bexbach, Kirkel,
Waldmohr und nérdliche Siedlungsbereiche von Blieskastel.

= Zone 3 (Ferneinzugsgebiet): Das Ferneinzugsgebiet umfass zu-
satzlich die umliegenden Mittelzentren Neunkirchen, St. Ingbert,
und Teilbereiche von Zweibriicken, sowie die Gemeinden
Spiesen-Elversberg und Bruchmiuhlbach-Miesau.

Das so abgegrenzte Einzugsgebiet weist ein Einwohnerpotenzial von
insgesamt rd. 225.300 Personen auf.
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Einzugsgebiet

Einzelhandelsrelevante

Gesamtkaufkraft
Einwohner Index [in Mio. €]
Zone 1 (10 Min.) 48.370 98,0 336,0
Zone 2 (15 Min. angepasst) 52.902 96,7 362,4
Kerneinzugsgebiet 101.272 97,3 698,4
93,9 825,3

Dabei ist der Hauptumsatz aus dem Kerneinzugsgebiet zu erwarten,
das insgesamt rd. 101.300 Einwohner umfasst.

Zone 3 wird im Folgenden als mdgliches zusatzliches Potenzial auf-
grund eines Alleinstellungsmerkmales des geplanten Schuhfach-
marktes in der Region und weiterer Streuumsatze bewertet. Grund-
lage dieser Bewertungen sind unter die vorhandenen Wettbewerbs-
strukturen sowie die Lage- und Wegebeziehungen zu umliegenden
Oberzentren. Die Stadt Neunkirchen weist durch das ,Saarpark-
Center" ein breites Angebot an Schuhwaren auf. Das Siedlungsge-
biet von Zweibrlicken ist ebenfalls aufgrund vorhandener Wettbe-
werbsstrukturen wie dem Fashion Outlet Zweibricken nicht dem
Kerneinzugsgebiet zuzuordnen. In St. Ingbert ist die Lagebeziehung
zum Oberzentrum Saarbrlicken ein beschrankender Aspekt flur die
Umsatzgenerierung des geplanten Schuhfachmarktes.

Seite 37



Stellungnahme - Schuhfachmarkt
Saarbriicker Str. 108, Homburg (Saar)

imtargis

RETAIL ASSETS GMBH

<
»
v

Karte: Einzugsgebiet und Angebotsstrukturen

Einzugsgebiet und
Wettbewerb
Schuh-Fachmarkt

Objekt

¥

\ MIV Erreichbarkeit
10 Min

15 Min (angepasst)
20 Min (angepasst)

Systemwettbewerb
Ja

Nein

: ' i ( : =
Kartendaten © 2019 : i A
OpenStreetMap contributors I | | I a rg I S

Seite 38



Stellungnahme -
Saarbriicker Str.

Schuhfachmarkt

108, Homburg (Saar) Imtargls

RETAIL ASSETS GMBH

Projektre-
levante
Kaufkraft
im EZG
und Zent-
ralitat

Flr die Beurteilung der projektrelevanten Kaufkraft im Einzugsge-
biet soll nur die Kaufkraft in Zone 2 im Sortimentsbereich Schuh-
waren betrachtet werden. Die Kaufkraft in Zone 3 ist hier wie zuvor
bereits erlautert nur als zusatzliches Potenzial zu betrachten, der
Fokus soll auf dem Kerneinzugsgebiet liegen.

Zur Berechnung der Zentralitdt, somit der Kaufkraftbindung des
vorhandenen Angebots an Schuhwaren im Kerneinzugsgebiet,
wurde der Umsatz des vorhandenen Schuheinzelhandels anhand
branchenspezifischer Kennziffern und unter Berlcksichtigung von
wesentlichen Parametern wie die Attraktivitat des Standort- und
Angebotsgefliges geschatzt.

Die Projektrelevante Kaufkraft im Kerneinzugsgebiet belduft sich
auf insgesamt rd. 13,1 Mio. €!2. Dies entspricht einer pro Kopf Kauf-
kraft von rd. 130 €. Im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (rd.
133 €/Kopf) entspricht die Kaufkraft im Schuhsegment im betrach-
teten Kerneinzugsgebiet nahezu dem Durchschnitt.

