2021/05/610

offentlich

Beschlussvorlage

610 - Stadtplanung / Bauordnung

Bericht erstattet: Herr Banowitz / Buro Kernplan

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "LidI-Filiale
ErnstweilerstralRe Einod", Gemarkung Einod,
Aufstellungsbeschluss

Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine O/N
Ortsrat Ein6d (Anhorung) 04.03.2021 N
Bau- und Umweltausschuss (Vorberatung) 11.03.2021 N
Stadtrat (Entscheidung) 25.03.2021 O

Beschlussvorschlag

a) Dem Antrag auf Einleitung eines Satzungsverfahrens wird zugestimmt
b) Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Lidl-Filiale
Ernstweilerstral’e Eindd“ in der Gemarkung Ein6d wird beschlossen

Sachverhalt

Mit Posteingang vom 10.02.2021 hat die Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG einen Antrag
auf Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Lidl-Filiale Ernstweilerstralie Ein0d“ gestellt.

Es wird beabsichtigt, im Stadtteil Eindd an der Ernstweilerstralle Nr. 4 einen neuen
Lebensmittelmarkt zu errichten.

Der Standort liegt direkt an der Stadtgrenze zu Zweibricken und ist aktuell noch
durch ein Autohaus belegt. Vorgesehen ist, das bestehende Gebaude abzureil’en
und durch eine Lidl-Filiale der neuesten Filialgeneration, mit einer Verkaufsflache von
max. 1.100 m? und ebenerdigen Stellplatzen zu ersetzen. Die Filiale bietet ein
nachhaltiges Technologiekonzept sowie einen hohen Kundenkomfort.

Die Erschlie3ung ist Uber die Ernstweilerstral3e sichergestellt. Der Planstandort weist
eine gute verkehrliche Erreichbarkeit auf.
Insgesamt sind 114 Stellplatze auf dem Grundstuck geplant.

Aktuell beurteilt sich die planungsrechtliche Zulassigkeit fur das Grundstlck nach §
34 BauGB. Danach ist das Vorhaben nicht realisierungsfahig. Deshalb bedarf es der
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan. Ziel ist demnach die Realisierung einer neuen Lidl-Filiale an
diesem Standort.

Die zu uberplanende Flache hat eine Grof3e von ca. 7.700 m2. Der Geltungsbereich
umfasst die Flursticke Nr. 4171/1, 4171/2 und 4172 in der Gemarkung Eindd. Der
Geltungsbereich grenzt im Norden an eine stadtische Wegeparzelle, welche mit
Grlunstrukturen bewachsen ist, im Osten an die Gemarkungsgrenze von



Homburg/Zweibrucken, im Stiden an die Ernstweilerstralde und im Westen an eine
stadtische Wegeparzelle.
Die genauen Grenzen der Flache konnen den Lageplan entnommen werden.

Da es sich bei der Mallnahme um eine Nachverdichtung handelt, kdnnte der
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt werden.

Der Flachennutzungsplan der Kreisstadt Homburg stellt fir das Plangebiet eine
gewerbliche Bauflache dar. Das Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB ist somit
nicht erfillt. Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann der Flachennutzungsplan im
Wege der Berichtigung angepasst werden.

Da das Vorhaben dem Einzelhandelskonzept der Kreisstadt Homburg aktuell
entgegensteht, wurde seitens der Lidl Vertriebs-GmbH § Co. KG die GMA
Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH bereits im Vorfeld mit der
Erstellung eines Auswirkungsanalyse fur die geplante Ansiedlung der Lidl-Filiale
beauftragt. Mit einer geplanten Verkaufsflache (VK) von max. 1.100 m? Uberschreitet
das Vorhaben die allgemein anerkannte Grenze der Grol¥flachigkeit (800 m? VK).
Entsprechend sind die mdglichen stadtebaulichen und raumordnerischen
Auswirkungen gemafl § 11 Abs. 3 BauNVO zu prifen. (Die Auswirkungsanalyse
bezieht sich noch auf eine zuvor geplante VK von 1.400 m?).

Fazit aus der Auswirkungsanalyse:

- Konzentration-  und Kongruenzgebot: Das Konzentrations- und
Kongruenzgebot wird am Standort nicht eingehalten. Fur die Umsetzung der
Planung ist eine interkommunale Abstimmung erforderlich.

- Beeintrachtigungsverbot: Es werden keine Auswirkungen auf die
Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche in Homburg und
Zweibrucken oder an anderer Stelle im Untersuchungsraum ausgelost. Bei
einer Verkaufsflache von max. 1.100 m? wird die Umverteilung gegenuber
dem Netto-Markt an der Heinrich-Spoerl-Stralde auf ein vertraglichen Niveau
gebracht (< 10%).

- Stadtebaulichen Integrationsgebot: Es handelt sich aus stadtebaulicher Sicht
um eine teil-integrierte Lage mit eingeschranktem Wohngebietsbezug. Der
Standort ist als Pkw-orientierte Lage einzustufen.

Aus einzelhandelsgutachterlicher Sicht bestehen bei Realisierung einer Lidl-Filiale
mit einer Verkaufsflache von max. 1.100 m? keine wesentlichen Bedenken. Eine
interkommunale Abstimmung wird fur die Umsetzung der Planung jedoch
erforderlich.

Aktuell wird das Einzelhandelskonzept der Stadt Homburg durch ein externes Buro
uberarbeitet. Hierbei ist eine dringende Abstimmung mit dem Standort der neuen
LidI-Filiale erforderlich.

Anlage/n

Antrag auf Einleitung (6ffentlich)
Ubersichtskarte (6ffentlich)

Luftbild + Kataster (6ffentlich)
Geltungsbereich (6ffentlich)

Vorhaben- und ErschlieBungsplan (6ffentlich)
Ansicht (6ffentlich)
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Bestandsfotos (6ffentlich)
Auswirkungsanalyse GMA (6ffentlich)



Lidl Vertriebs GmbH & Co. KG — Am Grubenbahnhof 7 — 66299 Friedrichsthal

Kreisstadt Homburg/Saar
Herrn Blrgermeister
Michael Forster

Rathaus

Am Forum 5

66424 Homburg

Ihr Zeichen Ihre Nachricht vomn Unser Zeichen Durchwahl Datum

DV -243 08.02.2021

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN MIT VORHABEN- UND
ERSCHLIESSUNGSPLAN ,,LIDL-FILIALE ERNSTWEILERSTRASSE EINOD“ IN DER
KREISSTADT HOMBURG, STADTTEIL EINOD - ANTRAG AUF EINLEITUNG EINES
SATZUNGSVERFAHRENS GEM. § 12 BAUGB

Sehr geehrter Herr Blrgermeister,

die Vorhabentragerin, die Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG, vertreten durch Herrn Wilfried
Simon, Am Grubenbahnhof 7, 66299 Friedrichsthal, beabsichtigt im Stadtteil Homburg-Eindd
an der Ernstweiler StraRe Nr. 4 einen Lebensmittelmarkt zu errichten.

Der Standort liegt direkt an der Stadtgrenze zu Zweibriicken (Flurstick-Nr. 4171/1, 4171/2,
4172) und ist aktuell noch durch ein Autohaus belegt. Vorgesehen ist, das bestehende
Gebaude abzureifen und durch eine Lidl-Filiale der neuesten Filialgeneration mit einer
Verkaufsfléche von max. 1.100 m? und ebenerdig vorgelagerten Stellplatzen zu ersetzen. Die
Filiale bietet ein nachhaltiges Technologiekonzept sowie einen hohen Kundenkomfort.

Auszeichnend fiir die neuen Filialen sind entsprechende Materialien sowie eine groRziigige
Glasfront, durch die viel Tageslicht in die Filiale falit. Die Warenprasentation wird mit einer
grofiziigigen Verkaufsflache optimiert und somit Raum fiir breite Géange geschaffen, die sich
positiv auf das Raumgefiihl und die Orientierung in der Filiale auswirken. Fir die Kunden
entsteht hierdurch eine angenehme Einkaufsatmosphare.

Bei dem Bau der Filiale wird besonderer Wert auf eine energieeffiziente und nachhaltige
Bauweise gelegt. Unmittelbare Sortimentserweiterungen gegenuber kleineren Filialen sind mit
dem neuen Filialtyp nicht verbunden. Die geplante Lidl-Filiale in Homburg-Einéd wird ein
betreibertypisches Sortimentsspektrum offerieren, welches sich nicht von anderen Lidl-
Markten in der Region unterscheidet.
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Durch die direkte Lage an der Ernstweilerstrale (L 110) — tiber die auch die ErschlieBung der
Filiale erfolgen soll — weist der Planstandort eine gute verkehrliche Erreichbarkeit auf. Fiir den
ruhenden Verkehr ist eine ausreichende Zahl an Stellplatzen auf dem Grundstiick vorgesehen
(insgesamt 114 Stellpldtze). Im unmittelbaren Umfeld der Flache finden sich zudem zwei
Bushaltepunkte, sodass auch der Anschluss an den OPNV sichergestellt ist. Damit ist der
Standort insgesamt gut zu erreichen.

Aktuell beurteilt sich die planungsrechtliche Zulassigkeit fur das Grundstiick nach § 34 BauGB
(Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile). Danach ist
das Vorhaben nicht realisierungsfahig. Deshalb bedarf es der Aufstellung eines

vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Lidl-Filiale
Ernstweilerstrale Einéd*.

Die zu Uberplanende Fléche hat eine GréRe von ca. 7.700 m2. Die Vorhabentragerin, die Lidl
Vertriebs-GmbH & Co. KG, ist nicht die Eigentimerin der Parzellen, jedoch
verfligungsberechtigt. Eine Vollmacht des Eigentimers ist dem Antrag beigefugt. Der heutige
Eigentimer hat den vorliegenden Antrag zum Nachweis der Planungsabsicht
mitunterzeichnet. Die genauen Grenzen der zu (iberplanenden Flache kénnen dem
beigefligten Lageplan entnommen werden.

Da es sich bei der Malnahme um eine Nachverdichtung handelt, kénnte der Bebauungsplan

als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB
aufgestellt werden.

Der Flachennutzungsplan der Kreisstadt Homburg stellt fiir das Plangebiet eine gewerbliche
Bauflache dar. Das Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB ist somit nicht erfiillt. Gem. §

13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst
werden.

Da das Vorhaben dem Einzelhandelskonzept der Kreisstadt Homburg aktuell entgegensteht,
wurde seitens der Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG die GMA Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH bereits im Vorfeld mit der Erstellung einer Auswirkungsanalyse fiir die
geplante Ansiedlung der Lidi-Filiale beauftragt. Mit einer geplanten Verkaufsflache (VK) von
max. 1.100 m? Uberschreitet das Vorhaben die allgemein anerkannte Grenze der
Grof¥flachigkeit (800 m? VK). Entsprechend sind die moglichen stadtebaulichen und
raumordnerischen Auswirkungen gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO zu prifen.

Hinweis: Die Auswirkungsanalyse der GMA bezieht sich noch auf eine Verkaufsfliche von
max. 1.400 m% Aufgrund der gewonnenen Erkenntnisse hat die Lidl Vertriebs-GmbH & Co.
KG ihre Planung zwischenzeitlich jedoch iberarbeitet, sodass die aktuelle Planung eine
maximale Verkaufsflache von 1.100 m? vorsieht.

Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG

Am Grubenbahnhof 7 - D-66299 Friedrichsthal - Telefon: +49 (0) 6897/943-0 - Telefax: +49 (0) 6897/943-180

Bankverbindung: Commerzbank AG - SWIFT: DRES DE FF 620 - IBAN: DE93 6208 0012 0703 6036 00
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Die Auswirkungsanalyse der GMA (Stand: 23.12.2020) ist zu folgendem Fazit gekommen:

Konzentrations- und Kongruenzgebot (Z 42, Z 44 LEP, Teilabschnitt »Siedlung®):

e ,Die Stadt Homburg ist nach den Festlegungen des LEP, Teilabschnitt ,Siedlung®, als

Mittelzentrum eingestuft. Die Kernstadt als ,Hauptort’, ubernimmt fiir den
zugeordneten Verflechtungsbereich (Nahbereich = Eindéd, Homburg, Jagersburg,
Kirrberg, Worschweiler) eine Versorgungsfunktion fiir Giiter und Dienstleistungen des
kurzfristigen téaglichen Bedarfs. In Homburg-Einéd ist das Vorhaben insofern nur dann
zulassig, wenn es der wohnortnahen, ortlichen Grundversorgung dient und eine
ausreichende Mantelbevélkerung vorhanden ist. Das Vorhaben tragt zum Ausbau bzw.
zur Verbesserung der Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln im Stadtteil
Homburg-Eindd bei. Festzuhalten bleibt, dass der Lidl-Markt ein Einzugsgebiet
erschlielen wird, das Uber die Stadt Homburg hinaus auch Teile des Mittelzentrums
Zweibrlicken (hier: Stadtteil Ernstweiler) umfasst. Dies ist auf die Lage des
Planstandortes direkt an der Stadtgrenze zwischen Homburg-Eindd und Zweibriicken-
Ernstweiler zuriickzufiihren. Hier hat sich im Umfeld des Globus SB-Warenhauses ein
interkommunaler ~ Standort  entwickelt, der auch nahversorgungs-  und
innenstadtrelevanten Einzelhandel (u. a. Aldi-Markt, Schuhfachmarkte, Zoofachmarkt)
bereitstellt. Das Konzentrations- und Kongruenzgebot wird am Standort nicht
eingehalten. Fir die Umsetzung der Planung ist eine interkommunale Abstimmung
erforderlich.”

