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Beschlussvorschlag

Das Einzelhandelskonzept wird als Planungsgrundlage im Sinne eines
Entwicklungskonzeptes gemaf3 § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.

Sachverhalt

Die Aktualisierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur die Stadt
Homburg ist aufgrund der seit 2015 zu beobachtenden Verdnderungen in Bezug
auf Angebot und Nachfrage im Einzelhandel, als auch vor dem Hintergrund des
demographischen Wandels erforderlich. Neben der Aktualisierung der
Nahversorgungssituation steht die Férderung der Innenstadt Homburgs im Fokus.
Zudem hat sich durch den Wandel der Rahmenbedingungen eine neue
Marktsituation fur das geplante und mit Baurecht versehene Shopping-Center auf
dem Enklerplatz in der Innenstadt von Homburg ergeben.

Neben einer Angebotsanalyse wurde die Nachfragesituation untersucht. Diese
geschah einerseits durch eine vollstadndige Bestandserhebung des Einzelhandels
sowie einer Befragung der Einzelhandelsbetriebe. Andererseits wurden die
Kaufkraftpotenziale und der Einzugsbereich aktualisiert sowie die Verbraucher in
Homburg und dem Umland befragt. In stadtebaulicher Hinsicht wurde die
Zentrenhierarchie  fortgeschrieben, die = Abgrenzungen der zentralen
Versorgungsbereiche angepasst und stddtebauliche Bewertungen in der
Innenstadt vorgenommen.

Der Zentralitatsindex des Einzelhandels, der die Kaufkraftbindung des stationdren
Einzelhandels im Stadtgebiet von Homburg abbildet, ist im Vergleich zu 2015 von
162,5 auf 143,3 gesunken. Wdahrend die Einzelhan-delsumsdtze seit 2015 nur um
knapp 8% gestiegen sind, wuchsen die Kaufkraftpotenziale im gleichen Zeitraum
um 23%. Die wachsenden Nachfragepotenziale konnten demnach nicht
vollstdndig im stationdren Einzelhandel Homburgs gebunden werde. Der
regionale Wettbewerb (z.B. Zweibrlcken Outlet), aber vor allem der dy-namisch
gewachsene Online-Handel, haben von dem Zuwachs der Kaufkraftpotenziale in
Stadt und Einzugs-bereich am meisten profitiert.



Eine  sortimentsspezifische  Analyse der Kaufkraftbindung  offenbart
absatzwirtschaftlich notwendigen Handlungsbedarf. Die Innenstadt bendtigt,
trotz des guten Marktauftrittes, Entwicklungsschiibe, die durch die Nutzung der
Fldchenpotenziale in der Innenstadt (Vauban-Carrée, Enklerplatz etc.) erzeugt
werden koénnen. Fur die typischen Innenstadtsortimente, Bekleidung, Schuhe,
Uhren, Schmuck, Optik, Elektrowaren zeigen die Zentralitdtsquoten gute Werte,
die jedoch durchaus steigerbar sind. In den Segmenten Spielwaren und vor allem
Sportartikel sollten noch neue Entwicklungen in der Innenstadt initiiert werden.
Auch bei Buchern und Schreibwaren ist ein Nachholbedarf festzustellen. Fur die
Nahversorgung sind punktuelle Verbesserungen notwendig.

Die Verbraucher sehen Ergdnzungsbedarf im Bekleidungsangebot sowie im
Hobby-, Sport- und Freizeitbedarf. Die Innenstadt Homburgs ist gut aufgestellt.
Beinahe alle innenstadtrelevanten Sortimente sind in der Innenstadt angesiedelt.
Punktuelle Ergdnzungsmaoglichkeiten sind noch vorhanden. Die Innenstadt wurde
in der Vergangenheit weitgehend vor Konkurrenz auf3erhalb geschutzt, zumindest
was den Entscheidungsbereich der Stadt Homburg betrifft. Diese Entwicklung
muss beibehalten werden. Zusatzliche Verkaufsflachen sollten auf den
Potenzialflachen am Enklerplatz, in der FruchthallenstraRe und an der Ecke
TalstralRe/Gerberstra3e sowie eventuell sidlich der Gerberstrae ermoglicht
werden. Ein weiterer wichtiger Entwicklungsschritt ist die Attraktivitatssteigerung
der Talpassage. Auch das Rhein-Pfalz-Center ist in die Jahre gekommen. Eine
Modernisierung der Mall ware dringend angebracht. Flachenpotenziale innerhalb
des ZVB Innenstadt sind positiv zu bewerten. Grundsatzlich sollte bei
Neubauvorhaben in den Einkaufslagen der Innenstadt eine gewerbliche Nutzung
der Erdgeschossflachen sichergestellt werden.

Homburg hat keinen Mangel an Nahversorgungsbetrieben. Stadtteilbezogene
Verbesserungen des Nahversorgungsangebots sind trotzdem  sinnvoll
(insbesondere die Stadtteile Bruchhof-Sanddorf und die Innenstadt).

Vier Handlungsgrundsdtze setzen den Rahmen fur die kinftige Entwicklung des
Einzelhandels:

e Handlungsgrundsatz A Umgang mit Betrieben mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten

¢ Handlungsgrundsatz B Umgang mit Betrieben mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten

e Handlungsgrundsatz C Umgang mit Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten

e Handlungsgrundsatz D Umgang mit dem Bestandsschutz von
Einzelhandelsbetrieben

Finanzielle Auswirkungen

Keine

Anlage/n
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Die Aktualisierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Homburg ist aufgrund der seit 2015
zu beobachtenden Veranderungen in Bezug auf Angebot und Nachfrage im Einzelhandel, als auch vor dem
Hintergrund des demographischen Wandels erforderlich. Neben der Aktualisierung der Nahversorgungssitua-
tion steht die Forderung der Innenstadt Homburgs im Fokus. Zudem hat sich durch den Wandel der Rahmen-
bedingungen eine neue Marktsituation fiir das geplante und mit Baurecht versehene Shopping-Center auf
dem Enklerplatz in der Innenstadt von Homburg ergeben.

1 Summary

Neben einer Angebotsanalyse wurde die Nachfragesituation untersucht. Diese geschah einerseits durch eine
vollstandige Bestandserhebung des Einzelhandels sowie einer Befragung der Einzelhandelsbetriebe. Anderer-
seits wurden die Kaufkraftpotenziale und der Einzugsbereich aktualisiert sowie die Verbraucher in Homburg
und dem Umland befragt. In stadtebaulicher Hinsicht wurde die Zentrenhierarchie fortgeschrieben, die Ab-
grenzungen der zentralen Versorgungsbereiche angepasst und stadtebauliche Bewertungen in der Innenstadt
vorgenommen.

Der Zentralitatsindex des Einzelhandels, der die Kaufkraftbindung des stationdren Einzelhandels im Stadtge-
biet von Homburg abbildet, ist im Vergleich zu 2015 von 162,5 auf 143,3 gesunken. Wahrend die Einzelhan-
delsumsatze seit 2015 nur um knapp 8% gestiegen sind, wuchsen die Kaufkraftpotenziale im gleichen Zeitraum
um 23%. Die wachsenden Nachfragepotenziale konnten demnach nicht vollstandig im stationaren Einzelhan-
del Homburgs gebunden werde. Der regionale Wettbewerb (z.B. Zweibriicken Outlet), aber vor allem der dy-
namisch gewachsene Online-Handel, haben von dem Zuwachs der Kaufkraftpotenziale in Stadt und Einzugs-
bereich am meisten profitiert.

Eine sortimentsspezifische Analyse der Kaufkraftbindung offenbart absatzwirtschaftlich notwendigen Hand-
lungsbedarf. Die Innenstadt bendtigt, trotz des guten Marktauftrittes, Entwicklungsschiibe, die durch die Nut-
zung der Flachenpotenziale in der Innenstadt (Vauban-Carrée, Enklerplatz etc.) erzeugt werden kénnen. Flr
die typischen Innenstadtsortimente, Bekleidung, Schuhe, Uhren, Schmuck, Optik, Elektrowaren zeigen die
Zentralitatsquoten gute Werte, die jedoch durchaus steigerbar sind. In den Segmenten Spielwaren und vor
allem Sportartikel sollten noch neue Entwicklungen in der Innenstadt initiiert werden. Auch bei Blichern und
Schreibwaren ist ein Nachholbedarf festzustellen. Fiir die Nahversorgung sind punktuelle Verbesserungen not-
wendig.

Die Verbraucher sehen Erganzungsbedarf im Bekleidungsangebot sowie im Hobby-, Sport- und Freizeitbedarf.

Die Innenstadt Homburgs ist gut aufgestellt. Beinahe alle innenstadtrelevanten Sortimente sind in der Innen-
stadt angesiedelt. Punktuelle Erganzungsmoglichkeiten sind noch vorhanden. Die Innenstadt wurde in der Ver-
gangenheit weitgehend vor Konkurrenz auflerhalb geschiitzt, zumindest was den Entscheidungsbereich der
Stadt Homburg betrifft. Diese Entwicklung muss beibehalten werden. Zusatzliche Verkaufsflachen sollten auf
den Potenzialflichen am Enklerplatz, in der Fruchthallenstrafie und an der Ecke Talstraf3e/Gerberstrafle so-
wie eventuell stidlich der Gerberstralle ermdglicht werden. Ein weiterer wichtiger Entwicklungsschritt ist die
Attraktivitatssteigerung der Talpassage. Auch das Saar-Pfalz-Center ist in die Jahre gekommen. Eine Moder-
nisierung der Mall wére dringend angebracht. Fldchenpotenziale innerhalb des ZVB Innenstadt sind positiv zu
bewerten. Grundsatzlich sollte bei Neubauvorhaben in den Einkaufslagen der Innenstadt eine gewerbliche
Nutzung der Erdgeschossflachen sichergestellt werden.

Homburg hat keinen Mangel an Nahversorgungsbetrieben. Stadtteilbezogene Verbesserungen des Nahversor-
gungsangebots sind trotzdem sinnvoll (insbesondere die Stadtteile Bruchhof-Sanddorf und die Innenstadt).

Vier Handlungsgrundséatze setzen den Rahmen fiir die kiinftige Entwicklung des Einzelhandels:

e Handlungsgrundsatz A Umgang mit Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten

e Handlungsgrundsatz B Umgang mit Betrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
e Handlungsgrundsatz C Umgang mit Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten

e Handlungsgrundsatz D Umgang mit dem Bestandsschutz von Einzelhandelsbetrieben
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2 Vorbemerkung
2.1 Aufgabenstellung

Das aktuelle Einzelhandelskonzept der Stadt Homburg stammt aus dem Jahr 2015 und wurde mit Daten aus
dem Jahr 2014 erarbeitet. Das bestehende Einzelhandelskonzept ist in Bezug auf die strukturellen und raum-
lichen Gegebenheiten als Ausgangspunkt zu betrachten. Die Stadt Homburg benétigt aufgrund der seit 2015
zu beobachtenden Verdanderungen in Bezug auf Angebot und Nachfrage im Einzelhandel als auch vor dem
Hintergrund des demografischen Wandels eine Aktualisierung dieses Einzelhandelskonzeptes. Die Fortschrei-
bung beinhaltet neben einer Untersuchung des Stadtgebietes eine umfassende Aufnahme und Analyse des
Bestands zum August 2021. Fiir das Stadtgebiet werden Versorgungsbereiche und relevante Erganzungsstan-
dorte definiert sowie eine Sortimentsliste und Grundsatze und Ziele fir die Einzelhandelsentwicklung Hom-
burgs aufgestellt.

Darliber hinaus ist davon auszugehen, dass die Realisierung des geplanten und mit Baurecht versehenen Shop-
ping-Centers auf dem Enklerplatz in der Innenstadt von Homburg aufgrund mangelnden Investoreninteresses
nicht mehr zu erwarten ist. Von daher schafft das neue Einzelhandelskonzept die Rahmenbedingungen zu
moglichen und marktfahigen alternativen Nutzungskonzepten. Neben der Innenstadtentwicklung gehért auch
die Weiterentwicklung eines tragfahigen und verbrauchernahen Nahversorgungsnetzes zu den Aufgaben des
Einzelhandelskonzeptes.

Neben der Erarbeitung der notwendigen Grundlagen, wie Nachfrage- und Angebotsanalyse, stadtebauliche
Analyse sowie die Bewertung der aktuellen Versorgungssituation sind die konzeptionellen Arbeiten entschei-
dend. Standort- und Sortimentskonzept sowie ein Handlungskonzept mit der Empfehlung von konkreten Mal3-
nahmen zur Weiterentwicklung des Einzelhandels in Homburg werden erarbeitet.

Auf der Grundlage fundierter Aussagen zur gegenwadrtigen Situation und zu den kiinftigen Rahmenbedingun-
gen soll das geplante Einzelhandelskonzept auch als Steuerungsinstrument fir die Bauleitplanung und baupla-
nungsrechtlicher Entscheidungen genutzt werden. Dazu ist eine rdumliche und branchenspezifische Differen-
zierung der konzeptionellen Aussagen unabdingbar. Nur so sind auch justiziable Aussagen fir die Bauleitpla-
nung zu erreichen. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept soll deshalb als stadtebauliches Entwicklungskon-
zepti.S.v. §1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen werden.

2.2 Auftrag

Der Auftrag umfasst die folgenden Schwerpunkte:
e Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation im Einzelhandel
e Entwicklungstendenzen, Potenziale und Zieldefinition flir den Einzelhandelsstandort Homburg
e Beriicksichtigung und Bewertung aller Einzelhandelsstandorte (Angebotsanalyse)

e Ermittlung der Einzelhandelsnachfrage durch Berechnung der Marktpotenziale und Abgrenzung des
Einzugsbereiches (Nachfrageanalyse) und Darstellung der aktuellen Kaufkraftstréme

e Erarbeitung eines in seiner Anwendung flexiblen und zukunftsfahigen Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes (Standort- und Sortimentskonzept, raumlich funktionales Einzelhandelskonzept)

e Umsetzung und Anwendung des Einzelhandelskonzeptes/ Anpassung Textbebauungsplan

e Nutzungsbezogenes Entwicklungs- und Umsetzungskonzept Innenstadt

Fiir das gesamte Stadtgebiet wurde der Bestand des Einzelhandelsbesatzes in den jeweiligen Gebauden er-
fasst. Die Dienstleistungsbetriebe wurden in den zentralen Versorgungsbereichen im Erdgeschoss erfasst.

Eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2023 8



Auf Grundlage der Analyse des Bestandes, auch unter Beriicksichtigung veranderter Rahmenbedingungen, wie
Bevolkerung, Einzelhandelstrends, Wettbewerb, Online-Handel etc. werden die Abgrenzungen der Versor-
gungsbereiche und Ergdanzungsstandorte tberpriift und ihre Entwicklungsmoglichkeiten werden aufgezeigt.

Neben der datenbasierten Aktualisierung werden auch eine Aktualisierung des Leitbildes und der Entwick-
lungsziele sowie der Steuerungsgrundsatze des Einzelhandelskonzeptes durchgefiihrt.

Auftraggeber ist die Stadt Homburg.

Der Auftrag wurde im Februar 2021 erteilt und im Marz 2023 abgeschlossen.
2.3 Untersuchungsmethode

Grundlage der Neuaufstellung ist das Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2015.

Generelle Grundlage der Untersuchung sind zum einen umfassende Erhebungen der betrachteten Zentren
sowie die Recherche der im Einzugsbereich ansassigen (groRflachigen) Einzelhandelsbetriebe. Erhoben wur-
den alle Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet nach ihrem Standort, ihren Sortimenten sowie ihrer Verkaufs-
flachengrofRe. Dariiber hinaus erfolgte eine Erfassung der publikums- bzw. endverbraucherorientierten Dienst-
leistungsbetriebe.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsgebiet wurde anhand der Bevdlkerungsverteilung, der
durchschnittlichen Einzelhandelsausgaben pro Kopf und dem o6rtlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftni-
veau ermittelt.

Abbildung 1 Methodischer Ablauf des Einzelhandelskonzeptes

Konzepterarbeitung

Angebotsanalyse, Nachfrageanalyse, stidtebauliche Analyse,
Zentrale Versorgungsbereiche, qualitative und quantitative Entwicklung,
kommunikative Begleitung, Konzept

Verbindliches Konzept Inhaltliches Konzept
(Beschluss durch politisches Gremium) (Arbeitsgrundlage fiir die Verwaltung)

Konzeptionelle Vorschlage fiir die weitere
Entwicklung des Einzelhandels
kiinftige Branchen- und Flachenentwicklung
fir die Gesamtstadt
Zielkorridore fiir die Zentralen Versorgungsbereiche
Innenstadtkonzept

Rahmenbedingungen fiir die weitere Entwicklung

des Einzelhandels
Definition und Abgrenzung Zentraler
Versorgungsbereiche
Zentrenhierarchie und —funktion
Sortimentsliste

¥
Bedarfsorientierte Umsetzung

Ziel: Vorsorgliche und aktive Bauleitplanung
Aktive Ansiedlungspolitik und Bestandspflege durch die Stadtverwaltung
Dimensionierung und Sortimentsstruktur durch kontinuierliche Priifung und
Anpassung der Bebauungsplane
Aktiver, strukturierter und zielgerichteter Umgang mit Ansiedlungsbegehren,
Erweiterungsabsichten und baulichen Verdnderungen

Ziel: gemeinschaftliche Entwicklung
Weiterentwicklung des Einzelhandels- und Versorgungsstandortes
in enger Kooperation und Abstimmung mit den lokalen Akteuren

eigene Darstellung

Fir die Fortschreibung der Einzelhandelsanalyse sind umfangreiche empirische Arbeiten (Bestandserhebun-
gen, Standortbewertungen, Zentrenbegehungen, Abgrenzungen von Haupteinkaufsbereichen, etc.) und die
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Ermittlung der Einkaufsbeziehungen in der Region erforderlich. Darlber hinaus sind auch statistische Analysen
zur Ermittlung von Kaufkraft und einzelhandelsrelevanten Potenzialen notwendig. Im Folgenden finden sich
kurze Abrisse liber die methodischen Ansatze und die verwendeten Modellparameter.

Im Stadtgebiet von Homburg wurde eine Totalerhebung aller Einzelhandelsbetriebe nach Standort, Verkaufs-
flache, Sortimenten und insbesondere zentrenrelevanten Sortimenten vorgenommen. Hinzu kam die Erhe-
bung qualitativer Merkmale. Die Erhebung erfolgte sortimentsspezifisch. Im Gegensatz zu einer Betrachtung
der Betriebe nach dem Sortimentsschwerpunkt wird bei der sortimentsspezifischen Erhebung jedes erhobene
Sortiment gesondert erfasst und in der Auswertung separat behandelt. So kann sowohl eine betriebs- als auch
eine sortiments- oder auch standortbasierte Auswertung vorgenommen werden. Uber das Stadtgebiet hinaus
wurden im Hause vorliegende Datenbankinformationen verwendet bzw. Internetrecherchen vorgenommen.

Ergdanzt wurde die Bestandserhebung in der Innenstadt durch eine qualitative Bewertung des Angebotes durch
den Einsatz des City Monitors, der anhand einer standardisierten Checkliste jeden innerstadtischen Betrieb
nach absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Kriterien bewertet.

Durch die Verbraucherbefragung in Stadt und Umland sowie die Befragung der Einzelhandelsbetriebe konnten
die Verhaltensweisen, Einstellungen und Bewertungen der entscheidenden Akteure in der Stadt ermittelt wer-
den.

Die aktuelle Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes dient dem Aufzeigen von Entwicklungsmaoglichkeiten
und Handlungsbedarfen des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und in den bestehen-
den Standortlagen.

2.4 Arbeitskreise und Kommunikation

Wahrend des Erarbeitungsprozesses dieses Konzepts wurden zwei Workshops durchgefiihrt. Der Workshop
am 11. Januar 2023 widmete sich dem Thema Innenstadt, es nahmen die folgenden Personen teil: Herr Fors-
ter, Herr Missy, Herr Baumann, Herr Banowitz, Frau Drumm, Herr Bomke, Herr Stalter, Herr Miiller, Frau Mil-
ler-Orschekowski, Frau Pfeiffer, Herr Prof. Dr. Piazolo, Frau Piazolo, Herr Omlor, Herr Prof. Dr. Kirchhoff, Frau
Kirchhoff, Herr Michael Rippel, Frau Bullacher, Herr Manfred Rippel, Herr Bohn, Frau Bender, Herr Lingen
(MuS) und Herr Hummel (Mus).

Der zweite Workshop zum Thema Nahversorgung wurde am 23. Februar 2023 mit den Teilnehmern Herr Fors-
ter, Herr Bomke, Herr Stalter, Frau Bullacher, Herr Fuchs, Herr Mi. Rippel. Herr Ma. Rippel, Herr Neuschwan-
der, Herr Caster, Herr Omlor, Herr Lingen (MuS) und Herr Hummel (MuS) durchgefiihrt.

2.5 Verwendete Datengrundlagen

Folgende Datenquellen wurden im Rahmen dieser Studie verwendet:

e  MB-Research, Einwohner nach Postleitgebieten, Nirnberg 2021

e  Handel aktuell, Eurohandelsinstitut e.V., Kéln, aktuelle Fassung

e  Markt und Standort Nirnberg, Regionale Kaufkraftpotenziale, Niirnberg 2021

e  MB-Research, Regionale Kaufkraftkennziffern, Nirnberg 2021

e  HDE, Online Monitor 2021

e  [soplan-Marktforschung Dr. Schreiber & Kollegen, Einzelhandelskonzept der Kreisstadt Homburg, Fort-
schreibung 2015, Saarbriicken, Juli 2015

e Land Saarland — Ministerium fir Umwelt, Landesentwicklungsplan Saarland, Teilabschnitt Siedlung
vom 4. Juli 2006 (Textliche und zeichnerische Festlegungen mit Begriinung / Erlduterung),

e  Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung, Raumordnungsbericht 2017, Bonn 2017
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e  Stadt Homburg, Stadtprofil, Daten und Fakten (https://www.homburg.de/index.php/stadtprofil/stad-
tinfo/daten-und-fakten), 2022

e Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung, Interaktives Angebot der Raumordnungsprognose

2040, https://tableau.bsh.de/t/bbr/views/Prognose_test/ROP2040, Abrufdatum: 17.02.2022

Wegweiser Kommune, Bertelsmann Stiftung, Demografiebericht Homburg, Abrufdatum: 17.02.2022

Luttgau, Stumpf, Elsner (Hrsg.), Kompendium der Einzelhandelsimmobilie, Wiesbaden 2012

Kuschnerus, Bischopink, Wirth, Der standortgerechte Einzelhandel, 2. Auflage, Bonn, 2018

Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. (gif), Qualitatskriterien fiir Einzelhandels-

gutachten, Wiesbaden 2020

Borchard, Orientierungswerte fiir die stadtebauliche Planung, Miinchen 1974

e  Eigene Erhebungen, Juni bis August 2021
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3 Ubergeordnete Rahmenbedingungen
3.1 Uberregionale Entwicklungstrends

Nach unterschiedlichen Studien aus den letzten Jahren zu den zukinftigen Chancen und -risiken der raumli-
chen Entwicklung lassen sich einige Megatrends ableiten. Diese zeigen sich in den Bereichen

'Technologie und Technik' durch

die 'Computertechnologie und Informationsverarbeitung'
die 'Life Sciences' (Bio- und Gentechnologie, Gesundheit)
die 'Werkstoff- und Mikrotechnologie'

'Menschliches Verhalten, Werte und Praferenzen' durch

den 'Wertewandel, die Uberalterung und Desorientierung'
die 'Individualisierung der Nachfrage und Pluralisierung der Lebensformen'

'Geschafts- und wirtschaftsrelevante Spielregeln’ durch

die 'Globalisierung, wirtschaftliche Allianzen und Kooperationen'
die 'lernenden Organisationen' als Struktur- und Fihrungsprinzip

'Nachhaltigkeit und Regionalitat' durch

die 'GloKalisierung, regionale wirtschaftliche Kreislaufe'
die 'lernende Region' als Entwicklungsprinzip
die 'Nischengenese' als Uberlebensstrategie'

'Rahmenbedingungen nationaler und internationaler Politik' durch

die 'regionalen Allianzen' strukturstarker Regionen'
die 'nationale Deregulierung und internationale Regulierung'.

Diese Megatrends werden sich unterschiedlich auf die Lebens- oder Arbeitsqualitaten auswirken. Mit ihnen
im Zusammenhang stehen die erwarteten weiteren Tendenzen.

Die aufgezeigten lberregionalen Entwicklungstrends wirken grundsatzlich gleichartig und gleichgerichtet auf
alle Standorte und Wirtschaftsraume. Erst deren jeweilige Potenzial-, Produktions- und Faktorstruktur, aber
auch Infrastruktur und Entwicklungsmentalitaten - bestimmen Gber Art und AusmaR der regionalen Betrof-
fenheit und Veranderung. Fiir die unterschiedlichen Raume sind die Prognosen uneinheitlich. Allerdings wer-
den ihnen dann mehr Entwicklungschancen eingerdaumt, wenn es ihnen gelingt, (iber innovative organisato-
risch-konzeptionelle Anstrengungen Impulse aus wirtschaftsraumlichen Kooperationen mit dynamischen
Wirtschaftszentren zu gewinnen.

Dabei haben Standorte in den groRen Verdichtungsraumen durchaus die Wahlmaoglichkeit unter alternativen
oder auch verknlpften Entwicklungsleitbildern, zwischen erganzenden, kooperativen und eigenstdndigen
funktionalen Orientierungen. Schon deshalb ist auch fiir den Standort Homburg eine Diskussion uber
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zuklnftige Entwicklungsziele auf der Grundlage der Bestandserhebung notwendig. Zu den moglichen Optio-
nen gehoren beispielsweise u.a.

... die eigenstandige und nachhaltige Entwicklung des Handelsstandortes Homburg unter Be-
riicksichtigung seiner Auswirkungen auf die wirtschaftsraumlichen Verflechtungen innerhalb
der Stadtgrenzen,

..sowie eine klare Positionierung des Mittelzentrums Homburgs hinsichtlich der zentralen
Funktion

...und unter Beriicksichtigung einer wohnstandortorientierten Nahversorgung.

Die Versorgung der Bevoélkerung ist ein wichtiges Thema der Entwicklungsplanung in Stadten und Gemeinden.
In diesem Zusammenhang wird eine Vielzahl von Problemen diskutiert, die sich naturgemald in verdichteten
Gebieten anders darstellen als im landlichen Raum. Dabei hdangen die diskutierten Probleme sehr eng mit der
Marktentwicklung und den Anforderungen der versorgenden Unternehmen zusammen, die zu immer gréRe-
ren Betriebseinheiten und Einzugsbereichen fihren.

Der Einzelhandel ist einem stetigen Wandel unterzogen. Dies flihrt dazu, dass sowohl Unternehmen als auch
Verbraucher, die letztendlich lber Erfolg oder Misserfolg von Trends entscheiden, diesen Wandel verursa-
chen, aber auch bedingen. Jede Stadt muss unter Marktgesichtspunkten Erweiterungsoptionen fiir beste-
hende Standorte einplanen und mittels fachlich und politisch begriindeter Konzepte die Einzelhandelsentwick-
lung steuern und starken. Denn wachsende BetriebsgréRen, veranderte Betriebsformen, die Internationalisie-
rung im Einzelhandel und die Flexibilitat des Verbrauchers fordern einen entsprechenden Umgang der Stadte
mit diesen neuen Trends.

Der strukturelle, gesellschaftliche und 6konomische Wandel in der Stadt Homburg zeigt die Notwendigkeit
eines Einzelhandelskonzeptes, um auch in Zukunft eine wohnungsnahe Versorgung mit Waren des kurzfristi-
gen Bedarfs (Nahrungs- und Genussmittel) sicherzustellen und eine funktionierende Stadt, die in Konkurrenz
zu den umliegenden Mittelzentren zu bestehen hat, zu gewahrleisten.

Dabei ist ein besonderes Augenmerk auf die Innenstadt/auf den zentralen Versorgungsbereich zu legen. Eine
attraktive Innenstadt ist identitatsstiftend flr die Bevolkerung, sie ist die Visitenkarte einer Stadt. Dabei resul-
tiert die Attraktivitat der Innenstadt aus einem vielfaltigen Nutzungsmix mit zentrenbildenden Funktionen.
Dem Einzelhandel wird dabei traditionell eine besonders starke zentrenbildende Funktion zugesprochen (Leit-
funktion fir die Innenstadt). Ohne einen starken Einzelhandel funktioniert eine Innenstadt nur bedingt.

Gleichzeitig zeigen neueste Entwicklungen eine Tendenz zur vermehrten Vielfalt und wachsenden Gleichbe-
rechtigung der Nutzungen in besten Lagen. Der Einzelhandel gerdt zunehmend unter Standortkonkurrenz zu
den bislang als Komplementarnutzungen eingestuften Dienstleistungen, Gastronomie- und Handwerksbetrie-
ben. Innenstadtbesucher sehen die Zentren vermehrt als Erlebnis- und Aufenthaltsraum, denn als ausschliel3-
liches Einkaufsziel. Innenstddte werden zunehmend als Ziel fiir Freizeit und Zeitvertreib und weniger als Ort
flr Konsum und Einkauf gesehen.

3.2 Der Einzelhandel in Deutschland

3.2.1 Allgemeine Entwicklungen

Der Einzelhandel in Deutschland ist erheblichen Umstrukturierungsprozessen und starken Einfliissen von au-
Ren und innen ausgesetzt. Die Verbrauchsausgaben im Einzelhandel verlieren, sowohl durch zusatzliche Steu-

ern und Abgaben als auch durch die Fokussierung der Ausgaben auf andere Konsumbereiche, an Gewicht im
Segment des Privaten Verbrauchs. Die realen Zuwachse des Einzelhandels in Deutschland die in den Jahren

Eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2023 13



zuvor eher unterhalb der Zuwachsquoten der allgemeinen Wirtschaftsentwicklung lagen nehmen seit rund
zehn Jahren wieder splirbar, was zu grof3en Teilen auf die sehr starken Zuwachsraten des Online-Handels zu-
riickzufihren ist. Auf der Anbieterseite nimmt Verdrangungswettbewerb und aggressive Preispolitik stetig zu.

In Zukunft, wie in der Vergangenheit schon, sind Versorgungs- und Erlebniseinkauf deutlich zu unterscheiden.
Speziell fir Waren des taglichen Bedarfs bedeutet dies, dass zunehmend Anbieter bevorzugt werden, die
durch Standards ihre Qualitat sichern und ein glinstiges Preis-Leistungs-Verhaltnis aufweisen. Der Versor-
gungseinkauf wird somit durchrationalisiert und zeitoptimiert. Gleichzeitig wiinscht derselbe Kunde jedoch
auch kompetente Fachberatung in abwechslungsreicher und ansprechender Umgebung. Dieser freizeitorien-
tierte Erlebniseinkauf stellt den zweiten Pol der Entwicklung dar.

Gewinner der Trends sind vor allem die Discounter, Verbrauchermérkte und SB-Warenhauser (Versorgungs-
einkauf) sowie die spezialisierten Fachgeschéafte und Boutiquen in den Zentren, aber auch die fachhandelsori-
entierten Einkaufscenter, Shoppingcenter, Fachmarktstandorte und Outletcenter an der Peripherie (Erlebnis-
einkauf). Der Online Handel entwickelt sich dynamisch, dessen Umsatzschwerpunkte liegen eher im Segment
des Erlebniseinkaufs.

Der Einzelhandel in Deutschland ist sehr dynamischen Verdanderungen unterworfen. Die Ursachen liegen in
der Wechselwirkung von Angebot und Nachfrage. Aus diesem Wirkungszusammenhang lassen sich einige
raum- und strukturwirksame Trends ablesen:

Tabelle 1 Ausgewahlte Trends im Einzelhandel

Angebotsseite Nachfrageseite

Wachsende Bevoélkerung mit

Konzentration der Unternehmen . . o
regionalen Disparitaten

Verkaufsflachenwachstum Steigende Mobilitat

Erlebniseinkauf vs.

Sinkende Flachenproduktivitat Versorgungseinkauf

Discountorientierung Preisbewusstsein

Quelle: eigene Darstellung
3.2.2 Periodischer Bedarf

Die Handelsunternehmen des Lebensmittelhandels konzentrieren ihre Standortnachfrage auf immer weniger
Standorte, die dann allerdings sehr konkrete Anforderungen hinsichtlich GrundstiicksgroRe, Erreichbarkeit
und bspw. Einsehbarkeit erflillen missen. Dabei divergieren stadtebauliche Zielvorstellungen der Kommunen
oft mit dem unternehmerischen Standortverhalten. Weiterhin verschwinden bestimmte Formen von Anbie-
tern. Supermarkte der ersten Generation mit Verkaufsflichen zwischen 300 und 400 gm sind fast ganzlich
durch heute marktgerechte Groflen von rund 1.500 gm ersetzt worden. Dieser Trend ist auch bei den Dis-
countmarkten zu verzeichnen, die bislang tiberwiegend Flachen bis 800 gm aufwiesen. Aktuell realisieren sie
Verkaufsflachen bis 1.400 gm, teilweise auch mehr. Auch die Artikelzahlen sind stetig gestiegen. Heute fiihren
die Betriebstypen im Schnitt folgende Artikelzahlen.

Eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2023 14



Tabelle 2 Durchschnittliche Zahl von Artikeln in ausgewahlten Betriebstypen
Lebensmitteldiscounter ca. 2.300 Artikel
Supermarkt ca. 11.800 Artikel
Verbrauchermarkt ca. 25.000 Artikel
SB-Warenhaus ca. 49.000 Artikel

Quelle: EHI, Handel aktuell 2019, S. 90
3.2.3 Aperiodischer Bedarf

Die Dominanz der Innenstddte als Standort fiir den Einzelhandel innerhalb der Kommune ist Geschichte. In-
nenstddte sind zwar aus stadtebaulicher Sicht entscheidend fir die kommunale Entwicklung, verlieren aber
bundesweit kontinuierlich an Bedeutung im Vertriebsnetz des Einzelhandels. Die langfristige Entwicklung zeigt
einen kontinuierlichen Bedeutungsverlust innerstadtischer Standorte fiir die Einzelhandelsunternehmen. Stei-
gende Flachenbedarfe, immer weiter differenzierende Vertriebskonzepte, dynamischer Zuwachs an nachge-
fragten bzw. verfligbaren Artikeln fihren immer wieder zu Flachenanspriichen, die in Innenstadten nicht zu
bewaltigen sind. Die Bewaltigung scheitert nicht immer an Raumverknappung, sondern auch an Verkehrsprob-
lemen, Grundstiicks- und Planungskosten sowie raumstrukturellen, planungsrechtlichen, denkmalpflegeri-
schen Einschrankungen und nicht zuletzt an Flachenkonkurrenzen mit anderen Branchen. Auch hier ist die
Wettbewerbswirkung der Online-Vertriebsschiene maligeblicher Treiber.

So entwickeln sich Betriebs- und Absatzformen, die auf Standorte aulRerhalb der Innenstadte spezialisiert sind.
Insbesondere aufgrund ihres Flachenbedarfes ergibt sich letztlich eine Aufgabenteilung fir die Versorgung der
Verbraucher zwischen Innen- und AulBenstddten. Beste Beispiele hierfiir sind die Mébel- und Einrichtungshau-
ser, Baumarkte sowie Gartencenter.

Innenstadten erwachst zudem Konkurrenz durch diverse Fachmarktkonzepte, Shopping-Center an nicht-inte-
grierten Standorten und nicht zuletzt durch Outlet-Center und den stark dynamisierten Online-Handel, der
den Versandhandel der , Pre-Internet-Zeit” weit Gbertrifft.

Krisen der Warenhauskonzerne, der fortschreitende Riickzug des klassischen Fachhandels, die Tendenz zur
Einkaufslagenkonzentration in Verbindung mit einer starken Filialisierung verstarken die Probleme der Innen-
stadte.

Trotz dieser oft krisenhaft wahrgenommenen Entwicklungsphasen haben die Innenstadte in den meisten Stad-
ten zentraler Pragung ihren festen Platz und kénnen sich gegen die nicht-integrierte Konkurrenz weitgehend
behaupten. Investitionen in Innenstadtimmobilien sind nach wie vor lohnend. Konzepte wie Shopping-Center,
die sich Uiberwiegend auf Innenstidte fokussieren oder zum Beispiel die grundlegenden Uberlegungen von
IKEA in Richtung innerstadtischer Standorte starken diese Entwicklung, zumindest fur die groRen Metropolen
in Deutschland.

Ungeachtet aller auch positiven Aspekte ist der stadtebauliche Schutz des Bestandes und auch der Entwick-
lungsmaoglichkeiten von Innenstadten nach wie vor zwingend erforderlich.

Der Einzelhandel hat friiher nur wenig von den gestiegenen Konsumausgaben, in den letzten Jahren wieder
mebhr, profitieren kdnnen. Dies lag vor allem an den deutlich gestiegenen Ausgabenpositionen fiir bspw. Ver-
sicherung, Benzin, Miete, Heizkosten etc. Vor allem die beiden letzten Positionen sorgen fiir eine deutliche
Umschichtung innerhalb des privaten Verbrauchs. Aktuelle Probleme, wie die mittlerweile zurlickgegangene
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Corona-Pandemie oder die derzeit hohe Inflation, die starke Steigerung der Energiekosten sowie der andau-
ernde Krieg in der Ukraine steigern die Verunsicherung und damit die Kaufzuriickhaltung der Verbraucher.

Schon in der zweiten Halfte der 10er-Jahre ist der Anteil der Einzelhandelsausgaben trotzdem moderat ange-
stiegen. 2020 hat die Corona-Pandemie dann zu einem deutlichen Anstieg gefiihrt, der darauf zurlickzufiihren
ist, dass andere Ausgabemoglichkeiten, wie z.B. flir Gastronomie und Kultur deutlich beschrankt waren. Auch
2021 lag der Anteil coronabedingt deutlich héher als in den Jahren vor der Pandemie.

Abbildung 2 Anteil des Einzelhandelsumsatzes an den Konsumausgaben der Privathaushalte in
Deutschland 2000 bis 2021 (in Prozent)
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Quelle: Statistisches Bundesamt; Hauptverband des Deutschen Einzelhandels; EHI Retail Institute, Marz 2022

Nicht nur im Lebensmittelbereich, also bei der Nahversorgung, ist festzustellen, dass kleine Betriebstypen zu-
gunsten grofflachiger oft discountorientierter Konzepte verschwinden und gleichzeitig deren Ein- und Anbin-
dung an Innenstddte aufgrund der Flachenanforderungen fast unmaglich wird.