Das geschatzte Umsatzvolumen der vorhandenen Angebotsstruktu-
ren im Kerneinzugsgebiet belduft sich auf rd. 11,8 Mio. €. Daraus
errechnet sich ein Zentralitatsindex von 97,4. Dementsprechend
wird das gesamte Kaufkraftpotenzial im betrachteten Einzugsgebiet
nicht vom vorhandenen Schuheinzelhandel abgeschépft, sondern
flieBt in andere Bereiche ab.

Nach Zonen aufgegliedert ergibt sich folgendes Bild:

Kaufkraft und Kaufkraftbindung Schuhwaren

Zone 1 (10 Min.)
Zone 2 (15 Min.

Kerneinzugsgebiet

Exkurs
Online-
handel

Umsatz

Einzelhandelsrelevante Zentralitat
Kaufkraft Schuhe vorhandenes Schuhe
Angebot
[in Mio. €] [€ pro Kopf] Index [in Mio. €] Index
6,3 131,1 98,7 5,9 92,3
angepasst) 6,8 128,0 96,3 6,0 88,5
13,1 129,5 97,4 11,8 90,3
15,4 93,2

Neben dem stationaren Einzelhandel ist auch der Onlinehandel im
Hinblick auf eine Kaufkraftbindung zu berlcksichtigen. Der
Onlinehandel nimmt einen wichtigen Anteil am Gesamtumsatz im
Schuhsegment ein. GemaB Informationen von BBE / IFH lagen die
Umsatzgewinne im Schuh Onlinehandel zuletzt Uber denen des
stationaren Handels. GemaB HDE Online Monitor 2019 liegt der
Onlineanteil am Umsatz im Schuhmarkt zwischen 20 und 25 %.
GemaB der Studie Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels
2018/2019 (BBE/IFH) betragt der Online-Umsatzanteil in

2 Datenquelle: Eigene Berechnungen auf Grundlage von Michael Bauer Research GmbH
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Umsatz-
/Nachfra-
gepoten-
zial

Deutschland rd. 16 %, was einem pro Kopf Umsatz von 15 €/Jahr
entspricht.

Entsprechend den in Kapitel 3 getroffenen Annahmen und bran-
chenspezifischer Kennzifferni3, ist fir das Projektvorhaben durch-
schnittlich von einem Umsatz in Hohe von 1,75 Mio. € pro Jahr bzw.
einer durchschnittlichen Flachenproduktivitat von 2.200 €/m?2 VKF
auszugehen. Insgesamt steht dem Projektvorhaben (ohne Berlick-
sichtigung des Onlinehandels) demnach bereits nahezu im Kernein-
zugsgebiet ausreichend ,freies" Kaufkraftpotenzial zur Verfigung.
Die Angebotsstrukturen im Kerneinzugsgebiet decken das Kauf-
kraftpotenzial derzeit nicht ab, weshalb davon auszugehen ist, dass
Kaufkraft in umliegende Gemeinden und den Onlinehandel abflie-
Ben.

Mit der Realisierung des Schuhfachmarktes, somit der Erweiterung
des Angebots an Schuhwaren in Homburg, kann voraussichtlich ein
Teil der derzeit abflieBenden Kaufkraft in Homburg bzw. dem Kern-
einzugsgebiet gebunden werden. Kaufkraftanteile, die derzeit auf-
grund mangelnden Angebots in den Onlinehandel flieBen, kénnten
durch die Ansiedlung des Siemes Schuhcenters im stationaren Ein-
zelhandel gebunden werden.

Neben dem freien Kaufkraftpotenzial im Kerneinzugsgebiet, kann
angenommen werden, dass der Anbieter Siemes Schuhcenter auf-
grund eines Alleinstellungsmerkmals auch im Ferneinzugsgebiet
weiteres Kaufkraftpotenzial binden kann. Die nachste Filiale des An-
bieters ist innerhalb des Saarlandes im Ort Bous (ca. 48 km ent-
fernt) oder in Kaiserslautern (rd. 42 km entfernt) vorzufinden. Dem-
entsprechend kann dem Schuhfachmarkt auch unter Berlcksichti-
gung der Attraktivitat der Wettbewerber ein Alleinstellungsmerkmal
innerhalb des gesamten Einzugsgebietes zugesprochen werden.

Aufgrund der mittelzentralen Funktion von Homburg und der Einor-
dung als Kreisstadt sind bei der Berechnung des Umsatzpotenzials
auch Streuumsatze zu bertcksichtigen, die unter anderem auch aus
dem Ferneinzugsgebiet generiert werden kdénnen.