Beeintrachtigungsverbot (Z 45 LEP, Teilabschnitt »Siedlung®):

e Das Beeintrachtigungsverbot wiirde durch das Vorhaben in der urspriinglich geplanten

Dimensionierung von max. 1.400 m? VK verletzt. ,Eine Geféhrdung des Netto-Marktes
an der Heinrich-Spoerl-Strale und damit negative Auswirkungen auf die wohnortnahe
Grundversorgung in Homburg-Eindd kann nicht ausgeschlossen werden. Um die
Umverteilungen gegentiber dem Netto-Markt auf ein vertragliches Niveau (<10 %) zu
bringen, wird eine Reduzierung der Verkaufsfliche um 300 m? auf max. 1.100 m?2
empfohlen.

Dariliber hinaus bleibt abschlieRend festzuhalten, dass keine Auswirkungen auf die
Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche in Homburg und Zweibriicken oder
an anderer Stelle im Untersuchungsraum ausgelést werden. Auch sind durch das
Vorhaben keine Beeintrachtigungen der wohnortnahen Grundversorgung i. S. des § 11
Abs. 3 BauNVO im Stadtgebiet zu befirchten.*

Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG

Am Grubenbahnhof 7 - D-66299 Friedrichsthal - Telefon: +49 (0) 6897/943-0 - Telefax: +49 (0) 6897/943-180
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Stadtebauliches Integrationsgebot (Z 46 LEP, Teilabschnitt ,,Siedlung®):

e ,Aus stadtebaulicher Sicht handelt es sich um eine teil-integrierte Lage mit
eingeschranktem Wohngebietsbezug. Der Standort ist als Pkw-orientierte Lage
einzustufen, er stellt aber keinen klassischen ,Griine Wiese Standort dar. Der
gesamte Bereich ist bereits als Handelslage etabliert und wurde zuletzt mit der
Ansiedlung eines Action-Marktes auf Zweibriicker Gemarkung weiter ausgebaut. Im

e O o

weiteren Umfeld sind mittel- und groRflachige Einzelhandelsbetriebe (u. a. Globus,
Aldi, diverse Fachmarkte) pragend.

Durch die Lage an der Ernstweiler StraBe (L 110), die als Verbindungsstrafie zwischen
den Mittelzentren Homburg und Zweibriicken dient, besteht eine gute verkehrliche
Erreichbarkeit aus dem Stadtgebiet. Zwei Bushaltepunkte (Neunmorgenstrafie in
Homburg-Eindd bzw. Kaplaneihof in Zweibriicken-Ernstweiler) liegen nur wenige
Schritte  entfernt. Damit ist der Standort auch fir nicht-motorisierte
Bevdlkerungsgruppen gut zu erreichen.”

Aus einzelhandelsgutachterlicher Sicht bestehen somit bei Realisierung einer Lidl-
Filiale mit einer Verkaufsfliche von maximal 1.100 m? keine wesentlichen Bedenken.

Eine interkommunale Abstimmung wird filr die Umsetzung der Planung jedoch
empfohlen.

Die Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG beantragt hiermit die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes mit Vorhaben- und ErschiieBungsplan ,Lidl-Filiale Ernstweilerstrale Eindd*
(Lidl-Filiale mit einer Verkaufsfliche von 1.100 m?) und damit die Einleitung des
entsprechenden Verfahrens nach § 12 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), unter Berlicksichtigung der aktuell glltigen Anderungen.
Mit der Erstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der Durchfilhrung des
Verfahrens soll die Kernplan Gesellschaft fir Stidtebau und Kommunikation mbh,
Kirchenstralle 12, 66557 lllingen, beauftragt werden.

Die Vorhabentragerin erklart sich hiermit bereit, die Kosten der Planung zu (ibernehmen. Das
Vorhaben soll innerhalb einer noch zu bestimmenden Frist verwirklicht werden. Genaue
vertragliche Regelungen hierzu sollen im zu schlieBenden Durchflihrungsvertrag getroffen
werden, der Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und
Erschlieffungsplan und damit Voraussetzung fur die Satzung ist.

Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG
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Fr weitere Rickfragen steht der Unterzeichner lhnen und dem zusténdigen Ausschuss gerne
zur Verfigung.

Uber eine kurzfristige, positive Antwort wirden wir uns sehr freuen.

Mit freundlichen GriRen

Lidl Vertrie mbH & Co. KG, Eigentimer Flache

o — »
Wilfried Simon / 2 g_ é _ !

4 Frotlersdh
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Anlage 1 - Lageplan, ohne Maf3stab

Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ,Lidl-Filiale Ernstweilerstrale Eindd“ in der Kreisstadt Homburg,
Stadtteil Eindd

Quelle und Stand Katastergrundlage: LVGL Saarland, 29.01.2021; Bearbeitung: Kernplan



Anlage 2 - Vorhaben- und ErschlieBungsplan, ohne MaRBstab

zum Neubau der Lidl-Filiale Ernstweilerstra®e 4 in Homburg-Einod
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Quelle: Architekturbiiro Bernardi GmbH, Saarbriicken-Duweiler, Stand: 20.01.2021



Anlage 3 — Ansicht neues Filialgebaude

zum Neubau der Lidl-Filiale Ernstweilerstrale 4 in Homburg-Einod
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Quelle: Lid! Vertriebs-GmbH & Co. KG




Anlage 4 — aktuelle Fotos Plangebiet

i
l:
!

Blick auf das Plangebiet aus Richtung Stiden; Quelle Foto: Kernplan GmbH, Stand: 02.02.2021

Blick auf das Plangebiet aus Richtung Westen; Quelle Foto: Kernplan GmbH, Stand: 02.02.2021



Blick auf die bestehenden Griin- und Gehdlzstrukturen im riickwartigen Grundstiicksbereich;
Quelle Foto: Kernplan GmbH, Stand: 02.02.2021
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Auswirkungsanalyse
zur Ansiedlung eines

Lidl-Lebensmittelmarktes
in Homburg-Einod,
Ernstweiler StralRe 4

AUFTRAGGEBER: Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG, Friedrichsthal

PROJEKTLEITUNG: Monika Kollmar, Niederlassungsleitung
Dipl.-Geogr. Anna-Lena Kettenhofen

Ludwigsburg, den 23.12.2020




AUSWIRKUNGSANALYSE ANSIEDLUNG LIDL-LEBENSMITTELMARKT
IN HOMBURG / SAAR, ERNSTWEILER STRASSE 4

Urheberrecht

Das vorliegende Dokument unterliegt dem Urheberrecht gemaR § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2
des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte. Eine Vervielfaltigung, Weitergabe oder {auch
auszugsweise) Veroffentlichung ist im Rahmen des politischen Prozesses, von Bauleitplanver-
fahren, Baugenehmigungsverfahren, Rahmenplanungen und Gerichtsverfahren ohne Geneh-
migung méglich. Fir alle anderen Zwecke ist eine Verdffentlichung des Dokuments nur nach
vorheriger schriftlicher Genehmigung der GMA und des Auftraggebers unter Angabe der
Quelle zulassig.

Titelbild: https://www.lidl-immobilien.de/Filialkonzepte/Basisfiliale
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l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung, Ludwigsburg, wurde von der Lidl Ver-
triebs-GmbH & Co. KG, Friedrichsthal, mit der Erstellung einer Auswirkungsanalyse fiir die ge-
plante Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Homburg / Saar beauftragt.

Die Planung sieht vor, einen Lidl-Lebensmitteldiscounter (Typ , Basisfiliale” mit max. 1.400 m?2
Verkaufsflache) im Stadtteil Homburg-Einéd an der Ernstweiler StraRe Nr. 4 anzusiedeln. Fiir
das Plangrundstiick soll voraussichtlich ein vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Auswei-
sung eines ,Sondergebietes Einzelhandel” aufgestellt werden. Fiir die Beurteilung der Zulis-
sigkeit ist somit § 11 Abs. 3 BauNVO anzuwenden. Im Rahmen einer Auswirkungsanalyse gilt
es zu prufen, ob das Vorhaben negative stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche oder Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen in Homburg / Saar bzw.
in Nachbarkommunen erwarten I3sst. Dariiber hinaus sind die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung zu beriicksichtigen. Die vorliegende Untersuchung soll als Entscheidungshilfe
im Rahmen des politischen Prozesses und im Genehmigungsverfahren dienen.

Die vorliegende Analyse gliedert sich in folgende Untersuchungsschritte:

# Projektbeschreibung, Rechts- und Planungsrahmen

# Bewertung der Standortrahmenbedingungen am Makrostandort Homburg / Saar sowie
stadtebauliche Bewertung des Mikrostandortes Ernstweiler StraRe im Stadtteil Einod

# Abgrenzung des betrieblichen Einzugsgebietes fiir den geplanten Lidl-Markt und Berech-
nung der sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenziale

A Beurteilung der gegenwirtigen Versorgungssituation im Nahrungs- und Genussmittelbe-
reich im Untersuchungsraum (= Angebots- und Wettbewerbsanalyse)

& Umsatzprognose und -herkunft

# Ermittlung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum sowie Untersuchung der
stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen des Vorhabens

& Uberprifung der Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Zielen des Landesentwicklungs-
plans, Teilabschnitt ,Siedlung” (Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot, Stidtebauliches
integrationsgebot, Beeintrachtigungsverbot).

Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde im November 2020 eine inten-
sive Begehung des Standortes sowie sonstiger Einzelhandelslagen im Untersuch ungsraum vor-
genommen. Weiterhin wurde auf Informationen von MB Research (Kaufkraftkennziffer) sowie
auf aktuelle Bevélkerungsdaten aus der amtlichen Statistik und auf EHI Handelsdaten zuriick-
gegriffen.
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2. Einordnung der Projektplanung

Zur Einordnung des Lidl-Lebensmitteldiscounters und zur Abgrenzung gegentber anderen im
Untersuchungsgebiet vertretenen Konzepten werden zunichst die wichtigsten Charakteris-
tika kurz dargestellt:

Bei Lebensmittelmarkten ist beziiglich der Sortimente zwischen dem Kernsortiment (= Nah-
rungs- und Genussmittel) und ergénzenden Randsortimenten zu unterscheiden:

& Nahrungs- und Genussmittel (= ,Food“) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in Bedie-
nung und Selbstbedienung, Tiefkithikost und Trockensortiment, Getranke, Brot- und Back-
waren, Fleisch- und Wurstwaren sowie Tabakwaren.

& Als ,Nonfood” sind Waren definiert, die nicht zum Verzehr bestimmt sind. Nach der GS1-
Warengruppenklassifizierung wird zwischen Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und
Reinigungsmittel sowie Tiernahrung, auch ,Nearfood” genannt) und Nonfood Ii (Ge- und
Verbrauchsgiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gar-
tenbedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Biicher und Presseartikel usw.)
unterschieden.’

& Im deutschen Lebensmitteleinzelhandel nehmen Discounter seit Langem den groRten
Marktanteil ein (ca. 45 % im Jahr 2019, gemessen am Umsatz). Auf Supermérkte entfallen
knapp 31 %, auf GroRRe Supermérkte ca. 10 %, auf SB-Warenhauser ca. 11 % und auf Ubrige
Betriebsformen (u. a. kleine Lebensmittelgeschifte) ca. 3 %.2

& Hinsichtlich der Artikelzahl beschrinken sich Discounter auf ein straffes Sortiment aus Ar-
tikeln, die haufig nachgefragt werden (sog. ,Schnelldreher”). Im Durchschnitt bieten Dis-
counter daher nur rund 2.300 Artikel an, Supermirkte dagegen im Mittel rund 11.800 Ar-
tikel, GroRe Supermérkte sogar rund 25.000 Produkte (vgl. Tabelle 1). Jedoch sind Disco-
unter wegen des Preisvorteils und ihres ibersichtlichen Sortiments bei den deutschen
Verbrauchern sehr beliebt. Lebensmittelvollsortimenter (Supermarkte und GroRe Super-
maérkte) profilieren sich dagegen v. a. durch Sortimentsbreite, Frische, Convenience, Ser-
vice und personiiche Kundenansprache.

Tabelle 1: Typische Sortimentsstruktur von Lebensmittelméarkten

Hauptwarengruppen Discounter Supermarkt GroBer Supermarkt
(D) 793 m2 VK) (©1.029 m? VK) {@3.344 m? VK)

Durchschnittliche Artikelzahl

absolut in % absolut in % absolut in %

Food 1.755 76 -77 8.995 15.730 63
Nonfood I 265 11-12 2.030 17 4.825 19
Nonfood Il 275 12 805 7 4450 18
Nonfood insgesamt 540 23-24 2.835 24 9.275 37
Insgesamt 2.295 100 11.830 100 25.005 100

Quelle: EHi Retail Institute: handelsdaten aktuell 2020, Sortimentsbreitenerhebung

! Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2020, S. 363.