3.2.4 Online-Handel und Effekte auf die Stadtentwicklung

Die folgenden Entwicklungspfade des Einzelhandels zeigen die Bedeutung von Innovationen im Einzelhandel
und deren Durchsetzungskraft. Neben punktuellen Ereignissen mit Durchschlagkraft (z.B. Griindung von
Amazon, erster Baumarkt, Drogeriemarkt, Discounter) zeigt sich die dynamische Entwicklung der Online-Um-
sdtze, relativiert um die nach wie vor liberragende Bedeutung des stationaren Einzelhandels. Es lohnt aller-
dings ein Blick in Spartenentwicklungen, wo der Online Handel zum Teil bereits maRgebliche Umsatzanteile
gewonnen hat.
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Abbildung 3 Entwicklungspfade des Einzelhandels in Deutschland
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Quelle: eigene Darstellung in Anlehnung an HDE ,,Meilensteine im Handel“ HDE Online Monitor 2021, Seite 4-5, erganzt um die Schatzung fir 2021,
HDE Pressekonferenz vom 14.07.2021

New
Retail

Der Onlinehandel wachst weiter. Nach HDE liegt der Gesamtumsatz 2021 bei 87,0 Mrd. Euro, ein Plus von
17,0 Prozent gegeniiber dem Vorjahr. In einigen Kategorien (z.B. Unterhaltungselektronik, Blicher) ist die
Wachstumsdynamik geringer geworden, in anderen Warengruppen (z.B. Heimwerkerbedarf, Mobel und Ein-
richtung, periodischer Bedarf) beginnt das Wachstum gerade erst (HDE 2022). Wie auch immer die Entwick-
lung verlaufen mag: Die Handler missen die Kunden dort ,abholen”, wo sie gerade einkaufen wollen: egal,
ob beim Einkaufsbummel in der Innenstadt, mit dem Tablet-PC auf der Couch oder per Smartphone (vgl.
Deutsche Post DHL 2014; HDE 2013; Roland Berger/ECE 2013).
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Tabelle 3 Treiber und Gegenkrafte bei der Online-Entwicklung (Auswahl)

Treiber Gegenkrafte

Verbesserung und Optimierung der Webseiten (v.a. Stellenwert des , haptischen” Einkaufserlebnisses, Ge-
mobiler Zugriff) meinschaftserlebnis

Bereits erreichte Marktanteile und die Schwierigkeit neue
Zuwdchse zu , kaufen”

Erlerntes und akzeptiertes Kaufverhalten fir immer Verminderung des Preisvorteils (online) durch Malnah-
breitere Kauferschichten men der Hersteller
Starkung des Multichannels und Kauferakzeptanz nitzt
dem stationaren Handel

Besserer Lieferservice

Immer bessere Online-Sortimente und Preise

Optimierter Netzausbau (WLAN-Verfugbarkeit und Teile des Konsums sind fiir den Online-Handel nur sehr
Zugriffsgeschwindigkeiten) schwer zu erreichen
Online-Beratungsfeatures Optimierung im stationaren Handel
Spracherkennung und optimierte Bestelloptionen Profitabilitatsvorteile bestehender stationarer Handler

Quelle: eigene Darstellung

Besonderer Fokus ist auf folgende Sortimente zu legen:

e Fashion und Accessoires, wegen der hohen Bedeutung dieser Sortimente fir die Innenstadt; ferner
wegen der Umsatzbedeutung flir Shoppingcenter;

o Lebensmittel, aufgrund der Gesamtbedeutung flir den Einzelhandel (Anteil am Gesamtumsatz), ob-
wohl derzeit die Umsatzanteile des Online Geschafts noch extrem niedrig sind;

e Elektronik, wegen der Bedeutung fiir Fachmarktzentren sowie teilweise auch Shoppingcenter;

e Wohnen und Einrichten, wegen der Bedeutung insbesondere fiir GroRflachen (z.B. Wohnkaufhauser)
in Stadtrandlagen die zur Gesamtzentralitdt von Stadten maRgeblich beitragen.

Auch wenn das Wachstum des Online-Handels nach dem Ende der Einschrankungen durch die Corona-Pande-
mie zu geringeren Wachstumsraten zurlickkehrt, wird der stationdre Handel insgesamt UmsatzeinbuRen er-
leiden. Je nach Branche werden diese mehr oder weniger stark ausfallen. Prognosen flir den umsatzstarksten
Einzelhandelsbereich, Lebensmittel bzw. erweitert ,Fast Moving Consumer Goods“?, sind mit besonders ho-
hen Unsicherheiten verbunden (s.0.). Kime es hier zu einer stark zunehmenden Online-Nachfrage, so hatte
das relativ groRe Auswirkungen auf den Einzelhandel insgesamt sowie auf die Innenstadt- und Nahversor-
gungsstandorte — und zwar in Form von StandortschlieBungen.

Die Corona Pandemie und die damit verbundenen MaRnahmen haben, insbesondere fiir die Bekleidungsbran-
che, spirbare Triebkrafte fir den Onlinehandel entwickelt und schwere EinbuRen im stationdren Handel ver-
ursacht.

1 Fast Moving Consumer Goods” (FMCG) Bezeichnet Konsumgiiter, die besonders haufig gekauft und in der Regel taglich benétigt werden (zum Beispiel
Lebensmittel, Reinigungsmittel und Kérperpflegeprodukte).
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Tabelle 4 Veranderungsraten Online und Offline 2021 nach Branchen im Vergleich zum Vorjahr

Branche Umsatzanteil Online Veranderung

2021 Veranderung Online, Offline

in % in Mrd.€ in Mrd. €
Fashion & Accessoires 46,5% +3,21 -2,4
CE/Elektro 44,0% +2,90 -2,1
Heimwerken & Garten 8,6% +0,45 -3,1
Wohnen & Einrichten 22,3% +1,94 -1,7
Freizeit & Hobby 37,3% +1,67 -1,9
FMCG 4,1% +2,24 -2,3

Quelle: HDE Online-Monitor, 2022

Die Betriebe sind dieser Entwicklung jedoch nicht véllig ausgeliefert. Sie haben Mdoglichkeiten, um auf den
skizzierten Umsatzdruck zu reagieren. Diese bestehen beispielsweise in verbessertem Marketing, Kostenre-
duktionen (etwa im Personalbereich), verbesserter Warenbeschaffung und dadurch Margengewinnen oder im
ErschlieRen von Umsatzchancen im Online-Bereich — etwa im Rahmen von Multi-Channel-Strategien. Aller-
dings erfordert gerade Letzteres wie weiter oben ausgefiihrt hohe Investitionen, die viele Betriebe angesichts
des Margendrucks nicht (mehr) leisten konnen. Ferner besteht fiir stationare Betriebe die Moéglichkeit, mehr
Ware auf weniger Flache zu verkaufen, und zwar durch die Teildigitalisierung von Sortimenten. Es ist aber noch
nicht absehbar, ob dies in groRerem Umfang von Konsumenten akzeptiert wird. Allerdings deutet sich in Pilot-
projekten an, dass solche Virtualisierungsansatze Chancen bieten. Die Auswirkung ware eine veranderte Nach-
frage nach gegebenenfalls vergleichsweise kleineren Handelsflachen.

Tabelle 5 Anteile der Branchen am Offline- und Onlinevolumen
Offline Online
Umsatzan- Umsatzan- Umsatzan- Umsatzan-

teil teil teil teil

2019 2021 2019 2021
Fashion & Accessoires 7,0 4,6 24,7 23,1
Schmuck und Uhren 0,9 0,7 1,7 1,5
Elektro 5,8 5,3 24,2 23,9
Heimwerken/Garten 8,0 7,9 4,2 4,3
Wohnen und Einrichten 6,5 6,0 9,3 10,0
Bliro und Schreibwaren 0,6 0,5 1,6 1,6
Freizeit und Hobby 4,6 4,3 15,1 14,7
FMCG (Lebensmittel) 42,0 43,8 8,7 11,2
Gesundheit und Wellness 4,6 4,4 6,3 5,8

Quelle: HDE Online-Monitor, 2022

Der Online-Handel manifestiert sich im Raum lediglich durch Rechenzentren, die Bliros der Verwaltung, durch
Warenlager (Logistik) und durch verschiedene Ausprdagungen von Abholeinrichtungen (Abholstationen im
Sinne von Automaten oder mit Personal). Ob und in welcher Ausgestaltung Abholeinrichtungen des Online-
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Handels als Einzelhandel (Verkaufsflache) oder als sonstiger Gewerbebetrieb einzustufen sind, ist bislang nicht
abschlielRend rechtlich geklart. Unabhangig hiervon greift § 11 Abs. 3 BauNVO allerdings regelmaRig nicht, da
es sich um nicht groRflachige Betriebe mit weniger als 800 m? Verkaufsfliche handelt.

Logistikeinrichtungen konnen als Lagerhauser oder Lagerflachen, aber auch als sonstige Gewerbebetriebe ein-
gestuft werden. Soweit sie — auch unter Beriicksichtigung der von ihnen ausgehenden Stérungen — gebiets-
vertraglich sind, kdnnen sie in fast allen Baugebieten zumindest als Ausnahme zugelassen werden. Elemente
des Logistiksystems wie Abholstationen kdnnen also selbst in allgemeinen Wohngebieten (WA) ausnahms-
weise zugelassen werden, wenn die dadurch ausgeldste Verkehrsentwicklung gebietsvertraglich ist.

Eine Ausschlussplanung, wie sie zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche fiir den stationadren Einzelhandel
gebrauchlich und bewahrt ist, scheidet gegeniiber Vertriebsanlagen im Online-Handel aus. Die (blichen zur
Begriindung entsprechender Planungen heranzuziehenden Auswirkungsanalysen untersuchen Umsatzumlen-
kungen eines konkreten Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhabens des Einzelhandels auf den bestehenden
Einzelhandel in zentralen Versorgungsbereichen sind unwirksam. Diese Analysen greifen beim Online-Handel
nicht, da dessen Wirkung auf einen konkreten zentralen Versorgungsbereich unspezifisch ist. Lediglich Gber
Begleiteffekte konnten Einrichtungen des Online-Handels vor Ort (gebietsbezogen) mit Verweis auf andere
stadtebauliche Griinde (Verkehrserzeugung, Immissionsschutz, Erhaltung des Gebietscharakters) ausgeschlos-
sen werden. Mit der Etablierung und wachsenden Bedeutung des Online Handels erreicht die Regulierung und
Steuerung des Einzelhandels in Stadten mit Hilfe des Baurechts ihre Grenzen.

Es besteht inzwischen weitgehend Einigkeit, dass der Online-Handel nicht der Ausldser der Probleme des sta-
tiondren Handels in Stadten und Gemeinden ist, dass er jedoch Trends und Entwicklungen beschleunigt. Die
Unterschiede zwischen starken und schwachen Betriebskonzepten sowie zwischen starken und schwachen
Stadten treten deutlicher zutage und verstarken sich immer mehr. Letztlich wird sich der Online Handel als
zusatzlicher Vertriebsweg auf einem branchenspezifischen Anteil einpendeln und muss von den Einzelhan-
delsunternehmen als genau das, einen zusatzlichen Vertriebsweg akzeptiert und genutzt werden.

Tabelle 6 Gefahrdungspotenzial fiir Branchen durch den Online-Handel
Innenstadtrelevanz :\I:::::- Gefahrdungsgrad

8,6% Gering
Gesundheit und Korperpflege Hoch 6,7% Gering
Bekleidung und Wasche Hoch 35,0% Hoch
Schuhe und Lederwaren Hoch 2,8% Hoch
Elektro, EDV, Foto Hoch 7,0% Hoch
Sport, Spiel, Hobby Mittel 4,9% Hoch
Haushalt, GPK Hoch 11,6% Gering
Blicher, Schreibwaren Hoch 4,3% Hoch
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf Gering 1,4% Mittel
Mobel, Teppiche, Heimtextilien Mittel 17,3% Mittel

Quelle: BBSR-Online-Publikation Nr.08/2017 — Entwicklung des Online-Handels bis 2025 aus Schulz 2016, Berechnungen auf Datenbasis von Bayerische
Staatsregierung 2013; CIMA 2011: 8 ff.; Destatis 2015c.
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Stadte und Gemeinden sind aktiv, um die Rahmenbedingungen fiir attraktive Innenstadte und Stadtteilzentren
weiter positiv zu gestalten. Die dabei verwendeten Handlungsansatze reichen von der Erarbeitung eines Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepts liber eine Vielzahl von Marketingaktivitdten bis hin zur Unterstiitzung alter-
nativer Shop-Konzepte. Eine Mehrzahl der Ansatze setzt dabei auf Kooperation zwischen den fir Innenstadt-
/Stadtentwicklung relevanten Akteuren, bezieht also auch die Einzelhdndler, Immobilieneigentiimer und an-
dere ein.

Auch der stationdre Handel reagiert inzwischen verstarkt auf die Entwicklungen im Online-Handel und ver-
sucht, die dort wahrzunehmenden Potenziale aktiv zu nutzen: Diskussionen und bereits umgesetzte Beispiele
in den Bereichen Multi-Channel, Cross- und Omni-Channel (kanallibergreifende Angebote) zeigen dies. Neben
einem Online-Shop bzw. Cross-Channel-Ansatz und Lieferdiensten bieten sich dem stationaren Handel weitere
Moglichkeiten, die Bequemlichkeit des Einkaufs fir den Kunden zu erhéhen. Ein wesentliches Kriterium bei
allen MaRnahmen sind einfache Regelungen, wie z.B. einheitliche Offnungszeiten aller Handler eines Standor-
tes, ein gemeinsames WLAN-Angebot am Standort (im Gegensatz zu einem fragmentierten WLAN-Service)
oder die Erhéhung der Warenverfiigbarkeit durch die Nutzung von Automaten auRerhalb der Geschéftszeiten.
Ferner verfiigt der stationdre Einzelhandel Uber die Moglichkeit, dem Kunden groRzligige Umtauschregelun-
gen anzubieten, um im Sinne der Risikoreduktion mit dem Online-Handel gleichzuziehen. Sinnvoll ist es dabei,
wenn die Mitglieder der Werbegemeinschaft einheitliche Regelungen anbieten und kommunizieren.

Neben oder auBerhalb von Stadtmarketing gibt es weitere wichtige Instrumente der Kommunikation. Zu die-
sen gehdren interne und offene Arbeitskreise und/oder Runde Tische mit den betroffenen Akteuren. So l4sst
sich eine ,,Kultur der Kommunikation” zwischen den Handelnden schaffen. Dies bedeutet, ein offenes Ohr zu
haben fiir die Belange der Betroffenen, aber auch offensiv auf diese zuzugehen und offen lber Grenzen und
Moglichkeiten sowie die zukiinftige Rollenverteilung zu diskutieren. Dadurch kdnnen neue Formen der Koope-
ration — z.B. Business Improvement Districts (BID) oder Immobilien- und Standortgemeinschaften (ISG) — an-
gestolRen oder (kleinere) Projekte auf den Weg gebracht werden.

Um langfristig eine hohe Kaufkraftbindung an zentralen Standorten zu sichern, ist der Handel sowohl auf funk-
tionsfahige raumliche und architektonische Strukturen als auch auf attraktive und belebte Innenstadte und
Stadtteilzentren angewiesen. Stadte sehen in der Aufwertung des 6ffentlichen Raumes einen Vorteil fir den
stationaren Handel. Stadtmarketing, Business Improvement Districts (BID) und Immobilien-Standortgemein-
schaften (ISG) unterstiitzen dies.

3.2.5 Auswirkungen der Corona Pandemie

Stichworte wie Click & Collect, Livestream Shopping oder Click & Meet bestimmten in den Jahren 2020 und
2021 das Einzelhandelsgeschehen in den Stadten Europas. Beschrankungen des Einzelhandels durch staatlich
verfligte SchlieBungen oder HygienemaRnahmen (Beschrankung der Kundenzahl etc.) nahmen erheblichen
Einfluss auf den Geschéaftsgang vieler Einzelhandelsbranchen. In einigen Branchen war der Einfluss durchaus
positiv in anderen negativ. ,Lockdowns” im Frihjahr 2020 waren verbunden mit der vollstandigen SchlieRung
des Einzelhandels. Eine Ausnahme bildete die Nahversorgung, so dass Lebensmittelanbieter und Drogerie-
markte weiterhin 6ffnen durften. Je nach Bundesland differierte die Liste der 6ffnungsberechtigten Betriebe.
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Abbildung4 Umsatzentwicklung des stationdren und des Online-Einzelhandels 2001 bis 2021
Onlineanteil am Einzelhandel im engeren Sinne*® in Prozent
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* Einzelhandel im engeren Sinne bezeichnet die institutionsllen Einzelhandelsformen in Deutschland einschlieflich ihrer Onlineumsatze, ohne Apotheken,
Kfz-, Bren- und Kraftstoffhandel.

Quelle: HDE Online Monitor 2022, Seite 11

Dieser , Lockdown” dauerte bis Ende Mai 2020 und war verantwortlich fiir erhebliche UmsatzeinbuRen und
das ein oder andere Insolvenzverfahren. Nachdem die erste Infektionswelle zum Sommer 2020 abgeebbt war,
normalisierte sich das Geschaftsleben weitgehend. Mit stark ansteigenden Infektionszahlen im September und
Oktober 2020 begann die zweite Infektionswelle, die im November 2020 zu einem weiteren Lockdown mit
erzwungenen LadenschlieBungen fiihrte. Nun aber entwickelten sich kreative Moglichkeiten, doch auch Non-
foodsortimente stationar zu kaufen, indem bestellte Ware abgeholt (Click & Collect) oder je nach Inzidenzwert
auch auf Termin eingekauft werden konnte (Click & Meet). GroRer Gewinner der SchlieBungswellen war der
Online Handel. Im Friihjahr 2021 wurde der Lockdown angesichts nicht sinkender Infektionszahlen, die sich zu
der dritten Welle verstarkten, nochmals verscharft. Nach Lockerungen im Sommer wurden die Regeln wieder
strenger, als im November und Dezember die Omikron-Variante des Corona-Virus zu hohen Infektionszahlen
flhrten.

Trotz dieser Einschrankungen verzeichnete der Handelsverband Deutschland (HDE) und das Statistische Bun-
desamt fiir 2020 einen Umsatzanstieg, wobei auch der stationare Einzelhandel, neben dem boomenden Online
Handel Umsatzsteigerungen vorzuweisen hatte.

Der stationdre Umsatzzuwachs des Einzelhandels 2020 wurde im Wesentlichen durch den nahversorgungsdo-
minierten Einzelhandel getragen. Innenstadttypische Sortimente wie Bekleidung, Schuhe, Uhren und Schmuck
hatten dagegen harte Umsatzausfille zu beklagen. Somit sind bis heute vor allem innenstadttypische Leitsor-
timente von massiven Riickgdngen betroffen, was folgerichtig insbesondere Shoppingcenter und Innenstadt-
zentren besonders hart trifft. Auch diverse Insolvenzverfahren bekannter Einzelhandelsketten und -marken
werden ihre Auswirkungen auf die zentralen Lagen der Stadte friiher oder spater zeitigen. Konkrete Folgen fiir
die Innenstadtzentren und anderen zentralen Lagen werden sich erst in kommenden Monaten abzeichnen.
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3.3 Bauplanungsrechtliche Rahmenbedingungen fiir ein Einzelhandelskonzept

Inhalte und Aussagen eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes werden durch juristische Vorgaben mak-
geblich beeinflusst. Von Einzelhandelskonzepten gehen planungsrechtliche Wirkungen aus, die sich durch den
jeweiligen Ratsbeschluss der Gemeinde manifestieren. Einzelhandelskonzepte werden in der Regel als stadte-
bauliche Entwicklungskonzepte nach §1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen und erhalten so Relevanz fiir die
Abwagung von Belangen im Rahmen der Bauleitplanung. Einzelhandelskonzepte sind demnach planungssys-
tematisch als informelle Planungen einzuordnen. Erst die Umsetzung in verbindliche Bauleitplanung verleiht
ihnen Rechtskraft.

Der Rechtsrahmen fiir Einzelhandelsgutachten beriihrt alle hierarchischen Ebenen des féderalistischen Sys-
tems der Bundesrepublik Deutschland und dariiber hinaus auch das europdische Recht.

3.3.1 Europarechtliche Vorgaben

Artikel 49 AEUV zur Niederlassungsfreiheit sowie die Artikel 14 und 15 der Dienstleistungsrichtlinie sind zu
beachten. Die Regelungen zur Beschrankung von grof¥flachigen Einzelhandelsansiedlungen in Bauleitpldanen
sind an den Vorschriften der Dienstleistungsrichtlinie zu messen. Somit sind mengenmaRige oder territoriale
Beschrankungen fiir die Aufnahme oder Ausiibung einer Dienstleistungstatigkeit (Art. 15 Abs. 2 Buchst. a) DL-
RL) nur zulassig, wenn sie nichtdiskriminierend, erforderlich und verhaltnismaRig (Art. 15 Abs. 3 DL-RL) sind.

Das Urteil vom 30.1.2018 des EUGH? enthilt Aussagen zu Anwendungsbereich und Auslegung der DL-RL. Da-
nach ist Einzelhandel im Sinne der DL-RL als Dienstleistung zu verstehen.

Vor diesem Hintergrund sollten Gemeinden nach dem Bauplanungsrecht bei der erforderlichen Dokumentati-
ons- und Begriindungspflicht auch die Anforderungen des Europarechts beachten. Folgende Anforderungen?
sind zu prifen:

Nicht-Diskriminierung (aufgrund von Staatsangehorigkeit, Sitz der Gesellschaft)
Erforderlichkeit: (zwingende Griinde des Allgemeininteresses miissen nachgewiesen werden)

VerhaltnismaRigkeit: (Anforderungen missen zur Erflllung der Ziele geeignet sein und nicht dartiber hin-
ausgehen)

Empfehlenswert ist in diesem Zusammenhang die Unterlassung von Regelungen, die die Zulassigkeit von Ein-
zelhandelsvorhaben von wirtschaftlichen Bedarfsprifungen oder von Marktnachfrage abhangig machen. Da-
mit sind auch festgelegte Entwicklungsgrenzen oder- korridore, die letztlich eine begrenzte Entwicklung von
Sortimenten (Verkaufsflichengrenzen) vorgeben, europarechtlich unzulissig®.

3.3.2 Bundesrechtliche Vorgaben

Im Grundgesetz (GG) ist im Zusammenhang mit Einzelhandelskonzepten die Regelung der konkurrierenden
Gesetzgebung zwischen Bund und Landern grundsatzlich maRgeblich (Art 72 Abs. 3 sowie Art. 74 Abs. 1 Nr. 31
GG), fiir die praktische Arbeit jedoch weniger relevant.

Das Raumordnungsgesetz (ROG) definiert die Ziele und Grundsatze der Raumordnung.

Das Baugesetzbuch (BauGB) regelt unter anderem die Bauleitplanung. Hier sind einige einschlagige Paragra-
phen zu nennen, die auf Einzelhandelsfragen angewendet werden:

§1 Abs. 6 Nr. 11 stadtebauliches Entwicklungskonzept

§ 2 Abs. 2 Interkommunales Abstimmungsgebot

2 EuGH, 30.01.2018 - C-360/15, C-31/16

3 Quelle: Hinweise der Fachkommission Stadtebau zu Auswirkungen

des ,Visser‘-Urteils des EuGH, insbes. zur Anwendbarkeit

der EU-Dienstleistungsrichtlinie auf Bebauungsplane (Marz 2019)

4 vergl. gif, Qualitatskriterien fir Einzelhandelsgutachten, Juli 2020, Seite 26
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§9 Abs. 2a einfacher Bebauungsplan zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche

§30 Arten von Bebauungsplanen

§34 Zulassigkeit in den im Zusammenhang bebauten Ortsteilen

§34 Abs. 3 Schutz zentraler Versorgungsbereiche in allen betroffenen Gemeinden

§35 Bauen im AuBenbereich

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) regelt in Bebauungsplanen festsetzbare Baugebiete (§1 Abs. 3), zu-
lassige Nutzungen (§1 Abs. 4-9) sowie die Ausweisung von Sondergebieten fiir den Einzelhandel und zu pri-
fende Auswirkungen (§11 Abs. 3)

3.3.3 Landesrechtliche Vorgaben

Landesentwicklungsprogramme und -pldne (LEP) oder Landesraumordnungsprogramm konkretisieren die
Ziele und Grundsatze in landerspezifischer Weise. Die Regelungen in den Bundeslandern weichen voneinan-
der ab, wobei die folgenden raumordnerischen Instrumente zur Steuerung des groRflachigen Einzelhandels
in fast allen Bundeslandern angewendet werden.

Beeintrachtigungsverbot
keine wesentlichen Beeintrachtigungen der Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne sowie der
verbrauchernahen Versorgung

Konzentrations-/Zentralitatsgebot
Zuordnung von EinzelhandelsgroRprojekten zu bestimmten Zentralitatsstufen (Ober-, Mitte-, Grund-
zentren)

Integrationsgebot
GrofRflachige, innenstadtrelevante Ansiedlung nur in stadtebaulich integrierter Lage

Kongruenzgebot
Ausrichtung der GréRenordnung am zentralen Orte Prinzip bzw. Verflechtungsbereich

Agglomerationsverbot
kleinflachige Betriebe mit raumlich-funktionalem Zusammenhang sind als GroRflachen zu behandeln

Es ist zu empfehlen, die landerspezifischen Regelungen gesondert zu bericksichtigen, weil die Unterschiede
in den Bestimmungen teilweise erheblich sind.

Regionalplane der regionalen Planungsverbédnde konkretisieren die Ziele und Grundséatze der Landesplanung
In den meisten Bundesldandern liegen Verwaltungsvorschriften, wie zu, Beispiel ,Einzelhandelserlasse”,
,Handlungsanleitungen®, , Arbeitshilfen” oder dhnliches vor.

3.3.4 Kommunale Vorgaben

Die Bauleitplanung der Gemeinden (Flachennutzungsplane und Bebauungsplane) regelt die Zulassigkeit des
grofflachigen Einzelhandels im Gemeindegebiet. Diese ist bei der Erstellung von Einzelhandelskonzepten zu
beachten. Unverbindliche Planungen wie Stadtentwicklungspldane, kommunale oder auch regionale Einzelhan-
delskonzepte werden ebenfalls beriicksichtigt
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3.4 Regionale Einordnung
3.4.1 Der Standort Homburg

Homburg ist Kreisstadt des Saarpfalz-Kreises, hat etwa 42.000 Einwohner und grenzt im Norden, Osten und
Stden unmittelbar an Rheinland-Pfalz an. Homburg ist in der Landesplanung als Mittelzentrum ausgewiesen,
zu seinem Einzugsbereich gehoren die beiden westlichen Nachbargemeinden Bexbach mit etwa 17.500 Ein-
wohnern und Kirkel mit etwa 10.000 Einwohnern. Das rheinland-pfalzische Mittelzentrum Zweibricken grenzt
unmittelbar im Stidosten an. Im Siidwesten liegt Blieskastel, das ebenfalls als Mittelzentrum eingestuft ist.

Die regionale Wettbewerbssituation fiir den Einzelhandel ist gepragt durch die attraktiven und quantitativ
bedeutenden Einzelhandelsangebote der Oberzentren Saarbriicken und Kaiserslautern. Das Mittelzentrum
Zweibricken, und hier vor allem das Fashion Outlet (Luftlinie etwa 10 km von der Innenstadt von Homburg
entfernt), und die Mittelzentren Neunkirchen und St. Ingbert, mit zum Teil regional bedeutsamen Einzelhan-
delsangeboten, stellen ebenfalls wirksame Konkurrenz fiir den Einzelhandel in Homburg dar.

Im Stadtgebiet von Homburg verlduft im Stidwesten die Bundesautobahn A 8 und im Norden die A 6. Uber die
A 8 kann in slidostlicher Richtung Pirmasens und nach Nordwesten Luxemburg erreicht werden, tiber die A 6
erreicht man im Westen Saarbriicken und im Nordosten Kaiserslautern und das Rhein-Neckar-Gebiet.

Homburg ist zwar ICE-Halt, die Fernverkehrsverbindungen beschranken sich aber auf zwei ICs und einen ICE,
die am Morgen Richtung Mannheim und am Abend nach Saarbriicken fahren. Besser ist die Anbindung auf
dieser Strecke mit Regionalexpressziigen, Regionalbahnziigen und der S-Bahn aus dem Rhein-Neckar-Raum,
deren Endstation Homburg ist. Eine weitere Linie verbindet Homburg halbstiindlich mit Neunkirchen, jede
zweite Bahn fahrt weiter bis lllingen. Zweibriicken und Blieskastel sind nur vom Bahnhof Ein6d aus mit dem
Zug zu erreichen, von den anderen Stadtteilen aus muss der Bus benutzt werden.

Innerstadtisch verbinden 6 Stadtbuslinien die Stadtteile, die Anschluss an die Kreisbuslinien und Regionalbus-
linien bieten.

Abbildung 5 Regionale Einordnung der Stadt Homburg
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3.4.2 Trends in der Raumentwicklung

Der Raumordnungsbericht 2017 erarbeitet Daten zum Vergleich der regionalen Daseinsvorsorge in Deutsch-
land und deckt erhebliche raumliche Disparitaten auf. Sie zeigen sich in einem deutlichen West-Ost-Gefille in
Bezug auf demographisch bedingten Handlungsbedarf, der durch die Betroffenheit von Alterung und Bevoélke-
rungsriickgang bestimmt wird. Dariiber hinaus wird ein deutlicher Entwicklungsbedarf im [andlichen Raum zur
Sicherung der Erreichbarkeit von Versorgungseinrichtungen gesehen. Hier ist der regionale Gegensatz zwi-
schen Stadt und Land zu beobachten.

Die Stadt Homburg liegt in Bezug auf den demografisch bedingten Handlungsbedarf im ,mittel” bewerteten
Gebiet, die Tragfahigkeit der Daseinsvorsorge wird eher positiv beurteilt, im Gegensatz zum benachbarten
Blieskastel und dem Siiden des Landkreises allgemein. Das bedeutet folglich auch, dass die zukiinftige Tragfa-
higkeit der bestehenden und geplanten Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich gewahrleistet ist.

Abbildung 6 Daseinsvorsorge, Demographie und Versorgungsqualitat

Demograﬁsch bedingter Handlungsbedarf -
Betroftenheit von Alferung und
Bevolkerungsriickgang

niedrig

mittel

B hoch

Tragfahigkeit der Daseinsvorsorge

und Versorgungsqualitat

©  inihrer Tragfahigkeit zu sichernde Oberzentren
o inihrer Tragfahigkeit zu sichernde Mittelzentren

I I I Raume mit zu sichemder
Tragfahigkeit

Erreichbarkeit von
Versorgungseinrichtungen sichern

Zentrale Orte Stand 2014
o Oberzentren
Mittelzentren
o—o Oberzentrale Stadteverbinde
. Mittelzentrale Stadteverblnde
mit oberzentralen Teilfunktionen

Stadte mit oberzentralen
Funktionen in Nachbarstaaten

Datenbasis: Laufende Raumbeobachtung des BBSR,
Erreichbarkeitsmodell des BBSR,
il BBSR-Bevolkerungsprognose 2012-2035/Zensus
© 8858 8o 2016 B Geometrische Grundlage:
Bearbeitung: T. Pitz
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3.4.3 Demographische Entwicklung in der Region

Das Saarland ist eine Region, die in den vergangenen 30 Jahren mehr als 8% ihrer Bevolkerung verloren hat.
Die folgende Abbildung zeigt die Entwicklung fiir die Stadt Homburg, den Saarpfalz-Kreis und das Saarland
insgesamt im Vergleich. Dabei wird die Bevolkerung am 31.12.1990 mit 100 gleichgesetzt. Die Zahl der Ein-
wohner in Homburg ist in diesem Zeitraum von 43.696 im Jahr 1990 auf 41.790 im Jahr 2020 gesunken, was
einem Rickgang um 4,4% entspricht. Im Vergleich dazu sank die Bevolkerung des Saarpfalz-Kreises von
154.689 auf 141.656 (-8,4%) und die des Saarlandes von 1.072.963 auf 983.991 Einwohner (-8,3%). Insofern
hat Homburg, im sich negativ entwickelnden demographischen Umfeld, eine positivere Entwicklung genom-
men.

Abbildung 7 Bevolkerungsentwicklung 1990 bis 2020
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Auch fir die kommenden Jahre wird fir das Saarland ein deutlicher Bevélkerungsverlust vorausberechnet.
Wahrend fiir das gesamte Bundesgebiet ein Verlust von 1% der Bevolkerung bis zum Jahr 2040 prognostiziert
wird, geht das statistische Bundesamt fiir das Saarland von einem Verlust von 10,4% und fir den Saarpfalz-
Kreis von 10,6% aus. Fir die Stadt Homburg gibt es keine eigene Bevolkerungsvorausberechnung. Auch wenn
sich die Bevolkerungsentwicklung von Homburg in den letzten Jahren vom Trend im Saarland ein Stiick weit
abgekoppelt hat, ist trotzdem von einem weiteren Bevolkerungsverlust auszugehen. Nicht bericksichtigt sind
groRere WohnungsmalRnahmen in Homburg, die die Bevolkerungsentwicklung positiv beeinflussen konnen.

Damit einhergehen wird eine deutliche Alterung der Bevolkerung. Fir den Saarpfalz-Kreis wird eine moderate
Altersentwicklung der Bevolkerung erwartet. 2017 lag das Durchschnittsalter bei 46,9 Jahren, fir 2040 erwar-
tet das BBSR ein mittleres Alter von 48,0 Jahren. Fir die Stadt Homburg wird keine eigene Prognose errechnet,
das Durchschnittsalter lag aber 2017 mit 45,5 um 1,4 Jahren unter dem Wert des Kreises und es ist zu erwar-
ten, dass es wegen der Studenten in der Stadt auch 2040 darunter liegen wird. Entsprechend wird der Anteil
der Hochbetagten auch nicht so stark steigen wie im Saarland insgesamt.
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3.4.4 Raumstrukturelle Einordnung Homburgs
Im Rahmen des Regionaltypisierung der kreisfreien Stadte und Landkreise des BBSR werden die Regionen nach
ihrer raumlichen Verdichtung und kommunalen Gebietsorganisation charakterisiert.

Abbildung 8  Siedlungsstruktureller Kreistyp
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Quelle: Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung, Raumordnungsbericht 2017, Seite 10, Bonn 2018

Danach sind alle Kreise im Saarland als stadtische Kreise eingestuft. Die benachbarten Gebiete in Rheinland-
Pfalz sind geringer verdichtet und werden als landliche Gebiete mit Verdichtungsansatzen klassifiziert.
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Die Kaufkraftverhaltnisse innerhalb einer Region lassen sich am ehesten durch die Kaufkraftkennziffern dar-
stellen. Die Kaufkraftkennziffern geben Auskunft Gber die regionale Verteilung der einkommensbedingten,
potenziellen Endverbrauchernachfrage. In Verbindung mit den aktuellen Zahlen zur (ortsansassigen) Bevolke-
rung erlauben sie quantitative Angaben zur Einschatzung der lokalen Nachfrage nach Waren und Gitern, die
Giber Handels- und Dienstleistungsunternehmen distribuiert werden.

3.4.5 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Abbildung 9 Einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex 2021 im regionalen Vergleich (BRD=100)
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Quelle: Michael Bauer Research, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2021

Die ausgewiesenen Kaufkraftindizes messen die jeweiligen regionalen Ergebnisse am Bundeswert. Der
deutschlandweite Durchschnittswert wird dabei auf 100 gesetzt. Demnach bedeutet ein Wert Gber 100 eine
Uberdurchschnittliche Kaufkraft, ein Wert unter 100 eine unterdurchschnittliche Kaufkraft in der Region. Kauf-
kraftindizes sind grundsétzlich Betrachtungen je Einwohner einer Region und werden somit zum , Durch-
schnittseinwohner” in Beziehung gesetzt.

Danach herrschen in der Region eher unterdurchschnittliche Einkommen vor, die naturgemal Auswirkungen
auf die Einzelhandelsausgaben haben. Fir die Stadt Homburg wurde ein Kaufkraftindex von 96,8 ermittelt.
Damit liegt Homburg unter dem Bundesdurchschnitt. Lediglich fir Kirkel, Blieskastel und St. Ingbert werden
hohere Kaufkraftwerte ermittelt, die auch leicht Gber dem Bundesdurchschnitt liegen. Alle groReren Orte in
der Region liegen mit ihrer Kaufkraftziffer unter dem Wert von Homburg. Keine Aussage kann allerdings iber
die tatsachlichen Umsatzchancen des Einzelhandels auf Grundlage dieser Daten gemacht werden. Vielmehr
handelt es sich um einen ersten regionalen Benchmark.
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4 Einzugsbereich und Marktpotenziale
4.1 Homburg Einzugsgebiet

Die Kreisstadt Homburg ist als Mittelzentrum ausgewiesen. Der mittelzentrale Verflechtungsbereich umfasst
Homburg und die benachbarten Gemeinden Bexbach und Kirkel. Das Einzugsgebiet von Homburg geht aber
weit darliber hinaus, wie die Pendlerstatistik zeigt. 2020 waren in Homburg mehr als 31.000 Personen sozial-
versicherungspflichtig beschaftigt, von denen 22.900 nicht in Homburg wohnen, sondern einpendeln.
Dabei reicht das Einzugsgebiet weit in die Pfalz hinein, wie die folgende Abbildung zeigt.

Zone 1 des Einzugsbereichs ist die Stadt Homburg, Zone 2 der weitere mittelzentrale Verflechtungsbereich.
Zone 3 umfasst Blieskastel, Zweibriicken und die 6stlich und nérdlich an Homburg anschlieBenden pfalzischen
Gemeinden, Zone 4 ist ein Erganzungsbereich von pfalzischen Gemeinden, die weiter entfernt sind.

Die Stadte Neunkirchen und St. Ingbert gehéren aufgrund ihrer eigenen Angebotsstarke und mittelzentralen
Funktion nicht zum Einzugsgebiet von Homburg. Weiter entfernt liegende saarlandische Gemeinden, wie Ott-
weiler, Schiffweiler oder Spiesen-Elversberg sind aufgrund der raumlichen Nahe auf Neunkirchen oder St. Ing-
bert orientiert. Die hohen Einpendlerzahlen aus diesen Gemeinden lassen aber diffuse Kaufkraftzufliisse nach
Homburg erwarten.

Abbildung 10 Einzugsgebiet von Homburg nach Zonen
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4.2 \Wettbewerb und Entwicklung der Wettbewerbsposition

Ein Mald fir die Einschatzung der Marktposition Homburgs in der Region ist der Einzelhandelsumsatz, der in-
nerhalb eines Jahres in Homburg erzielt wird. Die Umsatzkennziffer’ Homburgs erreicht im Vergleich zu den
Stadten in der Region ein Niveau, das der GroRRe der Stadt und ihrer Bedeutung als Mittelzentrum entspricht.
Indiziert man die Stadt mit dem hochsten Einzelhandelsumsatz (die Landeshauptstadt Saarbriicken mit 1.383
Mio. €) mit 100, so erreicht Homburg 28% davon.
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Neunkirchen erreicht 26% des Umsatzniveaus von Saarbriicken, Zweibriicken 24% und St. Ingbert 16%. Die
Umsatzzahlen werden von MBR fiir Gemeinden mit mehr als 10.000 Einwohnern berechnet, bei der sehr klein-
teiligen Gemeindestruktur in Rheinland-Pfalz kénnen daher nur die Werte fiir Kaiserslautern (65%) und Pirma-

sens (21%) dargestellt werden.

5> Die Umsatzkennziffer ist ein Vergleich des Einzelhandelsumsatzes pro Kopf der Gemeinde mit dem bundesweiten Pro-Kopf-Umsatz. Der Index zeigt
die Abweichung vom bundesdeutschen Pro-Kopf-Wert vom jeweiligen Wert der Gemeinde. Liegt er deutlich hoher als der Bundesschnitt, ist von einem
tberdurchschnittliche Einzelhandelsbesatz auszugehen. Gemeinden mit zentraler Funktion erreichen in der Regel hohe Umsatzkennziffern, da sie einen

Einzugsbereich zu versorgen haben.
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Abbildung 12 Wettbewerbszentren in der Region fiir den Einzelhandel der Stadt Homburg
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Die Umsatzkennziffer in den Gemeinden ab 10.000 Einwohner zeigen die maRgebliche Konkurrenzwirkung des
Zweibricken Fashion Outlet. Im Vergleich zu den Mittelzentren der Region erreicht Homburg mit 166,9 einen
Spitzenwert, auch im direkten Vergleich zu Neunkirchen und St. Ingbert. Nur Zweibriicken Ubertrifft alle be-
trachteten Mittelzentren, was ausschliefRlich auf den Einfluss Fashion Outlet zurlickzufiihren ist.

Eine Differenzierung der Einzelhandelsumsatze in Zweibriicken zwischen ,,normalem” Einzelhandels und Out-
letcenter ergibt einen Umsatz von rund 134 Mio. € p.a. im Outlet-Center® und 236 Mio. € in der Gibrigen Stadt
Zweibricken. Die Summe von rund 370 Mio. € steht fur die Umsatzkennziffer von 183,2 von Zweibrlicken.
Damit tragt das Fashion Outlet zu 36% zur Zweibriicker Umsatzkennziffer bei. Anders ausgedriickt erreichte
die Stadt Zweibriicken, ohne das Fashion Outlet eine Umsatzkennziffer von weniger als 120 und lage auf dem
Umsatzniveau von beispielsweise St. Ingbert.