Insgesamt ergibt sich folgende Umsatzerwartung:

13 Quelle: EHI, BBE: Studie Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2018/2019
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Marktanteile und Umsatzerwartung Schuhfachmarkt (ca. 795m?2)

Erwartete Erwarteter

Ksa:;t'::t Kaufkraft- Umsatz
bindung (brutto)
[in Mio. €] [in %] [in Mio. €]
Zone 1 (10 Min.) 6,3 11% 0,7
Zone 2 (15 Min. angepasst) 6,8 12% 0,8
Kerneinzugsgebiet 13,1 12%% 1,5
13,1 5% 0,7

Zwischen- Die Kaufkraft im abgegrenzten Einzugsgebiet Gbersteigt derzeit die
fazit Um- vorhandenen Umsatze im stationdren Einzelhandel. Die Kaufkraft
satz- und kann dementsprechend nicht komplett gebunden werden und flieBt
Nachfra- in Wettbewerbsstandorte oder den Onlinehandel ab.

gepoten-

zial Unter den getroffenen Annahmen kann modellhaft davon ausgegan-

gen werden, dass ausreichend ,freies" Kaukraftpotenzial im Kern-
einzugsgebiet vorhanden ist, um die Ansiedlung des geplanten
Schuhfachmarktes zu begriinden. Neben der Kaufkraft im Kernei-
zugsgebiet, stiinde dem Schuhfachmarkt ein erweitertes Umsatz-
potenzial aus Streuumsatzen, dem Onlinehandel und aufgrund einer
Alleinstellung zur Verfligung.
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Zusammenfassung und Handlungsempfehlungen

Die Stadt Homburg weist aufgrund ihrer Funktion als Kreisstadt und
als Mittelzentrum eine hohe Versorgungs- und Arbeitsplatzfunktion
flr die umliegenden Gemeinden auf. Der Planstandort an der Saar-
bricker StraBe profitiert von einer guten Verkehrsanbindung und
hohen Verkehrsfrequenz. Es besteht eine direkte Verbindung zur
Innenstadt von Homburg.

Das Planvorhaben sieht keine GroBflachigkeit (2< 800 m2 VKF) vor,
daher finden die genannten landesplanerischen Vorgaben keine di-
rekte Anwendung. Die bestehende Baugenehmigung fir den im Bau
befindlichen Fachmarkt lasst zentrenrelevante Sortimente (,WeiBe
Ware") zu. Der geplante Schuhfachmarkt ist ebenfalls den zentren-
relevanten Sortimenten zuzuordnen. Das Einzelhandelskonzept
wurde auf Grundlage der Angebotsstruktur des Homburger Einzel-
handels des Jahres 2014 erstellt. GemaB Einzelhandelskonzept ist
das Vorhaben nicht konform mit den allgemeinen Zielen zur Einzel-
handelsentwicklung von Homburg. Am Standort wurde zwischen-
zeitlich dennoch eine Handelsnutzung realisiert.

Die Untersuchung der Angebotsstrukturen an Schuheinzelhandel in
Homburg hat ergeben, dass seit der letzten offiziellen Erhebung im
Rahmen des Einzelhandelskonzeptes zahlreiche Veranderungen,
u.a. eine Reduktion der Angebotsstrukturen im Schuheinzelhandel
stattgefunden hat. In der Innenstadt sind nur eingeschrankt ver-
flUgbare (groBflachige) Einzelhandelsflachen vorhanden.

Der Anbieter Siemes Schuhcenter bietet der Stadt Homburg und
ihrem Verflechtungsbereich insgesamt eine notwendige Angebots-
erganzung durch die dargestellte Sortimentsbreite und -tiefe der
enthaltenen Marken. Dabei wird teilweise auch das Premiumseg-
ment bedient. Hierdurch wiirde Siemes den Einzelhandelsstandort
Homburg bei Schuhen insgesamt starken.

In Homburg und im Einzugsgebiet ist die Kaufkraft flir Schuhwaren
insgesamt gestiegen. Das Kerneinzugsgebiet umfasst im Wesentli-
chen den Mittelzentralen Verflechtungsbereich. Die Umsatzschat-
zungen haben ergeben, dass innerhalb des Einzugsgebietes derzeit
mehr Kaufkraft als Umsatz im Schuheinzelhandel vorhanden ist,
dementsprechend ein Kaufkraftabfluss stattfindet.