2 Quelle: EHI Retail Institute: handelsgaten aktuell 2020, S. 78; GMA-Berechnungen.
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& Der Angebotsschwerpunkt eines Lebensmitteldiscounters liegt bei nahversorgungsrele-
vanten Waren (vgl. Tabelle 1). Auch wenn Discounter auch signifikante Umsatze mit Non-
food-Randsortimenten und -Aktionswaren generieren, liegt ihr Umsatzschwerpunkt ein-
deutig bei Nahrungs- und Genussmitteln (bei Lidl ca. 80 %, bei anderen Betreibern teil-
weise hoher). Beziiglich der Artikelzahlen an nahversorgungsrelevanten Waren (Food und
Nonfood 1) ergibt sich bei Discountern ein Anteil von ca. 88 %.

& Als durchschnittliche Verkaufsfliche weisen Discounter mit ihrem gestrafften Angebot
derzeit 793 m? auf. Vollsortimenter benétigen dagegen wegen ihres tieferen Sortiments
groRere Flachen {Supermarkte durchschnittlich 1.031 m? VK, GroRe Supermirkte durch-
schnittlich ca. 3.381 m? VK).? Mittlerweile werden allerdings von den Discount-Betreibern
GroRen zwischen 1.000 und 1.500 m? VK als marktgerecht angestrebt. Nahezu alle bedeu-
tenden Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels optimieren derzeit ihre Standortnetze,
was i. d. R. mit einer Fldchenausweitung der einzelnen Betriebe verbunden ist. Hauptur-
sachen fur den steigenden Flachenbedarf sind neue Anforderungen an die kundenge-
rechte Warenprasentation, Optimierungsvorgaben der internen Logistik sowie eine An-
passung an den demografischen Wandel und die Ausdifferenzierung der individuellen
Kundenvorlieben.

Die Ausdifferenzierung der Kundenwiinsche hat — sowohl bei Vollsortimentern als auch
bei Discountern — eine sukzessive Ausweitung der Sortimente mit sich gebracht. Wichtig
fOr den Unternehmenserfolg ist heute das Vorhalten von Artikeln aus verschiedenen Preis-
Bereichen (Marken- und Eigenmarken), VerpackungsgréRen (Normal-, Familien-, Single-
GroRen) und Qualitatsstufen (z. B. Lebensmittel ausdifferenziert im Hinblick auf Bio-, Diat-
und Spezial-Lebensmittel).

by,

# Ein weiterer unabdingbarer Erfolgsfaktor fur Discounter ist eine problemlose verkehrliche
Erreichbarkeit, so dass gut angebundene Standorte mit guter Lage zu Hauptverkehrsach-
sen bevorzugt werden.

3. Vorhabenbeschreibung

in Homburg-Einéd ist eine Lidl-Filiale der neuesten Filialgeneration (Typ ,Basisfiliale” mit rd.
1.400 m? Verkaufsflache) geplant, die auf ein nachhaltiges Technologiekonzept sowie einen
hohen Kundenkomfort setzt.

Die Basisfiliale zeichnet sich nach Angaben der Fa. Lidl durch ansprechende Materialien und
eine Glasfront aus, durch die viel Tageslicht in die Filiale fallt. Mit einer groRzigigen Verkaufs-
flache wird die Warenprésentation optimiert und Raum fiir breite Gange geschaffen, die sich
positiv auf das Raumgefiihl und die Orientierung in der Filiale auswirken. Dadurch entsteht
eine angenehme Einkaufsatmosphare. Bei Neubauten wird auf energieeffiziente, nachhaltige
Bauweise besonderer Wert gelegt. Hinzu kommt i. d. R ein vorgelagerter, ebenerdiger Park-
platz.* Unmittelbare Sortimentserweiterungen gegeniiber kleineren Filialen sind mit dem
neuen Filialtyp jedoch nicht verbunden. Der geplante Lidl-Markt in Homburg-Einéd wird ein

3
4

Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2020, S. 79 f.; GMA-Berechnungen.

Andere Typen sind ,Metropolfilialen” (besonders groR, meist mit integrierten Parkierungsflichen im Erd-
geschoss) oder ,Innenstadtfilialen” (etwa als Funktionsunterlagerung von historischen Gebauden in Innen-
stadtlagen). Quelle: https://unternehmen.lidl.de/newsroom/immobilien; abgerufen am 02.12.2020.
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betreibertypisches Sortimentsspektrum offerieren, das sich nicht von anderen Lidl-Filialen in
der Region unterscheidet.

Lidl-Konzept Basisfiliale auRen Lidl-Konzept Basisfiliale innen

LidI-Markte sind Filialbetriebe, deren Ursache fir den wirtschaftlichen Erfolg und die hohe
Kundenakzeptanz in ihrem standardisierten Sortiment und in ihrer konomischen Ladenein-
richtung liegen. Bei der Sortimentszusammensetzung wird nicht auf spezielle wettbewerbliche
oder stadtebauliche Rahmenbedingungen vor Ort Bezug genommen. Auch bei dem geplanten
Markt in Homburg-Eindd wird es sich also um eine fiir Lidl typische Filiale handeln. Fiir die
Kundenherkunft bedeutet dies, dass der Standort vom Kunden nur aufgesucht wird, wenn er
naher oder bequemer zu erreichen ist als andere Markte.

Die Fa. Lidl, die zusammen mit Aldi zu den Marktfiihrern unter den deutschen Lebensmittel-
discountern zahlt, betreibt im gesamten Bundesgebiet derzeit rd. 3.200 Filialen.? Das spezielle
Betriebskonzept des Unternehmens ist wie folgt zu skizzieren:

#  Lebensmitteldiscounter, konzentriert auf umschlagstarke Artikel bei konsequenter
Niedrigpreisstrategie

& begrenztes Sortimentsspektrum (rd. 3.800 Artikel); ganz Uberwiegend Lebensmittel, da-
runter auch loses Obst und Gemise, Frischbackwaren (eigene Backstationen in den Fi-
lialen), zunehmende Zahl an Fairtrade-und Bio-Lebensmitteln; weitere nahversorgungs-
relevante Artikel (Drogeriewaren, Pflegeartikel / Kosmetik, Reinigungs- und Waschmit-
tel sowie Heimtiernahrung und Zeitschriften) im stindigen Sortiment

4 wochentlich wechselnde Aktionsartikel aus den Bereichen Lebensmittel {z. B. Lander-
klche, saisonale Artikel) und Nonfood ! (z. B. Textilien, Haushaltswaren, Gartenbedarf /
Blumen, Bau- und Heimwerkerbedarf, Schreib- und Spielwaren)

#  Onlineshop (u. a. Fotoentwicklung, Reisen, Mobiltelefonie, Aktionswaren-Abverkauf)

L

Sowohl Eigenmarken und No-Name-Produkte (z. B. bei losem Obst und Gemiise), aber
auch Markenprodukte.

Quelle: Hahn-Immobilien-Beteiligungs-AG: Hahn Real Retail Estate Report Germany 2020/2021.
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Im Durchschnitt weisen Lidl-Mé&rkte einen Bruttoumsatz von ca. 6,7 — 6,8 Mio. € je Filiale und
eine durchschnittliche Flachenleistung von ca. 7.420 € / m? VK auf (bei einer durchschnittlichen
FilialgréRe von ca. 909 m? vK).6

4, Rechts- und Planungsrahmen

Da das Vorhaben als EinzelhandelsgroBprojekt zu bewerten ist, ist § 11 Abs. 3 BauNVO in der aktu-
ellen Fassung zur Bewertung des Vorhabens heranzuziehen:’

1. Einkaufszentren,

2. grofsfiéichige 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
auswirken kénnen,

3. sonstige grofifldchige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichne-
ten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind aufSer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zu-
ldssig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-immissions-
schutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung,
auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich der
in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwickiung zentraler Versorgungs-
bereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und
Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2
und 3 in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossfliche 1.200 m? (iber-
schreitet. Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir be-
stehen, dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfld-
che vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Be-
zug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliede-
rung und die Gréf3e der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der ver-
brauchernahen Versorgung der Bevélkerung und das Warenangebot des
Betriebs zu beriicksichtigen.”

Zur Beurteilung von EinzelhandelsgroRprojekten sind ergénzend die Vorgaben der Landespla-
nung zu bericksichtigen. Die Saarléndische Landesregierung hat im Juli 2006 den Landesent-
wicklungsplan, Teilabschnitt ,Siedlung“ erlassen. Folgende Ziele sind zu beachten®:

Quelle: Hahn-Immobilien-Beteiligungs-AG: Hahn Real Retail Estate Report Germany 2020/2021, S. 31; An-
gaben flir 2019.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017.
Quelle: Landesentwicklungsplan, Teilabschnitt ,Siedlung” vom 1. Juli 2006.
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Z41

742

In nicht-zentralen Gemeindeteilen (,Nahbereich“) ist die Versorgung der
Bevélkerung auf die wohnortnahe Grundversorgung mit Waren und Dienst-
leistungen des tdglichen Bedarfs auszurichten.

Grofsfldchige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) sind nur im Oberzentrum sowie in den Mittel-
und Grundzentren zuldssig (Konzentrationsgebot). In Ausnahmefdllen sind
grofsfléchige Einzelhandelseinrichtungen auch in nicht-zentralen Gemein-
deteilen zuldssig, wenn

* dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der
wohnortnahen, értlichen Grundversorgung dient und

"  eine entsprechende Mantelbeviikerung, d. h. die fiir die Auslastung
der grofSflichigen Einzelhandelseinrichtungen erforderliche Bevélke-
rungszahl, vorhanden ist.

Uber Ausnahmeerforderlichkeit sowie Standort und Umfang der Einzelhan-
delsansiedlung, -erweiterung oder -dnderung entscheidet die Landespla-
nungsbehdérde.

244 Grofiflachige Einzelhandelseinrichtungen missen sich beziiglich Gréfenord-

Z45

Z46

249

nung und Warensortiment funktional in die vorgegebene zentralértliche
Versorgungsstruktur einfligen. Der Einzugsbereich der entsprechenden Ein-
zelhandelseinrichtung darf den Verflechtungsbereich des betreffenden
zentralen Ortes nicht wesentlich iberschreiten (Kongruenzgebot). Dies ist
vom Planungstrdger entsprechend nachzuweisen.

Neuansiedlungen, Erweiterungen bzw. Nutzungsénderungen groffldchiger
Einzelhandelseinrichtungen dtrfen das Zentrale-Orte-Gefiige des Landes
sowie die Funktionsfdhigkeit des jeweiligen zentralen, innerértlichen Ver-
sorgungsbereiches des zentralen Ortes (Standortgemeinde) sowie der be-
nachbarten zentralen Orte (Nachbargemeinden) nicht beeintréchtigen (Be-
eintréchtigungsverbot). Dies gilt insbesondere fiir solche Standortgemein-
den, in denen der Erfolg von stadtebaulichen Mafinahmen zur funktionalen
Stdrkung oder Stabilisierung von Stadt- und Ortskernen in Frage gestellt
wird, z. B. bei stddtebaulichen Sanierungs- und Entwicklungsmafinahmen,
Stadt- und Dorferneuerungsmafinahmen.

Grofifldachige Einzelhandelseinrichtungen sind im engen rédumlich-funktio-
nalen Zusammenhang mit dem zentralen, innerértlichen Versorgungsbe-
reich (integrierter Standort) des jeweiligen zentralen Ortes innerhalb des
Siedlungszusammenhangs zu errichten (stddtebauliches Integrationsge-
bot). Im Oberzentrum sowie in den Mittelzentren sind grofiflichige Einzel-
handelseinrichtungen auch in den Nebenzentren zuléssig, sofern sie beziig-
lich Gréf3enordnung, Warensortiment und Einzugsbereich dem Versor-
gungsbereich des Nebenzentrums angemessen sind und an einem stédte-
baulich integrierten Standort errichtet werden.

Die planenden Standortgemeinden haben im Sinne der § 2 Abs. 2 BauGB
und § 34 Abs. 3 BauGB die iibergemeindliche Abstimmung von Planung und
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Ansiedlung, Erweiterung oder Anderung von grofflichigen Einzelhandels-
einrichtungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sicherzustellen (interkom-
munales Abstimmungsgebot).”

info@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE ANSIEDLUNG LIDL-LEBENSMITTELMARKT G M A

IN HOMBURG / SAAR, ERNSTWEILER STRASSE 4

Il.  Standortbeschreibung und -bewertung

1. Makrostandort Homburg / Saar

Die Kreis- und Universitatsstadt Homburg / Saar ist mit rd. 41.800 Einwohnern nach der Lan-
deshauptstadt Saarbriicken und Neunkirchen die drittgroRte Stadt des Saarlandes. Sie liegtim
Saarpfalz-Kreis und grenzt im Osten an das Land Rheinland-Pfalz an. Zu den direkt angrenzen-
den Nachbargemeinden zihlen die Stadte Bexbach und Blieskastel sowie die Gemeinden Kir-
kel (alle im Saarland), die Stadte Zweibriicken und Waldmohr sowie die Gemeinden Bruch-
muhlbach-Miesau, Bechhofen und Kashofen (alle in Rheinland-Pfalz).