Diese differenzierende Berechnung macht den Wettbewerbseinfluss des Fashion Outlet auf Homburg und die
anderen Mittelzentren deutlich. Zu bedenken ist, dass es sich im Fashion Outlet nahezu ausschlieflich um
zentrenrelevante Sortimente handelt. Damit konzentriert sich die Konkurrenzwirkung nahezu ausschlieRlich
auf die Innenstadte.

6 Quelle: Ecostra-Gutachten zur geplanten Erweiterung des Zweibriicken Fashion Outlet
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Auch im Zeitvergleich zeigt sich, dass sich der Einzelhandel von Homburg im regionalen Wettbewerbsumfeld
gut behaupten kann. Die Verkaufsflaichen und Umsatze in Homburg haben sich seit 2014 nur unwesentlich
verandert.

Wahrend sich die Verkaufsflaichen um 1,8% reduziert haben, konnte der Umsatz von 367,3 Mio. Euro auf 395,8
Mio. Euro gesteigert werden, das entspricht einem Anstieg von 7,8%.

Abbildung 13 Verkaufsflachen in Homburg nach Sortimenten, 2014 und 2021 im Vergleich
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4.3 Kaufkraftanalyse Homburg

Die verfligbaren Marktpotenziale sind quantitativer Ausdruck des Nachfragevolumens im Stadtgebiet. Es han-
delt sich um die monetéren Mittel, die der Bevélkerung Homburgs im Jahr 2021 fiir Ausgaben im Einzelhandel
zur Verfligung stehen. Damit ist nichts tber die Kaufkraftbindung gesagt. RegelmaRig aufgesuchte Einkaufs-
ziele bestimmen die Kaufkraftbindung und ergeben letztlich die Kaufkraftstréme zwischen Wohnorten der Be-
volkerung und den Einkaufszielen.

4.3.1 Marktpotenzial

Grundlage der Berechnung der Marktpotenziale sind zum einen die BevélkerungsgroRe und zum andern die
Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel. Wahrend die Einwohnerzahlen von der 6rtlichen amtlichen Statistik er-
mittelt werden, basiert die Bestimmung der Pro-Kopf-Werte fir die Einzelhandelsausgaben auf bundesweiten
Wirtschaftsstatistiken, die zum Teil aus der amtlichen Statistik” und dartiber hinaus aus Veréffentlichungen
diverser Branchenverbinde und Institute des Einzelhandels® stammen.

7 Umsatzsteuerstatistik, Verbraucherpreisindizes, VGR des Bundes, Einkommens- und Verbrauchsstichprobe

8 EHI, BBE, Bundesverband des Deutschen Lebensmittelhandels e.V., Bundesvereinigung Deutscher Apothekerverbiande, Bundesverband des Deutschen
Textileinzelhandels e.V., Bundesverband Parfumerien e.V., Industrieverband Kérperpflege- und Waschmittel e.V., Verband Deutscher Drogisten e.V.,
Bundesverband fir den gedeckten Tisch, Hausrat und Wohnkultur e.V., Bundesverband Birowirtschaft, Bundesverband des Deutschen Schuheinzel-
handels e.V., Verband Deutscher Sportfachhandel e.V., Bundesverband der Campingwirtschaft in Deutschland e.V., Zentralverband der Augenoptiker,
Borsenverein des Deutschen Buchhandels, Bundesverband Technik des Einzelhandels e.V., Zentralverband Elektrotechnik- und Elektronikindustrie e.V.,
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Danach betragen die durchschnittlichen jahrlichen Ausgaben im Einzelhandel 6.819 € pro Kopf der Bevdlke-
rung. Auf den periodischen Bedarf entfallen mit 3.376 € pro Kopf knapp 50% aller Einzelhandelsausgaben. Die
Potenziale flr die Nahversorgung binden somit ungefahr die Halfte des verfligbaren Ausgabenpotenzials fiir
den Einzelhandel.

Tabelle 7 Mittlere Ausgaben im Einzelhandel (nach Sortimentsgruppen) in € pro Kopf und Jahr (Bun-
desdurchschnitt)

Pro-Kopf-Ausgaben

Sortimentsgruppe

in€
Nahrungs- und Genussmittel 2.786
Gesundheits- und Korperpflege 590
Bekleidung, Lederwaren 667
Schuhe 159
Uhren, Schmuck, Optik 112
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 116
Elektrowaren 583
Blicher, Schreibwaren 214
Mobel und Einrichtungsbedarf 621
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 582
Hobby-, Sport- und Freizeitartikel 388
Gesamt 6.819

Quelle: eigene Berechnungen, BBE, diverse Verbande, Destatis, MB Research 2021

Die fir Homburg verwendeten Pro-Kopf-Werte liegen, entsprechend dem von MBR festgestellten Kaufkraft-
index von 96,8, um 3,2% unter dem Bundesniveau. Somit liegt der durchschnittliche Ausgabenbetrag pro Jahr
und Kopf in Homburg bei 6.603 €.

Im Vergleich zum Jahr 2014 ist der absolute Betrag der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf deutlich
gestiegen. Flr das Jahr 2014 betrug der Pro-Kopf Ausgabenwert laut Isoplan flir den Einzelhandel 5.657€. Dies
entspricht einer Steigerung in den sieben Jahren bis 2021 von rund 20%. Fir das Stadtgebiet von Homburg
fallt die Steigerung genauso deutlich aus. Hier lag der Wert 2014 bei 5.468 € pro Kopf.

4.3.2 Kaufkraft im Stadtgebiet

Die verfligbare Kaufkraft im Stadtgebiet ergibt sich schlieBlich aus der Verrechnung der mit dem Kaufkraftin-
dex gewichteten Pro-Kopf-Werte mit der aktuellen Einwohnerzahl.

Ausgehend von einer Einwohnerzahl von 41.875 ergibt sich ein Ausgabenpotenzial von insgesamt
276,5 Mio. €. Da die Pro-Kopf-Werte deutlich gestiegen sind und die Bevolkerung von Homburg ebenfalls
leicht gestiegen ist, ergibt sich gegeniber dem Wert, den Isoplan fiir das Jahr 2014 ausgewiesen hat (226,1
Mio. €) eine Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft um ca. 22 %.

Bundesverband Schmuck und Uhren e.V., Bundesverband der Juweliere, Schmuck- und Uhrenfachgeschifte e.V., Gesamtverband Autoteile e.V., Bun-
desverband Deutscher heimwerker-, Bau-, und Gartenmarkte e.V., Zweirad Industrieverband e.V., Bundesverband Farben- und Tapeten e.V., Bundes-
verband des Deutschen Mdobel-, Kiichen- und Einrichtungsfachhandel e.V., Industrieverband Heimtierbedarf e.V., Zentralverband Zoologischer Fachbe-
triebe Deutschlands e.V., Bundesverband des Spielwarenhandels e.V.
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Tabelle 8 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Sortimentsgruppen in der Stadt Homburg

Ausgabenpotenzial 2021

Sortimentsgruppe

in€
Nahrungs- und Genussmittel 113,0
Gesundheits- und Korperpflege 23,9
Bekleidung, Lederwaren 27,0
Schuhe 6,4
Uhren, Schmuck, Optik 4,5
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 4,7
Elektrowaren 23,6
Blicher, Schreibwaren 8,7
Mobel und Einrichtungsbedarf 25,2
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 23,6
Hobby-, Sport- und Freizeitartikel 15,7
Gesamt 276,5

Quelle: eigene Berechnungen, BBE, diverse Verbande, Destatis, MB Research 2021

Die ortsspezifischen Kaufkraftpotenziale fiir die Stadt Homburg erreichen in der Summe einen Wert von 276,5
Mio. € fir das Jahr 2021. Das ist im Vergleich zu dem Wert aus dem Jahr 2014 eine spiirbare Steigerung von
50,4 Mio. € (22 %). Auf die einzelnen Sortimentsgruppen heruntergebrochen ergibt sich ein Ausgabenschwer-
punkt im kurzfristigen Bedarf mit insgesamt 136,9 Mio. € Kaufkraft pro Jahr.

5 Analyse des Einzelhandelsbestandes und einzelhandelsrelevanter Aspekte in Homburg

Im Rahmen der Untersuchung wurden im August 2021 alle Einzelhandelsbetriebe in Homburg auf Basis ihrer
Branche und Verkaufsflachen sortimentsbezogen ermittelt. Nicht in die Erhebung einbezogen wurden die Be-
triebe des GroRhandels, des Kfz-Handels und der Brennstoffe jeglicher Art. Die Verkaufsshops von Tankstellen
sowie die Verkaufsrdume von Dienstleistern und Handwerksbetrieben (soweit dort Waren tatsachlich direkt
verkauft werden und es nicht nur Showrooms sind) wurden ebenfalls erfasst. Des Weiteren wurden im zent-
ralen Versorgungsbereich die Dienstleister mit Erdgeschossnutzung aufgenommen.

5.1 Die lagerdumliche Verteilung von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben
5.1.1 Einzelhandel 2021 in Homburg

Im gesamten Stadtgebiet von Homburg ergibt sich insgesamt eine Verkaufsflaichensumme im Einzelhandel von
126.295 gm. Die Verkaufsflachen konzentrieren sich zum einen auf den kurzfristigen Bedarfsbereich mit
37.050 gm (29% der Gesamtverkaufsflache) und zum anderen auf den Mobel- und Baumarktsektor mit insge-
samt 53.545 qm (42% der Gesamtverkaufsflache).
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Tabelle 9 Verkaufsflachen des Einzelhandels 2021 in Homburg

Einzelhandelsbestand

Einzelhandelsbranchen 2021

Anzahl Verkaufsflache

Betriebe ingm
Sortimentsgruppe (nach Schwerpunkt) | (sortimentsgenau)
Lebensmittel 94 31.640
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 26 5.410
Bekleidung 44 14.080
Schuhe 8 2.905
Uhren, Schmuck, Optik 20 1.465
Haushaltswaren, GPK 12 5.170
Elektrowaren 13 4.910
Blicher, Schreibwaren 14 2.215
Mobel und Einrichtungsbedarf 24 36.915
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 25 16.630
Spiel, Sport, Hobby 17 4,955
Einzelhandel gesamt 297 126.295

Quelle: eigene Erhebung

Der grofRte Teil der Betriebe (67%) ist kleiner als 100 gm. Der Anteil der Kleinstbetriebe unterhalb von 50 gm
liegt bei 43%. Auf 7% der Verkaufsflache (9.350 gm) entfallen damit 199 Betriebe im Stadtgebiet. Dagegen
konzentrieren sich auf die 7% der Betriebe mit Verkaufsflachen von mehr 1.000 gm 51% der gesamten Ver-
kaufsflache (64.055 gm). Die mittlere BetriebsgroRe in Homburg betragt tber alle Betriebe 425 gm.

Abbildung 14 BetriebsgréBenstruktur der Einzelhandelsbetriebe
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Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Bezogen auf die Lebensmittelbetriebe erreicht die mittlere Betriebsgrofle einen Wert von 424 gm. Ohne Be-
rlicksichtigung der Kleinstbetriebe (bis 50 gm) und der gréReren Lebensmittelbetriebe (mehr als 1.000 gm)
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liegt die durchschnittliche Verkaufsflache im Sinne des Convenience Stores bzw. Nachbarschaftsladens fiir die
kleinflachige Nahversorgung bei einer gerundeten GréBenordnung von 226 gm Verkaufsflache.

Tabelle 10 Verkaufsflachenverteilung im Stadtgebiet nach Standortlagen

Funktionale Einstufung Bestand abs
Name 2015 ingm
Homburg Kernstadt ZVB Innenstadt 22.700
Homburg Kernstadt Streulage 37.420
Erbach - ZVB ZVB Erbach 5.290
Erbach Streulage 27.750
Kirrberg —ZVB ZVB Kirrberg 515
Eindd und Worschweiler Sonderstandort 31.070
Jagersburg 425
Bruchhof-Sanddorf* 1.025
Beeden 100
Homburg Gesamt 126.295

Quelle: Einstufung isoplan 2015, eigene Erhebung 2021

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes liegt zum einen mit 57.945 gm in der Kernstadt und zum ande-
ren im Gewerbegebiet Erbach mit insgesamt 6.175 gm Verkaufsflache.

Tabelle 11 Verkaufsflachen nach Sortimenten in den ausgewiesenen Solitdrlagen Homburgs

Einzelhandelsbestand

Einzelhandelsbranchen (auRerhalb zentraI:ro\i:.rsorgungsbereiche)
Anzahl Verkaufsflache
Betriebe ingm
Sortimentsgruppe (nach Schwerpunkt) = (sortimentsgenau)
Nahrungs- und Genussmittel 11 10.715
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 1 1.065
Kurzfristiger Bedarf 12 11.780
Bekleidung 0 665
Schuhe 0 170
Blicher, Schreibwaren 0 185
Mittelfristiger Bedarf 0 1.020
Uhren, Schmuck, Optik 0 0
Haushaltswaren, GPK 0 2.045
Elektrowaren 0 505
Mobel und Einrichtungsbedarf 4 28.340
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 1 9.115
Spiel, Sport, Hobby 0 930
Langfristiger Bedarf 5 40.935
Einzelhandel 17 53.735

Quelle: eigene Erhebung, Betriebe auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche.
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Folgende Solitdrlagen sind in der Tabelle summiert:
e Solitar Mobel Fundgrube,
e Solitdr Real/Kaufland,
e Solitar Poco,
e Solitar Mdbel Braun/Jeromin,
e Solitdr Globus Baumarkt,
e Lidl Forum,
e Aldi, Forum,
e Lidl, Robert-Bosch-Stralie,
e Penny, Am Vierherrenwald,
e Netto, Saarbriicker StraRe,

e Netto, Heinrich-Spoerl-StraRe.

Die solitdren Einzelhandelsstandorte in Streulagen und Gewerbegebieten, verteilt Gber das Stadtgebiet, die
keine stadtebaulich funktionale Einstufung erhalten haben, machen in der Summe 53.735 gm Verkaufsflache
aus. Der grofte Teil der Verkaufsflachen in Solitarlagen finden sich in den Sortimentsgruppen Mobel und Ein-
richtungsbedarf sowie Bau- und Gartenbedarf. Mit insgesamt 11.780 gm liegen rund 21,9% der Verkaufsfla-
chen mit Nahversorgungsortiment aulBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche.

Die Magnetbetriebe in den ausgewiesenen Nahversorgungsbereiche weisen Verkaufsflachen in GréRenord-
nungen von 700 — 11.000 gm auf und erreichen somit meist grofle GréRenordnungen.
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Abbildung 15 Einzelhandelsbestand im Stadtgebiet von Homburg Gesamt
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Tabelle 12 Einzelhandelsbestand im Stadtgebiet von Homburg Gesamt
Verkaufsflache
ingm Umsitze in Mio.

Sortimentsgruppe (sortimentsgenau) €

Nahrungs- und Genussmittel 31.640 174,1
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 5.410 38,5
Bekleidung 14.080 46,5
Schuhe 2.905 9,3
Blicher, Schreibwaren 1.465 7,3
Uhren, Schmuck, Optik 5.170 9,3
Haushaltswaren, GPK 4910 20,1
Elektrowaren 2.215 6,2
Mobel und Einrichtungsbedarf 36.915 44,3
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 16.630 26,3
Spiel, Sport, Hobby 4,955 14,4
Gesamt 126.295 396,3

Quelle: eigene Erhebung
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Abbildung 16 Einzelhandelsbestand im ZVB Innenstadt
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung

Tabelle 13 Einzelhandelsbestand im ZVB Innenstadt
Verkaufsflache
in qm Umsatze in

Sortimentsgruppe (sortimentsgenau) Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 1.725 7,6
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 1.465 13,5
Bekleidung 9.535 31,5
Schuhe 850 2,7
Uhren, Schmuck, Optik 1.130 5,7
Haushaltswaren, GPK 720 1,3
Elektrowaren 3.565 14,6
Blicher, Schreibwaren 665 1,8
Mobel und Einrichtungsbedarf 1.760 2,1
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 320 0,5
Hobby- und Freizeitartikel 965 2,8
Gesamt 22.700 84,0

Quelle: eigene Erhebung
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Abbildung 17 Einzelhandelsbestand im ZVB Kirrberg
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung

Tabelle 14 Einzelhandelsbestand im ZVB Kirrberg

Verkaufsflache

ingm Umsitze in
Sortimentsgruppe (sortimentsgenau) Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 405 1,9
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 70 1,1
Bekleidung 0 LK
Schuhe 0 LK
Uhren, Schmuck, Optik 0 WX
Haushaltswaren, GPK 5 WX
Elektrowaren 15 LK
Blicher, Schreibwaren 15 WX
Mobel und Einrichtungsbedarf 0 LK
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 5 X
Hobby- und Freizeitartikel 0 LK
Gesamt 515 3,1

Quelle: eigene Erhebung
* Werte unter 100.000 € werden nicht angezeigt
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Abbildung 18 Einzelhandelsbestand im ZVB Erbach
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung

Tabelle 15 Einzelhandelsbestand im ZVB Erbach
Verkaufsflache
ingm Umsitze in

Sortimentsgruppe (sortimentsgenau) Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 2.585 16,6
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 760 3,5
Bekleidung 705 2,3
Schuhe 30 k
Uhren, Schmuck, Optik 50 0,3
Haushaltswaren, GPK 165 0,3
Elektrowaren 305 1,3
Blicher, Schreibwaren 150 0,4
Mobel und Einrichtungsbedarf 85 0,1
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 405 0,6
Hobby- und Freizeitartikel 50 0,1
Gesamt 5.290 25,6

Quelle: eigene Erhebung
* Werte unter 100.000 € werden nicht angezeigt
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Abbildung 19 Einzelhandelsbestand im NVZ Cranachstrale
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Tabelle 16 Einzelhandelsbestand im NVZ CranachstralRe

Sortimentsgruppe

Verkaufsflache

ingm

Umsidtze in

(sortimentsgenau)

Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 1.500 6,6
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 115 0,5
Bekleidung 25 ¥
Schuhe 0 k
Uhren, Schmuck, Optik 0 ¥
Haushaltswaren, GPK 70 0,1
Elektrowaren 0 K
Blicher, Schreibwaren 30 ¥
Mobel und Einrichtungsbedarf 0 ¥
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 20 ¥
Hobby- und Freizeitartikel 0 K
Gesamt 1.760 7,5

Quelle: eigene Erhebung
* Werte unter 100.000 € werden nicht angezeigt
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5.2 Die Entwicklung des Einzelhandels in Homburg seit 2015
Heute verfligt der Einzelhandel in Homburg Gber gut 2.000 gm weniger als bei der Erhebung zum Zentrenkon-

zept 2015 (Isoplan).

Tabelle 17 Entwicklung des Einzelhandelsbestandes 2015 bis 2021

Einzelhandelsbestand

Einzelhandelsbranchen

2015 2021 Veranderung
Verkaufsfliche Verkaufsfliche | Verkaufsfliche Verkaufsflache

Sortimentsgruppe ingm in gm in gm in v.H.

Nahrungs- und Genussmittel 26.382 31.640 +5.258 +19,9%
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 6.352 5.410 -942 -14,8%
Kurzfristiger Bedarf 32.734 37.050 +4.316 +13,2%
Bekleidung 15.935 14.080 -1.855 -11,6%
Schuhe 3.308 2.905 -403 -12,2%
Blicher, Schreibwaren 2.759 2.215 -1.844 -19,7%
Mittelfristiger Bedarf 22.002 19.200 -2.802 -18,6%
Uhren, Schmuck, Optik 784 1.465 +681 +86,9%
Haushaltswaren, GPK 3.742 5.170 +1.428 +38,2%
Elektrowaren 8.734 4910 -3.824 -43,8%
Mobel und Einrichtungsbedarf 36.000 36.915 +915 +2,5%
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 18.905 16.630 -2.275 -12,0%
Hobby- und Freizeitartikel 5.532 4.955 -577 -10,4%
Langfristiger Bedarf 73.697 70.045 -3.652 -4,9%
Einzelhandel 128.433 126.295 -2.138 -1,7%

Quelle: Isoplan 2015 und eigene Erhebungen 2021

Auf die Bedarfsgruppen gesehen, gewinnt der Einzelhandel in Homburg beim kurzfristigen Bedarf seit 2015
4.316 gm Verkaufsflache dazu. Der groRte Teil der Verkaufsflache geht im Segment Elektrowaren verloren. Es
handelt sich um einen Verlust von 3.824 gm Verkaufsflache.

Tabelle 18 Entwicklung des Einzelhandelsbestandes 2015 bis 2021 (Umsatz)

Einzelhandelsbestand

Einzelhandelsbranchen

2015 2021 Veranderung

Umsatze Umsatze Umsatze Umsidtze
Sortimentsgruppe in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Lebensmittel 139,0 174,1 +35,1 +25,3%
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 26,9 38,5 +11,6 +43,1%
Kurzfristiger Bedarf 165,9 212,6 +46,7 +28,1%
Bekleidung 45,5 46,5 +1,0 +2,2%
Schuhe 8,6 9,3 +0,7 +8,1%
Blicher, Schreibwaren 8,3 6,2 -2,4 -28,9%
Mittelfristiger Bedarf 62,4 62,0 +0,4 +0,6%
Uhren, Schmuck, Optik* 3,8 7,3 3,5 +92,1%
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Haushaltswaren, GPK 7,7 9,3 +1,6 +20,8%
Elektrowaren* 33,3 20,1 -13,2 -39,6%
Mobel und Einrichtungsbedarf 44,1 44,3 +0,2 +0,5%
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 36,5 26,3 -10,2 -27,9%
Hobby- und Freizeitartikel 13,5 14,4 +0,9 +6,7%
Langfristiger Bedarf 138,9 121,7 -17,2 -12,3%
Einzelhandel 367,3 396,3 -29,0 -7,9%

Quelle: Isoplan 2015, eigene Erhebungen und Berechnungen 2021
*|soplan ordnet die Optiker der Elektrobranche zu, Markt und Standort rechnet sie zur Sortimentsgruppe Uhren, Schmuck, Optik. Dadurch ergeben
sich im Zeitvergleich Verschiebungen in beiden Sortimentsgruppen.

Obgleich die Verkaufsflache in der Sortimentsgruppe Gesundheits- und Korperpflege um 14,8% sinkt, steigt
der Umsatz um 43,1 Mio. €. Zurlckzufiihren ist dies auf unterschiedliche Raumleistungen in den Gutachten®.

Die Umsatzentwicklung des restlichen Einzelhandels in Homburg korrespondiert weitgehend mit der Verkaufs-
flachenentwicklung. Allerdings gehen die Umséatze um insgesamt 7,9% zuriick, wahrend die Verkaufsflachen
um lediglich 1,7% riicklaufig sind. Diese Differenz ergibt sich aus den unterschiedlichen Raumleistungen in den
einzelnen Bedarfsgruppen.

5.3 Kaufkraftbindung

Das Ausmal} der Bindung der vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ist ein statistisches Mal
flr die quantitative Versorgung der Bevélkerung in Homburg mit Einzelhandelswaren.

Durch die Verrechnung von einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzialen und Einzelhandelsumsatzen ergibt
sich die Zentralitatsquote. Diese zeigt das Verhaltnis von ortlicher Kaufkraft zu Umsatz und erreicht den Wert
von 100, wenn sich im Stadtgebiet Umsatz und Kaufkraft im Gleichgewicht befinden. In diesem Fall wird un-
terstellt, dass der ortliche Einzelhandel die eigene Bevolkerung vollstandig versorgen kénnte.

In der Realitat ist dies in der Regel nicht der Fall, weil Einkaufsstrome an der Stadtgrenze nicht aufgehalten
werden, sondern Kaufkraftabfliisse und Kaufkraftzufliisse stattfinden. Insofern ist die Zentralititsquote®® ein
bilanzierter Wert, der Zu- und Abflisse einrechnet. Das fiihrt in Homburg beispielsweise zu bedeutenden Kauf-
kraftzuflissen im Mobelsegment und trotzdem in der Gesamtbetrachtung zu einem negativen Zentralitats-
wert Uber alle Sortimentsgruppen.

Ein weiterer Einflussfaktor ist der Versand- und Online-Handel, der in den Ausgabenpotenzialen enthalten ist.
Die verfligbare einzelhandelsrelevante Kaufkraft wird demnach nicht nur im stationaren Einzelhandel ausge-
geben. Derzeit entfallen bundesweit 14,7% der Einzelhandelsausgaben auf den Versand- und Online-Handel
mit steigender Tendenz. Diese stehen dem stationaren Einzelhandel rechnerisch nicht zur Verfligung, so dass
eine Zentralitdtsquote von 100 im Grunde nur einer Kaufkraftbindung von 85,3% des ortlichen Kaufkraftpo-
tenzials entspricht.

9 Wahrend Isoplan 2015 eine durchschnittliche Raumleistung von 4.200 E/gm unterstellte, liegt die Flachenproduktivitat bei Markt- und Standort bei
durchschnittlich 7.100 €/gm.

10|m Gegensatz zur hier bezeichneten Zentralitdtsquote wird in den einschligigen Veroffentlichungen von MB-Research oder GfK der Begriff ,, Zentrali-
tatsindex” verwendet. Es besteht ein Definitionsunterschied, der sich in der Art der Berechnung widerspiegelt. Die hier verwendete Zentralitatsquote
verrechnet die absoluten Werte der Kaufkraft und des Umsatzes vor Ort miteinander. Diese Division ergibt, multipliziert mit 100, die Zentralitatsquote.
Der Zentralitatsindex wird durch die Division der Kaufkraftkennziffer mit der Umsatzkennziffer ermittelt. Hier werden keine absoluten, sondern relative
Werte miteinander dividiert. Implizit ist hier immer der Pro-Kopf-Wert der jeweiligen Gemeinde fiir Umsatz und Kaufkraft im Vergleich zum Bundes-
durchschnitt berticksichtigt. So ergibt sich fir Homburg, wenn die Werte von MB-Research verwendet werden, im Falle der Zentralitdtsquote ein Wert
von 143,3 (Mio. € Umsatz / Mio. € Kaufkraft). Fir den Zentralititsindex wird die Umsatzkennziffer von 166,9 durch die einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftkennziffer von 96,8 dividiert, was einen Zentralitatsindex von 171,7 ergibt. Gemessen wird eigentlich nicht die Zentralitat, sondern das Verhaltnis
zwischen Kaufkraft und Umsatz auf Bundesebene im Vergleich zum Verhaltnis des 6rtlichen Umsatzes zur ortlichen Kaufkraft.
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5.3.1 Zentralititswerte in der Stadt Homburg

Fir die Stadt Homburg wurde im Jahr 2014 eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftsumme von 226,1 Mio. €
ermittelt. Dem gegenliiber steht ein Umsatz in 2014 von 367,3 Mio. €. Das ergibt fiir das Jahr 2014 eine Zent-
ralitatsquote von 162,5 fiir die Gesamtstadt und Uber alle Bedarfsgruppen.

Abbildung 20 Zentralitdtsquote Homburg 2014 und 2021 (Gesamt)
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Quelle: Isoplan 2015 und eigene Erhebungen und Berechnungen

2021 liegt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Homburg mit 276,5 Mio. € um 22% hoher. Gleichzeitig ist
der Einzelhandelsumsatz von 367,3 Mio. € auf 396,3 Mio. € um rund 8% gestiegen.

Die Zentralitatsquote sinkt von 162,5 im Jahr 2014 auf 143,3 im Jahr 2021. Die Fahigkeit des Einzelhandels in
Homburg, die ortliche Kaufkraft in der Stadt zu halten, ist zurlickgegangen, weil die entstandenen Kaufkraft-
zuwachse nicht abgeschopft werden konnten. Die Kaufkraftbindung bleibt jedoch auf einem stark tGiberdurch-
schnittlichen Niveau.

Die Zentralitatsquoten schwanken in den einzelnen Sortimentsgruppen stark und zeigen so die Angebotsstarke
in den einzelnen Branchen an.
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Abbildung 21 Zentralitdtsquote Homburg 2014 und 2021 (Nahversorgung)
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Quelle: Isoplan 2015 und eigene Erhebungen und Berechnungen

Bezogen auf die Nahversorgungssituation in Homburg ist die Entwicklung der Zentralitat umgekehrt im Ver-
gleich zum gesamten Einzelhandel. Die Zentralitatsquote fiir die Nahversorgung liegt mit 155,3 Mio. € héher
als fir den gesamten Einzelhandel. Im Vergleich zu 2014 ist Sie gestiegen, was insbesondere auf die starke
Umsatzentwicklung zuriickzufiihren ist.

Die Kaufkraftbindung in der Nahversorgung ist optimistischer zu bewerten als fir die aperiodischen Bedarfs-
gruppen.
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Abbildung 22 Kaufkraft und Umsatz in den Sortimentsgruppen

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial und Einzelhandelsumsétze in

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheits- und Kérperpflege
Bekleidung, Lederwaren

Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik
Haushaltswaren, Glas, Porzellan
Elektrowaren

Blicher, Schreibwaren

Mébel und Einrichtungsbedarf

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf

Hobby- und Freizeitartikel

der Stadt Homburg

in Mio. Euro

— 113,0
| 174,1

W Potenzial (Gesamt: 276,5 Mio. Euro)

23,6
520,1 OUmsatz (Gesamt: 396,3 Mio. Euro)

Quelle: eigene Darstellung, eigene Erhebungen und Berechnungen

Die Gegeniiberstellung von einzelhandelsrelevantem Umsatz und einzelhandelsrelevanter Kaufkraft in den
Sortimentsgruppen zeigt das jeweilige AusmaR der Kaufkraftbindung an. Auch der Beitrag einzelner Sorti-
mentsgruppen zur Zentralitat der Stadt Homburg wird deutlich. Kleine Sortimentsgruppen wie Schuhe, Uhren,
Schmuck, Optik, Hausrat oder Blicher und Schreibwaren konnen nicht viel beitragen zur Gesamtzentralitat,
sind allerdings fiir die Angebotsstruktur einer Innenstadt unverzichtbar. Die grofSten Sortimentsgruppen tra-
gen prinzipiell am meisten zur Zentralitat der Stadt bei. Es handelt sich in erster Linie um Lebensmittel und mit
Abstand folgend um Gesundheits- und Kérperpflege, Bekleidung, Elektrowaren sowie die Mébel- und Bau-

marktbranche.
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Abbildung 23 Zentralitdtsquoten in den Sortimentsgruppen

Zentralitat nach Sortimentsgruppenin der Stadt Homburg

Einzelhandelsumsatz in Prozent vom Potenzial

Nahrungs- und Genussmittel ‘ | 154,1%
Gesundheits- und Kérperpflege ‘ | 160,9%
Bekleidung, Lederwaren ‘ | 171,8%
Schuhe | | 144,1%

Uhren, Schmuck, Optik ‘ 161,2%

Haushaltswaren, Glas, Porzellan ‘ ‘ 198,3%
Elektrowaren ‘ | 85,2%
Blicher, Schreibwaren ‘ | 71,4%
Mobel und Einrichtungsbedarf ‘ 175,8%
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf ‘ | 111,2%
Hobby- und Freizeitartikel ‘ | 91,4%

Quelle: eigene Darstellung, eigene Erhebungen und Berechnungen

Die sortimentsspezifischen Zentralitdtsquoten zeigen eine groRe Streuung. Kleinste Werte, wie 71,4% bei Bi-
chern und Schreibwaren oder Quoten, die Kaufkraftzuflisse signalisieren (wie 198,3 bei Haushaltswaren, Glas,
Porzellan und 175,8 bei Mobeln und Einrichtungsbedarf) miissen in Bezug auf den daraus abzuleitenden Hand-
lungsbedarf gewertet werden.

5.4 Raum und Flachenbedarf
Durch die zunehmende Uberalterung, aber auch durch den erwarteten Riickgang der Bevélkerung, miissen

sich Planung und Politik auf verdanderte Rahmenbedingungen hinsichtlich der Einzelhandelsentwicklung ein-
stellen. Dies bedeutet eine bipolare Entwicklung auch fir die Stadt Homburg.

Tabelle 19 Bipolare Entwicklung der Verbraucheranspriiche

Junge Bevolkerung

und Familien

gute Qualitat mehr Qualitat
Discountangebote mehr Beratung
angepasste Sortimente angepasste Sortimentsstrukturen
(z.B. Baby- und Kinderbedarf) (z.B. Sanitatsfachgeschafte)
attraktive Flachen Ubersichtlichkeit im Laden
(verbunden mit bspw. breiten Gangen)
gutes Parkplatzangebot Lieferservice
gute Erreichbarkeit gut erreichbare Standorte
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Die Anspriiche an die Versorgung sind in Abhangigkeit von der Lebensphase, den Lebensumstanden oder auch
nur dem Lebensalter differenziert zu sehen. Die folgenden Fakten beeinflussen dabei das Konsumentenver-
halten sowie das Innovations- und Investitionsverhalten des Handels erheblich:

Angebotsstrukturen (Entfaltung)

Veranderung der Konsumentenbedirfnisse

Polarisierung der Nachfragepraferenzen

weiteres Aufklaffen der Schere zwischen Verkaufsflache und Flachenproduktivitat
starke Betriebsformendynamik

Fortsetzen des Flachenwachstums, wenn auch gedampft

Speziell die Einzelhandelsunternehmen arbeiten standig daran, sich durch innovative und zukunftsgerichtete
Konzepte auf veranderte Rahmenbedingungen einzustellen und den Spagat zwischen den unterschiedlichen
Verbraucherbediirfnissen in ihrem Angebot abzubilden.

Modernes Ambiente und maligeschneiderte Sortimentskonzepte benétigen deutlich mehr Raum als oft in un-
flexiblen planerischen Konzepten und Programmen vorgesehen wird. Durch vorsorgliche Bauleitplanung kann
dieser Aspekt aktiv unterstiitzt werden.

Die Prognose eines Flachenbedarfes fiir die ndchsten Jahre, im Sinne einer begrenzenden Entwicklung fiir den
Einzelhandel in Homburg, ist angesichts der niedrigen Zentralitdtsquoten, aber auch durch die im konzeptio-
nellen Teil ohnehin schon vorgesehenen raumlichen Entwicklungsbeschrankungen, nicht zielfihrend. Es ist
zudem kaum abzuschéatzen, welche Entscheidungen in den Zentralen der Einzelhandelsunternehmen Hom-
burg betreffend gefallt werden. Zudem ist der kiinftige Flachenbedarf von neuen Betriebskonzepten, die sich
aus den sich andernden Anspriichen der Verbraucher ergeben oder die aus den veranderten Bedingungen
durch den wachsenden Online-Handel entstehen, kaum serios berechenbar.

Flachenwachstum wird ohnehin eingeschrankt durch die begrenzende Wirkung endlicher und raumlich zuge-
ordneter Einzelhandelspotenziale. Die regionale Wettbewerbssituation und deren Entwicklung sind hier
ebenso wirksam wie die Entwicklung und Verwendungsmoglichkeiten ortlicher Flachenpotenziale.

Trotz dieser Einschrankungen beziglich der Prognosefahigkeit zukiinftiger Ansiedlungen und Entwicklungen
sind aus der Beurteilung der Versorgungsqualitat und auch der rdumlichen Verteilung des Einzelhandelsange-
botes konzeptionelle Vorgaben zu entwickeln. Dies betrifft in erster Linie die Frage der Nahversorgung und
deren Qualitdt und raumliche Verteilung. Vieles lasst sich aus den sortimentsspezifischen Zentralitdtsquoten
ableiten, weiteres aus der Beurteilung des Modernisierungsbedarfs und zusatzliches aus raumlichen Versor-
gungsliicken. Aus dem formulierten Ziel, ein wohnungsnahes und qualitatives Nahversorgungssystem schaffen
und sichern zu wollen, ergibt sich auch die Notwendigkeit, die Zentralitatsquote im Nahversorgungssegment
mindestens auf das Niveau der Selbstversorgung (100) zu bringen. Dariber hinaus ist die Sicherung der Ver-
sorgungsqualitat in Form von Betriebstypen-, Preis- und Sortimentsvielfalt zu gewahrleisten.

Fir die innerstadtischen Entwicklungen sind entsprechende Spielrdume bei der aperiodischen Kaufkraftbin-
dung zwingend zu nutzen.

Aufgrund der geringen Kaufkraftbindung, die insbesondere durch den Verlust eines groRflachigen Standortes
(Pro-Markt) entstanden ist, ist nicht zwangslaufig ein weiterer Elektrofachmarkt in Homburg anzusiedeln. Die
Kaufkraftbindungsliicke ist hier insbesondere durch die hohen Kaufkraftabschépfung des Online Handels er-
klaren. Sollte sich wider Erwarten ein Elektromarkt ansiedeln wollen, sollte dies jedoch ernsthaft in Erwagung
gezogen werden.
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Die mittelzentrale Funktion Homburgs weiterzuentwickeln wird als Kernziel formuliert. Das bedeutet ange-
sichts des starken regionalen Wettbewerbs, dass die positive Kaufkraftbilanz stark steigen miisste. Die Star-
kung der mittelzentralen Funktion muss nicht notwendig einhergehen mit einer noch héheren Zentralitats-
guote. Die Innenstadt und die vorhandenen anziehungskraftigen Standorte im Stadtgebiet (z.B. Gewerbege-
biet Homburg Kernstadt und Gewerbegebiet Erbach) kénnen durchaus eine Strahlkraft (iber das Stadtgebiet
hinaus entfalten. Eine wesentliche Zielsetzung sollte darin bestehen, kiinftige Potenzialzuwachse durch den
stationadren Einzelhandel weitgehend abzuschépfen. Dariiber hinaus sind Angebotslicken oder -defizite, die
auch in der mangelnden Angebotsqualitat liegen konnen, moglichst zu schlieBen.

Abbildung 24 Zentralitaten in den Bedarfsgruppen Homburgs

Zentralitdt nach Sortimentsgruppen und Entstehung

Einzelhandelsumsatz in Prozent vom Potenzial

Nahrungs- und Genussmittel [&Z 144% | 154%

Gesundheits- und Koérperpflege

101% | 161%

Bekleidung, Lederwaren 54% | 172%
Schuhe 102% | 144%
Uhren, Schmuck, Optik l 161%
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 169% ||98%
Elektrowaren . 85%
Buicher, Schreibwaren 21% 49% ‘ 1%
Maobel und Einrichtungsbedarf 873 167% 176%
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 108% ‘ 111%

B Innenstadt

Hobby- und Freizeitartikel [EEA 73% ‘ 91% BZVB Erbach
O ubriges Stadtgebiet

Stadt Gesamt

Gesamt 30% 111% 143%

Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen

Aufgrund der ausgefiihrten Uberlegungen ist eine Zentralititsquote fiir die gesamte Stadt fiir die Zukunft um
die 150 realistisch. Eine weitere quantitative Unterlegung der Ziele ist nicht erforderlich.

Die Innenstadt bendtigt, trotz des im GrofRen und Ganzen guten Marktauftrittes, Entwicklungsschiibe, die
durch die Nutzung der Flachenpotenziale in der Innenstadt (Vauban-Carrée, Enklerplatz etc.) erzeugt werden
kénnen.

Flr den periodischen Bedarf ist angesichts der Zielsetzung, die Nahversorgung wohnungsnah und moglichst
fuRlaufig zu gestalten, eine hohe Kaufkraftbindung vor Ort zwingend. Ein mafigeblicher Nachholbedarf ist bis
auf punktuelle qualitative oder auch quantitative Verbesserungen (z.B.Bruchhof/Sanddorf) nicht nachzuwei-
sen.

Fir die typischen Innenstadtsortimente, Bekleidung, Schuhe, Uhren, Schmuck, Optik zeigen die Zentralitats-
quoten bereits gute Werte, die jedoch durchaus steigerbar sind. Hier tragen, mit Ausnahmen der
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Sortimentsgruppe Schuhe die innerstidtischen Handelsbetriebe erheblich zur stidtischen Zentralitit bei. Ahn-
liches gilt fuir das Elektrosortiment.