Darauf aufbauend kann insgesamt davon ausgegangen werden,
dass dem geplanten Schuhfachmarkt ein ausreichendes Umsatz-
bzw. Nachfragepotenzial innerhalb des Kerneinzugsgebiet zur Ver-
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figung steht. Weitere Umsatze kénnten zusatzlich durch Streuum-
satze oder eine Verlagerung aus dem Online-Handel generiert wer-
den.

Insgesamt ist auf Grundlage der in der Untersuchung getroffenen
Annahmen und Ergebnisse die Ansiedlung des Schuhfachmarktes
am geplanten Standort begrindbar.

Besonders im Hinblick auf die veranderte Angebotsstruktur im Be-
reich Schuhwaren kann zur Erweiterung des Angebots eine Empfeh-
lung fur die Ansiedlung des Schuhfachmarktes in Homburg ausge-
sprochen werden.

Weiterhin wird der Hinweis gegeben, dass u.a. aufgrund der fest-
gestellten veranderten Angebotsstruktur des Homburger Einzelhan-
dels grundsatzlich eine Aktualisierung verschiedener Bereiche des
Einzelhandelskonzeptes sinnvoll ware.
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Anhang

Sortimentsstruktur Schuhcenter Siemes (modellhaft)

A

Aco

adidas

adidas performance
Alma en Pena
Alpe Woman
Ambitious

Ara

Asics

B

Barbarella

Be Wild
Bellissima

BIBI LOU

Bio Life
Birkenstock
Bottesini

British Knights
Bruno Banani
Bruno Premi
Bratting

Bugatti
Bullboxer

C

Cafe Moda
Camel Active
Campagnolo
Candice Cooper
Cetti

Charmosa
Clarks

Claudia Ghizzani
Converse
Cycleur de Luxe

D

Denim
Disney Cars
Dockers

E

Ecco

Esprit

F

Fantasy
Fiocco

Flip Flop
Floris van Bommel
Frozen

G

Gabor

Gant

Geox
Glixklee
Godit
Grisport

H

Haflinger
Henry Gondorff
I

Indigo
Inspired Shoes
J

Jack Wolfskin
Jana comfort
Jenny

JETTE

Josef Seibel
K
KangaROOS

Kappa
Karl Lagerfeld
Kastinger

Kennel und Schmenger

L

Laura Vita
Leone

Leone Comfort
Leone for kids
Levi’s

Lloyd

Lurchi

M

Marc Cain

Marco Tozzi
Massin

Melvin & Hamilton
Meric

MEXX

Michael Kors
Mirror

Miss Daisy
Mustang

N

New Balance
Nike Performance
Nike SB

Nike Sportswear
o

Output

P

Panama Jack
Pirats

Post Xchange

Puccetti

Puma Lifestyle
Puma Performance
R

Reebok

Relife
Remonte
Replay
Revenge
Richter
Ricosta

Rieker

Rohde
Romano Sicari
Romika

Run Lifewear
S

s.Oliver
Salamander
Sioux
Skechers
smiling for feet
Stokton
Studio London
Sunshine
Sylvine

T

Tamaris
Timberland
Tom Tailor
Toms

Tosca Blu

U

UGG

Under Armour
Unisa

\"/

Vans

Via della Rosa
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Stellungnahme - Schuhfachmarkt
Saarbriicker Str. 108, Homburg (Saar)