Die Stadt Homburg nimmt gemaR Landesentwicklungsplan, Teilabschnitt ,Siedlung” die zent-
raldrtliche Funktion eines Mittelzentrums ein.® Damit kommt ihr eine Versorgungsfunktion
Uber die eigene Stadtgrenze hinweg auch fiir das Umland zu. Im zugeordneten mittelzentralen
Verflechtungsbereich leben etwa 70.000 Einwohner. Die Stidte Neunkirchen, Blieskastel, St.
Ingbert und Zweibriicken (RP) sind weitere Mittelzentren der Region. In kurzer Distanz, nur rd.
35 km entfernt, liegen die Oberzentren Saarbriicken und Kaiserslautern (RP).

In verkehrlicher Hinsicht ist die Stadt Homburg tiber die A 6 (Saarbriicken — Kaiserslautern; AS
Waldmohr bzw. Homburg) sowie die A 8 (Perl — Pirmasens; AS Einéd) an das Gberregionale
StraRennetz angebunden. Westlich des Stadtgebiets schlieRt das Autobahnkreuz Neunkirchen
(A 6/ A8)an. Die BundesstraRe B 423 (von der deutsch-franzésischen Grenze bei Mandel-
bachtal — Altenglan) verlduft in Nord-Stid-Richtung als zentrale Verkehrsachse durch das Stadt-
gebiet und durchquert hier auch den Stadtteil Einéd.

Des Weiteren ist die Stadt Homburg an den Bahnverkehr angebunden (u. a. mit Verbindungen
in Richtung Kaiserslautern, Saarbricken, Trier). Innerértlich erfolgt eine Erschliefung an den
OPNV durch Busverbindungen des Saarlandischen Verkehrsverbundes (saarVV).

Die Kreisstadt Homburg umfasst neben der Kernstadt (Homburg-Mitte) neun weitere, z. T. mit
dem Stadtkern zusammengewachsene Stadtteile.’® Mit rd. 12.400 Einwohnern bzw. rd. 30 %
der Bevolkerung bildet der Stadtteil Homburg-Erbach noch vor dem Stadtteil Homburg-Mitte
(rd. 12.000 EW) den Einwohnerschwerpunkt. Homburg-Einéd liegt ganz im Siiden der Kreis-
stadt und schlieft im Studosten an das Mittelzentrum Zweibriicken an. Zum Stadtteil Eindd
gehoren die Orts- bzw. Stadtteile Eindd, Ingweiler und Schwarzenacker. In Homburg-Einéd le-
ben aktuell rd. 3.400 Einwohner bzw. rd. 8 % der gesamtstadtischen Bevolkerung?.

Im Zeitraum von 2000 bis 2014 hat die Bevélkerungszahl in Homburg kontinuierlich abgenom-
men. Diese Entwicklung war auch fiir den Saarpfalz-Kreis und das gesamte Saarland festzu-
stellen. Seit 2014 haben sich die Zahlen jedoch wieder stabilisiert bzw. sind in Homburg sogar
leicht angestiegen (+ 0,9 %; vgl. hierzu Tabelle 2).? Langfristig ist fur die Stadt Homburg von
einer abnehmenden Bevélkerungszahl auszugehen.

Dem mittelzentralen Verflechtungsbereich zugeordnet sind neben der Stadt Homburg noch die Stadt Bex-
bach sowie die Gemeinde Kirkel.

10 Dies sind Beeden, Bruchhof-Sanddorf, Eindd, Erbach, Jagersburg, Kirrberg, Reiskirchen, Schwarzenbach und
Woérschweiler.

Quelle: Stadt Homburg, Einwohner nach Stadtteilen, Stand: 01.11.2020.

Quelle: Statistisches Amt Saarland, Stand: 30.06.2020.
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Tabelle 2: Bevolkerungsentwicklung in der Region

Kommune /LK / Land

2014 2020 absolut in%
Homburg / Saar 41.438 41.799 +361 +0,9
Saarpfalz-kreis 143683 141.793 1890 13
Saarland 989.884 984851 5033 -0,5

Quelle: Statistisches Am Saarland, Stand: jeweils zum 30.06. des Jahres.
GMA-Berechnungen 2020

Mit Gber 30.000 sozialversicherungspflichtig Beschiftigten hat sich Homburg einen Namen als
Wirtschafts- und Wissenschaftsstandort gemacht. Mit ca. 766 Beschaftigten je 1.000 Einwoh-
nern weist die Stadt Homburg eine Arbeitsplatzdichte auf, die weit iber dem Landkreisschnitt
liegt (vgl. Saarpfalz-Kreis: 468). Fiir Homburg ist ein positiver Pendlersaldo von ca. 17.000 Per-
sonen festzuhalten: ca. 23.140 Einpendler stehen ca. 6.150 Auspendlern gegeniber. Damit
Ubernimmt die Stadt Homburg eine wichtige Funktion als Arbeitsplatzstandort im Saarpfalz-
Kreis bzw. in die Region.” GroRte Arbeitgeber am Ort sind die Robert-Bosch GmbH sowie das
Universitatsklinikum des Saarlandes mit jeweils rd. 5.500 Mitarbeiter.

Im Einzelhandel verfugt die Kreisstadt Homburg (ber eine gesamtstadtische Verkaufsfliche
von rd. 128.400 m?. Insgesamt setzt der Homburger Einzelhandel einen Umsatz i. H. von rd.
367,3 Mio. € um (Stand 2015).*

Nahezu die Halfte der Verkaufsfléche ist im Stadtteil Homburg-Mitte verortet, wo sich auch
das Hauptzentrum (zentraler Versorgungsbereich) befindet. Daneben wurden drei Nebenzen-
tren (Stadtteilzentren)™ sowie verschiedene Nahversorgungsschwerpunkte {stadtebaulich in-
tegrierte Lage; besonders schiitzenswert i. S. des § 11 Abs, 3 BauGB) und sonstige Grundver-
sorgungsstandorte (nicht oder teil-integriert; nicht schiitzenswert) festgesetzt.

Sonderstandorte des groBflachigen Einzelhandels befinden sich in den Stadtteilen Eindd (u. a.
Globus SB-Warenhaus, Mébel Braun) und Erbach (u. a. Fachmarktstandort Lappentascherhof
und Rohrwiesen).

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Stand: 30.06.2019.

Quelle: isoplan-Marktforschung, Dr. Schreiber & Kollegen GbR: Einzelhandelskonzept der Kreisstadt Hom-
burg, Fortschreibung 2015, (iberarbeitete Version vom 10.07.2015.

Erbach, Kirrberg, Jagersburg.

13
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2. Mikrostandort ,Ernstweiler StraRe”

Der Planstandort liegt im Stadtteil Homburg-Eindd, direkt an der Stadtgrenze zu Zweibricken
(vgl. Karte 2). Es handelt sich hierbei um ein rd. 0,75 ha groBes Grundstiick (Flurstiick-Nr.
4171/1, 4171/2, 4172), welches aktuell noch durch ein Autohaus belegt ist. Geplant ist, das
bestehende Gebaude abzureiBen und durch einen Lidl-Neubau (Typ , Basisfiliale mit 1.400 m?
VK) mit ebenerdig vorgelagerten Stellplitzen zu ersetzen.

Die Nutzungsstruktur im Umfeld des Planstandortes kann als gemischt bezeichnet werden. In
ostlicher Richtung (Gemarkung Zweibricken) sind zunéchst ein Action-Markt (Nonfood-Disco-
unter) sowie ergdnzende Einrichtungen (u. a. Spielothek, Béckerei Barbarossa mit Café) ansas-
sig. Nordlich bzw. ostlich im Bereich ,Saarpfalz-StraRe” besteht ein interkommunaler Standort
zusammen mit der Stadt Zweibrlcken, der nahversorgungsrelevanten und innenstadtrelevan-
ten Einzelhandel umfasst. Auf Homburger Seite ist mit dem SB-Warenhaus Globus ein groR-
formatiger Magnetbetrieb anséssig, der zugehdrige Globus-Getrankemarkt befindet sich be-
reits auf Zweibriicker Gemarkung. Darlber hinaus sind hier noch verschiedene Nonfood-Fach-
markte (u. a. Deichmann, Schuhmarke, Fressnapf), ein Sanititshaus (Speer) sowie Gewerbe-
betriebe (u. a. Autohaus, Druckerei) ansassig. Weiter sidlich, an der Ecke Ernstweiler StraRe /
Homburger StraRe, befindet sich eine Filiale des Discounters Aldi Siid (vgl. hierzu Karte 2).

Auf der gegeniberliegenden StraRenseite schlieBen mehrere Wohngebiude an, weiter siid-
lich befindet sich das Werk des US-Bau- und Landmaschinenherstellers John Deere, der mit
rd. 1.100 Beschéftigten zu den groRten Arbeitgebern der Stadt Zweibriicken gehért. Die
Werksgeb&dude liegen sowoh! auf Zweibriicker als auch auf Homburger Gemarkung.

In westlicher Richtung sind im Umfeld des SB-Warenhaus Globus verschieden Einzelhandels-
betriebe (u. a. Anbieter fir Heimtierbedarf, ein Elektrofachgeschift, ein Mobelgeschift) sowie
eine Adventisten-Freikirche standortbestimmend. Dazwischen sind immer wieder vereinzelt
Wohnnutzungen pragend. Der Standort ist als teil-integriert mit eingeschranktem Wohnge-
bietsbezug zu qualifizieren, der nur von einem geringen Teil der Bevélkerung fuRldufig erreich-
bar sein wird. Die Distanz bis zu den verdichteten Wohnsiedlungsbereichen des Stadtteils
Homburg-Eindd bzw. nach Zweibricken-Ernstweiler betragt jeweils rd. 550 m. Damit ist der
Planstandort in erster Linie als autokundenorientierte Lage einzustufen.

Elll

o

Planstandort Lidl, Ernstweiler StraRe 4 Ernstweiler StraBe, Blickrichtung Ortsausgang
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Standortumfeld Action-Markt, Spielothek, Backerei Standortumfeld Wohnnutzungen Ernstweiler StraRe

{ -

OPNV-Haltepunkt ,NeunmorgenstraRe” Einzelhandel, Wohnen im Umfeld Globus

GMA-Aufnahme 2020

Der Planstandort weist eine gute verkehrliche Erreichbarkeit auf. Fiir den ruhenden Verkehr
ist eine ausreichende Zahl an Stellplatzen (114 Stiick) vorgesehen.

Die ErschlieBung des Lidl-Marktes erfolgt iiber die Ernstweiler StraRe (L 110), die in Richtung
Norden zundchst den Stadtteil Homburg-Eindd durchquert und dann einen Anschluss an die
B 432 Richtung Homburg-Schwarzenbach und Wérschweiler sowie weiter Richtung Homburg-
Mitte (rd. 8,5 km entfernt) herstellt. Auf Zweibriicker Gebiet fuhrt sie als Homburger Strale
zunéchst durch den Stadtteil Ernstweiler und danach weiter Richtung Zweibriicken-Mitte (rd.
2,5 km entfernt).

Ein Anschluss an den OPNV ist iber zwei Bushaltepunkte im Umfeld sichergestellt {,,Neunmor-
genstrafRe” in Homburg-Eindd; Linie 562, R7 bzw. ,Kaplaneihof“ in Zweibricken-Ernstweiler,
Linie 222, 562, R7). Damit ist der Standort auch fir nicht-motorisierte oder weniger mobile
Kunden aus dem Homburger und Zweibriicker Stadtgebiet gut zu erreichen.

3. Fazit der Standortbewertung

Die wesentlichen Eigenschaften des Projektstandortes, welche die Grundlage fir die Einschit-
zung der Marktbedeutung des Lidl-Marktes bilden, kénnen wie folgt zusammengefasst wer-
den:
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Positive Standortfaktoren:

+ Homburg als Mittelzentrum sowie Wirtschafts- und Verwaltungsstadt mit weitreichen-
der Versorgungsfunktion; hohe Arbeitsplatzzentralitat

+ gute verkehrliche ErschlieBung (Standort liegt direkt an der HaupterschlieRungsstraRe
L 110 zwischen den Mittelzentren Homburg und Zweibriicken)

+ erhebliches Streukundenpotenzial durch Beschaftigte und Berufspendler (u. a. John
Deere-Werk im Standortumfeld) sowie Kunden des Globus SB-Warenhaus

+ gute Grundstiickseigenschaften (exponierte Lage, Flichenzuschnitt, ausreichende Fla-
chengréRe fir einen modernen Lidl-Neubau inkl. erforderlicher Stellplatzzahl)

+ OPNV-Anbindung (Haltepunkt »~Neunmorgenstralle” bzw. , Kaplaneihof*)

+ etablierter Versorgungsstandort; Interkommunaler Standort ,SaarpfalzstraRe” mit mit-
tel- und groRflachigem Einzethandel (u. a. Globus, Aldi, diverse Fachmarkte).

Negative Standortfaktoren:

. starker Wettbewerb im Lebensmitteleinzelhandel in Homburg und Zweibriicken, darun-
ter auch andere Lidl-Filialen

-~ autokundenorientierte Lage mit sehr eingeschrénkter fuklaufiger Versorgungsfunktion
(geringer Wohnanteil im fuRlaufigen Nahbereich).