In der Sortimentsgruppe Hobby- und Freizeitartikel ist die gewiinschte Zentralitdt noch nicht erreicht. Hier
kénnten in den Segmenten Spielwaren und vor allem Sport noch neue Entwicklungen in der Innenstadt initiiert
werden. Auch im Sortimentsbereich Biicher und Schreibwaren ist ein eindeutiger Nachholbedarf festzustellen.

Eine Vervollstandigung des Baumarktsortimentes ist, da es sich um nicht-zentrenrelevante Kernsortimente
handelt, auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche realisierbar Allerdings diirfte die derzeit im Ver-
fahren befindliche VergrofRerung des Globus-Baumarktes die Kaufkraftbindungssituation erheblich verbes-
sern.

Die Zentralitdt im Mobelsektor Idsst zusatzliche Ansiedlungen und Erweiterungen als nachrangig fiir die Ein-
zelhandelsentwicklung des Mittelzentrums erscheinen. Sowohl der Baumarkt- als auch der Moébelsektor ist in
seinen Kernsortimenten nicht-zentrenrelevant und bedarf deshalb, mit Ausnahme der zentrenrelevanten
Randsortimente, keiner besonderen Begrenzung durch die Stadt Homburg.

6 Die reprasentative Haushaltsbefragung in der Stadt Homburg
6.1 Methode und Vorgehensweise
6.1.1 Zielsetzung und Befragung

Die reprasentative Haushaltsbefragung verfolgt das Ziel, belastbare Aussagen Uber das Einkaufsverhalten der
ansassigen Birger zu erlangen. Auch soll mit der Befragung eine Wertung der derzeitigen Versorgungssituation
durch die Biirger der Stadt Homburg und der ndheren Umgebung erfolgen. Durch die Befragung wird die Be-
urteilung der aktuellen Wettbewerbssituation ermdoglicht.

Durch die gewonnenen Erkenntnisse sollen entsprechende Handlungsempfehlungen fiir die Entwicklung der
Nahversorgung und anderer Einzelhandelsstandorte abgeleitet werden.

6.1.2 Stichprobe

Grundlage fir die raumliche Verteilung der Stichprobe sind die Stadt Homburg und die umliegenden Gemein-
den. Dabei liegt der Schwerpunkt auf der Stadt Homburg, auf die 300 der 400 Stimmen entfallen. Anndhernd
bevolkerungsproportional werden jeweils 85 Haushalte in Homburg und Erbach befragt, 80 Haushalte in den
stdlichen Stadtteile Beeden, Ein6d, Kirrberg und Schwarzenbach und die restlichen 50 Haushalte in den nérd-
lichen Stadtteilen Bruchhof-Sanddorf, Jagersburg und Reiskirchen. Die hinzukommenden 100 Stimmen entfal-
len jeweils zur Halfte auf das saarlandische und das rheinland-pfalzische Umland, und zwar 30 Haushalte aus
Bexbach oder Kirkel, 20 Haushalte aus Blieskastel, 35 Haushalte aus Zweibriicken und die restlichen 15 Stim-
men verteilen sich auf Waldmohr, Bechhofen und Kashofen.
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Abbildung 25 Verteilung der Stichprobe
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Umfragegebiet
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Blieskastel
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September 2022

Quelle: eigene Darstellung

Eine leichte Verzerrung der Stichprobenauswahl kénnte sich durch die geringe Anza

keinen Telefonanschluss besitzen, ergeben. Bei einer aktuellen Telefondichte von 98,

Verzerrungen der Stichprobe aufgrund von undercoverage jedoch auszuschlieRen.

hl von Haushalten, die
5% sind systematische

Letztendlich umfasst die Stichprobe 403 Interviews, da in den nérdlichen Stadtteilen zwei Personen mehr als

geplant befragt wurden, sowie in den siidlichen Stadtteilen eine Person.

6.1.3 Inhalt der Befragung

Der Fragebogen umfasst, neben der Abfrage statistischer Merkmale sechs Fragenblocke. Dabei wurden fol-

gende Themen behandelt:

Wohnort

Einkaufsverhalten fir alle Sortimentsgruppe

Verkehrsmittelnutzung zum Einkaufen

Fehlende Einzelhandelssortimente, -branchen und -betriebe
Beurteilung verschiedener Angebote und Waren in der Stadt Homburg

Beurteilung verschiedener Aspekte in Homburg und dem Statteilzentrum Erbach

Der vollstdndige Fragebogen befindet sich im Anhang.

Eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2023

53




Die Befragung wandte sich an Privathaushalte und zwar immer an diejenige Person, die nach eigenen Angaben
hauptsachlich fiir den Einkauf im Haushalt verantwortlich ist. Die Interviews wurden telefonisch durchgefiihrt
und mit Hilfe des CATI-Systems erfasst und gesteuert. Die Befragung wurde von der Markt und Standort Bera-
tungsgesellschaft mbH selbst durchgefiihrt.

6.1.4 Methode der Befragung

Es wurden 5 Interviewer eingesetzt. Die Feldzeit dauerte vom 10.05.2021 bis zum 23.06.2021. Das durch-
schnittliche Interview dauerte ungefahr 15 Minuten.

6.2 Befragungsergebnisse
6.2.1 Einkaufsverhalten nach Sortimentsgruppe

6.2.1.1 Lebensmittel

Ein GroRteil der Befragten (29,4%) gibt an im NVZ MannlichstraRe/Zweibriicker Tor Lebensmittel einzukaufen.
Danach folgt die Adresse Am Stadtbad/Am Forum (25,1%) und das EKZ Robert-Bosch-Str. in Erbach. In den
umliegenden Nachbarstadten sticht Zweibriicken mit einem Wert von 11,9% hervor, in den anderen Nachbar-
stadten kaufen weniger als 7% der Befragten regelmaRig Lebensmittel ein.

Abbildung 26 Einkaufsort Lebensmittel

Frage 2a: Wo kaufen Sie regelmaBig Lebensmittel ein?
(% der Befragten, die mindestens einen Ort nennen)

Homburg Innenstadt

Homburg Mannlichstr, / Zweibriicker Tor

Homburg Am Stadtbad / Am Forum

Homburg Saarbricker Str.

Homburg Kernstadt allgemein / sonstiger Standort
Erbach Zentrum Berliner Str. / Diirerstr, 19,4%
Erbach Cranachstr. 18,2%

Erbach EKZ Robert-Bosch-Str. 24,6%

Erbach Stadtteil allgemein

29,4%
25,1%

Kirrberg

Eindd Ort

Eindd FMZ Neunmorgenstr. Globus 20,9%
Homburg Sonstige Nennung
Bexbach

Kirkel

Blieskastel

Zweibriicken Stadt

Waldmohr

weiterer Ort

6,0% Mittlere Zahl von Antworten: 2,1
4.7% n=402

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Quelle: eigene Haushaltsbefragung

Differenziert man den Einkaufsort nach dem Wohnort der Befragten, ist eine klare Konzentration auf das Ge-
meindegebiet von Homburg zu sehen.
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Abbildung 27 Wichtigster Einkaufsort Lebensmittel

Frage 2a: Welcher der genannten Orte oder Standorte ist fiir Sie der wichtigste?
(Lebensmitteleinkauf)

® Homburg Mannlichstr. / Zweibriicker Tor

® Homburg Am Stadtbad / Am Forum

B Erbach Zentrum Berliner Str. / Diirerstr.

= Erbach Cranachstr.

= Erbach EKZ Robert-Bosch-5tr.

= Eindd FMZ Neunmorgenstr. Globus
weiterer Ort in Homburg

= Bexbach
Blieskastel

m Zweibriicken Stadt

= Waldmohr

n=402

weiterer Ort

Quelle: eigene Haushaltsbefragung

Dabei nannten 19,2% der Befragten Homburg MannlichstraRe/Zweibriicker Tor als den fiir sie wichtigsten Ein-
kaufsort fiir Lebensmittel. Dahinter liegt der Standort Eindd FMZ NeunmorgenstraRe Globus mit 11,2%. Wei-
tere Orten kénnen keine 10% erreichen. Die beiden Standorte in Homburg sind folglich fiir die Biirger in Hom-
burg die wichtigste Anlaufstelle fiir den Lebensmitteleinkauf.
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Abbildung 28 Anteil der Befragten in % nach Wohnort (Stichprobengebiert)

Frage 2a: Wo kaufen Sie regelmaBig Lebensmittel ein?
(Zahl der Befragten nach ihrem Wohnort, absolut)

B 0 118
B | 101

Homburg Mannlichstr. / Zweibriicker Tor
Homburg Am Stadtbad / Am Forum
Erbach EKZ Robert-Bosch-Str.

Eindd FMZ Neunmorgenstr. Globus
Erbach Zentrum Berliner Str. / Direrstr.
Erbach Cranachstr. ® Homburg Kernstadt (n=85)

Zweibriicken Stadt

B Homburg-Erbach (n=84)
Homburg Innenstadt

Blieskastel Homburg nérdliche Stadtteile
Waldmohr (n=52)
Bexbach B Homburg stidliche Stadtteile
Homburg Kernstadt allgemein /... (n=81)
L Umland (Saarland) (n=50)
Eindd Ort

Homburg Saarbriicker Str.
Erbach Stadtteil allgemein
Kirrberg

Kirkel

® Umland (Rheinland-Pfalz) (n=50)

0 50 100 150 200 250

Quelle: eigene Haushaltsbefragung

Schaut man sich an, wo die Befragten wohnen und wo diese regelmalig Lebensmittel einkaufen, erkennt man
deutlich, dass der Standort Homburg MannlichstraRe/Zweibriicker Tor von lberall aus dem Stadtgebiet kom-
mend zum Einkaufen genutzt wird. Die meisten Kunden kommen aus der Homburger Kernstadt.
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Bei der Frage nach dem Einkaufsort fiir Drogeriewaren steht die Innenstadt Homburgs (49,7%) und das Zent-
rum Erbachs (29,8%) an erster Stelle.

6.2.1.2 Drogeriewaren

Abbildung 29 Einkaufsort Drogeriewaren

Frage 2b: Wo kaufen Sie regelmaBig Drogeriewaren ein?
(% der Befragten, die mindestens einen Ort nennen)

Homburg Innenstadt 49,7%
Homburg Mannlichstr. / Zweibriicker Tor
Homburg Am Stadtbad / Am Forum

Homburg Kernstadt allgemein / sonstiger Standort
Erbach Zentrum Berliner Str. / Direrstr.

Erbach Cranachstr.

Erbach EKZ Robert-Bosch-Str.

Eindd FMZ Neunmorgenstr. Globus

Homburg Sonstige Nennung

Blieskastel
Zweibriicken Stadt

weiterer Ort

12,4% Mittlere Zahl von Antworten: 1,4
7’3% n=396

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Quelle: eigene Haushaltsbefragung

Die Innenstadt von Homburg wird von 49,7% der Befragten genannt. Ausschlaggebend hierfiir sind die beiden
zentral gelegenen Drogerien.

Einen groRen Teil der Versorgung mit Drogeriewaren nimmt auch das Zentrum Erbachs ein (29,8%). Andere
Standorte und Nachbarstadte nehmen vergleichsweise geringe Versorgungsfunktion ein.
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Abbildung 30 Wichtigster Einkaufsort Drogeriewaren

Frage 2b: Welcher der genannten Orte oder Standorte ist fiir Sie der wichtigste?
(Drogeriewareneinkauf)

® Homburg Innenstadt
m Erbach Zentrum Berliner Str. / Diirerstr.
= Eindd FMZ Neunmorgenstr. Globus
weiterer Ort in Homburg
Blieskastel
= Zweibriicken Stadt

weiterer Ort

n=396

Quelle: eigene Haushaltsbefragung und Darstellung

Bei der Frage nach dem wichtigsten fir den Einkauf von Drogeriewaren wird die Homburger Innenstadt von
38,9% der Befragten genannt, mit deutlichem Abstand gefolgt von dem Zentrum Berlinger StraRe/DirerstralRe
in Erbach. Die Stadt Zweibriicken wird von 10,9% der Befragten genannt, andere Standorte in Homburg und
Nachbarstadte werden nur selten genannt. gefolgt Ort ist auch das Gewerbegebiet Erbach wieder vor dem
Ortszentrum Homburg Kernstadt.
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Bei der Sortimentsgruppe Bekleidung und Schuhe sticht die Homburger Innenstadt mit 65,8% deutlich heraus.
Dahinter liegt das Saar-Pfalz-Center mit 35,3%. Andere Standorte in Homburg werden deutlich seltener ge-
nannt. Von den umliegenden Stadten werden Neunkirchen (17,7%) sowie Zweibriicken (16,8%) und das dor-
tige Outlet Center (16,8%) genannt.

6.2.1.3 Bekleidung und Schuhe

Abbildung 31 Einkaufsort Bekleidung und Schuhe

Frage 2c: Wo kaufen Sie regelmadBig Bekleidung und Schuhe ein?
(% der Befragten, die mindestens einen Ort nennen)

Homburg Innenstadt 65,8%
Homburg Saar-Pfalz-Center (Brinkmann, C&A, ...)
Homburg Mannlichstr. / Zweibriicker Tor
Homburg Kernstadt allgemein / sonstiger Standort
Erbach Zentrum Berliner Str. / Diirerstr.

Eindd FMZ Neunmorgenstr. Globus

Homburg Sonstige Nennung

Zweibricken Stadt

Zweibriicken Outlet Center

Waldmohr (Schuh Germann)

Neunkirchen

.. 0
Saarblicken 11,7% Mittlere Zahl von Antworten: 2,1

8,3% n=351

weiterer Ort

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Quelle: eigene Haushaltsbefragung

Die Innenstadt Homburgs sowie das davon getrennt betrachtete Saar-Pfalz-Center werden sehr haufig fir den
Einkauf von Bekleidung und Schuhen aufgesucht. Neunkirchen wird von 17,7% aufgesucht. Das Zweibriicken
Outlet Center zieht mit ihrer groRen Verkaufsflache und breitem Angebot 16,8% der Homburger zum Einkau-
fen an, die Zweibriicker Innenstadt 16,2%

Eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2023 59



Im Vergleich zur Bekleidung Haushaltswaren haufiger im Saar-Pfalz-Center (41,3%) gekauft als in der Hombur-
ger Innenstadt (14,8%). Grund fiir die hohe Beliebtheit des Saar-Pfalz-Centers ist ein Fachgeschaft fir Hausrat.
22,1% der Befragten kaufen Hausrat im Globus Ein6d ein.

6.2.1.4 Haushaltswaren

Abbildung 32 Einkaufsort Haushaltswaren

Frage 2d: Wo kaufen Sie regelmdRig Hausrat ein, also Haushaltswaren, Glas,
Porzellan, Geschenke?
(% der Befragten, die mindestens einen Ort nennen)

Homburg Innenstadt
Homburg Saar-Pfalz-Center 41,3%
Homburg Kernstadt allgemein / sonstiger Standort

Erbach Zentrum Berliner Str. / Diirerstr.
Erbach EKZ Robert-Koch-Str.

Eindd FMZ Neunmorgenstr. Globus
Homburg Sonstige Nennung

Bexbach

Zweibrlicken Stadt

Zweibriicken Outlet Center
Neunkirchen

Saarbiicken

5,5% Mittlere Zahl von Antworten: 1,6
9,2% n=271

weiterer Ort

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Quelle: eigene Haushaltsbefragung

Zweibricken Stadt (19,9%) und wurde von den auswartigen Standorten wieder am meisten genannt.
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Bei Elektrowaren wird das Saar-Pfalz-Center von fast zwei Dritteln der Befragten genannten (65,8%). Mit gro-
Rem Abstand folgt die Standortkategorie Homburg Kernstadt allgemein/sonstiger Standort mit 14,4%.

6.2.1.5 Elektrowaren

Abbildung 33 Einkaufsort Elektrowaren

Frage 2e: Wo kaufen Sie regelmaBig Elektrowaren ein?
(% der Befragten, die mindestens einen Ort nennen)

Homburg Innenstadt

Homburg Saar-Pfalz-Center (Media Markt, Expert)
Homburg Kernstadt allgemein / sonstiger Standort
Erbach Zentrum Berliner Str. / Diirerstr.

Erbach EKZ Robert-Bosch-Str.

Erbach Stadtteil allgemein

Ein6d FMZ Neunmorgenstr. Globus

Homburg Sonstige Nennung

Zweibriicken Stadt

Neunkirchen

Saarbiicken

weiterer Ort

Quelle: eigene Haushaltsbefragung
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Bei Biichern und Schreibwaren liegt die Homburger Innenstadt (50,3%) mit groRem Abstand vorne, die Kern-
stadt kommt mit 13,2% auf Platz zwei. Zweibrlicken schneidet von den umliegenden Stadten mit 11,1% am
besten ab.

6.2.1.6 Biicher, Schreibwaren

Abbildung 34 Einkaufsort Biicher und Schreibwaren

Frage 2f: Wo kaufen Sie regelmaRig Biicher, Zeitschriften, Schreibwaren ein?
(% der Befragten, die mindestens einen Ort nennen)

Homburg Innenstadt 50,3%
Homburg Saar-Pfalz-Center

Homburg Mannlichstr. / Zweibriicker Tor
Homburg Kernstadt allgemein / sonstiger Standort
Erbach Zentrum Berliner Str. / Durerstr.

Erbach EKZ Robert-Bosch-Str.

Erbach Stadtteil allgemein

Jagersburg

Eindd FMZ Neunmorgenstr. Globus

Homburg Sonstige Nennung

Bexbach

Kirkel

Zweibriicken Stadt

Waldmohr

Neunkirchen

Mittlere Zahlvon Antworten: 1,5

weiterer Ort 5,7% n=296

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Quelle: eigene Haushaltsbefragung

Das Saar-Pfalz-Center erreicht 12,8%.
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Hier dominiert ganz klar ein Anbieter in der Stadt Zweibriicken das Sortiment.

6.2.1.7 Mobel- und Einrichtungsbedarf

Abbildung 35 Einkaufsort Mébel- und Einrichtungsbedarf

Frage 2g: Wo kaufen Sie regelmaBig Mobel und Einrichtungsbedarf ein?
(% der Befragten, die mindestens einen Ort nennen)

Homburg Kernstadt allgemein / sonstiger Standort
Lappentascher Hof

FMZ In den Rohrwiesen

Einéd Ort

Eindd FMZ Neunmorgenstr. Globus

Homburg Sonstige Nennung

Kirkel

Zweibriicken Stadt

Neunkirchen

67,4%

Saarbiicken

Kaiserslautern

H 0,
Saarlouis 2,9% Mittlere Zahl von Antworten: 1,8
weiterer Ort 3,7% n=273

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Quelle: eigene Haushaltsbefragung

6.2.1.8 Bau- und Heimwerkerbedarf

In dieser Sortimentsgruppe dominiert ein Anbieter am Standort Am Stadtbad/Am Forum sowie ein Anbieter
im FMZ In den Rohrwiesen.

Abbildung 36 Einkaufsort Bau- und Heimwerkerbedarf

Frage 2h: Wo kaufen Sie regelmafBig Baumarkt- und Gartenartikel oder
Tierbedarf ein?
(% der Befragten, die mindestens einen Ort nennen)

Homburg Am Stadtbad / Am Forum

Homburg Kernstadt allgemein / sonstiger Standort
FMZ In den Rohrwiesen

Eindd FMZ Neunmorgenstr. Globus

Homburg Sonstige Nennung

Bexbach

Zweibriicken Stadt

weiterer Ort

63,7%

23,9% Mittlere Zahl von Antworten: 1,6
8,3% n=339

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Quelle: eigene Haushaltsbefragung
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In der Sortimentsgruppe Hobby- und Freizeitbedarf bevorzugen die Befragten Anbieter in Neunkirchen
(30,5%). Mit deutlichem Abstand werden die beiden Homburger Standorte FMZ In den Rohwiesen (23,8%)
und Innenstadt (23,3%) genannt.

6.2.1.9 Hobby- und Freizeitbedarf

Abbildung 37 Hobby- und Freizeitbedarf

Frage 2i: Wo kaufen Sie regelmaBig Artikel fiir Hobby und Freizeit (z.B.
Sportartikel, Spielwaren) ein?
(% der Befragten, die mindestens einen Ort nennen)

Homburg Innenstadt 23,3%

Homburg Saar-Pfalz-Center
Homburg Kernstadt allgemein / sonstiger Standort
Erbach EKZ Robert-Bosch-Str.

FMZ In den Rohrwiesen 23,8%

Erbach Stadtteil allgemein

Eindd FMZ Neunmorgenstr. Globus
Homburg Sonstige Nennung
Blieskastel

Zweibriicken Stadt

Zweibriicken Outlet Center
Neunkirchen

Saarbiicken

weiterer Ort

30,5%

Mittlere Zahl von Antworten: 1,6
n=210

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Quelle: eigene Haushaltsbefragung
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6.2.2 Fehlende Einzelhandelssortimente, -branchen und -betriebe

Abbildung 38 Fehlende Einzelhandelssortimente oder -branchen

Frage 4: Welche Einzelhandelssortimente oder -branchen vermissen Sie in
Homburg? (Befragte mit mindestens einer Nennung)

Bekleidung 103

Hobby-, Sport- und Freizeitbedarf 74

Nahrungs- und Genussmittel

w
o

Allgemeines
Schuhe
Fachgeschifte (klein/individuell/inhabergefiihrt/..)

w
g
=

T

nicht auf Einzelhandel bezogene Nennungen

]
= ow
=

Haushaltswaren
Kaufhaus/Einkaufscenter/Outlet
Elektroartikel

=
(o]

i Homburg Kernstadt (n=85)

=
~

Bau- und Heimwerkerbedarf
B Homburg-Erbach (n=84)

=
N

Biicher, Zeitschriften, Schreibwaren

Mébel und Einrichtungsbedarf Homburg nordliche Stadtteile (n=53)

[EEY
=

Gesundheits- und Korperpflege Homburg sudliche Stadtteile (n=81)

0 Ww

andere Betriebstypen (wie Freiluft-Verkaufsstande, ...

Uhren, Schmuck, Optik

Umland (n=100)

o I—‘l_-__l_hl_hhh

50 100 150 200

Quelle: eigene Haushaltsbefragung

Auf die Frage, welche Einzelhandelsangebote in Homburg fehlen, antwortete die Mehrheit der Befragten, dass
die Ansiedlung von Betrieben mit den Sortimenten Bekleidung, gefolgt von Hobby-, Sport- und Freizeitbedarf
wiinschenswert ware.
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6.2.3 Verkehrsmittelnutzung bei Einkaufen

6.2.3.1 Artikel des taglichen Bedarfs

Das am haufigsten genutzte Verkehrsmittel zum Einkauf von Artikeln des taglichen Bedarfs stellt bei den Be-
fragten eindeutig das Auto dar. Mit 53,1% nutzt mehr als die Halfte der Befragten dieses immer, nur 15,6%
nutzen es nie. Die Werte fiir ,,zu FuR” und ,,Fahrrad” fallen deutlich geringer aus, der OPNV wird nur noch von
wenigen Befragten zumindest selten genutzt.

Abbildung Verkehrsmittelnutzung beim Einkauf von Artikeln des taglichen Bedarfs

Frage 3a: Wie haufig benutzen Sie welches Verkehrsmittel beim Einkauf von
Artikeln des taglichen Bedarfs wie Lebensmitteln oder Drogeriewaren?

Auto 53,1% 6,5% 15,6%

zu Full ek 16,6% 59,8%

Fahrrad 81,9%

OPNV 7% 93,1%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Bimmer M h3ufig ©selten hie

Quelle: eigene Haushaltsbefragung
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Ein dahnliches Ergebnis zeigt die Verkehrsmittelnutzung beim Einkauf von anderen Artikeln. Allerdings ist hier
der Anteil der Befragten, die immer das Auto benutzen mit 74,4% noch einmal deutlich hoher als beim Einkauf
von Artikeln des tiglichen Bedarfs. Hingegen findet ein Einkauf zu FuRB, per Fahrrad oder per OPNV noch sel-
tener statt.

6.2.3.2 Andere Artikel

Abbildung 39 Verkehrsmittelnutzung beim Einkauf von anderen Artikeln

Frage 3b: Wie haufig benutzen Sie welches Verkehrsmittel beim Einkauf von
anderen Artikeln, die man seltener einkauft?

Auto 74,4% 10,9%
zu FuB . 7.2% 85,6%

Fahrrad ,5% 93,1%

OPNV I 94,5%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Bimmer M haufig ©selten nie

Quelle: eigene Haushaltsbefragung

Insgesamt stellt das Auto fir die Befragten also das mit Abstand wichtigste Verkehrsmittel zum Einkaufen dar.
Dies liegt mit Sicherheit daran, dass nicht in jedem Ortsteil von Homburg alle Angebote des taglichen Bedarfs
vorzufinden sind.

Eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2023 67



6.2.4 Beurteilung verschiedener Angebote und Waren in Homburg

Das Angebot verschiedener Waren in Homburg sollte nach dem Schulnotensystem beurteilt werden. Auffallig
bei dieser Beurteilung ist, dass bei der vorigen Frage eine geringe Notwendigkeit der Ansiedlung des Sorti-
ments Haushaltswaren gesehen wurde. Diese Sortimentsgruppe wurde allerdings bei dieser Frage relativ
schlecht bewertet.

Abbildung 40 Beurteilung Warenangebot Homburg (Telefoninterview)

Frage 5: Wie beurteilen Sie das Angebot an folgenden Waren in Homburg?
Befragte Gesamt

Nahrungs- und Genussmitteln
Drogeriewaren
Damenbekleidung
Herrenbekleidung
Kinderbekleidung

Schuhen

Uhren, Schmuck
Haushaltswaren
Elektroartikeln

Biicher, Schreibwaren
Mobel, Einrichtungsbedarf
Bau- und Heimwerkerbedarf

Freizeitbedarf

1 2 3 4 5 6
sehr gut (Schulnoten) ungenigend

Quelle: eigene Haushaltsbefragung

Am deutlich schlechtesten fallt die Bewertung fir die Sortimentsgruppe Freizeitbedarf aus, u.a. wurden aber
auch das Angebot an Herren- und Kinderbekleidung, Mobel und Einrichtungsbedarf sowie Haushaltswaren mit
nur befriedigend bewertet.

Positiv bewertete Sortimentsgruppen sind insbesondere Drogeriewaren sowie Nahrungs- und Genussmittel.
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6.2.5 Beurteilung der Ortszentren von Homburg Kernstadt

Bei der Beurteilung der wichtigsten Merkmale fiir das Stadtzentrum Homburg Kernstadt ergibt sich folgendes
Bild.

Abbildung 41 Beurteilung des Ortszentrums von Homburg Kernstadt

Frage 6a: Wie beurteilen Sie das Stadtzentrum von Homburg?
Befragte Gesamt

Freundlichkeit der Verkaufer
Servicequalitat in den Laden
Erreichbarkeit

Parkmaoglichkeiten
Offnungszeiten

Qualitat der angebotenen Waren
Preise

Einkaufsatmosphare

Angebotsvielfalt

1 2 3 4 5 6
sehr gut (Schulnoten) ungenigend

Quelle: eigene Haushaltsbefragung

Von den Interviewten wurden insbesondere die Qualitdt die Freundlichkeit der Verkaufer (2,0) und die Ser-
vicequalitat in den Laden (2,1) als gut bewertet. Dagegen wurden jedoch die Angebotsvielfalt (2,9), die Ein-
kaufsatmosphare (2,7) und die Preise (2,6) am schlechtesten bewertet.

Ausgesprochen negative Bewertungen kommen jedoch nicht vor. Diese sind auch nur zu erwarten, wenn sehr
tiefgreifende Mangel im Zentrum existieren.
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Abbildung 42 Beurteilung des Ortszentrums von Erbach

Frage 6b: Wie beurteilen Sie das Stadtteilzentrum von Erbach? Befragte
Gesamt

Freundlichkeit der Verkaufer
Servicequalitat in den Laden
Parkmaoglichkeiten

Erreichbarkeit

Offnungszeiten

Qualitat der angebotenen Waren
Preise

Einkaufsatmosphare

Angebotsvielfalt

1 2 3 4 5 6
sehr gut (Schulnoten) ungenigend

Quelle: eigene Haushaltsbefragung

Auch bei der Beurteilung des Ortzentrums Erbach schneidet die Freundlichkeit der Verkdufer (2,0) und die
Servicequalitdt in den Laden (2,1) gut ab. Die Ergebnisse ahneln denen des Stadtzentrums von Homburg, sind
jedoch im etwas besser.

Ausgesprochen negative Bewertungen kommen ebenfalls nicht vor.
6.2.6 Zusammengefasste Ergebnisse der Haushaltsbefragung

Die Stichprobe wurde anteilig nach der Bevélkerung in den jeweiligen Stadtteilen auf die Stadtteile verteilt;
ebenso wurde im Umland Homburgs befragt. Die Haupteinkaufsorte fiir Lebensmittel in Homburg sind die
Standorte MannlichstraBe/Zweibricker Tor, am Stadtbad/Am Forum sowie Erbach EKZ Robert-Bosch-Straf3e.
Fast die Halfte der befragten Verbraucher kaufen Drogerieartikel in der Homburger Innenstadt, an zweiter
Stelle folgt der Standort Berliner StraRe/DirerstralRe.

Fir den Einkauf von Bekleidung und Schuhen sowie Blcher, Zeitschriften und Schreibwaren steuern die
meisten Verbraucher die Innenstadt Homburgs bzw. das Saar-Pfalz-Center an. Die starke Konzentration auf
die Innenstadt ist bei diesen Sortimenten eine erfreulich hohe Zahl. Auch fiir den Einkauf von Hausrat und
Elektrowaren ist das in der Innenstadt gelegene Saar-Pfalz-Center beliebt. Dieser Status sollte auch in Zu-
kunft so beibehalten werden.

Der am haufigsten aufgesuchte Ort in Homburg fiir den Einkauf von Mobeln und Einrichtungsbedarf ist
Eindd, dennoch wandern die meisten Homburger nach Zweibriicken um sich mit Artikeln dieser Sortiments-
gruppe einzudecken.

Die Sortimentsgruppe, die am haufigsten von den Homburgern online gekauft wird ist erwartungsgemal die
Sortimentsgruppe Bekleidung und Schuhe. Doch auch der Onlineanteil bei Hobby-, Sport- und Freizeitartikel
istin Homburg hoch; dies ist bedingt durch das Fehlen entsprechender Einkaufsmoglichkeiten in der Stadt.

Eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2023 70



Das Fehlen dieser Sortimentsgruppe wird neben dem Fehlen von Kinder- und Herrenbekleidung in der Befra-
gung eindeutig bemangelt.

Die Prioritdaten bei der Wahl der Verkehrsmittel um zum Einkaufen gelangen ist eindeutig. Um Artikel des
taglichen Bedarfs zu kaufen gehen die Homburger haufiger zu FuB oder fahren mit Fahrrad als bei anderen
Artikeln. Die OPNV-Angebote werden von den Verbrauchern duBerst selten genutzt um zum Einkaufen zu
gelangen, unangefochten an erster Stelle ist das Auto.

7 Die Handlerbefragung in der Stadt Homburg
7.1 Methode und Vorgehensweise

Es wurde eine schriftliche Befragung aller Einzelhandelsunternehmen im gesamten Stadtgebiet von Homburg
durchgefiihrt. Die Verteilung erfolgte per E-Mail und per Post Juni 2021. Fragebogenentwurf und Auswertung
erfolgten durch die Markt und Standort Beratungsgesellschaft in Erlangen. Die Feldzeit dauerte von Juli 2021
bis November 2021. Zwei Erinnerungsaktionen halfen, die Ricklaufquote zu verbessern. 47 Betriebe haben
sich an der freiwilligen Befragung beteiligt. Bezogen auf die Grundgesamtheit von 296 Einzelhandelsbetrieben
liegt die Ricklaufquote bei guten 16%. Die Befragung gibt Hinweise auf die aktuelle absatzwirtschaftliche Si-
tuation des Homburger Einzelhandels und auf die Abgrenzung des Einzugsbereiches des Einzelhandels. Sie
zeigt das Online-Verhalten des ansassigen Handels ebenso auf wie die Bedeutung des Fremdenverkehres fiir
den Handel in Homburg. Darliber hinaus ergénzt sie die vor Ort erhobenen und geschatzten Angaben (Sorti-
ment, Verkaufsflache, Umsatz) fiir die Umsatz- und Kaufkraftanalyse.

Der vollstdandige Fragebogen befindet sich im Anhang.
7.2 Befragungsergebnisse
7.2.1 Betriebliche Kennzahlen

Abbildung 43 Eigentiimer oder Mieter?

Frage 1b: Sind Sie

m Eigentimer?

= Mieter?

Quelle: eigene Erhebung und Auswertung

Beinahe zwei Drittel der befragten Betriebe sind Mieter in den Ladenlokalen.
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Frage 2a: Seit wann gibt es lhr Geschaft in Homburg?

Abbildung 44 Alter der Betriebe

m seit 50 Jahren und langer
um seit 30 bis 49 Jahren
m seit 10 bis 29 Jahren
® weniger als 10 Jahre lang

(k.A.)

(n=47)
Quelle: eigene Erhebung und Auswertung

Das Alter der Betriebe zeigt sich durch die abgefragten Altersgruppen als sehr heterogen.

Abbildung 45 Griindung des Betriebes

Frage 2b: Wurde das Geschaft von lhnen selbst gegriindet (bzw.
als Filialist neu angesiedelt) oder von einem Vorganger
tibernommen? Das Geschaft wurde:

1

m ({bernommen

m selbst gegriindet /
neu angesiedelt
(Filiale gegrindet)
(k.A.)

(n=47)

Quelle: eigene Erhebung und Auswertung

29 von 47 Betrieben wurden von den Inhabern selbst gegriindet oder am Standort Homburg neu angesiedelt.
Von Vorgangern (ibernommen wurden 17 Betriebe.
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Abbildung 46 Beurteilung der BetriebsgroBe
Frage 5b: Die aktuelle Flache ist:

m zu klein
® ausreichend
® zu grold

(kA

Quelle: eigene Erhebung und Auswertung

Fir die Mehrheit der Betriebe ist nach eigener Einschatzung die (Verkaufs-)Flache ausreichend. Fir funf der
befragten 47 Betriebe wére eine grolRere Flache wiinschenswert.
Abbildungd7 Weitere Filialen vorhanden?

Frage 5c: Haben Sie noch weitere Filialen in oder auBerhalb
Homburgs?

EJa

= Nein

(n=47)

Quelle: eigene Erhebung und Auswertung

17 (36%) der befragten Betriebe haben noch weitere Filialen in oder auBerhalb Homburgs.
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Frage 5d: Sind weitere Filialen in der Planung?

Abbildung 48 Filialen in Planung?

E Nein

(n=47)

Quelle: eigene Erhebung und Auswertung
Bei lediglich 17% der Betriebe sind weitere Filialen in Planung.

Abbildung 49 BetriebsgroRe

Frage 5a: Wie groB ist die Verkaufsflache lhres Betriebes in
gm? (Verkaufsflache = fiir den Kunden zugangliche Flache)

3

® bis 50 gm
® 51 bis 100 gm
m 101 bis 250 gm

k = 251 bis 800 gm
= mehr als 800 gm
(k.A.)
(n=47)

Quelle: eigene Erhebung und Auswertung

Die Analyse der befragten Betriebe ergab, dass die Verkaufsflachenstruktur sehr heterogen von Betrieben bis
50gm Verkaufsflache bis zu groRflachigen Betrieben verteilt ist.
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7.2.2 Offnungszeiten

Abbildung 50 Anderung der Offnungszeiten

Frage 4b: Sind Anderungen der Offnungszeiten vorgesehen?

mJa
® Nein

(k.A.)

(n=47)

Quelle: eigene Erhebung und Auswertung
Eine eindeutige Mehrheit von 42 der befragten 47 Betriebe sieht keine Anderungen der Offnungszeiten vor.

Abbildung 51 Einheitliche Offnungszeiten

Frage 4c: Halten Sie einheitliche Offnungszeiten in der
Innenstadt fiir wichtig?

1

®Ja
=® Nein

(k.A.)

(n=47)

Quelle: eigene Erhebung und Auswertung

57% der befragten Betriebe halten einheitliche Offnungszeiten in der Innenstadt fiir wichtig.
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Abbildung 52 Etablierung einer Kernoffnungszeit

Frage 4d: Wiirden Sie sich einer Kernoffnungszeit
anschlieBen (z.B. von 10-18 Uhr)?

2

® Ja
® Nein

(k.A.)

(n=47)

Quelle: eigene Erhebung und Auswertung

Doch obwohl 27 Betriebe einheitliche Offnungszeiten in der Innenstadt befiirworten, wiirden sich einer Kern-
offnungszeit lediglich 23 Betriebe anschlielRen.

7.2.3 Online Beteiligung
Abbildung 53 Werden Waren auch online verkauft?

Frage 6: Verkaufen Sie Waren auch online?

... I

... Uber Handelsplattformen wie Amazon, eBay 3
... in einem eigenen Onlineshop 19
... auf einem anderen Weg 4
Noch nicht, aber Onlineverkauf ist geplant, ... - 4
... Uber Handelsplattformen wie Amazon, eBay 2
... in einem eigenen Onlineshop 3

... auf einem anderen Weg 1

vein | 1o
0

10 20 30
(n =47, Mehrfachnennungen)

Quelle: eigene Erhebung und Auswertung
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Mehr als die Halfte der befragten Betriebe verkaufen ihre Waren online oder planen dies in Zukunft zu tun. 19
der befragten Betriebe verkaufen ihre Waren momentan nicht online und planen dies auch nicht fiir die Zu-
kunft.

Abbildung 54 Griinde fiir einen Verzicht auf Online-Verkauf

Wegen der Art der Zuviel Personal-
Artikel (Flaschen, und
Kostenaufwand

Kisten, Kiihlung)

Fehlende
Infrastruktur

Umgang mit hohen

Retourenquoten

Kunden kennen
sich Online nicht
aus

Kein Interesse

Die Begriindungen fiir den Verzicht auf das Online-Geschaft sind vielfaltig. So wird der zu grolRe Personal- und
Kostenaufwand, die ungeldste Retourenproblematik oder die fehlende technische Infrastruktur genannt. Ei-
nige Betrieben betonen auch den online nicht abzubildenden Beratungsaufwand.
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Abbildung 55 Mittelwerte der Selbsteinschdtzung in Schulnoten

Mittelwerte

Erreichbarkeit

Sichtkontakt flir FuRganger
Sichtkontakt fur Radfahrer
Sichtkontakt fur Autofahrer
AuBenwirkung
Schaufenstergestaltung
Lagequalitat

Offnungszeiten

Kapazitat der Kundenparkplatze
Ladenausstattung / Interieur
Kundenfrequenz

Verkaufsflache (GroRRe)

5 6

3 4
sehr gut (Schulnoten) ungentgend

Quelle: eigene Erhebung und Auswertung
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7.2.4 Standort Homburg und Wettbewerbssituation

Abbildung 56 Betriebsstandort

Frage 8: In welchem Stadtteil von Homburg befindet sich lhr
Betrieb?

® Innenstadt

® Erbach

= Bruchhof-Sanddorf
= Einod

(kA.)

(n=47)

Quelle: eigene Erhebung und Auswertung

Der Grol3teil der befragten Betriebe befindet sich in der Innenstadt. Diese Zahlen spiegeln in etwa die Vertei-
lung der Betriebe auf die Stadtteile wider.

Abbildung 57 Zufriedenheit Betriebsstandort

Frage 9a: Sind Sie mit Ihrem aktuellen Standort zufrieden?

mJa
E Nein

(k.A.)

(n=47)
Quelle: eigene Erhebung und Auswertung

Knapp 90% der Betriebe sind mit ihrem aktuellen Standort zufrieden.
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Abbildung 58 Selbsteinschatzung Betriebsstandort

Frage 9b: Wie schitzen Sie selbst lhren Standort in Homburg insgesamt ein?
(Schulnoten)

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45

Bsehrgut mgut M befriedigend M ausreichend M mangelhaft ™ ungeniigend (k.A.)