Wettbewerber im Einzugsgebiet

Wettbewerb

Deichmann 1 Gerberstr. 13 Homburg FM 435 m2 sehr hoch
denim twister Jeans und co 1 Eisenbahnstr. 11 Homburg FG 20 m?2 mittel
real Non Food 1 Robert-Bosch-Str. 1 Homburg SBW 135 m2 gering
Globus Non Food 1 Neunmorgenstr. 10 Homburg SBW 250 m2 mittel
K + K Schuhe 1 Berliner Str. 123 Homburg FM 650 m2 sehr hoch
Per Due 1 Sankt-Michael-Str. 2 Homburg FG 60 m2 gering
rieker Schuhe 1 Eisenbahnstr. 22 Homburg FG 60 m2 mittel
Schuhmode Noll 1 Kirchenstr. 6 Homburg FG 100 m2 gering
My Shoes 1 Mannlichst. 8 Homburg FM 420 m?2 sehr hoch
CV Sports 1 Mannlichst. 8 Homburg FM 20 m?2 gering
Strum und Drang 1 TalstraBe 34 Homburg FG 20 m2 mittel
Orthopéadie Neuschwanderer 1 Saarbriicker Str. 45 Homburg FG 30 m2 gering
Galileo Outdoor 1 Saarbriicker Str. 28 Homburg FG 50 m2 gering
Braunberger Orthopadie 1 Talstr. 40 Homburg FG 60 m?2 gering
H&M 1 TalstraBe 32 Homburg KH 110 m2 mittel
Brinkmann Schuhe 1 Talstr. 38 Homburg KH 150 m2 mittel
real 2 Poststr. 1 Bexbach SBW 50 m2 mittel
Schuh Germann 2 Saarpfalzstr. 58 Waldmohr FM 700 m2 hoch
Schuh und Sport Wolfgang Ernst 2 Rathausstr. 20 Waldmohr FG 130 m2 mittel
Deichmann 2 Saarpfalzstr. 12 Zweibriicken FM 520 m?2 mittel
Schuhmarke 2 Saarpfalzstr. 8 Zweibricken FM 870 m2 hoch
Deichmann 3 Stummplatz 1 Neunkirchen FM 415 m2 mittel
Gortz 3 Stummplatz 1 Neunkirchen FM 140 m2 hoch
Intersport 3 Stummplatz 1 Neunkirchen FM 130 m2 gering
itt Schuhe 3 Bahnhofstr. 46 Neunkirchen FG 300 m? mittel
Kaufhof 3 Stummstr. 3 Neunkirchen KH 290 m2 mittel
rieker Schuhe 3 Stummplatz 1 Neunkirchen FG 150 m2 mittel
Runners Point 3 Stummplatz 1 Neunkirchen FG 120 m2 gering
Schuhmarke 3 Stummplatz 1 Neunkirchen FM 700 m2 hoch
Snipes 3 Stummplatz 1 Neunkirchen FG 40 m2 hoch
Tamaris 3 Stummplatz 1 Neunkirchen FG 70 m2 hoch
Deichmann 3 Dudweiler Str. 101 St. Ingbert FM 430 m2 mittel
Mihlenz Schuhe 3 Kohlenstr. 15 St. Ingbert FM 620 m2 mittel
Schuhmode Noll 3 Poststr. 5 Zweibricken FG 150 m2 gering

(Quelle: eigene Erhebungen, Schatzwerte)
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Kaufkraftdaten und demographische Kennziffern (erweitert)

Soziodemographie und einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern (Stand 2019)

. Kaufkraft Kaufkraft Einzelhandel
Zone Demographie Einzelhandel Anteil Schuhe

Einwohner Haushalte Pers./HH abs. Mio €. € pro Kopf Index abs. Mio €. € pro Kopf Index

10 Min. 48.370 24.233 2,0 336,0 6.946 98,0 6,3 131,1 98,7
15 Min. (angepasst) 52.902 25.794 2,1 362,4 6.850 96,7 6,8 128,0 96,3
Kerneinzugsgebiet 101.272 50.027 698,4 6.896 97,3 13,1 129,5 97,4
Homburg, Gemeinde 41.732 21.187 2,0 288,1 6.904 97,4 5,5 131,0 98,5
Deutschland 82.949.314 41.463.883 2,0 587.761 7.086 100,0 11.026 132,9 100,0
Kaufkraft Einzelhandel Kaufkraft Einzelhandel
Zone Anteil Lederwaren Anteil Sportschuhe

abs. Mio €. € pro Kopf Index abs. Mio €. € pro Kopf Index

10 Min. 1,6 33,3 102,3 1,1 22,0 97,0
15 Min. (angepasst) 32,2 99,1 1,1 21,3 94,1
Gesamt (EZG) 31,8 97,9 4,7 20,8 91,9
Homburg, Gemeinde 1,4 33,3 102,3 0,9 21,8 96,1
Deutschland 2.698 32,5 100,0 1.880 22,7 100,0

Datenquelle: Eigene Berechnungen auf Grundlage von Michael Bauer Research GmbH
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