Zusammenfassend sind aus betrieblicher Sicht die Standortrahmenbedingungen fiir den ge-
planten LidI-Markt an der Ernstweiler StraRe 4 in Homburg-Einéd als gut zu bewerten. Hervor-
zuheben sind v. a. die gut Exposition sowie die Fldcheneigenschaften des Standortes, die ver-
kehrliche Erreichbarkeit sowie die Lage zwischen den Mittelzentren Homburg und Zweibrii-
cken. Auf der anderen Seite bringt das hohe Einwohneraufkommen der Mittelzentren auch
eine hohe Wettbewerbsintensitat mit sich, sodass die rdumliche Ausstrahlung des Lidl-Mark-
tes im Wesentlichen auf den Stadtteil Homburg-Eindd sowie direkt angrenzende Bereiche (v.
a. Zweibrilicken-Erstweiler) begrenzt bleiben wird.

Aus versorgungsstruktureller Sicht ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei dem Standort um
einen etablierten Versorgungsplatz im értlichen Angebotsgefiige handelt, der mit dem SB-Wa-
renhaus Globus und weiteren Fachméarkten im Umfeld eine zentrale Position besetzt. Der Plan-
standort ist in erster Linie als autokundenorientierte Lage einzustufen und weist nur einen
eingeschrankten Wohngebietsbezug auf.

Aus stadtebaulicher Sicht handelt es sich um eine teil-integrierte Lage, die durch eine lockere
Wohnbebauung im Umfeld gekennzeichnet ist. Der gesamte Standortbereich ist als Scharnier-
lage zwischen den Stadteilen Homburg-Einéd und Zweibriicken-Erstweiler schon heute durch
z.T. auch groBflachigen Einzelhandel gepragt. Zuletzt ist mit dem Action-Markt ein Non-Food-

Discounter auf Zweibrlicker Gemarkung hinzugekommen.
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lll.  Einzugsgebiet, Bevélkerung und Kaufkraft

1. Abgrenzung des Einzugsgebietes des Vorhabens

Der Abgrenzung des Einzugsgebietes fiir den geplanten Lidl-Markt kommt eine wesentliche
Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens zu. So bildet das ermittelte Einzugsgebiet die
Grundlage fr alle spateren Berechnungen zur Ermittlung des Bevolkerungs- und Kaufkraftpo-
tenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw. der Umsatzherkunft.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit
regelmaRigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Standort gerech-
net werden kann. Das Einzugsgebiet lasst sich dartber hinaus ggf. weiterhin nach Zonen un-
tergliedern und strukturieren, aus denen eine gleichmaRige Kundeneinkaufsorientierungen an
den Standort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit
des Standortes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung auszugehen. Zur Ab-
grenzung und Zonierung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung folgende
Kriterien herangezogen:

& wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B.
Topografie, Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur)

verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes
Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens
Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen im Untersuchungsraum

Filialnetz des Betreibers

™ NN NN

Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in der Region.

Da sich das Angebotskonzept der Fa. Lidl nur geringfligig von dem anderer Lebensmitteldis-
counter unterscheidet, kann der geplante Markt in konzeptioneller Hinsicht kein Alleinstel-
lungsmerkmal erreichen. Generell entwickeln Discounter nur kurze riumliche Absatzreichwei-
ten, da sie standardisierte, auch im Vergleich zwischen den Unternehmen praktisch aus-
tauschbare Sortimente aus wenigen, schnell drehenden Produkten des Grundbedarfs haben
und die Produkte generell einen niedrigen Warenwert (= Preis je Artikel) aufweisen. Hierbei
ist auch die im Untersuchungsraum sehr hohe Dichte an Lebensmitteldiscountern zu beriick-
sichtigen (vgl. Kapitel IV.). Die Absatzradien bewegen sich deshalb zumeist nur im Bereich we-
niger Kilometer bzw. innerhalb von maximal 5 bis 10 Minuten Pkw-Fahrzeit. Die Marktreich-
weite des Planobjektes wird in erster Linie durch die vorhandenen Wettbewerber begrenzt.
Einschrankend auf das Einzugsgebiet des Planobjektes wirken insbesondere andere Lidl-Filia-
len im Untersuchungsraum (vgl. hierzu Karte 4).

Fur den LidI-Markt ldsst sich ein Einzugsgebiet abgrenzen, das im Wesentlichen den Stadtteil
Homburg-Eindd (Zone la) sowie Teilbereiche des Stadtteils Zweibriicken-Ernstweiler (Zone Ib)
umfasst. Die Lage des Standortes an der Stadtgrenze lasst gleichermaRen Kundenzufliisse aus
Homburg-Eindd als auch aus Zweibriicken-Ernstweiler erwarten. Dariber hinaus werden die
Homburger Stadtteile Schwarzenbach und Wérschweiler als Zone |1 abgegrenzt. Hier fehlt die
notwendige Mantelbevdlkerung um einen eigenen Lebensmittelmarkt zu etablieren. Daher
Ubernehmen die Anbieter in Eindd schon heute eine Funktion zur Grundversorgung. Aufgrund
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der etwas hoheren raumlichen Distanz, aber auch wegen Einkaufsalternativen in Homburg-
Mitte ist in Zone 2 von einer etwas geringeren Kundenbindung am Planstandort des LidI-Mark-
tes auszugehen.

Uber das so abgegrenzte Einzugsgebiet hinaus wird der geplante Lidl-Markt keine regelmaRige
Marktdurchdringung erreichen kénnen. Das Einzugsgebiet wird v. a. durch die Prisenz ande-
rer Lidl-Filialen (Homburg 2 Filialen, Zweibriicken 2 Filialen, Blieskastel 1 Filiale) begrenzt. Dar-
Uber hinaus sind im Stadtgebiet Homburg bzw. in Zweibriicken eine Vielzahl an Anbieter zu
finden. Weitere Umsatze von auRerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes (u. a. Kunden des
SB-Warenhauses Globus, Pendler, Zufallskunden) werden im weiteren Verlauf der Untersu-
chung als sog. ,Streuumsatze” beriicksichtigt.

2. Vorhabenrelevante Bevélkerungs- und Kaufkraftpotenziale

Bei der Kaufkraftberechnung flieRen auRer den Einwohnerzahlen auch aktuelle Pro-Kopf-Aus-
gabewerte mit ein, die mit dem értlichen Kaufkraftniveaus gewichtet werden. Nach Angaben
des Statistischen Bundesamtes sowie GMA-eigenen Berechnungen betragt die aktuelle laden-
einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf der Wohnbevélkerung

ca.6.210£.1¢

Bezogen auf das konkrete Vorhaben in Homburg-Eindd, dessen Sortimentsschwerpunkt im
Nahrungs- und Genussmittelbereich liegt, betragen die Pro-Kopf-Ausgaben

ca.2.285 €.

Bei der Kaufkraftberechnung fir das Einzugsgebiet ist dariiber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau®® zu beachten. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in
Homburg bei 97,1 und damit auf einem leicht unterdurchschnittlichen Niveau {Bundesdurch-
schnitt = 100,0). In Zweibriicken liegt die Kaufkraftkennziffer bei 94,9.

Unter Berlcksichtigung der o. g. Faktoren errechnet sich fiir das Einzugsgebiet des Vorhabens
ein Kaufkraftpotenzial fur Nahrungs- und Genussmittel von ca. 18,6 Mio. € (vgl. Tabelle 3).

Tabelle 3: Projektrelevante Einwohner- und Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet

Einwohner ‘ Kaufkraf-t Food

Einwohner : ’
| (Anteilin%) | in Mio. €

la | Homburg-Eindg* ' 339 40,1 75
b | zweibriicken-Ernstweller (Teilbereich) 2.895 343 6,3
I Homburg-Schwarzenbach, -Wérschweiler 2.165 25,6 4,8
I-Il | Einzugsgebiet insgesan?tu 8.452 100,0 18,6—

* Stadtteil Eindd = Eindd, Schwarzenacker, Ingweiler

GMA-Berechnungen 2020 {ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung maglich)

1 Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.

7 Ohne Randsortimente (Nonfood | und Nonfood I1), wie z. B. Drogeriewaren, Haushaltswaren, Tiernahrung.

B Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Niirnberg, 2020. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen

Steuerstatistik berechnet.
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IV.  Projektrelevante Angebots- und Wettbewerbssituation

Die Bewertung der projektrelevanten Angebots- und Wettbewerbssituation beruht auf einer
Vor-Ort-Erhebung des Einzelhandels durch die GMA im November 2020. Als Wettbewerber
des Lidl-Lebensmitteldiscounters gelten grundsitzlich alle Einzelhandelsbetriebe, die Lebens-
mittel im Kernsortiment fiihren. Infolge der FlachengréRe und des Angebotskonzeptes des ge-
planten Lidl-Marktes ist aber davon auszugehen, dass die wettbewerbliche Auseinanderset-
zung v. a. mit betriebstypengleichen oder betriebstypenihnlichen Anbietern (Discounter, Su-
permérkte, SB-Warenh4user) erfolgen wird. Als Untersuchungsraum wurde neben Homburg-
Eindd das weiterer Homburger Stadtgebiet, das Stadtgebiet Zweiberiicken sowie das benach-
barte Blieskastel festgelegt. Die wesentlichen Wettbewerbsstandorte im Untersuchungsraum
werden nachfoigend zusammenfassend dargestelit.

1 Angebots- und Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

Die Angebotssituation im Stadtteil Homburg-Eindd wird v. a. durch das SB-Warenhaus Globus
(rd. 12.000 m? VK inkl. Nonfood) gepragt, dass eine regionale Ausstrahlung in den gesamten
Stdosten des Saarlandes bzw. in Richtung Stidwestpfalz aufweist. Der Anbieter Globus ist nicht
als taglicher Nahversorger fir den schnellen Einkauf einzustufen sondern v. a. fir den groBen
Wocheneinkauf relevant (ca. 60.000 — 80.000 Artikel fihrt ein Globus SB-Warenhaus, Pro-
dukte aus Eigenproduktion u. a. aus der Globus-Meisterbackerei, Globus-Fachmetzgerei, Kése-
und Fischtheke). Im groRziigigen Mall-Bereich sind weitere Anbieter von Nahrungs- und Ge-
nussmitteln (u. a. Backer, Metzger, Feinkost), Nonfood-Einzelhandel (u. a. Apotheke, Aktiv Op-
tik, Blume 2000, 02, Cecil, Street One) sowie Dienstleister (u. a. Frisor, Nagelstudio, Schliissel-
dienst, Reinigung, Reiseblro) zu finden.

Flr den Stadtteil Eindd selbst als auch fir die Stadtteile Worschweiler und Schwarzenbach®®
Ubernimmt die Filiale der Fa. Netto Marken-Discount an der Heinrich-Spoerl-StraRe eine Funk-
tion zur wohnortnahen Grundversorgung. Der Discounter liegt zentral zwischen den Orts- bzw.
Stadtteilen Einéd, Ingweiler und Schwarzenacker und ist auch aus Wérschweiler und Schwar-
zenbach Uber die B 423 gut zu erreichen. Neben dem Netto-Markt befinden sich am Standort
noch eine Béckerei, eine Metzgerei und eine Apotheke.

Die Lage an der B 423 qualifiziert den Netto-Markt in erster Linie als Pkw-kundenorientierten
Angebotsstandort. Im Vergleich zum Planstandort weist er allerdings einen deutlich klareren
Wohngebietsbezug auf. Seit der Eréffnung des Marktes im Jahr 2016 besteht fir einen Teil
der Eindder Bevolkerung somit eine fuBlaufige Einkaufsmoglichkeit, wenngleich die topogra-
fischen Gegebenheiten (teilweise betréachtliche Héhenunterschiede) diese deutlich einschran-
ken. Die Stadt Homburg plant an der Heinrich-Spoerl-StraRe auf der Fliche des ehemaligen
»Blitz-Verbrauchermarktes” zudem die ErschlieRung eines neue Wohngebietes (Wohnpark
Heinrich-Spoerl-StraRe 1°°). Damit wird sich die Nahversorgungsfunktion des Netto-Marktes
perspektivisch weiter erhéhen.

In den Ortsteilen Worschweiler (rd. 260 EW) und Schwarzenbach (rd. 1.900 EW) fehlt die notwendige Man-
telbevélkerung um einen marktgéngigen Lebensmittelmarkt zu etablieren. Hier iibernehmen die Anbieter
in Homburg-Eindd eine wichtige Funktion zur wohnortnahen Grundversorgung.

19

20 Insgesamt sind ca. 50 Wohngebdude geplant (Uberwiegend Einfamilienhauser, bis zu zwei Mehrfamilien-

hauser).
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SB-Warenhaus Globus, Homburg-Eindd Netto Heinrich-Spoerl-StraRe, Homburg-Eindd

Dariber hinaus sind im Stadtteil Einod kleinere Lebensmittelanbieter entlang der HauptstraRe
zu finden (Backerei Lenert, Metzgerei Schwitzgiebel). Ein ausgepragter Ortskern, der die Kri-
terien eines zentralen Versorgungsbereiches erfiillt, besteht nicht. Weitere Anbieter von Nah-
rungs- und Genussmittel finden sich in Schwarzenacker (Bickerei, Tankstellenshop) sowie in
Schwarzenbach (Bickerei).