Quelle: eigene Erhebung und Auswertung

Knapp zwei Drittel der Betriebe in Homburg schatzen ihren Standort als gut bis sehr gut. Als ungeniigend
wird kein Standort eingeschatzt.

Abbildung 59 Selbsteinschdtzung Konkurrenzsituation
Frage 10a: Wie schitzen Sie die Konkurrenzsituation fiir sich ein?

m Der Betrieb hat in ndherer
Umgebung keine

Konkurrenz
m Der Betrieb kann sich gut

gegenlber der Konkurrenz

behaupten
= Die Konkurrenzsituation

wird immer starker

B Die Konkurrenzsituation
wird existenzgefahrdend

(k.A.)

Quelle: eigene Erhebung und Auswertung

Die Konkurrenzsituation in Homburg sehen die meisten Betriebe positiv. Die befragten Betriebe kénnen sich
laut eigener Einschatzung gut gegenilber der Konkurrenz behaupten.
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Abbildung 60 Einschatzung Konkurrenzsituation

Frage 10b: Wie bewerten Sie die Konkurrenz?

Konkurrenz innerhalb von Homburg |} 6
Konkurrenz aulerhalb von Homburg | 7
Konkurrenz im Internet 9
0 10 20 30 40 50
Msehrstark m2 m3 w4 w5 msehrschwach (k.A) (n=47)

Quelle: eigene Erhebung und Auswertung

7.2.5 Mietbelastung

Abbildung 61 Mietbelastung pro gm

Frage 11a: Wie hoch ist lhre derzeitige Mietbelastung in Euro
je gqm Verkaufsflache?

® unter 10€

= 10 € bis unter 15 €

m 15 € bis unter 20€

m 20 € bis unter 25 €

m 25 € bis unter 30€

® 30 € und mehr
(k.A.)

Quelle: eigene Erhebung und Auswertung

Mehr als die Halfte der befragten Betriebe zahlen Mieten von unter 15€ pro Quadratmeter Verkaufsflache.
Drei Betriebe geben sogar eine Mietbelastung von liber 30€ pro gm Verkaufsflache an.
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Frage 11b: Wie hat sich der Mietpreis in den letzten Jahren
entwickelt?

Abbildung 62 Entwicklung Mietpreis

= sinkend
m stagnierend
= steigend

(k.A.)

(n=30)

Quelle: eigene Erhebung und Auswertung

Die Mietpreise stagnierten oder stiegen bei den meisten befragten Betrieben in den letzten Jahren. Nur ein
Betrieb gab an, dass die Mietbelastung sank.

7.2.6 Umsatzentwicklung

Abbildung 63 Umsatzentwicklung der letzten Jahre

Frage 12a: Wie war die Umsatzentwicklung Ihres Betriebes
in den letzten Jahren?

® zunehmend
® stagnierend
m riicklaufig

(kA.)

(n=47)

Quelle: eigene Erhebung und Auswertungen

Die Umsatzentwicklung in den letzten Jahren ist in den befragten Betrieben stark heterogen verteilt. 13 Be-
triebe verzeichneten zunehmende Umsétze, 16 Betriebe stagnierende Umsatze und 15 Betriebe gar riickldu-
fige Umsatze.
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Frage 12h: Welche zukunftige Umsatzentwicklung erwarten
Sie fur lhren Betrieb?

Abbildung 64 Umsatzprognose

® zunehmen

3
B stagnieren
® zuriickgehen
(k.A.)
(n=47)

Quelle: eigene Erhebung und Auswertung

Die Umsatzprognosen fiir die ndchsten Jahre sind positiver. 20 der befragten 47 Betriebe erwarten zuneh-
mende Umsatze, lediglich 4 Betriebe erwarten zurlickgehende Umsatze.

Abbildung 65 Gewinnmarge

Frage 12c: Wie hoch ist lhre Gewinnmarge in Prozent?
® bis 15%

16 ® (iber 15% bis 20%
= (ber 20% bis 25%
® (ber 25% bis 30%

m (ber 30%
(k.A.)

(n=47)

Quelle: eigene Erhebung und Auswertung

Die Gewinnmargen der meisten Betriebe (45%) liegen bei bis zu 20%. Bei flnf der befragten Betriebe liegen
sie sogar bei tGber 30%.
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7.2.7 Auswirkungen der MaBnahmen Covid19-Pandemie

Abbildung 66 Entwicklung des Umsatzes in Zusammenhang mit Covid19-MaBnahmen

Frage 13a: Ist der Umsatz lhres Betriebes durch die
MaBnahmen zur Eindammung der Covid19-Pandemie
betroffen?

2
m nicht betroffen
m Umsatzzuwachse
m Umsatzverluste

m existenzbedrohende
Umsatzverluste

(k.A.)

(n=47)

Quelle: eigene Erhebung und Auswertung

Die MaRnahmen zur Einddmmung der Covid19-Pandemie gingen fiir die meisten Betriebe mit Umsatzverlus-
ten einher. Einige wenige Branchen konnten aufgrund des gednderten Kaufverhaltens von Umsatzzuwachsen
profitieren.

Abbildung 67 Staatliche Unterstiitzung

Frage 13b: Nehmen Sie staatliche Unterstiitzungszahlungen /
-kredite in Anspruch?

E Nein

(k.A.)

Quelle: eigene Erhebung und Auswertung
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Die Anzahl der Betriebe, die staatliche Unterstiitzungszahlungen/-kredite in Anspruch nahmen und diejenigen,
die dies nicht taten liegen in Homburg in etwa gleich auf.

Abbildung 68 Zufriedenheit mit der Abwicklung Staatlicher Unterstiitzung

Frage 13c: Sind Sie mit der Abwicklung und Auszahlung der
Hilfen zufrieden?

1
V = weniger zufrieden
® nicht zufrieden
(k.A.)
(n=21)

Quelle: eigene Erhebung und Auswertung

m sehr zufrieden

m zufrieden

15 der befragten 21 Betriebe sind mit der Abwicklung und Auszahlung der Hilfen zufrieden bis sehr zufrie-
den.

Abbildung 69 Zufriedenheit stadtische Informationslage wiahrend Pandemie

Frage 13d: Wie zufrieden sind Sie mit den Informationen, die
die Stadt Homburg zur Unterstutzung wahrend der Corona
Pandemie veroffentlicht hat?

4
® sehr zufrieden
® zufrieden
® weniger zufrieden
® nicht zufrieden
(k.A.)
(n=47)

Quelle: eigene Erhebung und Auswertung

Eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2023 85



Mit den Informationen, die die Stadt Homburg zur Unterstiitzung wahrend der Pandemie veréffentlicht hat
zeigten sich 13 Betriebe sehr zufrieden, 22 zufrieden. Acht Betriebe waren weniger zufrieden, nicht zufrieden

gab kein Betrieb an.
Abbildung 70 Wunsch nach digitaler Unterstiitzung Covid19-MafBnahmen

Frage 13f: Winschen Sie sich Unterstutzung bei der
Bereitstellung und Nutzung einfacher digitaler Losungen
zum Check-In bzw. zur Kontaktverfolgung?

5

m Ja
E Nein

(k.A.)

(n=47)

Quelle: eigene Erhebung und Auswertung

Zwei Drittel der befragten Betriebe wiinscht sich keine Unterstiitzung bei der Bereitstellung und Nutzung

einfacher digitaler Lésungen zur Kontaktverfolgung.
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7.2.8 Investitionen

Abbildung 71 geplante Investitionen

Frage 14a: Planen Sie besondere Investitionen / MaRnahmen in lhrem Betrieb?

Modernisierung der Ladeneinrichtung 10
Erweiterung des Warensortiments 8
Erweiterung der Geschaftsraume 1
Neuerdéffnung eines weiteren Betriebes 2
Einschrankung / Spezialisierung des Warensortiments... 3

Geschéaftsaufgabe 1

weitere MalRnahme 1

weil Investitionen bereits erfolgten 10
weil Investitionen derzeit nicht notwendig sind 11
weil kein (Eigen-)Kapital fir Investitionen vorhanden ist 4
weil der Ertrag Investitionen derzeit nicht zulasst 10
weil die Mietbelastung die Finanzierungsmdéglichkeit... 3
aus anderen Griinden 5
(k.A.) 1
0 5 10 15 20 25 30

(n =47, Mehrfachnennungen)

Quelle: eigene Erhebung und Auswertung

Ein GrofRteil (28) der befragten Betriebe plant keine besonderen Investitionen/MaRnahmen in ihrem Betrieb.
Entweder weil Investitionen momentan nicht notwendig sind, bereits erfolgten oder der Ertrag die Investitio-
nen derzeit nicht zuldsst. 18 Betriebe planen Investitionen, vorrangig in die Modernisierung der Ladenein-
richtung und die Erweiterung des Warensortiments.
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Frage 15a: Woher kommen die Kunden, die lhren Betrieb aufsuchen?

7.2.9 Kundenstamm und Absatzwege

Abbildung 72 Kundenherkunft

aus Homburg (Stadtgebiet) 36

(Saarpfalz-Kreis und benachbarte Pfalz)
aus dem weiteren Umland (mehr als 30 km _
22
entfernt)

0 10 20 30 40 50
(n =43, Mehrfachnennungen)

Quelle: eigene Erhebung und Auswertung

Wie die Darstellung des Einzugsbereichs verdeutlichte kommt der GroRteil der Kunden des Homburger Ein-
zelhandels aus dem Homburger Stadtgebiet sowie den angrenzenden Gemeinden im Saarpfalz-Kreis und der
benachbarten Pfalz.

Abbildung 73 Anteil Kunden nach Herkunft

Frage 15a: Wie hoch ist der Anteil der Kunden, die lhren
Betrieb aufsuchen und aus ... kommen?

5%

(n=36)
® Homburg (Stadtgebiet)

® angrenzenden Gemeinden (Saarpfalz-Kreis und benachbarte Pfalz)
® dem weiteren Umland (mehr als 30 km entfernt)

(% die auf 100 fehlen)

Quelle: eigene Erhebung und Auswertung
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Der groRte Teil der Kunden (45%) kommt laut Angabe der befragten Handler aus dem Stadtgebiet Homburg,
36% aus den angrenzenden Gemeinden sowie 14% aus dem weiteren Umland. Diese Zahlen spiegeln die Ver-
sorgungsfunktion Homburgs fiir das Umland wider.

Abbildung 74 Anteil der Stammkundschaft

Frage 15b: Wie hoch ist der Anteil lhrer
Stammkundschaft? Anteil der Kunden, die ...

4%

(n=40)
m regelmaliig zum Einkaufen ins Geschaft kommen

® unregelmaliig zum Einkaufen ins Geschaft kommen
m Touristen / Tages-Besucher von auBerhalb sind
(% die auf 100 fehlen)

Quelle: eigene Erhebung und Auswertung

Der Homburger Einzelhandel wird zur Mehrheit (54%) von Stammkunden frequentiert, 8% der Kunden sind
Touristen oder Tages-Besucher.
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Abbildung 75 Verdnderung Kundenverhalten
Frage 16: Sind in den letzten Jahren Veranderungen im
Kundenverhalten zu erkennen?

= Ja
m Nein

(k.A.)

Quelle: eigene Erhebung und Auswertung

Ein GroRteil der befragten Handler erkennt in den letzten Jahren Veranderungen im Kundenverhalten. Das
Verhalten der Kunden ist vielen Einflissen aus Wirtschaft, Gesellschaft, Politik ausgesetzt. Fiir den Handel
Uberlebenswichtig ist addaquat auf die festgestellten Veranderungen zu agieren um konkurrenzfahig zu blei-
ben.
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Frage 17: Welche Absatzwege nutzen Sie, um lhre Kunden zu
erreichen?

Personliche Ansprache _ 31
Regelmalige Postsendungen - 8
Flyer in der Stadt verteilen - 7
Anzeige / Werbungseinlage in der Zeitung _ 19
Internetauftritt _ 30
E-Mail-Newsletter _ 11
racebook |

Instagram

Abbildung 76 Absatzwege zum Kunden

Sonstige

(k.A.)

0 10 20 30 40
(n =47, Mehrfachnennungen)

Quelle: eigene Erhebung und Auswertung

Der moderne Weg der Kundenansprache liegt leicht vor der persdnlichen Ansprache bei der Frage, wie man
Kunden erreichen kann. Doch zeigt das Ergebnis, dass die personliche Ansprache nach wie vor ein wichtiges
Instrument zur Kundengewinnung ist.
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7.2.10 Gemeinsame digitale Verkaufsplattform

Abbildung 77 Interesse an gemeinsamer digitaler Verkaufsplattform

Frage 17b: Besteht von lhrer Seite aus Interesse an der
Nutzung einer gemeinsamen digitalen regionalen
Verkaufsplattform (ohne eigenen Shop)?

5

mJa
m Nein

(k.A.)

Quelle: eigene Erhebung und Auswertung

Ein GroRteil der befragten Homburger Handler lehnt die Nutzung einer gemeinsamen digitalen regionalen
Verkaufsplattform ab. Knapp ein Drittel der Handler hat Interesse an einer solchen Verkaufsplattform. Sie
sehen unter anderem den Vorteil einer einheitlichen Vermarktung der Marke ,,Homburg".
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7.2.11 Zusammenarbeit mit der Stadtverwaltung Homburg

Abbildung 78 Mittelwerte Zufriedenheit Standort Homburg

Frage 18a: Sind Sie mit dem Standort Homburg zufrieden? (Schulnoten)

Erscheinung Stadtbild

Bauliche Gestaltung

Erreichbarkeit mit dem Fahrrad
Erreichbarkeit mit dem OPNV
Erreichbarkeit mit dem Pkw

Ausstattung mit Fahrradabstellplatzen
Ausstattung mit Parkplatzen
Miet-/Kaufpreis einer Geschaftsimmobilie
Passantenfrequenz

Angebot an Einzelhandel

Angebot an Dienstleistungen

Angebot an Gastronomie

1 3 5
sehr gut ... (Schulnoten) ... ungeniigend

Quelle: eigene Erhebung und Auswertung

Mit 3,5 schnitten die Miet-/Kaufpreise der Geschaftsimmobilien am schlechtesten ab. Mit der Note 1,9 am
besten bewertet wurde die Erreichbarkeit mit dem PKW. Dieses Ergebnis zeigt, dass die Kunden nach wie vor
gerne mit dem PKW zum Einkaufen fahren.

Bei dieser Art der Befragung sind im Ergebnis selten schlechtere Noten als 3,5 feststellbar, weshalb Noten
schlechter als 3,0 alarmierend sind
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Abbildung 79 Zufriedenheit mit Unterstiitzung durch die Stadtverwaltung

Frage 19a: Sind Sie mit der Unterstiitzung / den Angeboten / den Projekten von
Seiten der Stadtverwaltung Homburg zufrieden, wenn es um lhre
Geschaftstatigkeit geht?

weil nicht auf meine Belange eingegangen wird 4
weil die Stadt andere Schwerpunkte thematisiert 6
aus anderen Griinden 5
(k.A) 6
0 5 10

15 20 25 30
(n =47, Mehrfachnennungen)

Quelle: eigene Erhebung und Auswertung

60% der befragten Handler ist mit der sie betreffenden Arbeit der Stadtverwaltung Homburg zufrieden, 13
Betriebe sehen Verbesserungsbedarf. Sie sehen die Schwerpunkte falsch gesetzt oder sind der Ansicht, dass
ihre Belange nicht ausreichend Gehor finden.

Abbildung 80 Zufriedenheit mit der Stadtverwaltung Homburg

Frage 19h: Bitte bewerten Sie die Stadtverwaltung Homburg

... ist ein verldsslicher Partner.

Die Zusammenarbeit funktioniert tadellos.
Anliegen / Antrige werden zeitnah bearbeitet.
Ausklnfte werden zeitnah erteilt.

... interessiert sich fir mich.

Der Stadtverwaltung ist mein Geschaft wichtig.

... engagiert sich flir den lokalen Einzelhandel.

1 2 3 4 5 6

stimme voll und ganz zu stimme Uberhaupt nicht zu

Quelle: eigene Erhebung und Auswertung

Etliche Betriebe gelangten zu der Ansicht, der Stadtverwaltung Homburg ist das Geschaft nicht wichtig. Posi-
tiv bewertet wurde die zeitnahe Erteilung von Auskilinften, die Stadtverwaltung ist ein verlasslicher Partner.
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Abbildung 81 Beurteilung der Aktivitdten der Stadt Homburg |

Frage 19c: Bitte beurteilen Sie die folgenden Aktivitaten der Stadt
Homburg fir den Erfolg lhres Geschafts:

Musiksommer 7
Flohmarkt 7
Nikolausmarkt 7
0 10 20 30 40 50
M positiv M negativ m kenne ich nicht (k.A)

Quelle: eigene Erhebung und Auswertung

Der Musiksommer wird von drei untersuchten Veranstaltungen am Besten bewertet. Die Veranstaltungen
werden von den befragten Betrieben durchwegs gut angenommen.
Abbildung 82 Beurteilung der Aktivitdten der Stadt Homburg I

Frage 19c: Bitte beurteilen Sie die folgenden Aktivitaten der Stadt
Homburg fiir den Erfolg lhres Geschafts:

Blumenampel-Aktion . 19 8
Homburger Geschenkgutschein _ 17 - 8
Heimat shoppen _ 13 9
verkaufsoffene Sonntage _ 12 8
0 10 20 30 40 50
M positiv / nehme teil positiv / nehme nicht teil M negativ / nehme teil
m negativ / nehme nicht teil m kenne ich nicht (k.A.)

Quelle: eigene Erhebung und Auswertung

Von den Handlern Giberwiegend gut bis sehr gut werden Angebote wie ,Heimat shoppen”, verkaufsoffene
Sonntage sowie der Homburger Geschenkgutschein bewertet.
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Abbildung 83 Interesse an Quartiersentwicklung

7.2.12 Blick in die Zukunft

Frage 20: Haben Sie Interesse an einer Quartiersentwicklung
(wie z.B. Altstadtinitiative oder Einkaufsstralle mit Herz)?

= Ja
m Nein

(k.A.)

(n=47)

Quelle: eigene Erhebung und Auswertung

18 der befragten 47 Betriebe hat Interesse an einer Quartiersentwicklung, 21 Betriebe haben daran kein Inte-
resse.
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Abbildung 84 Unterstiitzungswunsch mit Prioritat

Frage 22: Welche Art von Unterstiitzung wiirden Sie sich in den nachsten zwolf Monaten zur Starkung
lhres Unternehmens wiinschen und welche ware dabei die wichtigste fiir Sie?

am wichtigsten

Einkaufsgutscheine 2
Kostenglinstige Parkmoglichkeiten 5
Gemeinsame Marketingaktionen der Homburger Handler 8
Regionale gemeinsame Marketingaktionen 5
Kooperationen mit Gastronomie und Kultureinrichtungen 4
Beratung bei der Uberpriifung oder Anpassung meines
. 0
Geschaftsmodells
Hilfestellungen zur Verbesserung meines Ladengeschéfts
N 0
(Store-Checks, 0.4.)
Schulungen zur Nutzung digitaler Marketinginstrumente 1
(Suchmaschinenoptimierung, Social Media, 0.3.)
Unterstltzung bei der Mitarbeitergewinnung 4
(k.AL) 18
0 5 10 15 20 25 30

(n =47, Mehrfachnennungen)

Quelle: eigene Erhebung und Auswertung

Bei der Frage nach Wiinschen fir die Zukunft nannten je 24 Betriebe kostenglinstige Parkmoglichkeiten so-
wie Kooperationen mit Gastronomie und Kultureinrichtungen. Je 23-mal wurde der Wunsch nach gemeinsa-
men Marketingaktionen der Homburger Handler sowie regionale gemeinsame Marketingaktionen genannt.

Das Befragungsergebnis zeigt, dass Parkpldtze nach wie vor fiir den Einzelhandel eine wichtige Rolle spielen.
Der branchenibergreifende Zusammenschluss der Gewerbetreibenden in Homburg spielt eine wichtige Rolle
flir die Betriebe.
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Abbildung 85 Notwendige Verdnderungen

Frage 23: Was soll / muss sich @ndern, um in Homburg gute Geschafte machen zu kénnen?

Attraktive Verkaufsfldichen miissen entstehen _ 18
Verbraucher / Kunden miissen stirker in die Stadt gelockt werden _ 35
Die Nachbargemeinden miissen besser eingebunden werden _ 13
Mehr Unterstiitzung der Einzelhdndler durch die Stadt _ 18
Mehr Engagement durch die Gewerbetreibenden _ 12
-

Sonstige Verdnderung

0

10 20 30 40
(n = 47, Mehrfachnennungen)
Quelle: eigene Erhebung und Auswertung

Drei Viertel der Betriebe sieht die Notwendigkeit mehr Verbraucher in die Stadt zu locken. Eine mogliche L6-
sung der Problematik wurde in Frage 22 mit gemeinsamen Marketingaktionen bereits vorgeschlagen. Des Wei-
teren wiinscht sich eine Vielzahl der Handler die Schaffung attraktiver Verkaufsflachen sowie mehr Unterstiit-
zung der Einzelhandler durch die Stadt.

Abbildung 86 Zukunftsstandort Homburg

Frage 24: Wie wird sich lhrer Meinung nach der Standort Homburg in den kommenden
Jahren beziiglich des Einzelhandels entwickeln?

K
I -
I

Homburg wird wachsen

Homburg wird stagnieren

Homburg wird schrumpfen

Neue Geschifte werden sich in Homburg niederlassen

Neue Leerstinde werden entstehen

Die Angebotsvielfalt wird zunehmen

Die Angebotsvielfalt wird abnehmen

kA) [N 2

0 5 10 15 20 25 30 35
(n =47, Mehrfachnennungen)

Quelle: eigene Erhebung und Auswertung

Eine Mehrzahl der Homburger Handler erwartet in der Zukunft eine eher stagnierende Entwicklung des Ein-
zelhandels mit neuen Leerstanden und abnehmender Angebotsvielfalt.
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7.3 Zusammengefasste Ergebnisse der Handlerbefragung

Der Einzelhandelsbesatz in Homburg zeichnet sich durch einen Mix aus Existenzgriindern und alteingesesse-
nen Betrieben aus. Die Handlerbefragung konnte trotz der geringen Teilnahmequote von 15,9% einen Quer-
schnitt durch die verschiedenen Branchen abbilden.

Das Votum der Betriebe fiir die Etablierung von Kernoffnungszeiten sollte fir die Innenstadt oder einzelne
Strallenziige nochmals vor dem Hintergrund der nun vorliegenden Daten beraten werden.

Die Betriebe sind Gberwiegend mit der GroélRe der Verkaufsflachen zufrieden. Diese Status sollte beibehalten
werden und bei zukiinftigen Neubauprojekten Beachtung finden um einen interessanten Mix an Flachen und
somit Anbietern auch in Zukunft vorhalten zu kénnen.

Der Onlinehandel wird von vielen Einzelhdndlern als reine Konkurrenz verstanden. Dem ist mitnichten so. Je-
der Handler kann sich an diesem Zukunftsmarkt beteiligen. Es miissen von den Betrieben, die sich noch nicht
beteiligen, geprift werden, Angebote wie die Bestellung online im stationdren Handel (24/7-Shopping) und
der zeitnahen Lieferung zu etablieren. Auch wird es fiir Kunden immer wichtiger, den Bestand an Ware im
Geschaft vor Ort vorab online zu tiberpriifen. Eine gemeinsame digitale regionale Verkaufsplattform ist hinge-
gen von den befragten Betrieben nicht gewlinscht.

Bemangelt wurden fehlende Parkplatze. Die Parkplatzproblematik ist in der Homburger Innenstadt jedoch
durch die vielen Parkmoglichkeiten um die Innenstadt gut geldst. Es besteht ein Konflikt zwischen Parken vor
den Geschaften und der Aufenthaltsqualitat. AulRerhalb der Innenstadt erscheinen die Parkplatze vor den Be-
trieben meist ausreichend.

In der Zukunft erwarten die Homburger Handler Gberwiegend gleich bleibende bis zunehmende Umsatze, wo-
von der Standort Homburg profitieren wird. Etliche Betriebe haben bereits in den letzten Jahren Modernisie-
rungsmaRnahmen durchgefiihrt, andere planen diese fiir die nahe Zukunft. So wird der Standort Homburg
zukunftsfahig gemacht. Profitieren konnen die Betriebe von einem konstanten Strom von Stammkunden.

Gegenliber den Vermietern/Verkdufern von Gewerbeimmobilien werden zu hohe Preisvorstellungen moniert.

Einige Handler haben das Gefiihl, dass die Stadtverwaltung Homburg nicht ausreichendes Interesse fiir die
Belange jedes einzelnen Einzelhandlers aufbringt. Hingegen werden die von der Stadtverwaltung angestolie-
nen Projekte zur (Innen-)Stadtbelebung als gut eingeschatzt. An diesem Punkt muss aus Sicht der Handler
angekniipft werden, um in Zukunft noch mehr potenzielle Kunden in die Stadt zu locken.

8 Innenstadt Homburg
8.1 Einkaufslagen

Eine Abgrenzung der Top-Einkaufslagen innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches macht Sinn, weil ent-
sprechende StralRenziige mit starkem und llckenlosen Betriebsbesatz identifizierbar sind. Innerhalb dieser
konzentrierten Einkaufslagen sind aufgrund

e der Nutzungsdurchmischung,

e der Branchenstruktur,

e der BetriebsgréRenstrukturen,

e der stadtebaulichen Gestaltungsmerkmale und
e der beobachteten Passantenfrequenzen

weitere Differenzierungen moglich. Die Lagendifferenzierung wird abgestuft entsprechend der Auspragung
der genannten Merkmale.
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Danach reprasentiert die A-Lage die Haupteinkaufslage der Innenstadt von Homburg. Hier sind die hochsten
Passantenfrequenzen, der dichteste und lickenloseste Geschaftsbesatz, die meisten Magnetbetriebe und die
attraktivsten stadtebaulichen Rahmenbedingungen.

Die B-Lagen zeigen durchgdngig eine geringere Frequenz, ab und zu Licken im Geschaftsbesatz und einen
hoheren Dienstleistungs- und Gastronomieanteil. Hier sind weniger Magnetbetriebe ansassig, die stadtebau-
liche Gestaltung ist in der Regel weniger aufwendig und es sind eher Spezialisten als Filialisten ansassig.

Als Haupteinkaufsbereich wird die Summe der A- und B- Lagen bezeichnet. Dariiber hinaus werden die (ibrigen
Gebiete des zentralen Versorgungsbereiches als Streulagen mit immer noch dichtem Betriebsbesatz, durch-
setzt mit Wohn-, Gewerbe- und Bilironutzung bezeichnet.

Abbildung 87 Einkaufslagen im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
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Quelle: eigene Darstellung un Erhebunge
A-Lage

Die A-Lage umfasst die TalstraRe (incl. Christian-Weber-Platz) von der GerberstraRe bis zur FruchthallenstralRe.
B-Lage

Zur B-Lage zdhlen ein Teil der Gerberstrale, die MarkstralRe, die Untergasse sowie Teile der Eisenbahnstrale.
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Abbildung 88 Dienstleister im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

Gastronomie, Hotellerie
Gesundheitswesen
Dienstleistungshandwerk
Kultur, Freizeit, Bildung
und Unterhaltung
Finanzdienstleistungen

Offentliche Verwaltung/Geb3ude
Sonstige Dienstleister

®®® o ¢ 0@

\

N @
N
\\8\\}

t Beratungse a

Quelle: eigene Darstellung und Erhebung

\ Miirz 2022

Innenstadt Homburgs sind eine Vielzahl von Dienstleistern einer Vielzahl von Branchen angesiedelt, die das
Angebot der Einzelhandler attraktiv abrunden.

Darliber hinaus wachst die Bedeutung der Dienstleister und vor allem der Gastronomie fiir die Angebotsqua-
litdt und Anziehungskraft der Innenstadt. Hier ist eine weitere Diversifizierung, auch und vor allem auf kleinen
Flachen, sinnvoll und notwendig.
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Abbildung 89 Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt
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Quelle: eigene Erhebung und Auswertung

Der Einzelhandelsbesatz in der Innenstadt von Homburg ist dicht, in manchen StraRenziigen auch ltckenlos.
Er weist eine Vielfalt an Sortimenten und Betriebsformen auf. Auch die GroRRenstrukturen bilden eine moderne
Einzelhandelsstruktur ab. Insgesamt ergibt sich vielfaltiges Bild. Neben Filialisten wird ein groRer Teil der Be-
triebe auch von Einzelunternehmern gefihrt.

Gemeinsam mit dem ebenfalls dichten Dienstleistungsbesatz entsteht die Grundlage fiir eine attraktive mul-

tifunktionale Innenstadt, die sich von allen anderen Lagen und Betriebskonzentrationen im Stadtgebiet positiv
abhebt.
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Abbildung 90 Filialisten/Fachhandel
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Quelle: eigene Erhebungen und Darstellung

Die Innenstadt Homburgs ist aufgrund der gewachsenen Strukturen zweigeteilt. Der Fachhandel ist im stidost-
lichen, kleinstrukturierten Teil der Innenstadt angesiedelt. Die Filialisten sind vor allem im Nordwesten der
Innenstadt in meist gréReren Flachen angesiedelt.
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Abbildung 91 Vergleich der Einzelhandelslagen mit dem Einzelhandelskonzept von 2015
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Im Einzelhandelskonzept von 2015 sind zwei A-Lagen ausgewiesen. Um Lagen als A-Lagen ausweisen zu kon-
nen, bedarf es der héchsten Passantenfrequenz sowie den dichtesten Geschaftsbesatz. Die Differenzierung in
Haupt- und Neben-Einkaufsachsen unterscheidet die beiden damals ausgewiesenen A-Lagen.

Eine A-Lage im absatzwirtschaftlichen Sinne bedarf eines dichten und liickenlosen Geschaftsbesatzes, héchs-
ter Passantenfrequenz und eines vielféltigen Betriebsgrofen- und Betriebsformenmixes, der in der 2015 aus-
gewiesenen Neben-Einkaufslage als A-Lage nicht existiert. Insofern ist die A-Lagen-Ausweisung in der Saarbr-
cker StralRe missverstandlich. Trotzdem kann diesem als Nebeneinkaufslage ausgewiesenen StralRenabschnitt
eine besondere Rolle zugewiesen werden. Hier konzentriert sich attraktiver Fachhandel in charmantem alt-
stadtischem Umfeld.

Insofern tragt diese Lage erheblich zur Gesamtattraktivitat der Innenstadt Homburgs bei. Die Erkenntnisse der
aktuellen Erhebungen und Untersuchungen legen deshalb den Schluss nahe, lediglich die Areale um die Tal-
straBe als A-Lage auszuweisen. Dort sind die Magnetbetriebe angesiedelt. Die Lagen um den Marktplatz und
die Saarbriicker Stralle werden vor allem aufgrund der geringeren Frequenz und dem héheren Dienstleistungs-
und Gastronomieanteil als B-Lagen ausgewiesen. Ein weiteres Merkmal um diese Lage als B-Lage auszuweisen
ist die Tatsache, dass dort eher Spezialisten als Filialisten ansassig sind.
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Abbildung 92 Einzelhandelslagen 2023
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Quelle: eigene Erhebungen

Die Verteilung der Magnetbetriebe in der Innenstadt von Homburg liefert eine der maRgeblichen Griinde fir
die Ausweisung der Talstralle als A-Lage. Diese Begriindung bezieht sich auf den Einzelhandelsbesatz aus stad-
tebaulicher Sicht sind einige kritische Anmerkungen notwendig, die sich auf die Aufenthaltsqualitat, das Par-
ken und die Verkehrsbelastung beziehen. Daneben sind insbesondere das Saar-Pfalz-Center und die Talpas-
sage in Bezug auf die bauliche Qualitat und die daraus resultierende atmosphérischen Méangel kritisch zu se-
hen.

Die Qualitat der A-Lage kann verbessert werden, indem der Geschéaftsbesatz noch erganzt und vervollstandigt
wird sowie die stadtebaulichen Rahmenbedingungen optimiert werden.
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Abbildung 93 Erdgeschossnutzungen
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Quelle: eigene Erhebungen

Malgeblich fiir die Lagenbewertung in der Innenstadt sind die Erdgeschossnutzungen. Sofern Dienstleistungs-
und Einzelhandelsnutzungen in den Obergeschossen angeboten werden tragen sie ebenfalls zur Qualitat des
Angebotsmix bei. Bliro- und Wohnnutzungen dominieren die Obergeschosse innerhalb der Innenstadt.

In den als A- und B-Lagen ausgewiesenen Lagen lberwiegt die gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss der Ge-
baude.
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Abbildung 94 Einzelhandelsdichte
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Quelle: eigene Erhebungen

Die Art der Erdgeschossnutzung bestimmt die Einkaufsattraktivitat in der Innenstadt. Ist der Einzelhandelsbe-
satz dicht und liickenlos und weist er weitere Qualitatsmerkmal auf, entstehen beste Einkaufslagen.

In der Tal-, Eisenbahn-, Kaiser- und Saarbriicker StraRe sowie dem Christian-Weber Platz ist das Einzelhandels-
angebot am starksten ausgepragt und damit die Lagenqualitdt am hochsten.
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Abbildung 95 Verkehr in der Innenstadt
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Die Lagen hochster Passantenfrequenz sollten eine groBtmogliche Trennung der Verkehrsarten zeigen. Fir
FuRganger-Topfrequenzen ist die FuRgangerzone die beste Option.

In der TalstraRe, im Abschnitt zwischen Gerberstrafle und EisenbahnstraRe, wird eine sehr hohe Passanten-
frequenz ermittelt. Fiir diesen StraRenabschnitt sollte die Option der Einrichtung einer FuRgangerzone be-
dacht werden.
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Abbildung 96 Parkplatzsituation
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Quelle: eigene Erhebungen

Die Moglichkeit des Parkens am StraBenrand ist in Homburg, auch in den Top-Einkaufsstrallen, weit verbreitet.
Das erhoht die ,geflihlte” Erreichbarkeit, kann aber auch zu starkem Parksuchverkehr und damit zu zusatzli-
chen Belastungen der Aufenthaltsqualitat fiihren.

Die Parkplatze in den EinkaufsstraRen verbrauchen Flachen, die fiir attraktivere Nutzungen sinnvoller genutzt
waren (z.B. mehr StraBengastronomie, bessere Moéblierung etc.). In Homburg gibt es gute Parkmoglichkeiten
am Rande der Innenstadt (wie Enklerplatz und Uhlandstrale), von denen aus die Geschéfte, Dienstleister und
gastronomischen Einrichtungen fuRlaufig gut erreichbar sind.
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Abbildung 97 Aufenthaltsqualitat |
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Der stets prasente Autoverkehr in den EinkaufsstraRen flihrt zu erheblichen Einschrankungen der Aufenthalts-
qualitat hinsichtlich der Lairmbelastung und dem Flachenverbrauch. Besonders in der A-Lage (TalstraRRe, Chris-
tian-Weber Platz) wird die maRige Aufenthaltsqualitdt von den Besuchern als stérend empfunden.
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Abbildung 98 Aufenthaltsqualitat Il
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Ein maRgeblicher Bestandteil von Aufenthaltsqualitat ist die AuBengastronomie. Sie konzentriert sich auf die
besten Einkaufslagen, ist aber zu groRen Teilen nicht sonderlich attraktiv. Die trotz dieser Mangel intensive
Nutzung des Angebotes spricht fir die Anziehungskraft solcher Einrichtungen. Besonders am Christian-Weber
Platz ist die Intensivierung der AulRengastronomie wiinschenswert.
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Der City Monitor untersucht die qualitativen Strukturen des Einzelhandelsangebotes im Innenstadt-Zentrum.
Dazu wird anhand einer standardisierten Checkliste jeder Betrieb vor Ort qualitativ bewertet. Die Ergebnisse
ermoglichen die Einordnung des Einzelhandelsangebotes nicht nur nach Betriebstyp, Sortiment und GroRe,
sondern auch in qualitativer Hinsicht.

8.2 City-Monitor in Homburg

Da Homburg zwei zentrale Versorgungsbereiche besitzt, wurde sowohl im ZVB Homburg Kernstadt als auch
im ZVB Erbach ein City Monitor durchgefiihrt.

Abbildung 99 Systematik der City-Monitor Bewertung
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Quelle: eigene Darstellung

Neben stdadtebaulichen Aspekten, wie Gebaudezustand und Frequenz, werden insbesondere absatzwirtschaft-
liche Bewertungskriterien verwendet, wie das Sortiment und seine Struktur, Prasentation, Preis- und Quali-
tatsniveau oder Marketingaspekte wie Zielgruppen- und Markenorientierung sowie auch Qualitats- und Preis-
niveau.

Der Bewertungsmalfistab ist nicht absolut, sondern relativ und orientiert am allgemeinen Angebot und Niveau
der jeweiligen Innenstadt. Es handelt sich demnach um einen individuellen, fiir Homburg spezifischen Bewer-
tungsprozess.
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8.2.1 Branchenschwerpunkt Einzelhandler

Der Branchenschwerpunkt der Einzelhandelsbetriebe im Untersuchungsgebiet liegt auf Bekleidung und Leder-
waren (32) sowie Nahrungs- und Genussmittel (24).

Abbildung 100 Passantenfrequenz
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Quelle: eigene Erhebung und Darstellung
8.2.2 Dienstleistungsformen

In der Homburger Innenstadt sind 152 Dienstleister ansassig. Der Dienstleistungsbesatz ist gepragt durch Gast-
ronomie und Hotellerie (29%) sowie durch Dienstleistungshandwerk.

Abbildung 101 Art der Dienstleistung
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebungen
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Die Passantenfrequenz ist ein wichtiger Indikator der Attraktivitat der einzelnen StraBenabschnitte. In der A-
Lage ist diese fiir gewohnlich am hochsten. Eine hohe Passantenfrequenz ist der Innenstadt Homburg in stol-
zen 40% der StraBenabschnitte zu attestieren. In 26% der Falle ist die Passantenfrequenz durchschnittlich, bei
35% ist eine niedrige Passantenfrequenz festzustellen.

8.2.3 Passantenfrequenz

Abbildung 102 Passantenfrequenz
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Quelle: eigene Erhebung und Darstellung

8.2.4 Schaufenstergestaltung

Einen ersten Eindruck des Betriebs bzw. tGber seine Waren und Dienstleistungen kénnen potentielle Kunden
durch Schaufenster gewinnen. Die Bewertung der Schaufenstergestaltung gibt wichtige Hinweise auf die An-
gebotsqualitdt insgesamt. Bei lediglich 5% der untersuchten Betriebe ist eine veraltete Schaufenstergestaltung

vorzufinden, 26% der Schaufenster sind als zweckmaRig einzustufen. Die Gestaltung bei 43% der Betriebe ist
als durchschnittlich zu werten, 19% sind modern. 6% der Schaufenster sind gar exklusiv gestaltet.

Abbildung 103 Schaufenstergestaltung
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Quelle: eigene Erhebung und Darstellung
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Durch das Sichtbarmachen der Zielgruppe erfolgt die Ansprache von Laufkundschaft sowie Erstkunden, denen
auf sie abgestimmte Warensystematiken bzw. Dienstleistungen angeboten werden miissen. In 32% der Fille
erfolgt eine eindeutige Zielgruppenansprache, in 41% der Betriebe wird die Zielgruppe dem objektiven Be-
trachter nicht ganz klar, bei 3% erfolgt keine Zielgruppenansprache. In 24% der Falle ist keine Zielgruppenan-
sprache moglich.

8.2.5 Zielgruppenorientierung

Abbildung 104 Zielgruppenorientierung
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Quelle: eigene Erhebung und Darstellung

8.2.6 Warenprasentation

Die Prasentation der Waren der Einzelhandelsbetriebe ist weitgehend als bodenstdndig zu bewerten. Uniber-
sichtliche Warenprasentation ist in gut einem Viertel der Betriebe anzutreffen, sehr tUbersichtliche Warenpra-
sentation immerhin in gut einem jedoch auch nur in wenigen Betrieben

Abbildung 105 Warenprasentation in der Innenstadt
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Quelle: eigene Erhebung und Darstellung
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Die Sortimentsbreite beschreibt das Angebot an unterschiedlichen Produktarten. Anhand dieses Parameters
lassen sich Riickschlisse ziehen auf die Differenzierung der Betriebe. 13% der Betriebe zeichnen sich durch ein
umfassendes Produktangebot aus, 31% durch eine durchschnittliche Sortimentsbreite. Aber 55% der Betriebe
hat ein einseitiges Produktangebot.

8.2.7 Sortimentsbreite

Abbildung 106 Sortimentsbreite
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Quelle: eigene Erhebung und Darstellung

8.2.8 Sortimentstiefe

Das Angebot an verschiedenen Artikel einer Warengruppe wird als Sortimentstiefe bezeichnet. Auch anhand
dieses Parameters lassen sich Riickschliisse auf die Differenzierung der Betriebe ziehen. 45% der Betriebe in
der Homburger Innenstadt bieten den Kunden ein umfassendes Sortiment. Exakt die Halfte (50%) der Betriebe
bewegt sich im Mittelfeld, lediglich 5% der Betriebe sind hingehend der Sortimentstiefe weniger attraktiv auf-
gestellt.

Abbildung 107 Sortimentstiefe
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Der grofSte Teil der Betriebe in der Innenstadt konzentriert sich in Bezug auf die eigene Zielgruppe und Ange-
botsqualitadt auf die durchschnittlichen Kategorien wie, ,standardisiert, konsumig” und ,,gehobene Mitte, qua-
litatsorientiert”. Immerhin 39% der Produktangebote ist als hochqualitativ einzustufen, der GrofSteil mit 54%
als durchschnittlich zu bewerten.

8.2.9 Qualitatsorientierung

Das Fehlen von exklusiven Angeboten ist in einer Stadt dieser GroRe erwartbar und stellt den Einzelhandel der
Stadt vor keine grofRen Probleme.

Abbildung 108 Qualitatsorientierung
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Innenstadt Homburg 39% 54% 5%
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m exklusiv hochqualitativ durchschnittlich  m niedrigqualitativ

Quelle: eigene Erhebung und Darstellung

8.2.10 Preisniveau

Das Preisniveau der Betriebe ist mehrheitlich als durchschnittlich einzustufen. Betriebe mit Gberwiegend sehr
hochpreisigen Artikeln findet man in 2% der Betriebe in der Innenstadt, 29% der Betriebe bieten tiberwiegend
hochpreisige Artikel an. 6% der Betriebe bedienen vorrangig Kunden mit niedrigen Preisanspriichen.

Abbildung 109 Preisniveau
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Quelle: eigene Erhebung und Darstellung
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8.2.11 Leerstande in Erdgeschosslagen in der Innenstadt (einzelhandelsrelevante Lagen)

Anzahl und Verteilung leerstehender Ladenlokale in der Innenstadt von Homburg geben wichtige Hinweise
Uber den Entwicklungszustand und das funktionale Gefiige des zentralen Versorgungsbereiches. Die Prasenz
von Leerstanden bzw. die Konzentration von Leerstanden in bestimmten Lagen ldsst Riickschliisse auf struk-
turelle Probleme zu. Leerstande kénnen ein Indikator fir funktionale und strukturelle Probleme in der Innen-
stadt bzw. in einzelnen Einkaufslagen sein.

Eine eventuelle Vorschadigung der stadtebaulichen und absatzwirtschaftlichen Strukturen kénnte in der Ver-
teilung und dem Zustand der Leerstiande erkannt werden.

Auch die potenzielle Nutzbarkeit von Leerstéanden fiir eine Einzelhandels- oder Dienstleistungsnutzung ist ent-
scheidend fiir die Bewertung eines eventuell vorhandenen Leerstandproblems in der Innenstadt. Die Leer-
standsquote betragt 7,9%, insgesamt wurden 24 Leerstande in der Innenstadt erfasst. Es fallt eine Konzentra-
tion in der Markstralle sowie der Karlsbergstral3e auf.

Abbildung 110 Leerstande im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt (Einzelhandel und Dienstleistun-
gen)

Innenstadt

® Leerstinde

|-_-_1 Zentraler Versorgungsbereich

Februar 2023]

mﬁ\\l?!ﬁ—\
% <

Quelle: eigene Darstellung und Erhebungen

In der Summe finden sich derzeit 24 Leerstande im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt. Dies ist im Ver-
héltnis zur Gesamtzahl der Betriebe (305) keine dramatische Zahl.
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8.3 Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen

Eine der Kernzielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Homburg ist die Starkung, Entwicklung
und Sicherung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt. Die Expansionsbemihungen der Einzelhan-
delskonzerne, der regionalen Filialisten und der Einzelbetriebe sollten sich, ob grol¥flachig oder nicht, auf die
Innenstadt konzentrieren. Hier ist die Vielfalt zu starken und die Innovation und Diversifikation der Zielgrup-
penangebote zu fordern.

Die Innenstadt Homburgs ist gut aufgestellt. Beinahe jegliche innenstadtrelevanten Sortimente sind in der
Innenstadt angesiedelt. Die Innenstadt wurde in der Vergangenheit weitgehendvor Konkurrenz auRerhalb ge-
schiitzt, zumindest was den Einflussbereich der Stadt Homburg betrifft. Diese Entwicklung muss beibehalten
werden.

Attraktive Verkaufsflachen sollten auf den Potenzialflachen am Enklerplatz, in der Fruchthallenstrafie und an
der Ecke Talstraf3e/Gerberstrafie sowie eventuell siidlich der GerberstraRe erméglicht werden. Der Einzelhan-
delsbesatz um den Christian-Weber-Platz ist attraktiv, es sollte dennoch zur Attraktivitatssteigerung die An-
siedlung von StraBengastronomie angedacht werden. Am Enklerplatz ist ein modernes Quartier mit Giberwie-
gender Wohnnutzung und im Erdgeschoss mit einer Nutzungsmischung von Einzelhandel (Lebensmitteldis-
counter, Sportfachgeschéft, u.a.) sowie Dienstleistungsbetrieben und Gastronomie vorstellbar.

Ein weiterer wichtiger Entwicklungsschritt ist die Attraktivitatssteigerung der Talpassage. Das gestaltete Um-
feld und der offensichtliche Mangel an Pflege und Unterhalt machen die Talpassage zu einer Lage mit gehauf-
ten Leerstanden und geringer Aufenthaltsqualitat. Positive Ansatze in Form einiger attraktiver Geschafte sind
vorhanden. Hier sind erhebliche Investitionen in die Substanz und Aufenthaltsqualitdt notwendig.

Auch das Saar-Pfalz-Center ist in die Jahre gekommen, wirkt aber nicht ungepflegt. Trotzdem waére eine Mo-
dernisierung der Mall dringend angebracht. Der Geschéaftsbesatz ist Uberwiegend attraktiv.

Der Wochenmarkt am Marktplatz ist attraktiv und férdert Frequenz und Kundenzahl in der Innenstadt. Der
Wochenmarkt sollte weiterhin geférdert werden.

Die Aufiengastronomie in der Innenstadt speziell in den guten Lagen sollte noch weiter ausgebaut werden.
Aulengastronomie fordert das Wohlbefinden und damit die Aufenthaltsqualitdt der Innenstadtbesucher.

Fléichenpotenziale innerhalb bzw. am Rande des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt sind kiinftig ver-
flgbar. Grundsatzlich ist die Verfligbarkeit von Flachenpotenzialen innerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches positiv zu bewerten. Grundsatzlich sollte in den Einkaufslagen der Innenstadt eine gewerbliche Nutzung
der Erdgeschossflachen sichergestellt werden.

9 Nahversorgung in Homburg
9.1 Bewertung der aktuellen Nahversorgungssituation

Wesentliche Grundlage fir die Bewertung der Nahversorgung in Bezug auf Quantitdt und Qualitat des Ange-
botes sind flr den ersten Aspekt die Bestandserhebung und Potenzialberechnungen im Zusammenhang mit
der rdumlichen Verteilung der Nahversorgungsangebote. Fir die Bewertung der Qualitdtsaspekte ist die
Kenntnis der Verbraucherbedirfnisse und des Verbraucherverhaltens entscheidend. Eine Trennung stadte-
baulicher Aspekte und absatzwirtschaftlicher Aspekte ergibt sich zwar zwangslaufig im Rahmen der Anwen-
dung des Einzelhandelskonzeptes in der Bauleitplanung. Sie sollte jedoch in Analyse und in der Konzeptions-
entwicklung vermieden werden.!

Eine ausschlielRliche Begrenzung auf die raumliche Abdeckung der Nahversorgungsangebote ist nicht ausrei-
chend fir eine vollstdndige Bewertung der Nahversorgungsqualitdt in Homburg. Die Sicherung einer fuRlaufi-
gen Erreichbarkeit von Nahversorgungsangeboten fir einen moglichst groRen Teil der Bevdlkerung ist ein

11 potenziale und Bestandsdaten sowie die Grundlagen des Verbraucherverhaltens wurden in den vorangegangenen Kapiteln beschrieben. Sie sind die
Grundlage fur die folgenden Analysen und Bewertungen der Nahversorgungssituation.
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zentrales Ziel dieses Einzelhandelskonzeptes. Allerdings muss diese raumliche Analyse verbunden werden mit
einer qualitativen Bewertung. Die Nahversorgungssituation fiir einen Verbraucher ist erst dann als gut zu be-
werten, wenn in annehmbarer Entfernung eine zumindest begrenzte Vielfalt des Nahversorgungsangebotes
erreichbar ist. Vor diesem Hintergrund sichert die Ausweisung von Neben- und Nahversorgungszentren eine
Angebotsvielfalt, die mit solitaren Standorten nicht zu erzielen ist. Zentrale Standorte kénnen Vielfalt bieten
und sind in der Regel gut erreichbar. Deshalb ist zur Sicherung des Nahversorgungszieles die Ausstattung der
zentralen Versorgungsbereiche mit einem moglichst vollstandigen Nahversorgungsangebot, in Abhangigkeit
von den ortlichen Potenzialen, anzustreben. Solitare Nahversorgungsstandorte konnen dieses zentrale Ver-
sorgungsnetz unterstitzen, sollen aber die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche nicht beeintrach-
tigen.

Die folgende Bewertung der ortlichen Nahversorgungssituation kombiniert die raumliche Abdeckung der un-
terschiedlichen Betriebstypen der Nahversorgung miteinander.

Zunachst werden Uber eine Nearest-Neighbor-Analyse die Distanzen von den Wohnorten zu den Nahversor-
gungsangeboten gemessen'?. Diese Nahversorgungsangebote werden differenziert nach Betrieben des Le-
bensmittelhandwerks (Backer, Metzger), Lebensmitteldiscountern sowie Lebensmittelvollsortimentern (Su-
permarkte, Biomarkte). Die Distanzmessung erfolgt von jedem Wohnhaus in Homburg zum nédchstgelegenen
Nahversorgungstypus.

Fir diese unterschiedlichen Angebotsformen werden jeweils die Distanzen zwischen Wohnstandorten und
Angebotsstandorten gemessen und kartographisch dargestellt. Mit Hilfe dieser Karten wird die Versorgungs-
situation fiir alle Wohnstandorte in Homburg graphisch sichtbar.

Fir die Bewertung der Qualitat der Nahversorgung ist letztlich eine Kombination dieser betriebstypenspezifi-
schen Analysen notwendig. Gut versorgt sind die Verbraucher, die in kurzer Distanz alle betrachteten Betriebs-
formen erreichen kénnen.

In der zusammenfassenden Karte zur Nahversorgungsqualitat werden somit qualitative Mangel nicht nur auf-
grund der quantitativen Existenz, sondern auch in ihrer rdumlichen Zuordnung deutlich.

Abzuleiten ist aus dieser Analyse der Bedarf an zusatzlicher Ausstattung flr die zentralen Versorgungsbereiche
sowie an weiteren solitdaren Versorgungsstandorten fiir die Versorgung von peripheren Wohnlagen im Stadt-
gebiet.

12 Die Distanzmessung erfolgt Gber Luftliniendistanzen, die in der Regel groRere Entfernungen ergibt, als dies bei der Verwendung der tatsachlichen
Distanzen im Verkehrsnetz der Fall ist. Im Einzelfall kdnnten extreme Abweichungen zwischen Luftlinie und echter Distanz auftreten. Dies ist allerdings
nur in sehr ausgediinnten Verkehrsnetzen oder bei topographischen Barrieren, wie Flussldufen, Bergen und Schluchten oder anderen Hindernissen der
Fall. Topographische Hindernisse im genannten Sinne sind in Homburg kaum maRgeblich. Insofern ist eine Differenz zwischen Luftlinie und Echtdistanz
zwar gegeben, aber zum einen ist sie nicht sehr groR und zum anderen weist sie nur geringe Schwankungen im Stadtgebiet auf.
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Abbildung 111 Analyse Nahversorgungsqualitit (Distanz Wohngebiude zu Angebotsstandorten), Lebensmittelhandwerk Homburg-Ubersicht
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Quelle: eigene Darstellung, Erhebungen und Berechnungen

September 2022

In Homburg ist eine Vielzahl von Betrieben des Lebensmittelhandwerks angesiedelt, die in den jeweiligen Stadtteilen eine gute und wohnungsnahe Versorgung
des Grol3teils der Bevolkerung sicherstellen.
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Abbildung 112 Analyse Nahversorgungsqualitat (Distanz Wohngebaude zu Angebotsstandorten), Lebensmittelhandwerk Homburg-Nord
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Quelle: eigene Darstellung, Erhebungen und Berechnungen

In Erbach und Jagersburg ist eine gute Ausstattung mit Betrieben des Lebensmittelhandwerks festzustellen. Die Orientierung der Verbraucher Websweilers und
Altbreitenfelderhof in Nachbargemeinden ist nicht auszuschlieRen.
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Abbildung 113 Analyse Nahversorgungsqualitdt (Distanz Wohngebaude zu Angebotsstandorten), Lebensmittelhandwerk Homburg-Siid
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Quelle: eigene Darstellung, Erhebungen und Berechnungen

Auch im Siiden Homburgs ist die Ausstattung mit Betrieben des Lebensmittelhandwerks als ausreichend einzustufen. Lediglich im Norden Schwarzenbachs ist eine
Licke in der Ausstattung zu finden.
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In der Kernstadt Homburgs ist die Ausstattung mit Betrieben des Lebensmittelhandwerks als ausgezeichnet einzustufen.
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Abbildung 115 Analyse Nahversorgungsqualitat (Distanz Wohngebaude zu Angebotsstandorten), Lebensmittelhandwerk Erbach
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Quelle: eigene Darstellung, Erhebungen und Berechnungen

Die Ausstattung des Stadtteils Erbach mit Betrieben des Lebensmittelhandwerks ist ebenfalls als ausreichend einzustufen, auch die des nordlichen Teils Erbachs.
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Abbildung 116 Analyse Nahversorgungsqualitit (Distanz Wohngebiude zu Angebotsstandorten), Lebensmitteldiscounter Homburg-Uberblick
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Quelle: eigene Darstellung, Erhebungen und Berechnungen

Die Ausstattung Homburgs mit Discountern ist als gut einzustufen. Ein Grof3teil der Verbraucher Homburgs kann den nachstgelegenen Discounter in akzeptablen

Distanzen erreichen.
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Abbildung 117 Analyse Nahversorgungsqualitat (Distanz Wohngebaude zu Angebotsstandorten), Lebensmitteldiscounter Homburg-Nord
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Quelle: eigene Darstellung, Erhebungen und Berechnungen

Die Verbraucher in Jagersburg tendieren zum Einkauf von Lebensmittel stark nach Waldmohr. Die SchlieBung des Discounters in Bruchhof/Sanddorf erfolgte nach
Abschluss der Erhebungsarbeiten. Dort ist nun eine Unterversorgung zu attestieren.
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Abbildung 118 Analyse Nahversorgungsqualitat (Distanz Wohngebaude zu Angebotsstandorten), Lebensmitteldiscounter Homburg-Sid
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Quelle: eigene Darstellung, Erhebungen und Berechnungen

Die Ausstattung des Stidens Homburgs ist weitestgehend als gut zu bewerten. Fiir den Norden Schwarzenbachs ist der Bedarf und die Notwendigkeit der Ansied-
lung eines Discounters zu prifen.
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Abbildung 119 Analyse Nahversorgungsqualitit (Distanz Wohngebiude zu Angebotsstandorten), Lebensmittelvollsortimenter Homburg-Uberblick
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Quelle: eigene Darstellung, Erhebungen und Berechnungen

Im Stadtgebiet Homburgs sind vier Vollsortimenter angesiedelt. Diese gewahrleisten eine Gber das Stadtgebiet verteilte gute Versorgung.
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Abbildung 120 Analyse Nahversorgungsqualitat (Distanz Wohngebdude zu Angebotsstandorten), Lebensmittelvollsortimenter Homburg-Nord
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Quelle: eigene Darstellung, Erhebungen und Berechnungen

Im noérdlichen Stadtgebiet Homburgs sind drei Vollsortimenter angesiedelt. Der Anteil der auRerhalb des fuBlaufigen Bereiches lebenden Einwohner ist vor allem
im Norden, wegen der nicht vorhandenen Angebote in Jagersburg hoch.
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Abbildung 121 Analyse Nahversorgungsqualitadt (Distanz Wohngebdude zu Angebotsstandorten),

Lebensmittelvollsortimenter Homburg-Sid
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Quelle: eigene Darstellung, Erhebungen und Berechnungen

Der Stiden Homburgs ist mit Vollsortimentern gut ausgestattet. Globus in Eindd, tragt dort erheblich zur qualitativ guten Versorgung bei. Allerdings ist sie in der

Regel nicht fuBlaufig erreichbar.
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Abbildung 122 Analyse Nahversorgungsqualitit (Distanz Wohngebiude zu Angebotsstandorten), Drogeriemirkte Ubersicht
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Quelle: eigene Darstellung, Erhebungen und Berechnungen

Die Ausstattung Homburgs mit Drogeriemarkten ist als gut einzustufen. In den scheinbar potenziell unterversorgten Gebieten decken den Bedarf der Verbraucher
die Randsortimente der Vollsortimenter ab.
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Die Innenstadt Homburgs ist mit Drogeriemarkten besonders gut ausgestattet.
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Abbildung 124 Analyse Nahversorgungsqualitdt (Distanz Wohngebaude zu Angebotsstandorten), Alle Betriebsformen Homburg Gesamt
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Quelle: eigene Darstellung, Erhebungen und Berechnungen

Der Uberblick iber die Ausstattung des gesamten Homburger Stadtgebiets macht deutlich, dass vor allem die Innenstadt und ein Teil des Stadtteils Erbach hervor-
ragend versorgt sind.
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Abbildung 125 Analyse Nahversorgungsqualitat (Distanz Wohngebaude zu Angebotsstandorten), Alle Betriebsformen Homburg-Nord
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Abbildung 126 Analyse Nahversorgungsqualitat (Distanz Wohngebaude zu Angebotsstandorten), Alle Betriebsformen Homburg-Siid
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Quelle: eigene Darstellung, Erhebungen und Berechnungen
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9.2 Gebiete mit Handlungsbedarf fiir die Nahversorgung in Homburg

Aus den Abbildungen zur Distanzanalyse lassen sich in der Zusammenfassung die Problemgebiete der Nahver-
sorgung herausarbeiten.

9.2.1 Unvollstandige Nahversorgungsangebote in den zentralen Versorgungsbereichen

Der erste Aspekt ergibt sich durch Unterversorgungssituationen, die durch unvollstandige Nahversorgungsan-
gebote in den zentralen Versorgungsbereichen entstehen.

Betroffen von einer solchen Situation ist beispielsweise der zentrale Versorgungsbereich Erbach, in dem kein
Vollsortimenter ansassig ist. Durch den benachbarten Standort im Nahversorgungszentrum CranachstraRe
kann dieser Mangel ausgeglichen werden.

Der zentrale Versorgungsbereich Homburg Innenstadt verfiigt nur tGber kleinere Lebensmittelanbieter. Das
benachbarte Nahversorgungszentrum MannlichstralRe gleicht diesen Mangel teilweise aus. Ein zusatzlicher
Lebensmittelmarkt, zum Beispiel auf dem Enklerplatz in Verbindung mit einem gréBeren Wohnungsbaupro-
jekt, ware sinnvoll.

Die grofRten Lebensmittelstandorte in Homburg stellen der Bereich Robert-Bosch-StraRe (Kaufland, Lidl) sowie
Homburg Ein6d (Globus, Netto) dar. Sie werden von den meisten der Befragten als Nahversorgungsziele auf-
gesucht.

9.2.2 Fehlende Nahversorgungsangebote

Homburg hat grundsatzlich keinen Mangel an Nahversorgungsbetrieben. Stadtteilbezogene Verbesserungen
des Nahversorgungsangebots sind trotzdem sinnvoll. Hier sind insbesondere die Stadtteile Bruchhof-Sanddorf
und die Innenstadt zu nennen.

9.2.3 Modernisierungsbedarf der Nahversorgungsangebote

Der dritte Aspekt einer guten Versorgung stellt die Leistungsfahigkeit der ansassigen Versorger dar. Diese ist
in der kombinierten Distanz und Betriebsformenanalyse nicht enthalten, gehort allerdings zum Gesamtbild
dazu.

10 Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Homburg

Die Rechtsprechung setzt flr die Steuerung des grol¥flachigen Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung
mittlerweile die Existenz eines Einzelhandelskonzeptes fiir eine Stadt voraus. Im Einzelhandelskonzept werden
die Ziele der zukiinftigen Entwicklung des Einzelhandels festgelegt. Diese beinhalten die Festlegung und Ab-
grenzung zentraler Versorgungsbereiche, die Definition eines Nahversorgungsnetzes und die Ausweisung von
Sonderstandorten (Standortkonzept) sowie die Definition einer ortsspezifischen Sortimentsliste zur Festle-
gung der ortsspezifischen Zentrenrelevanz von Einzelhandelssortimenten (Sortimentskonzept).

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Homburg verfolgt grundlegende Leitlinien, die die
e Sicherung der mittelzentralen Funktion Homburgs sowie die

e Sicherung und Stdrkung der rdumlichen und funktionalen Gliederung des Versorgungssys-
tems mit

e einer funktional arbeitsteiligen und polyzentrischen Struktur der Einzelhandelsstandorte

umfassen. Damit wird das konzeptionelle Leitbild aus dem Jahr 2015 weiterentwickelt.
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Das Leitbild und die libergeordneten Ziele basieren auf einer raumlich differenzierten Angebotsstruktur mit
der Konzentration auf bestehende Standortbereiche, wobei der Fokus auf der Entwicklung der Innenstadt und
der anderen zentralen Versorgungsbereiche liegen soll. Folgende Leitsatze bilden die Gbergeordnete Zielset-
zung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ab:

10.1 Leitbild und iibergeordnete Ziele

Sicherung und Weiterentwicklung der mittelzentralen Versorgungsfunktion

Sicherung und Starkung einer flaichendeckenden Versorgung in einem hierarchisch gegliederten
Standortnetz mit:

- funktionsfahigen zentralen Versorgungsbereichen,
- einem wohnungsnahen und qualitativen Nahversorgungssystem sowie

- Sonderstandorten fiir grof3flachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten

10.1.1 Sicherung und Weiterentwicklung der mittelzentralen Versorgungsfunktion

Die Landesplanung weist Homburg die Funktion eines Mittelzentrums zu. Die faktische Versorgungsfunktion
erstreckt sich auf das eigene Stadtgebiet sowie den beschrieben ausgedehnten Einzugsbereich in Rheinland-
Pfalz und im Saarland. Die ErschlieBung eines Uiber das Stadtgebiet hinausgehenden Einzugsbereiches fiir den
Einzelhandel in Homburg in seiner Gesamtheit ist aufgrund der verdichteten Siedlungsstruktur und ausgeprag-
ten Wettbewerbssituation in der Region notwendig fiir den Homburger Einzelhandel. Die Folge ist eine hohe
Zentralitatsquote.

Die Zielsetzung der Sicherung und Starkung der mittelzentralen Funktion ist fiir Homburg wichtig, da der in
den vergangenen Jahren zu beobachtende Prozess des Wettbewerbsausbaus (Fashion-Outlet Zweibriicken)
die Marktposition Homburgs gefdhrdet. Die Sicherung und Starkung der mittelzentralen Funktion bedeutet
somit, den Kaufkraftbindungsliberschuss tber alle Bedarfsgruppen zu sichern, moéglichst auszubauen.

10.1.2 Sicherung und Starkung des hierarchisch gegliederten Standortnetzes

Die dezentrale, polyzentrische Versorgungsstruktur im Stadtgebiet soll auf allen Bedarfsstufen gesichert und
weiterentwickelt werden.

Innenstadtentwicklung hat Prioritdt

Der Fokus der Einzelhandelsentwicklung liegt auf der Innenstadt. Diese geniel3t die erste Prioritat innerhalb
der Homburgs Standortstruktur bei der Ansiedlung von Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen. Die
Starkung des Einzelhandelsangebotes und der Multifunktionalitat soll sich auf den zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt konzentrieren. Der groRflachige Einzelhandel sollte sich weitgehend auf die Innenstadt fo-
kussieren. Innerhalb der Innenstadt sollen, neben den Top-Einkaufslagen, die spezialisierten Funktionen von
Teilbereichen weiter herausgearbeitet und gestarkt werden (z.B. Fachhandel Saarbriicker StralRe, Gastrono-
mie).

Nebenzentren sollen die Stadtteilversorgung auch mit mittelfristigem Bedarf sichern

Die Stadtteilzentren Erbach und Kirrberg sollen als Nebenzentren die stadtteilbezogene Versorgung der Bevol-
kerung im kurzfristigen und mittelfristigen Bedarfssegment sicherstellen. Riickgrat der Versorgungsfunktion
sollte eine gute und vielfiltige Ausstattung mit Nahversorgungsangeboten. Ergdnzende mittel- und teilweise
auch langfristige Sortimente sind wiinschenswert. Sie sollen moglichst nicht groRflachig sein und die zentrale
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Versorgungsfunktion der Innenstadt nicht beeintrachtigen. Die Dimensionierung neuer Anbieter soll sich an
dem sortimentsspezifischen Kaufkraftvolumen der jeweiligen Einzugsbereiche orientieren.

Nahversorgung qualitativ und quantitativ verbessern

Die Nahversorgung soll verbrauchernah weiterentwickelt werden. Ein weitgehend an der Bevolkerungsvertei-
lung angelehntes Versorgungsnetz, mit den zentralen Versorgungsbereichen der Nebenzentren und der Nah-
versorgungszentren als Riickgrat, soll gesichert und gestarkt werden. Solitare Nahversorgungsstandorte in in-
tegrierter Lage ergdanzen das Standortnetz der zentralen Versorgungsbereiche und verdichten das wohnungs-
nahe Versorgungsnetz. Die qualitativen Nahversorgungsstrukturen sollen sich an den Bedirfnissen der Bevol-
kerung ausrichten. Die Vielfalt an Betriebstypen und Absatzformen ist sicherzustellen.

Die Dimensionierung neuer Markte soll sich an dem sortimentsspezifischen Kaufkraftvolumen der jeweiligen
Einzugsbereiche orientieren. Neue solitare Nahversorgungsstandorte sollen die wohnungsnahe Versorgung
verbessern helfen, aber nur dann realisiert werden, wenn sie die Versorgungsfunktion oder die Entwicklungs-
perspektiven der angrenzenden zentralen Versorgungsbereiche nicht gefahrden oder einschranken. Hier sind
jeweils einzelfallorientierte Nachweise der Vereinbarkeit mit dem Einzelhandelskonzept sowie der stadtebau-
lichen Vertraglichkeit erforderlich.

Sonderstandorte fiir groffléichigen Einzelhandel

Grundsatzlich soll die Neuansiedlung, Erweiterung, Verlagerung oder Umnutzung groRflachiger Einzelhandels-
betriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment raumlich gesteuert werden. Grof¥flachiger Einzelhandel
mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten soll sich wenn maoglich auf den zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt orientieren. Als erganzende Standortmoglichkeit sind im Sinne einer funktionalen Arbeitsteilung
dariber hinaus Sonderstandorte ausgewiesen, die groRflachige Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsor-
timenten alternativ zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt aufnehmen sollen. Betriebe mit zentrenre-
levanten oder nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollen nicht an den Sonderstandorten angesiedelt
werden. Bereits ansdssige zentren- oder nahversorgungsrelevante Betriebe genieRen Bestandsschutz.

Sicherung von Gewerbe- und Industriegebieten

Entsprechend ihrer stadtebaulichen Zielsetzung sollen GE- und GI-Gebiete Gewerbe- und Industriebetriebe
aufnehmen. Da Einzelhandelsbetriebe im bauplanungsrechtlichen Sinne auch als Gewerbebetriebe gelten, ist
hier zur Sicherung der gewerblichen Nutzung im Sinne von Produktion, GroBhandel und Dienstleistungen eine
Beschrankung fir groRflachigen Einzelhandel vorzusehen. Diese kann nur Gber die Bauleitplanung erreicht
werden. Vorhandene Bebauungsplane mit GE- und Gl-Ausweisungen sollten in diesem Sinne gepriift und bei
Bedarf angepasst werden. Die gréfSte Rechtssicherheit bietet der vollstandige Ausschluss von Einzelhandels-
betrieben in GE- und Gl-Bereichen.

Annexhandel fiir den Verkauf selbst hergestellter oder bearbeiteter Produkte ist moglich, sofern ein funktio-
naler und raumlicher Zusammenhang mit einem im Gewerbe-, Industriegebiet ansassigen Produktionsbetrieb
besteht. Die Verkaufsflache des Annexhandels muss der Betriebsflache des produzierenden Betriebs unterge-
ordnet sein und soll die Grenze der Grofflachigkeit (§11 Abs. 3 BauNVO) nicht iberschreiten.

Sortimentskonzept

Die Homburger Sortimentsliste ist eine wichtige Grundlage fir die Umsetzung des Standortkonzeptes, indem
die raumliche Verteilung von zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sor-
timenten geregelt wird. Die Homburger Sortimentsliste ordnet die einzelnen Einzelhandelssortimentsgruppen
nach ihrer Zentrenrelevanz ein, indem neben den Vorgaben des LEP Hessen vor allem die ortlichen Besonder-
heiten der Angebotsstrukturen eingearbeitet werden.

Die Homburger Liste aus dem Einzelhandelskonzept 2015 wird auf ihre Aktualitdt hin Gberarbeitet. Darlber
hinaus wird sie auf ihre Deckung mit den Vorgaben des LEP Saarland, Teilabschnitt Siedlung gepriuft.
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11 Entwicklungs- und Zentrenkonzept fiir den Einzelhandel

11.1 Aligemeine absatzwirtschaftliche Grundlagen

11.1.1 Nahversorgung

In der Nahversorgung miissen sich die Stadte den allgemeinen Trends und Anforderungen der Birger stellen.
Jede Stadt muss unter Marktgesichtspunkten Erweiterungsoptionen fir bestehende integrierte Standorte ein-

planen und mittels fachlich und politisch begriindeter Konzepte die Einzelhandelsentwicklung steuern und
starken.

Abbildung 127 Vielfalt der Nahversorgung

1~ Vollsortimenter

"DiesesFoto" von Unbekannter Autor ist lizenziert gemaR CC BY-SA

Quelle: eigene Darstellung, Fotos: Creative Commons-Lizenzen

Durch die konsequente Ausweisung von Nahversorgungszentren im Zusammenklang mit solitdren verbrau-
chernahen Nahversorgungsstandorten kann die Stadt Homburg diesen Trend steuern. Die Erflllung der Nah-
versorgungsaufgabe besteht nicht nur in der Bereitstellung jeweils eines Nahversorgungsstandortes innerhalb
der fuRlaufigen Entfernung.

Konsumentenbefragungen ergeben regelmaRig, dass Verbraucher im Durchschnitt bis zu sieben verschiedene
Ziele zur Deckung des kurzfristigen Bedarfs aufsuchen. Es geht demnach nicht nur um Quantitat und Qualitat
der Versorgungsstandorte, sondern insbesondere auch um Angebotsvielfalt, die fir alle erreichbar sein sollte.
Danach ist die Erreichbarkeit zu staffeln nach der erwarteten Haufigkeit der Einkdufe. Ein Feinkostgeschaft
kann einen héheren Distanziiberwindungsaufwand aufweisen als beispielsweise ein Backer. Dies ist aber noch
nicht alles. Nahversorgung geht lGber die reine Lebensmittelversorgung hinaus.
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Abbildung 128 Zusammenhange bei der Nahversorgung
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Zu einer funktionalen Nahversorgung gehort mehr als der Lebensmitteleinzelhandel. Ergdnzende Handelsfla-
chen in den Sortimenten Drogeriewaren, Schreibwaren oder Schnittblumen vervollstiandigen gute Versor-
gungsstandorte und steigern deren Attraktivitdt. Ebenso wichtig sind Grunddienstleister wie Banken, Post,
Friseur oder Reinigungen.

Auch medizinische Dienstleister in Form von z.B. niedergelassenen Arzten runden das Angebot und die funk-
tionalen Strukturen ab. Apotheken ergénzen das gesundheitsspezifische Angebot. Gastronomische Einrichtun-
gen vervollstandigen kleine und mittlere Nahversorgungsstandorte.

11.1.2 Aperiodische Versorgung

Die aperiodische Versorgung in Innenstadten, Shopping-Centern, Fachmarkten an Erganzungs- oder Solitar-
standorten, aber auch im Online- und Versandhandel machen rund 50% des gesamten Einzelhandelsvolumens
aus. Auch hier hat der Verbraucher die Wahl zwischen einer Vielzahl von Standorttypen, Betriebsformen, Ag-
glomerationssystemen und zielgruppenspezifischen Angeboten.

Die Anspriiche und Bediirfnisse des Verbrauchers, die nicht einfach in Systemschubladen zu differenzieren und
zu klassifizieren sind, bestimmen die Nachfragestrukturen. Das Stichwort lautet ,hybrider Verbraucher, der,
unabhangig von seiner soziodemographischen, wirtschaftlichen oder gesellschaftlichen Einordnung, sozusa-
gen unkonventionell einkauft'®. Die Bediirfnisse des Verbrauchers hingen mit den jeweiligen Lebensumstin-
den, Lebensphasen oder individuell bedingten Notwendigkeiten zusammen. Diese Hybriditat fihrt zum Treu-
everlust des Kunden zu angestammten Versorgungsmustern. Die feste Bindung an Marken und Geschafte geht
verloren und der stidndige Wechsel zwischen Angebotskategorien (z.B. vom Luxus nach Discount und umge-
kehrt) wird Standard.

13 Hier wird haufig das Bild der im Pelzmantel gekleideten vermogenden Dame gezeichnet, die die Sonderangebote bei Aldi wahrnimmt.
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Abbildung 129 Konkurrenz und Arbeitsteilung im aperiodischen Bedarfssegment des Einzelhandels im
stadtischen Standortsystem
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Dies macht die Einschatzung bzw. Prognose von Verbraucherverhalten kompliziert. Statistisch signifikante
Aussagen sind schwierig zu treffen und immer mit Unscharfen behaftet. Trotzdem ist eine Kategorisierung der
Einzelhandelsangebote nach deren Standortanforderungen, Dimensionierungen und Sortimentsstrukturen
hilfreich, die im 6rtlichen Versorgungssystem bestehenden Aufgabenteilungen und Konkurrenzen zu beschrei-
ben und in die Einzelhandelskonzeption fiir die Stadt Homburg einflieRen zu lassen.

Wahrend die Kategorisierung fiir die Nahversorgung diverse Dimensionen aufweist, hat sie im aperiodischen
Bedarfssegment schon Ziige von Komplexitat. Die grafische Zusammenstellung in Abbildung 129 zeigt eine
Ubersicht iiber die Angebotsstrukturen im aperiodischen Bedarfssystem (nachrichtlich ergénzt um Nahversor-
gung) und versucht eine aus Verbrauchersicht verstandliche Systematisierung.

Die Eigenheiten und Standortanforderungen der unterschiedlichen Angebotsformen ergeben verstarkte Ag-
glomerationstendenzen. Zwar versuchen grundsatzlich alle Betriebsformen des Einzelhandels und der publi-
kumsorientierten Dienstleistungen Synergien aus Agglomerationsvorteilen zu nutzen, allerdings hangt das
Ausmal des Agglomerationsbedirfnisses von der eigenen Fahigkeit ab, ausreichende Kundenfrequenzen zu
erzeugen.

Die Starke des Wettbewerbs zwischen zentralen Versorgungsbereichen, wie der Innenstadt oder Nebenzen-
tren, und anderen Betriebsformen des aperiodischen Bedarfs hdngt in erster Linie von dem AusmaR der Sor-
timentsliberschneidungen ab.

Starke Uberschneidungen in den innenstadtpriagenden Sortimenten!* kénnen erhebliche Wettbewerbswir-
kungen nicht-integrierter bzw. an Sonderstandorten ansassiger grof¥flachiger Betriebsformen auf die zentra-
len Versorgungsbereiche auslosen.

14 Das Thema »innenstadtpragende Sortimente” fiihrt haufig zu Diskussionen in Bezug auf die Schutzfunktion zentraler Versorgungsbereiche. Katego-
rische Auffassungen gehen davon aus, dass grundsatzlich alle aperiodischen Sortimente als innenstadtpragend einzuordnen sind und prinzipiell nur in
Innenstadten anzubieten sind, selbst wenn sie fir die Innenstddte quantitativ unbedeutend sind. Die Begriindung hierfiir ist die Erhaltung der
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Im Falle von innerstadtischen ,Nebensortimenten” oder von vollkommen fehlenden Sortimentsiiberschnei-
dungen sind die Konkurrenzwirkungen niedrig. Eine weitere Differenzierung der Wettbewerbswirkungen
ergibt sich aus der Systemgleichheit der Betriebsformen. Discountsortimente konkurrieren eher mit anderen
Discountsortimenten als mit hochpreisigen Sortimentsklassen. Dies gilt sowohl fiir periodischen als auch fir
den aperiodischen Bedarf.

11.2 Landesrechtliche Vorgaben

Landesentwicklungsprogramme und -pldne (LEP) oder Landesraumordnungsprogramme konkretisieren die
Ziele und Grundsatze in landerspezifischer Weise. Die Regelungen in den Bundeslandern weichen voneinander
ab, wobei die folgenden raumordnerischen Instrumente zur Steuerung des gro3flachigen Einzelhandels in fast
allen Bundeslandern angewendet werden.

1. Beeintrachtigungsverbot
keine wesentlichen Beeintrachtigungen der Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne sowie der
verbrauchernahen Versorgung

2. Konzentrations-/Zentralititsgebot
Zuordnung von EinzelhandelsgroRBprojekten zu bestimmten Zentralitdtsstufen (Ober-, Mitte-, Grund-
zentren)

3. Integrationsgebot
GrofRflachige, innenstadtrelevante Ansiedlung nur in stadtebaulich integrierter Lage

4. Kongruenzgebot
Ausrichtung der GréRBenordnung am zentralen Orte Prinzip bzw. Verflechtungsbereich

5. Agglomerationsverbot
kleinflachige Betriebe mit raumlich-funktionalem Zusammenhang sind als GroRflachen zu behandeln

Im benachbarten Rheinland-Pfalz enthalt der LEP IV keine Regelung zum Kongruenzgebot.
11.3 Standortkonzept fiir die Stadt Homburg
11.3.1 Praktische Bedeutung von Zentralen Versorgungsbereichen

Zentrale Versorgungsbereiche sind Orte, mit deren Erscheinungsbild und Funktion Stddte und Gemeinden
identifiziert werden, die gewissermalien ihr Aushangeschild und stadtebaulicher Brennpunkt sind. Als Wirt-
schaftszentren sind zentrale Versorgungsbereiche von grolRer Bedeutung fiir die Stadte. Der Erhalt und die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche ist daher ein Kernelement einer nachhaltigen, zukunftsfahigen
Stadtentwicklung fiir Blirger, Verbraucher und Wirtschaft.