Im Stadtteil Zweibiicken-Ernstweiler ist mit Aldi ein direkter Wettbewerber zum Vorhaben an-
sassig. Die Filiale liegt an der Homburger StraRe (= Ernstweiler StraRe auf Homburger Gemar-
kung) nur rd. 300 m Luftlinie vom Planstandort entfernt. Der Aldi-Markt ist dem interkommu-
nalen Einkaufsstandort ,SaarpfalzstraRe” zugeordnet, der weiteren innenstadtrelevanten und
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel, darunter auch den Globus-Getrankemarkt auf Zwei-
brucker Gemarkung, bereitstellt. Als betriebstypengleicher Anbieter in kurzer Distanz sind er-
hohte Wettbewerbsbeziehungen zum Planvorhaben zu erwarten. Der Discounter wurde vor 2
Jahren umfassend modernisiert und an das neue Filialkonzept angepasst. Im Einzelhandels-
konzept fur die Stadt Zweibriicken ist der Aldi-Markt als Bestandsstandort ohne Entwicklung
in stadtebaulich nicht-integrierter Lage eingestuft. Der Standort stelit insofern kein bauleitpla-
nerisches Schutzgut dar.

Neben dem Hauptwettbewerber Aldi sind weitere Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln
anzuflhren, darunter der Globus Getrankefachmarkt, eine Bickerei (Barbarossa direkt neben
dem Action-Markt) sowie verschiedene Spezialanbieter (Tankstellenshop, Asia-Markt).

Die Angebotsflache bei Nahrungs- und Genussmittelanbietern summiert sich im Einzugsgebiet
aufrd. 15.365 m? VK.*! Davon entfallen rd. 13.145 m? VK auf Anbieter im Stadtteil Homburg-
Eindd. Der Umsatz mit Nahrungs- und Genussmitteln belduft sich auf insgesamt rd. 59 — 60
Mio. €.2

Unbereinigte Verkaufsfitiche, d. h. einschlieRlich Nonfood-Randsortimente bei Lebensmittelmarkten.
Bereinigter Umsatz, d. h. ochne Nonfood-Umsatze der Lebensmittelmirkte.
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2. Angebots- und Wettbewerbssituation im weiteren Untersuchungsraum

2.1 Homburger Stadtgebiet

In Homburg sind samtliche Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels vertreten. Die An-
bieter konzentrieren sich auf die Stadtteile Homburg-Mitte und Erbach. Hierbei bleibt festzu-
halten, dass sich die Discounter und direkten Wettbewerber zum geplanten Lidl-Markt tiber-
wiegend in teil- oder nicht-integrierten Lagen (u. a. Aldi, Lidl am Stadtbad, Netto Saarbriicker
StraRe, Penny am Vierherrenwald, Lidl Ostring) befinden. Die Standorte wurden gemaR Ein-
zelhandelskonzept der Stadt Homburg als sonstige Grundversorgungsstandorte ohne stidte-
baulichen Schutz eingestuft.

Als Standorte mit besonderem stédtebaulichem Schutz bzw. fir die Nahversorgung von be-
sonderer Relevanz, sind folgende Bereiche anzufihren:

Im Hauptzentrum (zentraler Versorgungsbereich ,Homburg-City”) ist kein direkter Wettbewer-
ber zum geplanten Lidl-Markt vorhanden. Das Angebot im Nahrungs- und Genussmittelbe-
reich wird ausschlieBlich durch kleinere Lebensmittelanbieter (Lebensmittelhandwerk, Spezi-
alanbieter) gepragt.

Im Stadtteil Erbach ist ein Nebenzentrum (zentraler Versorgungsbereich i.S. des BauGB) aus-
gewiesen. Diesem zugeordnet ist der Aldi-Markt an der Berliner StraRe (Fachmarktlage u. a.
mit alldrink Getrankemarkt, dm, Non-Food-Fachmarkten). Ein neuer Netto-Markt?® hat zudem
den geschlossenen Wasgau-Supermarkt am Eduard-Vollmar-Platz ersetzt. Als betriebstypen-
gleiche Anbieter sind die beiden Discounter zwar als direkte Wettbewerber zum Lidl-Markt
einzustufen. Wegen der bereits recht hohen Distanz (rd. 10 - 11 km entfernt) ist allerdings nur
in sehr begrenztem Umfang mit Wettbewerbswirkungen zu rechnen.

Darliber hinaus gibt es im Stadtgebiet von Homburg zwei Nahversorgungsschwerpunkte in
stadtebaulich integrierten Lagen. Sie haben eine Bedeutung fir die jeweils umliegenden
Wohnquartiere und werden als schitzenswerte wohnortnahe Grundversorgung eingestuft (z.
B. i.S.v. § 11 (3) BauNVO). Hervorzuheben ist hier der Standort MannlichstraRe mit dem E-
Center, einem Bio-Markt sowie erganzenden Nonfood-Fachmérkten, der wegen seiner Lage
im Stadtgebiet sowie mit Blick auf das umfassende Angebot eine Versorgungsfunktion tber
das unmittelbare Nahumfeld hinaus (ibernimmt. Der Edeka-Markt Lieblang an der Cranach-
strae dient dagegen als Solitarstandort ganz wesentlich der Nahversorgung seines Nahbe-
reichs bzw. ist auf die Versorgung im Stadtteil Erbach ausgerichtet. Insofern tritt er kaum in
Wettbewerb zum Vorhaben.

Die Angebotsflache der strukturpragenden Wettbewerber im restlichen Homburger Stadtge-
biet summiert sich auf rd. 20.370 m? VK.** Der Umsatz mit Nahrungs- und Genussmitteln liegt
nach gutachterlicher Einschatzung insgesamt bei rd. 75 — 76 Mio. €.2°

Eréffnung 2018.

24 Unbereinigte Verkaufsfliche, d. h. einschlieRlich Nonfood-Randsortimente bei Lebensmittelmarkten.

% Bereinigter Umsatz, d. h. ohne Nonfood-Umsitze der Lebensmittelmarkte.
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2.2 Zweibriicker Stadtgebiet

Auch in Zweibriicken sind mit Ausnahme eines SB-Warenhauses samtliche Betriebstypen im
Lebensmitteleinzelhandel vertreten. Das Nahversorgungszentrum Hilgard-Center in der Kern-
stadt liegt nur rd. 3 km vom Planstandort entfernt. Der Versorgungsbereich Ubernimmt auf-
grund seiner hohen Nutzungs- und Angebotsdichte (u. a. Edeka, Aldi, dm, Kik, Dienstleister)
eine Uber den Nahbereich hinausgehende Versorgungsfunktion ein. Dagegen sind die Lebens-
mittelanbieter CAP und Netto in der Innenstadt (zentraler Bereich Hauptgeschaftszentrum
Zweibriicken) in erster Linie als Standorte der fuRldufigen Versorgung einzustufen, die i. W.
der Nahversorgung im Innenstadtbereich dienen. Gleiches gilt auch fiir die sonstigen integriert
gelegenen Standorte der Lebensmittelnahversorgung (u. a. Wasgau an der FinkenstralRe, Netto
an der Quebecstrafe, Nettc an der Friedrich-Ebert-StraRe). Als Solitdrstandorte dienen sie
ganz wesentlich der Nahversorgung ihres Nahbereichs bzw. sind auf die Versorgung auf Stadt-
teilebene ausgerichtet.

Daruber hinaus sind im Stadtgebiet strukturpragende Lebensmittelanbieter in nicht integrier-
ter Lage anzufuhren, die keinen stadtebaulichen Schutzcharakter erhalten. Dies sind im Stadt-
teil Ixheim der Standortbereich Etzelweg (u. a. Lidl, Aldi, Rewe) sowie im Stadtteil Niederauer-
bach die Standortbereiche SickingerhdhstraRe (Lidl) und GewerbestraRe (Penny, Edeka).

Die Angebotsflache der strukturpragenden Wettbewerber im Zweibriicker Stadtgebiet sum-
miert sich auf rd. 14.010 m? VK.%® Der Umsatz mit Nahrungs- und Genussmitteln bel3uft sich
auf nach gutachterlicher Einschatzung auf insgesamt rd. 58 — 59 Mio. €.27

2.3 Blieskastel

Die Angebotssituation im benachbarten Mittelzentrum Blieskastel wird durch Lebensmittel-
mdrkte aus dem Discount- und Vollsortimentsbereich bestimmt. In der Innenstadt {zentraler
Versorgungsbereich?®) ist mit Rewe ein Lebensmittelvollsortimenter ansdssig. Das Angebot
wird erganzt durch einen Bio-Lebensmittelmarkt (Bio-Sortiment mit zielgruppenspezifischer
Kundenansprache) sowie durch kieinteiligen Lebensmittelhandel (u. a. Bicker, Metzger, Spe-
zialanbieter). Darlber hinaus sind Anbieter in Webenheim (Penny?®, Aldi®), Lautzkirchen (Lid|
an der FlorianstraRe, Netto im Fachmarktzentrum an der FlorianstraRe®, Edeka Berberich®?),
Niederwirzbach (Wasgau) und ARweiler (Netto, Aldi) zu benennen.

In Blieskastel erwirtschaften die strukturpragenden Wettbewerber auf rd. 9.595 m2 VK einen
Umsatz von insgesamt rd. 40 — 41 Mio. €.34

Unbereinigte Verkaufsflache, d. h. einschlieRlich Nonfood-Randsortimente bei Lebensmittelmarkten.
Bereinigter Umsatz, d. h. ohne Nonfood-Umsiatze der Lebensmittelmirkte.

Quelle: Gemeindeentwicklungskonzept der Stadt Blieskastel (GEKO), erstellt durch isoplan Marktforschung
und Firu mbH, Februar 2017.

Neubau 2016.
Neubau 2019.

Neubau 2015 auf dem Geldnde der ehemaligen Schuhfabrik Brand zusammen mit weiteren Nonfood-Fach-
markten {(Rossmann, Ted, Kik).

Eroffnung 2018.
Unbereinigte Verkaufsflache, d. h. einschlieRlich Nonfood-Randsortimente bei Lebensmittelmérkten.
Bereinigter Umsatz, d. h. ohne Nonfood-Umséatze der Lebensmittelmarkte.
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3.

Fazit der Angebots- und Wettbewerbsanalyse

£ Indirekter Nahe zum Planstandort sind mit dem SB-Warenhaus Globus und Aldi besonders

leistungsstarke und konkurrierende Lebensmittelmarkte ansassig, die verstarkt in Wett-
bewerbsbeziehung zum geplanten Lidl-Markt treten werden. Hierbei handelt es sich aller-
dings um Lebensmittelmarkte in nicht-integrierter Lage, die somit keinen Schutzanspruch
i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO erhalten. Im Stadtteil Eindd Gbernimmt der Netto-Markt an
der Heinrich-Spoerl-StraRe eine (fuRlaufige) Nahversorgungsfunktion, dariiber hinaus sind
nur vereinzelt Angebote in Eindd bzw. in den Stadtteilen Wérschweiler und Schwarzen-
bach zu finden (u. a. Bicker, Metzger, Tankstellenshop).

Festzuhalten bleibt, dass im Stadtgebiet von Homburg und Zweibriicken sowie in Blieskas-
tel eine sehr hohe Wettbewerbsdichte besteht, darunter zahireiche Discounter, Super-
markte sowie zwei SB-Warenhauser (real, Globus). Die Wettbewerbswirkungen werden
sich daher auf eine Vielzahl von Anbietern und Standorten verteilen. Die Prisenz weiterer
Lidl-Filialen (Homburg 2x, Zweibriicken 2x, Blieskastel 1x) wirkt sich zudem begrenzend
auf das erschlieRbare Einzugsgebiet aus.
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V. Auswirkungsanalyse

1. Umsatzprognose fur den erweiterten Lidl-Markt

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens wird das Marktanteil-
konzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Mo-
dell bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der
erzielbaren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes.3* Somit be-
schreibt das Modell, in welchem AusmaR das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil des vorhan-
denen Kaufkraftvolumens im projektrelevanten Sortimentsbereich an sich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens lisst 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 Umsétzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens. Hingegen lasst das
Marktanteilkonzept keine direkten Ruckschlisse auf die durch das Vorhaben ausgelésten Um-
satzumverteilungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft dariiber, wo die durch
das Vorhaben generierten Umsétze 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.

Folgende Umsatzprognose ldsst sich fir den Lidl-Markt mit rd. 1.400 m? VK anhand des Markt-
anteilkonzepts ermitteln:3°

Tabelle 4: Umsatz und Marktanteile des Vorhabens (LidI-Markt mit max. 1.400 m? VK)
Kaufkraft ' Marktan- | Umsatz

Food | teil Food Food %NanGOd*l
inMio.€ | in% | inMio.€ | inMio.€ ‘

Umsatz | Umsatz-
gesamt | Herkunft
inMio. € | in %

‘ Umsatz

Zone la 7,5 25 1,9 0,5 2,3-2,4 30
Zone b 6,3 25 1,6 0,4 2,0 25
Zone |l 4,8 20 1,0 0,2 1,2 15
Einzugsgebiet 18,6 24 4,4 1,1 5,5 70
Streuumsétze 1,9 0,5 2,4 30
Insgesamt 6,3 1,6 7,9 100

* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich betrégt beim Anbieter Lidl ca. 20 %. Hinsichtlich der Kundenherkunft wurde von

mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

Quelle: GMA-Berechnungen 2020 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen méglich)

Somit lasst sich fur den erweiterten Lidl-Markt mit ca. 1.400 m? VK eine Gesamtumsatzleistung
von max. 7,9 Mio. € ermittein. Hiervon entfallen ca. 6,3 Mio. € auf den Lebensmittelbereich
und ca. 1,6 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich (v. a. Drogeriewaren und andere nahver-
sorgungsrelevante Sortimente). Die Flichenleistung ist mit rd. 5.640 € / m? VK unter Beriick-
sichtigung der Wettbewerbssituation sowie der groRziigigen Verkaufsflache als gut einzustu-
fen.