11.3.1.1 Definition und Festlegung Zentraler Versorgungsbereiche

Zentrale Versorgungsbereiche sind raumlich abgrenzbare Bereiche im Stadtgebiet, die aufgrund der Konzent-
ration vielfaltiger Nutzungen von Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie und oft auch 6ffentlicher Ein-
richtungen eine Anziehungskraft Giber die unmittelbare Umgebung hinaus entwickeln. Innenstéddte sind in der
Regel als zentral einzustufen, weil sie als funktionale Einheit mit einer vielfaltigen Angebotsdichte und guter

Angebotsvielfalt in den Innenstddten. Diese Auffassung widerspricht der Angebotsrealitat in den Stadten, da eigentlich groRe Teile der stadtischen
Einzelhandelslandschaft als nur ausnahmsweise geduldet klassifiziert werden missten. Als innerstadtische Kernangebote kénnen zum Beispiel Beklei-
dung, Schuhe, Uhren und Schmuck, Elektroartikel, oder Schreibwaren und Biicher eingestuft werden. Heimtextilien, Lampen und Leuchten, Bau- und
Gartenartikel, Mébel, Zooartikel oder vergleichbare sind als Nebensortimente der Innenstadt bzw. als gar nicht innenstadttauglich einzuordnen. Einen
vergleichbaren Weg geht z.B. der LEP NRW, der einen Kern zentrenrelevanter Sortimente festsetzt und ergdnzende zentrenrelevante Sortimente durch
die Gemeinden nach ortspezifischen Kriterien definieren Iasst.
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Erreichbarkeit nicht nur der Versorgung des unmittelbaren Umfeldes dienen, sondern auch groRere Einzugs-
bereiche, oft liber das Stadtgebiet hinaus, erschlieRen.

Flr Innenstadte ist typisch, dass in ihnen ein breites Spektrum von Waren fir den lang-, mittel- und kurzfristi-
gen Bedarf angeboten wird.® Neben Einzelhandelsbetrieben sollte der Versorgungsbereich in aller Regel auch
Dienstleistungsbetriebe verschiedener Art aufweisen. Letztere sind nicht nur unschadlich, sondern in der Re-
gel sogar erforderlich fiir das Vorliegen eines Versorgungsbereiches. Nach der Vorstellung des Gesetzgebers
kénnen sich zentrale Versorgungsbereiche nicht nur aus planerischen Festschreibungen, sondern auch aus
nachvollziehbar eindeutigen tatsichlichen Verhéltnissen ergeben (BTDrucksache 15/ 2250 S. 54). Es ist nicht
erforderlich, dass Einzelhandelsnutzungen stets unmittelbar aneinandergrenzen, also gleichsam als eine raum-
lich-funktionale Einheit erscheinen. In den Versorgungsbereichen kdnnen vielmehr durchaus bauliche Nutzun-
gen vielfaltiger Art eingestreut sein, die mit der Versorgung mit Waren und Dienstleistungen nichts zu tun
haben.'®

Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche unterliegt somit sowohl funktionalen (Angebotsdichte, Fre-
quenzen, Multifunktionalitat) als auch stadtebaulichen Kriterien (siedlungsraumliche Integration, Baustruktur,
Verkehr, 6ffentlicher Raum).

Abbildung 130 Kriterien zur Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen
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11.3.1.2 Schutz- und Entwicklungsfunktion von Zentralen Versorgungsbereichen

Durch die Ausweisung eines Zentralen Versorgungsbereiches ist ein stadtebaulicher Schutz aller dort anséssi-
gen Einzelhandelsbetriebe moglich. Um eine Schutzfunktion gegeniiber den bestehenden Betrieben auch fir
Ansiedlungen innerhalb des Versorgungsbereiches zu erzielen, ist eine stringente Anpassung der Bauleitpla-
nung notwendig.

Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG Minster bestéatigt, wonach die Vertraglichkeitsbe-
wertung von Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete stadtebau-
liche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler Versorgungs-
bereich durch Leerstande besonders empfindlich gegeniiber zusatzlichen Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwgG,
Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007).

Grundsatzlich ist zu unterscheiden zwischen stadtebaulicher Schutzwirkung und dem nicht legalen Wettbe-
werbsschutz.

15 vgl. BVerwG — Urteil vom 11.10.2007 — 4 C 7.07
16 ygl. Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, S.80 (145,146)
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Abbildung 131 Schutzfunktion durch Zentrenkonzept und Baurecht
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Die stadtebaulichen Schutzwirkungen ergeben sich aus den verschiedenen gesetzlichen Regelungen des
BauGB und der BauNVO.

11.3.2 Abgleich mit dem bestehenden Zentrenkonzept (Isoplan)

Das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Homburg aus dem Jahr 2015 hat ein Standortkonzept ausgearbeitet,
das bis heute ein verbindlicher Bestandteil der konzeptionellen Planung der Stadt Homburg ist. Dieses Stand-
ortkonzept beinhaltet zum einen eine Zentrenhierarchie und zum anderen die Abgrenzung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche. Auf Grundlage der erarbeiteten Hierarchie wurde die Versorgungsfunktion der unter-
schiedlichen Hierarchiestufen festgelegt.

Dieses Standortkonzept wird als Vorgabe fiir die Neuauflage des Einzelhandelskonzeptes verwendet und an
die aktuellen Gegebenheiten und eventuell verdnderte Zielsetzungen der Stadt Homburg angepasst.

11.3.3 Standorthierarchie und Versorgungsfunktionen

Aus der aktuellen Standortstruktur, der Analyse von Angebot und Nachfrage im Stadtgebiet die Angebots-
schwerpunkte im Stadtgebiet unter stadtebaulichen und funktionalen Aspekten in ein hierarchisches Stand-
ortsystem eingestuft.

Entscheidend fiir die Einstufung in die Standortgliederung sind die derzeitigen Auspragungen des Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsangebotes sowie die stadtebaulichen Rahmenbedingungen. Stadtebauliche Entwick-
lungsziele zum Schutz und zur Starkung der Versorgungsfunktion fir den jeweiligen Standortbereich sind
ebenfalls mafRgeblich fir die Einstufung. Die erreichbaren Potenziale, die sich aufgrund der ortlichen Erreich-
barkeiten und der ErschlieBungsqualitat (fuBlaufig, Fahrrad, OPNV, motorisiert), der umliegenden Siedlungs-
strukturen und der wettbewerblichen Strukturen im Einzelhandel ergeben, bestimmen letztlich die moglichen
GroRenordnungen. Dabei soll eine moglichst wohnungsnahe Grundversorgung sichergestellt werden.

Zentrale Versorgungsbereiche (Innenstadt, Nebenzentren, Nahversorgungszentren) genieBen den stadtebau-
lichen Schutz nach BauNVO, BauGB sowie besonderen Schutz durch die Landes- und Regionalplanung.
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Solitdre Nahversorgungsstandorte, sofern sie als siedlungsintegriert und funktional vertréiglich eingestuft
sind, genielRen in der Regel einen erweiterten, aktiven Bestandsschutz und einen im Vergleich zu den zentralen
Versorgungsbereichen eingeschrankten stadtebaulichen Schutz. Zum Beispiel ist im Rahmen von Vertraglich-
keitsstudien die Bedeutung der Nahversorgungsfunktion dieser Standortkategorie grundsatzlich zu wiirdigen.

Nicht integrierte Solitdrstandorte fiir die Nahversorgung genieRen ebenfalls Bestandsschutz, der in der Regel
allerdings beschrankt ist auf das aktuell genehmigte Maf und die Art der Nutzung. So ist der Erhalt gewahr-
leistet, eine Erweiterung oder Nutzungsanderung (Sortimente) ware nicht moglich. Aufgrund der fehlenden
wohnungsnahen Grundversorgungsfunktion ist ein stadtebaulich bedingter Schutz nicht vorgesehen.

Sonderstandorte dienen als Ergdnzungsstandorte der Unterbringung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten. Damit sind Betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Kernsortimenten ausgeschlossen. Die Notwendigkeit der Erganzungsfunktion dieser Standortkategorie ergibt
sich aus den geringen Flachenpotenzialen innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Ein besonderer stad-
tebaulicher Schutz ist fiir diese Standortkategorie gesetzlich nicht vorgesehen.

Somit ergeben sich die folgenden Standortkategorien fiir das Standortkonzept.

Abbildung 132 Standortstruktursystem fiir die Stadt Homburg (Zielsetzung)
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11.3.3.1 Grundlagen fiir die Definition der Zentren in Homburg

Aufgrund der oben angefiihrten stadtebaulichen Strukturen sowie des Grundpotenzials im Stadtgebiet wird
eine differenzierte Zentrenstruktur aufgezeigt.

Funktionale Kriterien:

Agglomeration verschiedener Anbieter (Einzelhandel und Dienstleistung)
sich ergdanzende Betriebstypen und -formen

Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz der Anbieter

Handelsdichte, -konzentration, -vielfalt

Erganzende Angebote in Dienstleistung und Gastronomie

Stadtebauliche Kriterien:

Stadtebauliche Einheit des Zentrums

Erkennbare Gestaltung (Zuordnung des 6ffentlichen Raumes, Gebdudeanordnung etc.)
FuBlaufige Anbindung einzelner Betriebe und Bereiche

Barrieren (z.B. StraRen, Gebauderiegel, Topographie)

Aufenthaltsqualitat

11.3.3.2 Systematisierung der Einzelhandelsstandorte in Homburg

Der zentrale Versorgungsbereich Homburg Kernstadt soll alle zentralen Einrichtungen anbieten, die fiir die
Versorgung von Gesamtstadt und Region von Bedeutung sind. Neben Einzelhandel in jeglicher Auspragung,
Form und BetriebsgréRe sind auch Einrichtungen des Schulwesens, der 6ffentlichen Verwaltung, der Kultur
und Freizeit sowie private Dienstleistungen bestimmend fiir die Einordnung. Fir den Einzelhandel bedeutet
dies, dass alle Formen des Handels sowie alle Sortimente grundsatzlich zugelassen sind. Eine Vielzahl von Mag-
netbetrieben, aber auch eine differenzierte Fachhandels- und Markenvielfalt wird erwartet. Die Innenstadt
Homburg ist der wichtigste zentrale Versorgungsbereich im Stadtgebiet von Homburg.

Die zentralen Versorgungsbereich Erbach und Kirrberg beschreiben historisch entstandene, mit zentrenbil-
denden stadtebaulichen Merkmalen ausgestattete Agglomerationen von Einzelhandels-, Dienstleistungs- und
Gastronomiebetrieben. Als Stadtteilzentrum ist es fiir zentrenrelevante und kleinteilige Angebote vorgesehen.
Die Nahversorgungsfunktion beschrankt sich auf die dort ansédssigen Betriebe. Eine Starkung der beiden Stadt-
teilzentren ist sinnvoll und notwendig.

Die Nahversorgungszentren geniellen den stadtebaulichen Schutz nach BauNVO, BauGB sowie besonderen
Schutz durch die Landes- und Regionalplanung.

Die Solitéren Nahversorgungsstandorte verteilen sich, historisch gewachsen, (iber das gesamte Stadtgebiet
und sind als Bestandsbetriebe festgesetzt. Sie Gbernehmen eine wichtige Versorgungsfunktion und ermogli-
chen, sozusagen als ,,Briickenstandorte” zwischen den zentralen Versorgungsbereichen eine Netzverdichtung,
die die Moglichkeit des fuBlaufigen Einkaufs verbessert. Es handelt sich in der Regel um einzelne, oft grof’fla-
chige, Lebensmittelmarkte, selten ergdnzt um kleinere Betriebe des periodischen oder aperiodischen Bedarfs.
Auch der ein oder andere Dienstleistungsbetrieb kann das Angebot an den solitdren Standorten erganzen. Eine
wesentliche Unterscheidung der solitdren Nahversorgungsstandorte ergibt sich aus dem Grad der Siedlungs-
integration der jeweiligen Standorte. Die Unterscheidung zwischen integriertem und nicht-integriertem Stand-
ort sowie des funktionalen Einflusses auf zentrale Versorgungsbereiche begriindet letztlich die Vorgehens-
weise in Bezug auf den Bestandsschutz (mindestens rund 800 gm Verkaufsflache).

Sonderstandorte stellen Agglomerationen grofRflachiger Einzelhandelsbetriebe dar, die oft eine lberértliche
bzw. gesamtstadtische Versorgungsfunktion Gbernehmen. Sie sind als Ergdnzungsstandorte fir zentrale
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Versorgungsbereiche zu sehen, die grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe aufnehmen kénnen, die in den zentra-
len Versorgungsbereichen keinen Platz finden oder funktional nicht integrierbar sind. Beschrankt sind die in
Sonderstandorten anzusiedelnden Betriebe auf nicht-zentrenrelevante Kernsortimente, wobei die erste Prio-
ritat der Ansiedlung auch dieser Betriebe innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche liegt. Betriebe mit zen-
trenrelevanten oder nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten innerhalb von Sonderstandorten besitzen
passiven Bestandsschutz und somit keine Erweiterungsoptionen mit zentren- oder nahversorgungsrelevanten
Sortimenten.

Zentrenrelevante Randsortimente in groRflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment sind moglich, miissen aber einen funktionalen und absatzwirtschaftlichen Bezug zum jeweiligen
Kernsortiment haben und sie sollten im Verhéltnis zum Kernsortiment beschrankt werden (§11 Abs. 3
BauNVO), um negative stadtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu vermeiden
bzw. die Entwicklung durch Starkung nicht maRgeblich einzuschranken.

11.3.4 Zentrale Versorgungsbereiche und Erganzungsstandorte in Homburg

Entwickelt aus dem Einzelhandelskonzept 2015, der Aktualisierung der Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
stande und der Berlicksichtigung der neuen landesplanerischen Vorgaben ergibt sich folgende Standortsyste-
matik fir Homburg.

Danach genieRRen die zentralen Versorgungsbereiche in allen verwendeten Varianten den vollen stadtebauli-
chen Schutz, der durch die Homburger Sortimentsliste konkretisiert wird. Fiir alle anderen Standorte gilt der
besondere stadtebauliche Schutz der zentralen Versorgungsbereiche nicht. Dies gilt insbesondere fiir die Son-
derstandorte. Folgende Zuordnungen der Standorte in die Standortkategorien werden festgelegt:

Die nahversorgungsorientierten Solitarstandorte geniefen zumindest in Bezug auf ihre Nahversorgungsfunk-
tion einen begrenzten Schutzstatus, indem bei Neuansiedlungen auch hier die stadtebaulichen Wirkungen auf
die jeweilige Nahversorgungsfunktion zu priifen ware. Auszunehmen von dieser Einschrankung sind nur die
nicht-integrierten Nahversorgungsstandorte.

Abgesehen von den Sonderstandorten, die sich im Rahmen der Ziele und Grundséatze des LEP Saarland Teilab-
schnitt Siedlung weiterentwickeln kénnen (bis hin zu Neuansiedlungen), gilt flir die Standorte auRerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche ausschlielich Bestandsschutz im Rahmen des bestehenden Baurechts.
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Abbildung 133 Standortkonzept Homburg 2023
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Quelle: eigene Darstellung

Das Standortkonzept sieht vor, einen ZVB Innenstadt (1) auszuweisen, sowie das ZVB Erbach (2) und das ZVB
Kirrberg (3).

Des Weiteren werden zwei Nahversorgungszentren MannlichstraRe (4) und CranachstraRe (5) festgesetzt.

Die solitaren Nahversorgungsstandorte lauten: Lidl Forum (6), Aldi Forum (7), Lidl Robert-Bosch-StraRe (8),
Penny Am Vierherrenwald (9), Netto Saarbriicker StrafRe (10) und Netto Heinrich-Spoerl-StraBe (11).

Als Sonderstandorte Fachmarktzentrum werden bestimmt: In den Rohrwiesen (12), Saarbuicker Strafle (13)
und NeumorgenstraRe (14). Solitdrstandorte sind Mobel Fundgrube (15), Real/Kaufland (16), Poco (17), Mé6bel
Braun/Jeromin (18) und Globus Baumarkt (19).

12 Zentrale Versorgungsbereiche und Einzelhandelsstandorte in der Stadt Homburg

12.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Homburg

Die Innenstadt Homburgs ist das unangefochtene Zentrum fiir Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote im
Stadtgebiet. Hier ist die starkste Konzentration von publikumswirksamen Betrieben, die alle Bedarfsstufen mit
Gutern und Dienstleistungen bietet. Die Dichte und Vielfalt des Angebotes, sowohl in Bezug auf die Sortimente

und Dienstleistungen als auch im Hinblick auf die BetriebsgroRenstrukturen und Absatzformen, erzeugt Agglo-
merationsvorteile, die kein anderer Standort im Stadtgebiet bieten kann.
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12.1.1 Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Homburg Kernstadt

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches erfolgt nach den beschriebenen. Maligeblich sind die
Verteilung und Dichte des Betriebsbesatzes mit Einzelhandel und Dienstleistungen. Ausgangspunkt fur die ak-
tuelle Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt ist die vorliegende Abgrenzung aus dem
Einzelhandelskonzept 2015 (Isoplan).

Die Erweiterung des ZVB ist aufgrund mehrerer Faktoren sinnvoll. Zum einen werden die Potenzialflachen
,Enklerplatz” sowie in der FurchthallenstraBe miteinbezogen.

Zum anderen die Bank in der FruchthallenstralRe sowie der aufgrund des Dienstleistungsbesatzes interessan-
ten La Baule Platz.

Die Erweiterung um die Gebiete in der KarlstraRRe sowie bis zur SchloBbergstrale erscheint aufgrund der klein-
teiligen Wohnnutzung sinnvoll. Das Diakoniezentrum im Siidosten der Innenstadt bringt aufgrund der Nutzung
Frequenz in die Innenstadt. Der Parkplatz in der UhlandstralRe bedarf aufgrund der Nutzung ebenfalls der Zu-
ordnung zur Innenstadt.

Eine malvolle Erweiterung ist sinnvoll um wichtige Flachen und Betriebe zu integrieren, die Innenstadt aber
trotzdem kompakt zu halten.

Abbildung 134 Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt
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12.1.2 Betriebsbesatz im zentralen Versorgungsbereich Homburg Kernstadt

Im Rahmen der aktualisierten Erhebung des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes wurden im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt 135 Einzelhandelsbetriebe und 152 Dienstleistungsbetriebe erfasst.

Die Verkaufsflache in der Innenstadt summiert auf 22.700 gm.

Tabelle 20 Dienstleistungsbetriebe im ZVB Homburg Innenstadt

Anteil im ZVB

Dienstleistungsbranche Anzahl der Betriebe in v.H.
Gastronomie, Hotellerie 44 29
Gesundheitswesen 21 14
Dienstleistungshandwerk 40 26
Kultur, Freizeit, Bildung und Unterhaltung 12 8
Finanzdienstleistungen 21 14
Offentliche Verwaltung 4 3
Sonstige Dienstleister 10 7
Gesamt 152

Quelle: eigene Erhebung

Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sind insgesamt 152 Dienstleistungsbetriebe ansassig. Der grofite
Anteil gehort mit 29% Anteil zur Branche Gastronomie und Hotellerie, gefolgt vom Dienstleistungshandwerk
mit 26%.

12.1.2.1 Verkaufsflaichen, Umsatze und Entwicklung

Der Schwerpunkt des Angebotes liegt im mittelfristigen Bedarf. Durch die Vielzahl an mittelgrofRen Betrieben
und durch die groRflachigen Betriebe ist die Verkaufsflache im Sortiment Bekleidung am grof3ten.

Tabelle 21 Einzelhandelsbesatz im zentralen Versorgungsbereich Homburg Innenstadt (Verkaufsfla-
chen)
ufsflache

Sortimentsgruppe
Nahrungs- und Genussmittel 25 1.725
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 16 1.465
Kurzfristiger Bedarf 41 3.190
Bekleidung 33 9.535
Schuhe 5 850
Blicher, Schreibwaren 4 665
Mittelfristiger Bedarf 42 11.050
Uhren, Schmuck, Optik 17 1.130
Haushaltswaren, GPK 4 720
Elektrowaren 8 3.565
Mobel und Einrichtungsbedarf 13 1.760
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 4 320
Hobby- und Freizeitartikel 6 965
Langfristiger Bedarf 52 8.460
Gesamt 135 22.700

Quelle: eigene Erhebungen 2021

Der Grofteil der Verkaufsflache des mittelfristigen Bedarfs sowie Elektrowaren in Homburg findet sich in der
Innenstadt wieder. Der Einzelhandel mit Hobby-, Sport- und Freizeitartikeln ist in der Innenstadt unterbesetzt.

Eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2023 151



Abbildung 135 Einzelhandelsbestand Innenstadt nach Sortimenten
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Tabelle 22 Einzelhandelsbesatz im zentralen Versorgungsbereich Homburg Kernstadt (Umsiatze)

Verkaufsflache Umsatz

Sortimentsgruppe ingm in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 1.725 7,6
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 1.465 13,5
Kurzfristiger Bedarf 3.190 21,1
Bekleidung 9.535 31,5
Schuhe 850 2,7
Blicher, Schreibwaren 665 1,9
Mittelfristiger Bedarf 11.050 36,1
Uhren, Schmuck, Optik 1.130 5,7
Haushaltswaren, GPK 720 1,3
Elektrowaren 3.565 14,6
Mobel und Einrichtungsbedarf 1.760 2,1
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 320 0,5
Hobby- und Freizeitartikel 965 2,8
Langfristiger Bedarf 8.460 27,0
Gesamt 22.700 84,1

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen, Rundungsfehler maoglich

Der Einzelhandel der Innenstadt Homburgs erzielt einen Umsatz von 84,1 Mio. € im Jahr 2021. Der GroRteil
davon wurde mit Gitern des mittelfristigen Bedarfs (vorrangig Bekleidung) erzielt.
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12.2 Betriebsbesatz im zentralen Versorgungsbereich Erbach

Im Rahmen der aktualisierten Erhebung des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes wurden im zentralen
Versorgungsbereich Erbach 21 Einzelhandelsbetriebe. Die Verkaufsflache des Zentrums summiert sich auf
5.290 gm.

12.2.1 Verkaufsflaichen, Umsatze und Entwicklung
Der Schwerpunkt des Angebotes liegt im kurzfristigen Bedarf. Durch die beiden ansassigen Lebensmittelhand-

ler ist die Verkaufsflache der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmitteln am héchsten.

Abbildung 136 Einzelhandelsbestand Erbach nach Sortimenten
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Quelle: eigene Erhebung und Darstellung
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Tabelle 23 Einzelhandelsbesatz im zentralen Versorgungsbereich Erbach (Verkaufsflachen)

Verkaufsflache

Sortimentsgruppe Anzahl Betriebe ingm
Nahrungs- und Genussmittel 9 2.585
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 2 760
Kurzfristiger Bedarf 11 3.345
Bekleidung 3 705
Schuhe 0 30
Blicher, Schreibwaren 2 150
Mittelfristiger Bedarf 5 885
Uhren, Schmuck, Optik 1 50
Haushaltswaren, GPK 1 165
Elektrowaren 1 305
Mobel und Einrichtungsbedarf 0 85
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 2 405
Hobby- und Freizeitartikel 0 50
Langfristiger Bedarf 5 1.060
Gesamt 21 5.290

Quelle: eigene Erhebungen 2021

Der aperiodische Bedarf erreicht mit 1.945 gm Verkaufsflache eine mittelmaRige Konzentration in Erbach. Die
Sortimentsgruppen Bekleidung sowie Bau- und Heimwerkerbedarf sind hiervon am starksten vertreten.

Tabelle 24 Einzelhandelsbesatz im zentralen Versorgungsbereich Erbach (Umsétze)
Verkaufsflache Umsatz
Sortimentsgruppe ingm in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 2.585 16,6
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 760 3,5
Kurzfristiger Bedarf 3.345 20,1
Bekleidung 705 2,3
Schuhe 30 0,1
Blicher, Schreibwaren 150 0,4
Mittelfristiger Bedarf 885 2,8
Uhren, Schmuck, Optik 50 0,3
Haushaltswaren, GPK 165 0,3
Elektrowaren 305 1,3
Mobel und Einrichtungsbedarf 85 0,1
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 405 0,6
Hobby- und Freizeitartikel 50 0,2
Langfristiger Bedarf 1.060 2,7
Gesamt 5.290 25,6

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Der Einzelhandel der Innenstadt Homburgs erzielt einen Umsatz von 25,6 Mio. € im Jahr 2021. 20,1 Mio. €
werden mit dem Verkauf von Sortimenten des periodischen Bedarfs erzielt. Dies sind 78% des gesamten Um-
satzes in Erbach. Die Verkaufsflichenanteile des aperiodischen Bedarfs erreichen nur 22% der gesamten Ver-
kaufsflache. Die Differenz zwischen dem Umsatzanteil und dem Verkaufsflaichenanteil im periodischen Bedarf
erklart sich durch die hohen Flachenleistungen (5.704 € je gm), vor allem des Lebensmitteleinzelhandels, im
Vergleich zum aperiodischen Bedarf (2.797 € je gm) in der Innenstadt.
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12.3 Betriebsbesatz im zentralen Versorgungsbereich Kirrberg

Im Rahmen der aktualisierten Erhebung des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes wurden im zentralen
Versorgungsbereich Kirrberg 6 Einzelhandelsbetriebe erhoben.

Die Verkaufsflache des Zentrums summiert sich auf 515 gm.
12.3.1 Verkaufsflaichen, Umsiatze und Entwicklung
Der Schwerpunkt des Angebotes liegt im kurzfristigen Bedarf. Der ansdssige Lebensmittelhandler dominiert

die Angebotsstruktur dieses Zentrums.

Abbildung 137 Einzelhandelsbestand Kirrberg nach Sortimenten
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Quelle: eigene Erhebung und Darstellung

Der aperiodische Bedarf erreicht mit lediglich 40 gm Verkaufsflache eine unterdurchschnittliche Konzentration
in Kirrberg. Die Sortimentsgruppen Biicher und Schreibwaren, Elektrowaren sowie Haushaltswaren, GPK und
Bau- Heimwerker- und Gartenbedarf sind vertreten.
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Tabelle 25 Einzelhandelsbesatz im zentralen Versorgungsbereich Kirrberg (Verkaufsflichen)
Anzahl Verkaufsfliche

Sortimentsgruppe Betriebe ingm
Nahrungs- und Genussmittel 4 405
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 1 70
Kurzfristiger Bedarf 5 475
Bekleidung 0 0
Schuhe 0 0
Blicher, Schreibwaren 0 15
Mittelfristiger Bedarf 0 15
Uhren, Schmuck, Optik 0 0
Haushaltswaren, GPK 0 5
Elektrowaren 1 15
Mobel und Einrichtungsbedarf 0 0
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 0 5
Hobby- und Freizeitartikel 0 0
Langfristiger Bedarf 1 25
Gesamt 6 515

Quelle: eigene Erhebungen 2021

Tabelle 26 Einzelhandelsbesatz im zentralen Versorgungsbereich Kirrberg (Umsétze)

Sortimentsgruppe

Verkaufs-flache Umsatz
in gm in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 405 1,9
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 70 1,1
Kurzfristiger Bedarf 475 3,0
Bekleidung 0 0
Schuhe 0 0
Blicher, Schreibwaren 15 0,0
Mittelfristiger Bedarf 15 0,0
Uhren, Schmuck, Optik 0 0
Haushaltswaren, GPK 5 0,0
Elektrowaren 15 0,1
Mobel und Einrichtungsbedarf 0 0
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 5 0,0
Hobby- und Freizeitartikel 0 0
Langfristiger Bedarf 25 0,1
Gesamt 515 3,1

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Der Einzelhandel in Kirrberg erzielt einen Umsatz von 3,13 Mio. € im Jahr 2021. 3,1 Mio. € werden mit dem
Verkauf von Sortimenten des periodischen Bedarfs erzielt. Dies sind beachtliche 96% des gesamten Umsatzes
in Kirrberg. Die Verkaufsflachenanteile des aperiodischen Bedarfs erreichen nur 4% der gesamten Verkaufs-

flache.
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12.4 Betriebsbesatz im zentralen Nahversorgungszentrum MannlichstraBe
Im Rahmen der aktualisierten Erhebung des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes wurden im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt 9 Einzelhandelsbetriebe erfasst.

Die Verkaufsflache in der Innenstadt summiert auf 4.845 gm.
12.4.1 Verkaufsflaichen, Umsatze und Entwicklung

Der Schwerpunkt des Angebotes liegt mit 3.220 gm von insgesamt 4.845 gm im kurzfristigen Bedarf. Ein groR-
flachiger Vollsortimenter dominiert dieses Nahversorgungszentrum.

Abbildung 138 Einzelhandelsbestand Mannlichstra8e nach Sortimenten
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Die Angebote des mittelfristigen Bedarfs (1.085 gm) finden sich auf einer circa doppelt so groRen Flache wie
die des langfristigen Bedarfs (540 gm).

Das Angebot des langfristigen Bedarfs wird durch einen Betrieb gepragt, dessen Sortimentsschwerpunkt auf
Haushaltswaren, GPK liegt.
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Tabelle 27 Einzelhandelsbesatz im Nahversorgungszentrum MannlichstraBBe (Verkaufsflachen)
Anzahl Verkaufsfliche

Sortimentsgruppe Betriebe ingm
Nahrungs- und Genussmittel 4 2.965
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 0 255
Kurzfristiger Bedarf 4 3.220
Bekleidung 1 565
Schuhe 1 415
Blicher, Schreibwaren 0 105
Mittelfristiger Bedarf 2 1.085
Uhren, Schmuck, Optik 0 0
Haushaltswaren, GPK 3 460
Elektrowaren 0 0
Mobel und Einrichtungsbedarf 0 0
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 0 40
Hobby- und Freizeitartikel 0 40
Langfristiger Bedarf 3 540
Gesamt 9 4.845

Quelle: eigene Erhebungen 2021

Tabelle 28

Sortimentsgruppe

Verkaufsflache

in gm

Einzelhandelsbesatz im zentralen Nahversorgungszentrum MannlichstraRe (Umsétze)

Umsatz
in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 2.965 13,1
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 255 1,2
Kurzfristiger Bedarf 3.220 14,3
Bekleidung 565 1,9
Schuhe 415 1,3
Blicher, Schreibwaren 105 0,3
Mittelfristiger Bedarf 1.085 3,5
Uhren, Schmuck, Optik 0 0
Haushaltswaren, GPK 460 0,8
Elektrowaren 0 0
Mobel und Einrichtungsbedarf 0 0
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 40 0,1
Hobby- und Freizeitartikel 40 0,1
Langfristiger Bedarf 540 1,0
Gesamt 4.055 18,8

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Der Einzelhandel an dem Standort MannlichstralRe erzielt einen Umsatz von 18,8 Mio. € im Jahr 2021. 14,3
Mio. € werden mit dem Verkauf von Sortimenten des periodischen Bedarfs erzielt. Dies sind 76% des gesamten
Innenstadtumsatzes. Die Verkaufsflachenanteile des periodischen Bedarfs erreichen nur 79% der gesamten
Verkaufsflache. Die Differenz zwischen dem Umsatzanteil und dem Verkaufsflachenanteil im periodischen Be-
darf erklart sich durch die hohen Flachenleistungen, vor allem des Lebensmitteleinzelhandels, im Vergleich
zum aperiodischen Bedarf in der Innenstadt.
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12.5 Betriebsbesatz im Nahversorgungszentrum Cranachstrale

Das Nahversorgungszentrum CranachstralRe ist mit drei Betrieben mit Betriebsschwerpunkt auf dem periodi-
schen Bedarf ausgestattet.

Die Verkaufsflache in der Innenstadt summiert auf 2.390 gm.

12.5.1 Verkaufsflaichen, Umsatze und Entwicklung

Der Schwerpunkt des Angebotes liegt im kurzfristigen Bedarf. Gepragt ist der Standort durch die beiden an-
sassigen Lebensmittelhdandler sowie den Betrieb des Lebensmittelhandwerks.

Abbildung 139 Einzelhandelsbestand CranachstraBe nach Sortimenten
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Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs sind nur als Randsortimente vorhanden und machen nur 130
gm von insgesamt 2.390 gm Verkaufsflache aus.
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Tabelle 29 Einzelhandelsbesatz im Nahversorgungszentrum Cranachstrale (Verkaufsflichen)
Anzahl Verkaufsflache

Sortimentsgruppe Betriebe ingm
Nahrungs- und Genussmittel 3 1.500
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 0 760
Kurzfristiger Bedarf 3 2.260
Bekleidung 0 10
Schuhe 0 0
Blicher, Schreibwaren 0 30
Mittelfristiger Bedarf 0 40
Uhren, Schmuck, Optik 0 0
Haushaltswaren, GPK 0 70
Elektrowaren 0 0
Mobel und Einrichtungsbedarf 0 0
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 0 20
Hobby- und Freizeitartikel 0 0
Langfristiger Bedarf 0 90
Gesamt 3 2.390

Quelle: eigene Erhebungen 2021

Tabelle 30

Einzelhandelsbesatz im Nahversorgungszentrum CranachstraBe (Umsétze)

Verkaufs-flache Umsatz

Sortimentsgruppe

in gm in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 1.500 6,7
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 760 0,5
Kurzfristiger Bedarf 2.260 7,2
Bekleidung 10 0,1
Schuhe 0 0
Blicher, Schreibwaren 30 0,1
Mittelfristiger Bedarf 40 0,2
Uhren, Schmuck, Optik 0 0
Haushaltswaren, GPK 70 0,1
Elektrowaren 0 0
Mobel und Einrichtungsbedarf 0 0
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 20 0,0
Hobby- und Freizeitartikel 0 0
Langfristiger Bedarf 90 0,2
Gesamt 2.390 7,5

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Der Einzelhandel im Nahversorgungszentrum CranachstralRe erzielt einen Umsatz von 7,5 Mio. € im Jahr 2021.
7,19 Mio. € werden mit dem Verkauf von Sortimenten des periodischen Bedarfs in den insgesamt drei Betrie-

ben erzielt.
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12.6 Betriebsbesatz an den Solitaren Nahversorgungsstandorten

Die Solitaren Nahversorgungsstandorte sind tiber das gesamte Gemeindegebiet verteilt und erreichen zusam-
men eine Verkaufsflache von 6.320 gm.

12.6.1 Verkaufsflachen, Umsatze und Entwicklung

Der Schwerpunkt des Angebotes liegt im kurzfristigen Bedarf, die Standorte werden von Lebensmitteldiscoun-
tern dominiert.

Abbildung 140 Bestand der Standorte nach Sortimenten

Einzelhandel Beschriftung
<> Nahrungs- und Genussmittel

B A
B vl

B penny

~ " Homburg

COBasiBy / BKG 2022 | ¥+
ndnrr 1

MArRS 4
Quelle: eigene Erhebung und Darstellung

Oktober 2022

Eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2023 161



Tabelle 31 Einzelhandelsbesatz an den Solitdren Nahversorgungsstandorten (Verkaufsflachen)

Verkaufsflache

Sortimentsgruppe Anzahl Betriebe ingm
Nahrungs- und Genussmittel 9 5.250
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 1 575
Kurzfristiger Bedarf 10 5.825
Bekleidung 0 50
Schuhe 0 20
Blicher, Schreibwaren 0 30
Mittelfristiger Bedarf 0 100
Uhren, Schmuck, Optik 0 0
Haushaltswaren, GPK 0 155
Elektrowaren 0 0
Mobel und Einrichtungsbedarf 0 20
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 0 200
Hobby- und Freizeitartikel 0 20
Langfristiger Bedarf 0 395
Gesamt 10 6.320

Quelle: eigene Erhebungen

Die Sortimente des mittelfristigen Bedarfs machen mit 100 gm Verkaufsflache einen geringen Anteil, ebenso
wie das Angebot des langfristigen Bedarfs mit 395 gm.

Tabelle 32 Einzelhandelsbesatz an den Solitaren Nahversorgungsstandorten (Umsatze)

Verkaufs-flache Umsatz
Sortimentsgruppe ingm in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 5.250 35,5
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 575 4,2
Kurzfristiger Bedarf 5.825 39,7
Bekleidung 50 0,2
Schuhe 20 0,1
Blicher, Schreibwaren 30 0,1
Mittelfristiger Bedarf 100 0,3
Uhren, Schmuck, Optik 0 0
Haushaltswaren, GPK 155 0,3
Elektrowaren 0 0
Mobel und Einrichtungsbedarf 20 0,0
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 200 0,3
Hobby- und Freizeitartikel 20 0,1
Langfristiger Bedarf 395 0,7
Gesamt 6.320 40,7

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Das Mdbelhaus am Solitarstandort Mdbel Fundgrube erzielt einen Umsatz von 40,7 Mio. € im Jahr 2021. Der
GrofRteil der Umsatze wurde mit dem Verkauf von Sortimenten des periodischen Bedarfs erzielt.
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12.7 Betriebsbesatz am Fachmarktzentrum Rohrwiesen

Das Fachmarktzentrum Rohrwiesen befindet sich im Norden Homburgs und hat eine Verkaufsfliche von
10.355 gm.

12.7.1 Verkaufsflaichen, Umsatze und Entwicklung
Der Schwerpunkt des Angebotes liegt eindeutig auf dem langfristigen Bedarf. Ergdnzende Angebote aus dem

kurz- und mittelfristigen Bedarf spielen kaum eine Rolle.

Abbildung 141 Bestand Fachmarktzentrum Rohrwiesen nach Sortimenten
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Quelle: eigene Erhebung und Darstellung
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Tabelle 33 Einzelhandelsbesatz am Fachmarktzentrum Rohrwiesen (Verkaufsflachen)
Anzahl Verkaufsfliche

Sortimentsgruppe Betriebe ingm
Nahrungs- und Genussmittel 0 200
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 0 50
Kurzfristiger Bedarf 0 250
Bekleidung 0 60
Schuhe 0 0
Blicher, Schreibwaren 0 40
Mittelfristiger Bedarf 0 100
Uhren, Schmuck, Optik 0 0
Haushaltswaren, GPK 1 730
Elektrowaren 0 0
Mobel und Einrichtungsbedarf 2 4.570
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 3 3.370
Hobby- und Freizeitartikel 2 1.335
Langfristiger Bedarf 8 10.005
Gesamt 8 10.355

Quelle: eigene Erhebungen

Tabelle 34 Einzelhandelsbesatz am Fachmarktzentrum Rohrwiesen (Umsétze)

Verkaufs-flache Umsatz
Sortimentsgruppe ingm in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 200 0,9
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 50 0,2
Kurzfristiger Bedarf 250 1,1
Bekleidung 60 0,2
Schuhe 0 0
Blicher, Schreibwaren 40 0,1
Mittelfristiger Bedarf 100 0,3
Uhren, Schmuck, Optik 0 0
Haushaltswaren, GPK 730 1,3
Elektrowaren 0 0
Mobel und Einrichtungsbedarf 4,570 5,5
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 3.370 5,3
Hobby- und Freizeitartikel 1.335 3,9
Langfristiger Bedarf 10.005 16,0
Gesamt 10.355 17,4

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Mit den Waren des langfristigen Bedarfs wird — analog zu den Verhéltnissen der Verkaufsflachen — der GroR3-
teile der Umséatze am Fachmarktzentrum, 16,0 Mio. €, erwirtschaftet. Die Sortimentsgruppen Mdébel und Ein-
richtungsbedarf sowie Bau-, Heimwerker und Gartenbedarf haben die groflten Anteile.
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12.8 Betriebsbesatz am Fachmarktzentrum Neunmorgenstrale

Das Fachmarktzentrum Neunmorgenstralle befindet sich im Homburger Stadtteil Einéd an der Grenze zu
Rheinland-Pfalz und hat eine Verkaufsflache von 17.070 gm.

12.8.1 Verkaufsflaichen, Umsiatze und Entwicklung
Der Schwerpunkt des Angebotes liegt mit einem Anteil von zwei Dritteln im kurzfristigen Bedarf, die Angebote

des mittel- und langfristigen Bedarfs sind zu fast gleichen Anteilen am Standort vertreten.