= 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 Kopplungs- und Agglomerationseffekte.

36 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevélkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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2. Umsatzumlenkungen

Mit der Entwicklung von Einzelhandelsobjekten werden i. d. R. Umsatzumverteilungsprozesse
im bestehenden Einzelhandel ausgelést. Das Umsatzumverteilungsmodell stellt einen metho-
dischen Ansatz zur Einschdtzung und Bewertung der ékonomischen, stadtebaulichen und ver-
sorgungsstrukturellen Folgewirkungen eines zu untersuchenden Planvorhabens dar. Die im
vorangegangenen Untersuchungsabschnitt ermittelten Marktanteile stellen dabei die kauf-
kraftbezogene Ermittlung der Umsatzherkunft dar. Entscheidend fur die Bewertung der mog-
lichen stadtebaulichen bzw. versorgungsstrukturellen Auswirkungen ist jedoch die umsatzbe-
zogene Betrachtung der Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel.

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzumlenkungen bzw. Wettbewerbs-
wirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip eines Gravitations-
modells basiert. Im Wesentlichen flieRen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kri-
terien erganzt und kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

F Die Attraktivitit der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Betriebs-
besatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die VerkaufsflichengréRe bzw.
den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

A& der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen
Standorten ergibt.

Flr die Bewertung der Projektplanung in Homburg-Einéd werden hinsichtlich der zu erwar-
tenden Umsatzumlenkungen folgende Annahmen getroffen:

£ Der Lidl-Markt wird an seinem geplanten Standort auf einer Verkaufsfliche von max.
1.400 m? eine Umsatzleistung von ca. 7,9 Mio. € erzielen. Davon entfallen ca. 6,3 Mio. €
auf den Lebensmittel- und ca. 1,6 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

4 Der generierte Umsatz wird in Form von Umsatzumverteilungen hauptséchlich Wettbe-
werber mit gleichwertigen Angebotsformaten betreffen. Hierbei liegt der Fokus auf sog.
~Systemwettbewerbern” von Discountern, d. h. betriebstypengleiche oder betriebstypen-
dhnliche Wettbewerber, die das zu untersuchende Sortiment ebenfalls im Kernsortiment
flhren. Dies sind im vorliegenden Fall hauptsachlich andere Lebensmitteldiscounter, Su-
permérkte und SB-Warenhiuser. Spezialanbieter (u. a. Getrankemarkte, Obst- und Gemii-
seldden) sowie das Lebensmittelhandwerk werden hingegen in deutlich untergeordneter
Form von Umsatzumlenkungen betroffen sein.

£ Mit zunehmender Distanz werden tendenziell geringere Wettbewerbswirkungen indu-
ziert. Im Umkehrschluss sind die intensivsten Wettbewerbsbeziehungen mit relativ nahe-
gelegenen und vom Besatz vergleichbaren Wettbewerbsstandorten zu erwarten. Im vor-
liegenden Fall sind entsprechend die Lebensmittelméarkte im Einzugsgebiet (Globus, Aldi,
Netto) als ndchstgelegene Einkaufsstandorte deutlich starker betroffen, wahrend die wei-
ter entfernt gelegenen Wettbewerber (Anbieter im weiteren Homburger Stadtgebiet bzw.
im Stadtgebiet Zweibricken) in geringerem Umfang tangiert werden.

Im Detail sind durch die Umsetzung des Vorhabens im Untersuchungsraum folgende Um-

satzumlenkungen zu erwarten:
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Tabelle 5: Umsatzumlenkungen durch das Vorhaben
Umsatzumlenkungen Lk Y
2 inMio.€ | in%
&  Umsatzumlenkungen ggi. Anbietern im Einzugsgebiet 4,4 7%
- ® davon ggi. Anbietern im Bereich ,Saarpfalz-Strafie 3,9 7%
'E * davon ggi. Anbietern im Bereich , Heinrich-Spoerl-Strafe” 04 12 %
cqlé' ® davon ggi. sonstigen Anbietern im Einzugsgebiet 01 4%
= : RS
§ 4 Umsatzumlenkungen auRerhalb des Einzugsgebietes 19 2%
(u. a. Stadtgebiet Homburg, Zweibriicken, Streukunden) ! °
Umsatz des Vorhabens im Food-Bereich 6,3 --
g B | # Umsatzumlenkungen ggii. Anbietern im
z & Untersuchungsraum 1,6 -

Gesamtumsatz des Vorhabens

GMA-Berechnungen 2020; ca.-Werte gerundet, Rundungsdifferenzen méglich
n. n. = nicht nachweisbar; UUV = Umsatzumverteilung

3. Wettbewerbliche und stadtebauliche Auswirkungen

£ Die hochsten absoluten Umverteilungseffekte werden die Lebensmittelanbieter im Ein-
zugsgebiet selbst zu erwarten haben. Bei einem derzeitigen Gesamtumsatz der dortigen
Betriebe i. H. von rd. 60 Mio.?” entspricht dies einer rechnerischen Umverteilungsquote
von durchschnittlich 7 %. Von den Umsatzumverteilungen betroffen wiren in erster Linie
die strukturpragenden Lebensmittelanbieter (d. h. Aldi, Netto, SB-Warenhaus Globus),
welche als betriebstypengleiche- oder dhnliche Anbieter die groften Konzept- und Sorti-
mentsiberschneidungen mit dem geplanten Lidl-Markt aufweisen. Bereits deutlich unter-
geordnet von dem Vorhaben betroffen sind dagegen die kleineren Lebensmittelanbieter
im Einzugsgebiet (Backer, Metzger, Spezialanbieter).

£ Am Einkaufsstandort ,SaarpfalzstraRe” (u. a. Globus SB-Warenhaus, Globus Getrinke-
markt, Aldi), der im direkten Umfeld des Planstandortes liegt, werden die Umverteilungen
mit rd. 3,9 — 4,0 Mio. € am hochsten ausfallen. Die Umverteilungsquote liegt bei durch-
schnittlich 7 %. Bei dem Discounter Aldi, der auf Zweibriicker Gemarkung liegt und als
direkter Wettbewerber zum geplanten Lidl-Markt einzustufen ist, wird die Umverteilungs-
quote tendenziell hoher ausfallen (> 10 %). Das SB-Warenhaus Globus hitte dagegen mit
geringeren Umverteilungseffekten zu rechnen. Festzuhalten bleibt, dass der Standort
»SaarpfalzstraBe” als stadtebaulich nicht-integrierte Lage einzustufen ist, die — primar fir
Pkw-orientierte Kundschaft — der erganzenden Grundversorgung dient. Sie stellt somit
auch keinen schitzenswerten Bereich im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO dar. Die Umver-
teilungseffekte sind somit als wettbewerbliche Effekte zu qualifizieren bzw. fiir die Bewer-
tung des Vorhabens an dieser Stelle nicht von Relevanz.

£ Am Standort , Heinrich Spoerl-StraBe” (u. a. Netto, Backer, Metzger) ist mit Umsatzumver-
teilungen i. H. von ca. 0,4 Mio. € zu rechnen. Der Standort liegt rd. 2,5 km bzw. rd. 5 Pkw-
Fahrminuten vom geplanten Lidl-Markt entfernt. Als betriebstypengleicher Anbieter im
Einzugsgebiet sowie als einziger Anbieter fiir den schnellen, taglichen Einkauf im Stadtteil
EinGd wird aber auch der Netto-Markt verstarkt in Wettbewerbsbeziehung zum Vorhaben

Bereinigte Umsatzleistung, d. h. ohne Nonfood-Umsatze der Lebensmittelmarkte.
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stehen. Am Standort Heinrich-Spoerl-StraRe ist mit einer Umverteilungsquote von ca. 12
% zu rechnen. Dies ist eine GréRenordnung, die Uber das wettbewerbsiibliche MaR hin-
ausgeht. Zwar ist der Netto-Markt insgesamt als modern und leistungsfahig einzustufen
und nach rd. 4 Jahren inzwischen gut am Markt etabliert. Eine Betriebsgefahrdung kann
an dieser Stelle jedoch nicht ausgeschlossen werden.

£ Die Gbrigen Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln, darunter Betriebe des Lebens-
mittelhandwerks (Backer, Metzger) sowie Spezialanbieter (u. a. Tankstellenshops) im Ein-
zugsgebiet werden nur in deutlich untergeordneter Form vom Vorhaben tangiert. Die Um-
verteilungseffekte belaufen sich hier auf ca. 4 %. Dies ist eine GréRenordnung, die keine
negativen Auswirkungen erwarten l3sst.

& Dariiber hinaus wird ein Teil des durch das Vorhaben von Lidl generierten Umsatzes au-
Rerhalb des Einzugsgebietes umverteilungswirksam werden, hier im Wesentlichen gegen-
uber Wettbewerbern im Homburger und Zweibriicker Stadtgebiet, dariiber hinaus aber
auch als sog. ,Streukundeneffekte” an anderer Stelle im Raum (u. a. Blieskastel). Diese
sind auf Zufallskunden und Pendler (z. B. Beschiftigte der John Deere Werke) zuriickzu-
flihren sowie auf Zielkunden, die vorher beim Anbieter Lidl an anderer Stelle eingekauft
haben. AuBerhalb des Einzugsgebietes werden max. 1,9 Mio. € umverteilungswirksam, die
sich auf eine Vielzahl von Anbietern und Standorten verteilen werden. Betroffen hiervon
sind im Wesentlichen andere Lebensmitteldiscounter (u. a. Aldi, Lidl am Stadtbad in Hom-
burg, Aldi, Lid} in Zweibriicken-Ixheim) sowie attraktive Einkaufsstandorte mit regionaler
Strahlkraft. Hierbei handelt es sich um Standorte, die v. a. fir GroBmengen- bzw. Vorrats-
einkaufe genutzt werden, aber auch verkehrsgiinstig gelegene Standorte, die haufig auf
dem Weg zur oder von der Arbeit aufgesucht werden. Demnach missten diese Markte
mit einer etwas hoheren Umverteilungsquote rechnen, wihrend Markte in integrierten
Standortlagen (z. B. stadtteilbezogene Nahversorgungslagen, zentraler Versorgungsbe-
reich Innenstadt) tendenziell geringer betroffen sein werden. Mit zunehmender Distanz
nehmen die Wettbewerbswirkungen zudem ab. Die Auswirkungen des Vorhabens werden
sich in Homburg und Zweibriicken insgesamt auf einem sehr geringen Niveau bewegen.
Bei einer Umsatzumverteilungsquote von max. 2 % ist generell nicht von einer Betriebs-
gefahrdung einzelner Anbieter auszugehen. Negative stadtebauliche oder versorgungs-
strukturelle Auswirkungen sind somit auszuschlieRen.

£ Im Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzumver-
teilungen i. H. von 1,6 Mio. € v. a. gegeniiber den anderen Lebensmittelmarkten (v. a. SB-
Warenhaus Globus mit einem umfassendem Nonfood-Sortiment, Discounter, Super-
markte) und in untergeordneter Form ebenfalls gegeniiber den sonstigen Anbietern im
Untersuchungsraum wirksam werden. Diese sind jedoch bei einer Einzelbetrachtung als
gering einzustufen und verteilen sich zudem auf eine Vielzahl von Betrieben unterschied-
lichster Sortimente. Nennenswerte Umsatzverluste bei bestehenden Anbietern sind im
Einzelfall nicht zu erwarten.

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzum-
verteilungseffekte am Standort ,Henrich-Spoerl-StraRe” mit rd. 12 % ein kritisches Niveau er-
reichen werden. Eine Betriebsgeféhrdung kann an dieser Stelle nicht ausgeschlossen werden.
Zwar wird auch der Netto-Markt primér von einer Pkw-orientierten Kundschaft aufgesucht,
woflr auch die Lage an der stark befahrenen Ortsdurchgangsstrae B 423 spricht, der Stand-
ort weist aber einen deutlich klareren Wohngebietsbezug auf. Der Netto-Markt ist zumindest
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theoretisch fuRlaufig besser zu erreichen, wenngleich die topografischen Gegebenheiten (teil-
weise betrdchtliche Héhenunterschiede) diese deutlich einschrianken. Mit der Entwickiung des
neuen Wohngebietes auf dem Gelénde des ehemaligen ,Blitz-Verbrauchermarktes” wird sich
die Nahversorgungsfunktion des Netto-Marktes weiter erhéhen. Der Standort ist daher in
stadtebaulicher und funktionaler Hinsicht fiir die Nahversorgung von hoherer Bedeutung als
der Planstandort. Negative Auswirkungen bzw. eine Funktionsgefdhrdung des Netto-Marktes
sind zu vermeiden.

Das Beeintrachtigungsverbot nach Ziffer 45 des LEP, Teilabschnitt »Siedlung” wird in der ge-
planten Dimensionierung (max. 1.400 m? VK) nicht eingehalten. Zur Einhaltung der Vorgaben
der Landesplanung wird die Reduzierung der Verkaufsfliche auf ein vertragliches Mafl emp-
fohlen.

In einer Modellrechnung wurde geprift, in welchem Umfang eine Flachenreduzierung erfor-
derlich ist, um die Vorgaben des Beeintrachtigungsverbotes einzuhalten. Zur Beurteilung wird
der in der Fachliteratur und Rechtsprechung als Schwellenwert definierte Wert von 10 % her-
angezogen, ab dem eine Umsatzumverteilung — bezogen auf das vorhabenspezifische Sorti-
ment — hinsichtlich der potenziellen stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswir-
kungen als kritisch angesehen wird. Daraus ergibt sich eine Reduzierung der Verkaufsfliche
um rd. 300 m? auf max. 1.100 m? fir den geplanten Lidl-Markt an der Ernstweiler StraRe.

Die Reduzierung der Verkaufsflache wirkt sich wie folgt aus:

Tabelle 6: Umsatz und Marktanteile des Vorhabens (Reduzierte Variante, Lidl-Markt mit
max. 1.100 m? VK)

Kaufkraft | Marktan- | Umsatz |‘ Umsatz | Umsatz | Umsaz-
Food teil Food Food | Nonfood* gesamt | Herkunft
in Mio. € in% | inMio.€ ‘ inMio.€ | inMio.€ | in %
Zone Ia 75 20 15 0,4 19 30
Zone Ib 6,3 20 1,3 0,3 1,6 25
Zone Il 4,8 15 0,7 0,2 0,9 15
Einzugsgebiet 18,6 19 3,5 0,9 43-44 %
Streuumsatze 1,5 0,4 1,9 30
Insgesamt 5,0 1,2-1,3 6;2 100

& Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich betrigt beim Anbieter Lidl ca. 20 %. Hinsichtlich der Kundenherkunft wurde von

mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

Quelle: GMA-Berechnungen 2020 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich)

Somit ldsst sich fr den Lidl-Markt mit einer deutlich reduzierten Verkaufsflache von ca. 1.100
m? VK nach gutachterlicher Einschdtzung eine Gesamtumsatzleistung von max. 6,2 Mio. € er-
mitteln. Hiervon entfallen ca. 5,0 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und ca. 1,2-1,3 Mio. €
auf den Nichtlebensmittelbereich.

Unter Berticksichtigung der Empfehlung reduzieren sich Umverteilungen ggii. dem Standort
»Heinrich-Spoerl-StraBe” auf ein vertragliches Niveau (< 10 %; vgl. hierzu Tabelle 7)
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Tabelle 7: Umsatzumlenkungen durch das Vorhaben (Reduzierte Variante, Lidl-Markt mit
max. 1.100 m? VK)

Umsatzumlenkungen 1 Uy
|

in Mio. €
& Umsatzumlenkungen ggil. Anbietern im Einzugsgebiet 3,5 6%
- " davon ggi. Anbietern im Bereich ,Saarpfalz-Strafe” 31 6%
'§ = davon ggil. Anbietern im Bereich , Heinrich-Spoeri-Strafe* 03-04 9-10%
$ ® davon ggi. sonstigen Anbietern im Einzugsgebiet <01 3%
-chz & Umsatzumlenkungen auRerhalb des Einzugsgebietes 1s <%

{u. a. Stadtgebiet Homburg, Zweibriicken, Streukunden) !

Umsatz des Vorhabens im Food-Bereich 5,0 -

g '§ # Umsatzumlenkungen ggii. Anbietern im 12-13
Z Untersuchungsraum ! ! --

Gesamtumsatz des Vorhabens

GMA-Berechnungen 2020; ca.-Werte gerundet, Rundungsdifferenzen moglich
n.n. = nicht nachweisbar; UUV = Umsatzumverteilung

4. Raumordnerische Prifung

AbschlieBend gilt es zu prifen, ob die Planung den Vorgaben des LEP, Teilabschnitt ,Siedlung”
entspricht. Folgende Prifkriterien sind hierfur relevant:

4 Konzentrations- und Kongruenzgebot (Z 42, Z44 LEP, Teilabschnitt »Siedlung”): das Vorha-
ben muss sich beziiglich GréRenordnung und Warensortiment funktional in die vorgege-
bene zentralértliche Versorgungsstruktur einfiigen; das Einzugsgebiet darf den zugeord-
neten Verflechtungsbereich nicht wesentlich Gberschreiten. GroRflachiger Einzelhandel
ist nur in Ausnahmeféllen in nicht-zentralen Gemeindeteilen zulassig.

£ Beeintrichtigungsverbot (Z 45 LEP, Teilabschnitt »Siedlung®): Das Zentrale-Orte-Gefiige so-
wie die Funktionsfahigkeit des innerértlichen Versorgungsbereichs des zentralen Ortes so-
wie der benachbarten zentralen Orte darf nicht beeintrichtigt werden.

& Stadtebauliches Integrationsgebot (Z 46 LEP, Teilabschnitt »Siedlung”): groRflichige Einzel-
handelseinrichtungen sind im engen rdumlich-funktionalen Zusammenhang mit dem
zentralen, innerdrtlichen Versorgungsbereich zu errichten. Im Oberzentrum und in den
Mittelzentren sind sie in den Nebenzentren an einem stadtebaulich integrierten Standor-
ten zuldssig.

Die Stadt Homburg ist nach den Festlegungen des LEP, Teilabschnitt ,Siedlung®, als Mittelzent-
rum eingestuft. Die Kernstadt als ,Hauptort”, tbernimmt fiir den zugeordneten Verflechtu ngs-
bereich (Nahbereich = Eindd, Homburg, Jégersburg, Kirrberg, Worschweiler) eine Versor-
gungsfunktion fur Giter und Dienstleistungen des kurzfristigen taglichen Bedarfs. In Hom-
burg-Cindd ist das Vorhaben insofern nur dann zuléssig, wenn es der wohnortnanen, értlichen
Grundversorgung dient und eine ausreichende Mantelbevélkerung vorhanden ist. Das Vorha-
ben tragt zum Ausbau bzw. zur Verbesserung der Versorgung mit Nahrungs- und Genussmit-
teln im Stadtteil Homburg-Einéd bei. Festzuhalten bleibt, dass der Lidl-Markt ein Einzugsgebiet
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erschlieRen wird, das Uber die Stadt Homburg hinaus auch Teile des Mittelzentrums Zweibri-
cken (hier: Stadtteil Ernstweiler) umfasst. Dies ist auf die Lage des Planstandortes direkt an
der Stadtgrenze zwischen Homburg-Einéd und Zweibriicken-Ernstweiler zuriickzufihren. Hier
hat sich im Umfeld des Globus SB-Warenhauses ein interkommunaler Standort entwickelt, der
auch nahversorgungs- und innenstadtrelevanten Einzelhandel (u. a. Aldi-Markt, Schuhfach-
markte, Zoofachmarkt) bereitstellt. Das Konzentrations- und Kongruenzgebot wird am Stand-
ort nicht eingehalten. Fur die Umsetzung der Planung ist eine interkommunale Abstimmung
erforderlich.

Aus stadtebaulichen Sicht handelt es sich um eine teil-integrierte Lage mit eingeschrinktem
Wohngebietsbezug. Der Standort ist als Pkw-orientierte Lage einzustufen, er stellt aber keinen
klassischen ,Grine Wiese Standort” dar. Der gesamte Bereich ist bereits als Handelslage etab-
liert und wurde zuletzt mit der Ansiedlung eines Action-Marktes auf Zweibriicker Gemarkung
weiter ausgebaut. Im weiteren Umfeld sind mittel- und groRflachige Einzelhandelsbetriebe (u.
a. Globus, Aldi, diverse Fachmaérkte) pragend.

Durch die Lage an der Ernstweiler StraRe (L 110), die als VerbindungsstraRe zwischen den Mit-
telzentren Homburg und Zweibriicken dient, besteht eine gute verkehrliche Erreichbarkeit aus
dem Stadtgebiet. Zwei Bushaltepunkte (NeunmorgenstraRe in Homburg-Einéd bzw. Kaplanei-
hof in Zweibriicken-Ernstweiler) liegen nur wenige Schritte entfernt. Damit ist der Standort
auch fir nicht-motorisierte Bevélkerungsgruppen gut zu erreichen.

Das Beeintrachtigungsverbot wird durch das Vorhaben in der geplanten Dimensionierung von
max. 1.400 m? VK verletzt. Eine Gefahrdung des Netto-Marktes an der Heinrich-Spoerl-StraRe
und damit negative Auswirkungen auf die wohnortnahe Grundversorgung in Homburg-Einéd
kann nicht ausgeschlossen werden. Um die Umverteilungen ggii dem Netto-Markt auf ein ver-
tragliches Niveau (< 10 %) zu bringen, wird eine Reduzierung der Verkaufsfliche um 300 m?
auf max. 1.100 m? empfohlen.

Darlber hinaus bleibt abschlieRend festzuhalten, dass keine Auswirkungen auf die Funktions-
fahigkeit zentraler Versorgungsbereiche in Homburg und Zweibriicken oder an anderer Stelle
im Untersuchungsraum ausgelost werden. Auch sind durch das Vorhaben keine Beeintrichti-
gungen der wohnortnahen Grundversorgung i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO im Stadtgebiet zu
befiirchten.
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VI.  Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Grundlagen

Vorhaben /
Standort

Ansiedlung eines Lidl-Marktes in Homburg-Eindd, Ernstweiler StraRe 4

Filialtyp ,Basisfiliale mit rd. 1.400 m? (eine Reduzierung der Verkaufsfls-
che auf max. 1.100 m? wurde im vorliegenden Gutachten empfohlen)

- N

£ Bei dem Standort handelt es sich um eine teil-integrierte Lage, die pri-
mar auf eine Pkw-orientierte Kundschaft ausgerichtet ist. Der Standort
zeichnet sich durch eine gute verkehrliche Erreichbarkeit aus (Lage an
einer wichtigen VerbindungsstraRe zwischen den Mittelzentren Hom-
burg und Zweibriicken, direkt an der Gemarkungsgrenze). Das Standor-
tumfeld ist durch mittel- und groRflachige Handelsbetriebe gepragt (In-
terkommunaler Standort ,SaarpfalzstraRe” u. a. SB-Warenhaus Globus,
Aldi, erganzende Fachmérkte).

Rechtsrahmen # stadtebauliche und raumordnerische Auswirkungsanalyse nach § 11
Abs. 3 BauNvO

Standortrahmen- & Makrostandort: Kreisstadt Homburg mit zentralértlicher Funktion eines
bedingungen Mittelzentrums; rd. 42.000 Einwohner; Wirtschafts- und Wissenschafts-
standort mit weitreichender Versorgungsfunktion

& Die Homburger Innenstadt bildet den Einzelhandelsschwerpunkt und ist
gemaR Einzelhandelskonzept als Hauptzentrum (zentraler Versorgungs-
bereich ,Homburg-City“) ausgewiesen. Im Stadtteil Erbach ist ein Ne-
benzentrum (Stadtteilzentrum u. a. mit Aldi) ausgewiesen. Daneben be-
stehen zahlreiche Nah- und Grundversorgungsstandorte (u. a. Edeka,
MannlichstraRe, Edeka CranachstraRe, Aldi, Lidl Am Stadtbad, real, Lid|
Robert-Bosch-StraRe/Ostring) im Stadtgebiet.

£ Sonderstandorte des groRflachigen Einzelhandels befinden sich in den
Stadtteilen Eindd (u. a. Globus SB-Warenhaus, Mébel Braun) und Erbach
{u. a. Fachmarktstandort Lappentascherhof und Rohrwiesen).

Einzugsgebiet und & Das Einzugsgebiet umfasst i. W. den Stadtteil Homburg-Einéd (Einéd,

Kaufkraftpotenzial Ingweiler, Schwarzenacker; Zone la), sowie Teile des Stadtteils Zweibri-
cken-Ernstweiler (Zone Ib). Die Homburger Stadtteile Wérschweiler und
Schwarzenbach bilden Zone Il des Einzugsgebietes.

& Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: rd. 8.450 Personen

& Kaufkraftpotenzial im Nahrungs- und Genussmittelbereich im Einzugs-
gebiet: ca. 18,6 Mio. €

Auswirkungsanalyse

Umsatzerwartung & Planung (Lidl mit ca. 1.400 m? VK): ca. 7,9 Mio. €, davon ca. 6,3 Mio. €
im Lebensmittelbereich und ca. 1,6 Mio. € im Nichtlebensmittelbereich

# Empfohlene reduzierte Variante (Lidl mit max. 1.100 m? VK): ca. 6,2 Mio.
€, davon ca. 5,0 Mio. € im Lebensmittelbereich und ca. 1,2 — 1,3 Mio. €
im Nichtlebensmittelbereich.

Umsatzumverteilungs- | # im Einzugsgebiet
effekte in % ggii Anbietern am Standort ,Saarpfalzstrake” 6 %

(Reduzierte Variante ggl. Anbietern am Standort , Heinrich-Spoerl-StraRe" 9-10%

mit 1.100 m* VK) ggi sonstigen Standorten im Einzugsgebiet 3%

£ auRerhalb des Einzugsgebietes <2%

GMA-Zusammenstellung 2020
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