Abbildung 142 Bestand Fachmarktzentrum NeunmorgenstraBe nach Sortimenten
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Quelle: eigene Erhebung und Darstellung
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Tabelle 35 Einzelhandelsbesatz am Fachmarktzentrum NeunmorgenstraBe (Verkaufsflichen)
Anzahl Verkaufsfliche

Sortimentsgruppe Betriebe ingm
Nahrungs- und Genussmittel 7 10.125
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 2 1.325
Kurzfristiger Bedarf 9 11.450
Bekleidung 4 2.275
Schuhe 0 290
Blicher, Schreibwaren 1 490
Mittelfristiger Bedarf 5 3.055
Uhren, Schmuck, Optik 2 285
Haushaltswaren, GPK 1 450
Elektrowaren 1 350
Mobel und Einrichtungsbedarf 0 490
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 1 575
Hobby- und Freizeitartikel 0 415
Langfristiger Bedarf 5 2.565
Gesamt 19 17.070

Quelle: eigene Erhebungen

Tabelle 36 Einzelhandelsbesatz am Fachmarktzentrum Neunmorgenstralle (Umsatze)

Verkaufsflache Umsatz
Sortimentsgruppe ingm in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 10.125 62,7
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 1.325 8,3
Kurzfristiger Bedarf 11.450 71,0
Bekleidung 2.275 7,5
Schuhe 290 0,9
Blicher, Schreibwaren 490 1,4
Mittelfristiger Bedarf 3.055 9,8
Uhren, Schmuck, Optik 285 1,4
Haushaltswaren, GPK 450 0,8
Elektrowaren 350 1,4
Mobel und Einrichtungsbedarf 490 0,6
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 575 0,9
Hobby- und Freizeitartikel 415 1,2
Langfristiger Bedarf 2.565 6,4
Gesamt 17.070 87,2

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Mit den Waren des kurzfristigen Bedarfs werden 87,2 Mio. € umgesetzt, was 81% des gesamten Umsatzes des
Fachmarktzentrums entspricht. Der im Vergleich zur Verkaufsflache héhere prozentuale Anteil ldsst sich durch
die beim Lebensmittelhandel héheren Raumleistungen erklaren.
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12.9 Betriebsbesatz am Solitdrstandort Mobel Fundgrube

An diesem Standort ist ein Betrieb mit einer Verkaufsflache von 11.320 gm angesiedelt.

12.9.1 Verkaufsflaichen, Umsiatze und Entwicklung

Der Schwerpunkt des Angebotes liegt im langfristigen Bedarf auf dem Sortiment Md&bel- und Einrichtungsbe-

darf. An dem Solitdrstandort befindet sich ein groRflachiges Mdbelhaus.

Abbildung 143 Bestand am Solitdrstandort Mobel Fundgrube nach Sortimenten
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Quelle: eigene Erhebung und Darstellung

Der Ubrige aperiodische Bedarf erreicht mit lediglich 135 gm Verkaufsflache einen geringen Anteil.
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Tabelle 37 Einzelhandelsbesatz am Solitarstandort Mobel Fundgrube (Verkaufsflachen)
Anzahl Verkaufsflache

Sortimentsgruppe Betriebe ingm
Nahrungs- und Genussmittel 0 0
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 0 0
Kurzfristiger Bedarf 0 0
Bekleidung 0 0
Schuhe 0 0
Blicher, Schreibwaren 0 0
Mittelfristiger Bedarf 0 0
Uhren, Schmuck, Optik 0 0
Haushaltswaren, GPK 0 125
Elektrowaren 0 10
Mobel und Einrichtungsbedarf 1 11.185
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 0 0
Hobby- und Freizeitartikel 0 0
Langfristiger Bedarf 1 11.320
Gesamt 1 11.320

Quelle: eigene Erhebungen

Tabelle 38 Einzelhandelsbesatz am Solitdrstandort Mobel Fundgrube (Umsétze)

Verkaufs-fliche Umsatz
Sortimentsgruppe ingm in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 0 0
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 0 0
Kurzfristiger Bedarf 0 0
Bekleidung 0 0
Schuhe 0 0
Blicher, Schreibwaren 0 0
Mittelfristiger Bedarf 0 0
Uhren, Schmuck, Optik 0 0
Haushaltswaren, GPK 125 0,2
Elektrowaren 10 0,0
Mobel und Einrichtungsbedarf 11.185 13,4
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 0 0
Hobby- und Freizeitartikel 0 0
Langfristiger Bedarf 11.320 13,7
Gesamt 11.320 13,7

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Das Mobelhaus am Solitarstandort Mobel Fundgrube erzielt einen Umsatz von 13,7 Mio. € im Jahr 2021. Alle
Umsétze werden mit dem Verkauf von Sortimenten des aperiodischen Bedarfs erzielt.
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12.10Betriebsbesatz am Solitdrstandort Real/Kaufland

Im Rahmen der aktualisierten Erhebung des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes wurden am Solitar-
standort Real/Kaufland 4 Einzelhandelsbetriebe erfasst.

Die Verkaufsflache in der Innenstadt summiert auf 9.670 gm.
12.10.1 Verkaufsflichen, Umsatze und Entwicklung
Der Schwerpunkt des Angebotes liegt im kurzfristigen Bedarf. Der Standort wird durch den Lebensmittelhand-

ler dominiert sowie durch ergdanzende Betriebe des Lebensmittelhandwerks, des Lebensmittelhandels sowie
eines Lotto-Ladens gepragt.

Abbildung 144 Bestand am Solitérstandort Real/Kaufland nach Sortimenten
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Quelle: eigene Erhebung und Darstellung
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Die Verkaufsflachen des langfristigen Bedarfs macht ca. ein Viertel der Gesamtverkaufsflaichen aus. Besonders
hervorzuheben sind die Sortimente Hobby- und Freizeitartikel sowie Haushaltswaren und GPK. Die Diversitat
ist der lediglich vier vorhandenen Betriebe enorm.

Eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2023 169



Tabelle 39

Sortimentsgruppe

Einzelhandelsbesatz am Solitdrstandort Real/Kaufland (Verkaufsflachen)

Anzahl
Betriebe

Verkaufsflache

in gm

Nahrungs- und Genussmittel 3 5.685
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 0 490
Kurzfristiger Bedarf 3 6.175
Bekleidung 0 615
Schuhe 0 150
Blicher, Schreibwaren 1 185
Mittelfristiger Bedarf 1 950
Uhren, Schmuck, Optik 0 0
Haushaltswaren, GPK 0 605
Elektrowaren 0 495
Mobel und Einrichtungsbedarf 0 160
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 0 465
Hobby- und Freizeitartikel 0 820
Langfristiger Bedarf 0 2.545
Gesamt 4 9.670

Quelle: eigene Erhebungen 2021, Bestandsdaten enthalten die Verkaufsflachen des damals noch aktiven Real-Marktes

Tabelle 40

Sortimentsgruppe

Einzelhandelsbesatz am Solitirstandort Real/Kaufland (Umsétze)

Verkaufs-flache

in gm

Umsatz
in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 5.685 23,8
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 490 2,3
Kurzfristiger Bedarf 6.175 26,1
Bekleidung 615 2,0
Schuhe 150 0,5
Blicher, Schreibwaren 185 0,5
Mittelfristiger Bedarf 950 3,0
Uhren, Schmuck, Optik 0 0
Haushaltswaren, GPK 605 1,1
Elektrowaren 495 2,0
Mobel und Einrichtungsbedarf 160 0,2
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 465 0,7
Hobby- und Freizeitartikel 820 2,4
Langfristiger Bedarf 2.545 6,4
Gesamt 9.670 35,5

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen, Bestandsdaten enthalten die Verkaufsflachen des damals noch aktiven Real-Marktes

An diesem Standort werden Umsatze in Hohe von 35,5 Mio. € erzielt. Der grofRte Anteil des Umsatzes, 26,01

Mio. €, werden mit dem Verkauf von Sortimenten des periodischen Bedarfs erzielt.
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12.11Betriebsbesatz am Solitdrstandort Poco

Am Solitdrstandort Poco ist nur ein Betrieb, das namensgebende Mébelhaus angesiedelt. Die Verkaufsflache
des Betriebs betragt 6.200 gm.

12.11.1 Verkaufsflichen, Umsatze und Entwicklung
Der Schwerpunkt des Angebotes liegt mit 5.990 gm im langfristigen Bedarf, bestimmt durch das Einrichtungs-

haus.

Abbildung 145 Bestand am Solitdrstandort Poco nach Sortimenten
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Sortimente des mittelfristigen Bedarfs werden an diesem Standort nicht angeboten, das Angebot an Waren

deskurzfristigen Bedarfs beschrankt sich auf 210 gm. Das Einrichtungshaus weiBt fiir solche Betriebe typische
Randsortimente auf, in diesem Fall sind es rund 25% der Flache.

Dezember 2021

Quelle: eigene Erhebung und Darstellung
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Tabelle 41 Einzelhandelsbesatz am Solitarstandort Poco (Verkaufsflachen)
Anzahl Verkaufsfliche
Sortimentsgruppe Betriebe ingm
Nahrungs- und Genussmittel 0 210
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 0 0
Kurzfristiger Bedarf 0 210
Bekleidung 0 0
Schuhe 0 0
Blicher, Schreibwaren 0 0
Mittelfristiger Bedarf 0 0
Uhren, Schmuck, Optik 0 0
Haushaltswaren, GPK 0 850
Elektrowaren 0 0
Mobel und Einrichtungsbedarf 1 4.600
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 0 450
Hobby- und Freizeitartikel 0 90
Langfristiger Bedarf 1 5.990
Gesamt 1 6.200

Quelle: eigene Erhebungen 2021

Tabelle 42 Einzelhandelsbesatz am Solitdrstandort Poco (Umsiétze)

Verkaufs-flache Umsatz
Sortimentsgruppe ingm in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 210 0,9
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 0 0
Kurzfristiger Bedarf 210 0,9
Bekleidung 0 0
Schuhe 0 0
Blicher, Schreibwaren 0 0
Mittelfristiger Bedarf 0 0
Uhren, Schmuck, Optik 0 0
Haushaltswaren, GPK 850 1,5
Elektrowaren 0 0
Mobel und Einrichtungsbedarf 4.600 5,5
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 450 0,7
Hobby- und Freizeitartikel 90 0,3
Langfristiger Bedarf 5.990 8,0
Gesamt 6.200 8,9

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

An dem Standort wird ein Umsatz von 8,93 Mio. € erzielt.
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12.12 Betriebsbesatz am Solitarstandort Mobel Braun/Jeromin
Im Rahmen der aktualisierten Erhebung des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes wurden am Solitar-
standort Mdbel Braun/Jeromin zwei Einzelhandelsbetriebe erfasst.

Die Verkaufsflache in der Innenstadt summiert auf 11.255 gm.
12.12.1 Verkaufsflichen, Umsatze und Entwicklung

Es werden ausschlieRlich Sortimente des langfristigen Bedarfs angeboten, zum grofSten Teil aus der Sorti-
mentsgruppe Mdbel und Einrichtungsbedarf. Die Sortimentsgruppe Haushaltswaren, GPK nimmt lediglich 1%
der Verkaufsflache ein.

Abbildung 146 Bestand am Solitidrstandort Mdbel Braun/Jeromin nach Sortimenten
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Quelle: eigene Erhebung und Darstellung
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Tabelle 43 Einzelhandelsbhesatz am Solitdrstandort Mdbel Braun/Jeromin (Verkaufsflichen)
Anzahl Verkaufsflache

Sortimentsgruppe Betriebe ingm
Nahrungs- und Genussmittel 0 0
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 0 0
Kurzfristiger Bedarf 0 0
Bekleidung 0 0
Schuhe 0 0
Blicher, Schreibwaren 0 0
Mittelfristiger Bedarf 0 0
Uhren, Schmuck, Optik 0 0
Haushaltswaren, GPK 0 160
Elektrowaren 0 0
Mobel und Einrichtungsbedarf 2 11.095
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 0 0
Hobby- und Freizeitartikel 0 0
Langfristiger Bedarf 2 11.255
Gesamt 2 11.255

Quelle: eigene Erhebungen 2021

Tabelle 44 Einzelhandelsbesatz am Solitdrstandort Mobel Braun/Jeromin (Umsitze)

Verkaufsflache Umsatz

Sortimentsgruppe ingm in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 0 0
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 0 0
Kurzfristiger Bedarf 0 0
Bekleidung 0 0
Schuhe 0 0
Blicher, Schreibwaren 0 0
Mittelfristiger Bedarf 0 0
Uhren, Schmuck, Optik 0 0
Haushaltswaren, GPK 160 0,3
Elektrowaren 0 0
Mobel und Einrichtungsbedarf 11.095 10,6
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 0 0
Hobby- und Freizeitartikel 0 0
Langfristiger Bedarf 11.255 10,8
Gesamt 11.255 10,8

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Der Einzelhandel am Solitarstandort Mdbel Braun/Jeromin erzielt einen Umsatz von 10,8 Mio. € im Jahr 2021.
Die gesamten Umséatze werden mit dem Verkauf von Sortimenten des langfristigen Bedarfs erzielt. Dies sind
12% des gesamten Innenstadtumsatzes.
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12.13 Betriebsbesatz am Solitdrstandort Globus Baumarkt

Am Solitarstandort Globus Baumarkt sind der namensgebende Baumarkt sowie eine Backerei-Filiale angesie-
delt.

Die Verkaufsflache am Solitarstandort summiert sich auf 9.445 gm.
12.13.1 Verkaufsflaichen, Umsatze und Entwicklung
Der Schwerpunkt des Angebotes liegt klar im langfristigen Bedarf. Die Sortimentsgruppe Bau- Heimwerker-

und Gartenbedarf dominiert mit 8.000 gm von gesamt 9.445 gm Verkaufsflache.

Abbildung 147 Bestand am Solitarstandort Globus Baumarkt nach Sortimenten
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Quelle: eigene Erhebung und Darstellung

Auch der lbrige aperiodische Bedarf erreicht mit 1.430 gm Verkaufsflache eine erhebliche Konzentration in
der Innenstadt. In dem Baumarkt ist eine groRe Flaiche mit M&beln und Einrichtungsbedarf besetzt.
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Tabelle 45 Einzelhandelsbesatz am Solitarstandort Globus Baumarkt (Verkaufsflachen)
Anzahl Verkaufsfliche

Sortimentsgruppe Betriebe ingm
Nahrungs- und Genussmittel 1 15
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 0 0
Kurzfristiger Bedarf 1 15
Bekleidung 0 0
Schuhe 0 0
Blicher, Schreibwaren 0 0
Mittelfristiger Bedarf 0 0
Uhren, Schmuck, Optik 0 0
Haushaltswaren, GPK 0 150
Elektrowaren 0 0
Mobel und Einrichtungsbedarf 0 1.280
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 1 8.000
Hobby- und Freizeitartikel 0 0
Langfristiger Bedarf 1 9.430
Gesamt 2 9.445

Quelle: eigene Erhebungen 2021

Tabelle 46 Einzelhandelsbesatz am Solitdrstandort Globus Baumarkt (Umsétze)

Verkaufsflache Umsatz

Sortimentsgruppe ingm in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 15 0,9
Gesundheits- und Korperpflegebedarf 0 0
Kurzfristiger Bedarf 15 0,9
Bekleidung 0 0
Schuhe 0 0
Blicher, Schreibwaren 0 0
Mittelfristiger Bedarf 0 0
Uhren, Schmuck, Optik 0 0
Haushaltswaren, GPK 150 0,3
Elektrowaren 0 0
Mobel und Einrichtungsbedarf 1.280 1,5
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 8.000 12,6
Hobby- und Freizeitartikel 0 0
Langfristiger Bedarf 9.430 14,5
Gesamt 9.445 14,5

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Am Solitdrstandort Globus Baumarkt wird im Jahr 2021 ein Umsatz von 14,5 Mio. € erzielt. Das Hauptsortiment
ist Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf, welches alleine 12,6 Mio. € Umsatz erzielt.
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13 Homburger Liste

Die Erarbeitung der Sortimentsliste bedarf der Betrachtung vieler Aspekte. Die folgenden Kriterien bestimmen
die Zentrenrelevanz der Sortimentsgruppen des Einzelhandels:

- Verteilung der Sortimente im Stadtgebiet
- Bedeutung der Zentrenstruktur

- Betriebsformenkonzepte

- Frequenzerzeugung

- Wertigkeit, Qualitat, Preisniveau

- Agglomerationsabhangigkeit

- Transport

- Spezialisierungsgrad

- Beratungs- und Personalintensitat

- Standortkosten

Abbildung 148 Verkaufsflachen in Homburg
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Nahrungs- und Genussmittel 95%

Gesundheits- und Korperpflege 73%

Bekleidung, Lederwaren 32%

Schuhe 71%

23%

Uhren, Schmuck, Optik

Haushaltswaren, Glas, Porzellan 86%

Elektrowaren 27%

70%

Blicher, Schreibwaren

Mobel und Einrichtungsbedarf 95%

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 98%

Hobby- und Freizeitartikel 81%

Gesamt 82%
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Quelle: eigene Erhebung

Erkenntnisse zur Gestaltung der Sortimentsliste konnen aus der Gegentiberstellung der Verkaufsflachen in der
Homburger Innenstadt und dem (ibrigen Stadtgebiet gewonnen werden.

Eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2023 177



Abbildung 149 Bewertung der Sortimente fiir die Stadt Homburg
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Kunst und -gewerbe, Bilder, Antiquitdten, Bastelartikel
Musikalien, Musikinstrumente, Bild- und Tontrager
Spielwaren, Sportartikel und -bekleidung (ohne Campingartikel)
Uhren, Schmuck, Silberwaren
Unterhaltungselektronik, Computer und Kommunikationselektronik
Elektroklein- und -grofRgerate
nicht-zentrenrelevante Sortimente

Bad-, Sanitareinrichtung und -zubehor
Bauelemente, Baustoffe

Beschlage, Eisenwaren

Bodenbeldge, Teppiche

Farben, Lacke und Tapeten

Fliesen

Installationsmaterial, Heizung, Ofen

Rollladen, Markisen

Werkzeuge

Mobel, Kiichen

Buromébel und -maschinen

Pflanzen und -gefaRe

Erde, Torf

Zooartikel, Tiernahrung

Gartenhduser, -gerate

Campingartikel

Fahrrader und Zubehor

Waffen und Jagdbedarf

Fahrzeugteile aller Art (ohne Fahrrader) und Zubehor

Die aktuelle Festlegung der zentrenrelevanten Sortimente weicht in lediglich einem Fall von der Sortiments-
liste aus dem Jahr 2015 ab. Nach eingehender Priifung und trotz erheblicher Verdanderungen in den Angebots-
strukturen ergibt sich nur die Notwendigkeit, die Sortimentsliste von 2015 in einem Punkt anzupassen. Von
nun an ist die Sortimentsgruppe Haus- und Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, Stoffe nicht mehr als zen-
trenrelevant, sondern als nicht-zentrenrelevant eingestuft. Diese Sortimentsgruppe wird in der Innenstadt oh-
nehin kaum angeboten.
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Die neue Homburger Liste nimmt die folgende Einstufung der Sortimente vor:

Als nahversorgungsrelevant sind folgende Sortimentsgruppen einzustufen:

Lebensmittel, Getranke
Drogerie, Pharmazeutika
Wasch- und Putzmittel
Zeitungen, Zeitschriften
Schreibwaren, Schulbedarf
Schnittblumen

Als zentrenrelevant sind folgende Sortimentsgruppen einzustufen:

Bekleidung, Wasche, Lederwaren, Schuhe

Baby- und Kinderartikel

Sanitatswaren, Parfimerie

Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle

Blicher, Papier, Blroorganisation (ohne Mébel)

Optik, Akustik

Foto, Video

Haushaltswaren

Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel

Kunst und -gewerbe, Bilder, Antiquitaten, Bastelartikel
Musikalien, Musikinstrumente, Bild- und Tontrager

Spielwaren, Sportartikel und -bekleidung (ohne Campingartikel)
Uhren, Schmuck, Silberwaren

Unterhaltungselektronik, Computer und Kommunikationselektronik
Elektroklein- und -groRgerate
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Als nicht-zentrenrelevante Sortimente werden folgende Sortimentsgruppen eingestuft:

Bad-, Sanitareinrichtung und -zubehor
Bauelemente, Baustoffe

Beschlage, Eisenwaren

Bodenbelage, Teppiche

Farben, Lacke und Tapeten

Fliesen

Installationsmaterial, Heizung, Ofen
Rollldden, Markisen

Werkzeuge

Mobel, Kiichen

Blromobel und -maschinen

Haus- und Heimtextilien, Gardinen und Zubeh6ér, Stoffe
Beleuchtungskorper, Lampen
Pflanzen und -gefile

Erde, Torf

Zooartikel, Tiernahrung
Gartenhauser, -gerate

Campingartikel

Fahrrader und Zubehor

Waffen und Jagdbedarf

Fahrzeugteile aller Art (ohne Fahrrader) und Zubehor
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14.1 Handlungsgrundsitze im Umgang mit groBflachigem Einzelhandel

14 Umsetzungshilfen

Die folgenden Handlungsgrundsatze sollen helfen, mit kiinftigen Veranderungswiinschen von Einzelhandels-
betrieben im Stadtgebiet umzugehen. Dabei geht es um die mogliche Entwicklung neuer Standorte fiir den
Einzelhandel ebenso wie um die Beurteilung von Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben. Die Handlungs-
grundsatze sollen die Stadt Homburg unterstiitzen, Vorhaben des Einzelhandels einfach auf ihre voraussicht-
liche Vertraglichkeit mit dem Einzelhandelskonzept zu prifen. Diese Prifung ersetzt nicht die notwendigen
bauleitplanerischen Festsetzungen und Abwagungen, nicht die lblichen Genehmigungsverfahren und nicht
die immer notwendigen gutachterlichen Einzelfallprifungen.

Die Handlungsgrundsatze orientieren sich an den unterschiedlichen Versorgungsfunktionen der zentralen Ver-
sorgungsbereiche und den Bedarfsstufen der Einzelhandelssortimente. Daraus ergeben sich Handlungsgrund-
satze fur Einzelhandelsbetriebe mit

e zentrenrelevanten Kernsortimenten,
o Nahversorgungssortimenten,
e Nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten.

Ergdanzend wird der Umgang mit dem Bestandsschutz von Einzelhandelsbetrieben beschrieben.

Handlungsgrundsatz A

,Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten*

Die Standorte von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten (ohne nahversorgungsre-

levante Kernsortimente, Homburger Liste) sollen sich auf die ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche
beschranken.

GrofRflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von §11 Abs.3 BauNVO mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
sollen primar und ohne Einschrdankung in den zentralen Versorgungsbereichen Innenstadt Homburg und den
zentralen Versorgungsbereichen Nebenzentren Erbach und Kirrberg ansassig sein.

Einzelhandelsbetriebe unterhalb der GroRflachigkeitsschwelle mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen
moglichst in den aus-gewiesenen Einzelhandelsstandorten (primar in den ZVB) angesiedelt werden. Ein Aus-
schluss zentrenrelevanter Betriebe an nicht siedlungsintegrierten Standorten muss durch die entsprechende
Gestaltung der Bauleitplanung im Stadtgebiet geregelt werden. Insbesondere der Ausschluss in ausgewiese-
nen Gewerbe- und Industriegebieten sollte flaichendeckend geregelt sein.

Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche genieRen Be-
standsschutz. Der individuelle Umgang mit dem Bestandsschutz ist abhangig von der Einstufung des Standor-
tes in Bezug auf seine Siedlungsintegration und seine funktionale Wirkung auf umliegende zentrale Versor-
gungsbereiche. Im Falle von Erweiterungen und anderen nutzungsbezogenen Verdnderungen sind Einzelfall-
entscheidungen erforderlich.
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Handlungsgrundsatz B

»Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten”

Die Standorte von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (Homburger Liste)

sollen auf die ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche beschrankt werden. Fiir die Starkung und Siche-
rung der wohnungsnahen Grundversorgung konnen sie auch an stadtebaulich integrierten Standorten zuge-
lassen werden, wenn sie sich funktional in das Nahversorgungsnetz eingliedern.

Standorte von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment sollen grundséitzlich in-
nerhalb der ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche (Innenstadt, Stadtteilzentrum, Nahversorgungs-
zentren) realisiert werden. Die VerkaufsflachengréRe soll der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungs-
bereiches und den im jeweiligen Einzugsgebiet verfligbaren Potenzialen entsprechen. Die entsprechende Gro-
Renordnung ist bei Neuansiedlungen oder Erweiterungen auf der Grundlage von Einzelfallpriifungen stadte-
baulich vertraglich festzulegen. Standorte von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten sind auch auflerhalb der zentralen Versorgungsbereiche moglich, wenn sie dazu beitragen, die
wohnungsnahe Grundversorgung im Stadtgebiet Homburg zu verbessern.

Dazu missen diese Standorte folgende Bedingungen erfiillen:

Der Standort muss innerhalb des ausgewiesenen Siedlungsgebietes der Stadt Homburg liegen.
Der Standort muss stadtebaulich in Wohnsiedlungsgebieten integriert sein.

Der Standort soll in fuBldufiger Distanz moglichst viele Verbraucher erreichen kénnen.

Der Standort muss Gberwiegend der Nahversorgung dienen.

Der Standort darf keine negativen stddtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
verursachen.

Zur Prifung der Standortvoraussetzungen ist eine gutachterliche Einzelfallpriifung erforderlich. Insbesondere
der Nachweis der Nahversorgungsfunktion, der Wohnsiedlungsintegration und der Vertraglichkeit fir die zent-
ralen Versorgungsbereiche ist zu erbringen.
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Handlungsgrundsatz C

»Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten

Grolflachige Einzelhandelsbetriebe i.S.v. §11 Abs. 3 BauNVO mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
(Homburger Liste) sollen in zentralen Versorgungsbereichen ansassig sein. Dariiber hinaus sind Erganzungs-

standorte flir Fachmarkte zur Aufnahme solcher Einzelhandelsbetriebe vorgesehen. Auch Solitarstandorte
sind fir die Aufnahme solcher Einzelhandelsbetriebe in Ausnahmefallen moglich. AuBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche sollen die zentrenrelevanten Randsortimente begrenzt werden.

Die ausgewiesenen Sonderstandorte fiir Fachmarkte dienen der Entlastung der zentralen Versorgungsberei-
che, indem grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten, die aufgrund
ihrer typischen Betriebskonzepte nicht mit den stadtebaulichen Moglichkeiten und Konzepten der zentralen
Versorgungsbereiche vereinbar sind, dort ansassig sein kdnnen.

Die Sonderstandorte fiir Fachmarkte sind vorrangig fir die Aufnahme grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit
nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment vorgesehen.

Die zentrenrelevanten Randsortimente solleni.S.v. §11 Abs.3 BauNVO je Betrieb begrenzt werden. Ein inhalt-
licher Bezug der Randsortimente zum Kernsortiment ist Voraussetzung fiir die Zulassigkeit der zentrenrele-
vanten Randsortimente. Sie diirfen nur einen untergeordneten Teil der Verkaufsflache einnehmen. Die Grof3e
der Verkaufsflaichen mit zentrenrelevanten Randsortimenten ist je Betriebe auf 10% der Gesamtverkaufsfla-
che und maximal 800 gm zu beschranken.

Grundsatzlich ist bei der Ansiedlung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsor-
timenten eine gutachterliche Einzelfallprifung, insbesondere zur Bestimmung der Dimensionierung der Kern-
sortimente, aber vor allem der Festlegung der stadtebaulich vertraglichen GroRenordnung zentrenrelevanter
Randsortimente durchzufiihren.
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Handlungsgrundsatz D

»Umgang mit dem Bestandsschutz von Einzelhandelsbetrieben*

Grundsatzlich genieBen genehmigte Einzelhandelsbetriebe auch aulRerhalb ausgewiesener Standortbereiche

Bestandsschutz. Abhangig von der Standortlage soll die Stadt Homburg den Umfang des Bestandsschutzes
entsprechend der jeweiligen stadtebaulichen Beurteilung festlegen.

Einzelhandelsbetriebe, auch auBerhalb der ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche, genieRen grund-
satzlich Bestandsschutz. Die Regelungen zum Umfang des Bestandsschutzes hangen von folgenden Faktoren
ab:

e Standortlage im Siedlungsgebiet

e Standortintegration

e Funktionale Einordnung in das Versorgungsnetz (Standortlage zu zentralen Versorgungsberei-
chen)

e Versorgungsfunktion

Es sind zwei Arten des Bestandsschutzes zu unterscheiden. Der aktive Bestandsschutz erlaubt wettbewerbs-
bedingte Anpassungen von VerkaufsflachengrofRen und Sortimenten, soweit der urspriingliche Charakter und
die Versorgungsaufgabe des Einzelhandelsbetriebes beibehalten bleibt. Im Falle von Agglomerationen sind
Neuansiedlungen zur Ergdnzung des Standortangebotes nicht durch den aktiven Bestandsschutz gedeckt. Hier
ist die stadtebauliche Uberpriifung im Rahmen einer Neuansiedlungspriifung vorzunehmen.

Im Gegensatz dazu sind beim passiven Bestandsschutz Verdnderungen tber die vorliegenden bau- und nut-
zungsrechtlichen Genehmigungen hinaus nicht moglich.

Der passive Bestandsschutz ist im Ubrigen fiir groRflichige Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortimenten
innerhalb des Ergdnzungs-standortes Gewerbegebiet Homburg Kernstadt anzuwenden.

Eine zusammenfassende Darstellung aller Handlungsgrundsétze findet sich in der folgenden Abbildung, die die
Zusammenhange und Abhangigkeiten zwischen den vier Handlungsgrundsatzen deutlich macht
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Abbildung 150 Schematische Darstellung der Beurteilungsablaufe
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14.2 Beschlussfassung des Einzelhandelskonzeptes

Fres Solitarstandort Ergdnzungs-
ZVB VB Solitdrstandort ZyB_ standort
2ulassig Solitérstandort 2uliissig nicht pulssst Z‘z!:ils'g nicht zuldssig zulssig
(Auswirkungsanalyse) (Auswirkungsanalyse) L] Auswirkungs-analyse) (in Ausnahmefallen (evtl.
méglich) Auswirkungsanalyse)
v
Handlungs-

Das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Homburg sollte vom Homburger Stadtrat als Planungsgrundlage im
Sinne eines Entwicklungskonzeptes gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen werden.

14.3 Planungserfordernis

Die Durchsetzung der konzeptionellen Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes erfordert eine flaichendeckende
Anpassung der Bauleitplanung mit dem Ziel, aus stadtebaulicher Sicht unerwiinschte groRflachige Einzelhan-
delsansiedlungen auBerhalb der vorgeschlagenen Standortbereiche zu lenken.

Entsprechend der Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes erfordern stadtebaulich sinnvolle grof¥flachige
Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben eine stadtebauliche Prifung der zu erwartenden Auswirkungen
auf bestehende Versorgungsstandorte in Bezug auf die Vorgaben des §11 Abs. 3 BauNVO oder §34 Abs. 3
BauGB sowie der konzeptionellen Ubereinstimmung mit den Handlungsgrundsitzen des Einzelhandelskonzep-

tes.
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15.3 Absatzformen — Definitionen

Lebensmittel SB-Laden

Ein Lebensmittel SB-Laden ist ein Einzelhandelsgeschaft mit weniger als 400 gm Verkaufsflache, das vor allem
Lebensmittel in Selbstbedienung anbietet. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln
und dient vor allem der Grundversorgung.

Supermarkt

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von 400 gm bis 1500 gm Nahrungs-
und Genussmittel, einschliefRlich Frischwaren, sowie Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs anderer
Branchen liberwiegend in Selbstbedienung anbietet. Der Anteil der Non-Food Flache betragti.d.R. nicht mehr
als ein Drittel der gesamten Verkaufsflache. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln
mit ca. 86 % des Gesamtumsatzes.

Lebensmittel-Discounter

Ein Lebensmittel-Discounter ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von 250 gm bis 1400
gm ein eng begrenztes Sortiment mit schnell umzuschlagenden Artikeln des taglichen Bedarfs in totaler Selbst-
bedienung anbietet. Das Frischwarensortiment ist - wenn iberhaupt vorhanden - stark reduziert. Es dominiert
das Angebot im Trockensortimentsbereich. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln
mit ca. 90 % des Gesamtumsatzes. Die Marketingstrategie ist preisorientiert.

Verbrauchermarkt

Ein Verbrauchermarkt ist ein groRRflachiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflaiche von mindestens
1000 gm (nach amtlicher Statistik) bzw. 1500 gm (nach EHI K&In) ein breites und tiefes Sortiment an Nahrungs-
und Genussmitteln sowie an Ge- und Verbrauchsgiitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs Gberwiegend in
Selbstbedienung anbietet. Die Verkaufsflachenobergrenze liegt bei ca. 3000 gm. Der Umsatzschwerpunkt liegt
bei Nahrungs- und Genussmitteln mit ca. 70 % des Gesamtumsatzes.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsfliche von mindestens
3000 gm (nach amtlicher Statistik), von 4000 gm (nach EHI K6In), von 5000 gm (nach internationaler Abgren-
zung) ein umfassendes Sortiment des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs von bis zu ca. 100.000 Artikeln
anbietet. Der Umsatzschwerpunkt liegti.d.R. bei Nahrungs- und Genussmitteln (Lebensmittelvollsortiment mit
Frischwaren) mit ca. 62 % des Gesamtumsatzes.

Warenhaus

Ein Warenhaus ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb, der ein breites und tiefes Sortiment mehrerer Bran-
chen mit hohem Servicegrad im mittleren bis gehobenen Preisniveau anbietet. Die Warensortimente umfas-
sen liberwiegend Non-Food Giter mit Schwerpunkt bei Bekleidung und Textilien. Hinzu kommen Lebensmit-
tel, Gastronomie, Reisevermittlung, Friseur und Finanzdienstleistungen. Nach der amtlichen Statistik ist eine
Verkaufsflache von mindestens 2500 gm erforderlich.

Kaufhaus

Ein Kaufhaus ist ein groRRerer Einzelhandelsbetrieb, der Waren aus zwei oder mehr Branchen, davon mindes-
tens eine Warengruppe in tiefer Gliederung, anbietet. Kaufhduser mit Textilien, Bekleidung und verwandten
Sortimenten sind am stadrksten verbreitet. Die GroRe liegt i.d.R. ab ca. 1000 gm Verkaufsflache.

Fachgeschift

Ein Fachgeschaft ist ein branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der ein branchenspezifisches Sortiment in
groRRer Auswahl und unterschiedlichem Preis- und Qualitatsniveau anbietet. Beratung und Kundendienst ge-
horen zum Serviceumfang. Die GréRRe von Fachgeschaften liegt i.d.R. deutlich unter 800 gm Verkaufsflache.
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Ein Fachmarkt ist ein grof¥flachiger, meist ebenerdiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache ab
ca. 800 gm ein breites und tiefes Sortiment aus einem Warenbereich (z.B. Bekleidung, Schuhe), einem Be-
darfsbereich (z.B. Sport-, Elektro-, Spielwaren-, Mdbel und Baufachmarkt) oder einer Zielgruppe (z.B. Design-
Mobelhaus) anbietet. Die Warenanordnung ist i.d.R. tbersichtlich bei niedrigem bis mittlerem Preisniveau. Je
nach Fachmarkttyp wird Beratung und Service angeboten. Die Verkaufsflichengrenzen sind generell nicht fest-
zulegen. Sie liegen bei Schuh- und Drogeriefachmarkten bei ca. 400-1000 gm Verkaufsflache, bei Bekleidungs-
und Sportfachmarkten bei ca. 1000-1500 gm Verkaufsflache, bei Spielwaren- und Elektrofachmarkten bei ca.
2000-4000 gm Verkaufsflache, bei Baumarkten bei ca. 2000 bis ca. 15.000 gm Verkaufsflache und bei Mobel-
fachmarkten bis zu ca. 50.000 gm Verkaufsflache.

Fachmarkt

Geschaftsflache

Die Geschaftsflache eines Handelsbetriebes ist die gesamte betrieblich genutzte Flache fiir Verkaufs-, Ausstel-
lungs-, Lager-, Versand-, Biiro-, sowie Personal- und Sozialzwecke. Dies schliel8t (iberbaute Flachen und Frei-
flachen, nicht aber Parkplatze ein.

Verkaufsflache

Die Verkaufsflache eines Handelsbetriebes ist die gesamte, fiir den Kunden zugangliche, Flache auf welcher
der Verkauf getatigt wird. Hierzu zahlen Standflachen fiir die Ladeneinrichtung, Ausstellungsflachen sowie
Freiflachen, Gange und Treppen innerhalb des Verkaufsraumes.

Marktgebiet/Einzugsbereich

Das Marktgebiet bzw. der Einzugsbereich umfasst jenes Gebiet, aus dem sich zum Uberwiegenden Teil die
Kunden des Einzelhandels einer Gemeinde oder eines Einzelbetriebes rekrutieren. Die GroRRe des Einzugsge-
bietes ist abhangig von der Verkaufsflache eines Einzelbetriebes bzw. der Gesamtverkaufsflache der Innen-
stadt einer Gemeinde. Die GrolRe des Marktgebietes kann auf der Basis von Distanz- und Zeitisochronen sowie
empirischer Erfahrungswerte, auf der Basis von Pendlerverflechtungen, auf der Basis von Befragungen von
Passanten/Kunden in den Innenstadtlauflagen und an bestehenden Betrieben ermittelt werden. Dabei hat die
Attraktivitdt der Konkurrenz (Nachbarstadte, absatzformengleiche Betriebe) einen erheblichen Einfluss auf
das Marktgebiet.

Kaufkraft (Potential)

Die Kaufkraft, auch Kaufkraftpotential, Marktpotential oder einfach Potential, bezeichnet das innerhalb des
Marktgebietes zur Verfligung stehende Ausgabenvolumen der dort lebenden Bevolkerung fiir einzelhandels-
relevante Giter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs innerhalb eines Jahres. Das einzelhandelsrelevante
Marktpotential wird in den 11 Markt und Standort Warengruppen auf Basis der Umsatzsteuerstatistik und
verschiedener statistischer Analysen berechnet und mit einem regionalspezifischen Kaufkraftindex des Markt
und Standort Instrumentes ,,Regionale Kaufkraftpotentiale” gewichtet.

Die einzelhandelsrelevante durchschnittliche Kaufkraft (ungewichtet) eines bundesdeutschen Einwohners - in
der Abgrenzung der Markt und Standort Systematik - liegt, je nach konjunktureller Lage, zwischen etwa 4.850.-
Euro und 5.400.- Euro pro Jahr. Davon zu unterscheiden ist die ,,allgemeine Kaufkraft”, die auch Ausgaben fur
Miete, Eigentum, Vorsorge, Ersparnis und andere, nicht einzelhandelsrelevante, Gliter umfasst.

Fur die neuen Bundeslander werden Werte erzielt, die bei etwa 70-85 Prozent der Werte fur die alten Bun-
deslander liegen.

Umsatz

Der Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes umfasst den Erlos aus verkauften Waren bzw. Dienstleistungen, in-
klusive der Umsatzsteuer (bzw. Mehrwertsteuer aus Kundensicht). Die Ermittlung der Umsatze eines Betriebes
kann auf Basis von Einzelhandelsbefragungen (schriftlich, telefonisch, personlich) oder iber eine Schatzung
der Verkaufsflaiche und brancheniiblicher durchschnittlicher Raumleistungen (Umsatz je gm Verkaufsflache)
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ermittelt werden. Hierzu sind umfangreiche primarstatistische und sekundarstatistische Erhebungen erforder-
lich.

Raumleistung/Flachenproduktivitit

Die durchschnittliche Raumleistung/Flachenproduktivitit ist definiert als Umsatz je gm Verkaufsflache. Durch-
schnittliche Raumleistungen werden branchen- und absatzformenspezifisch ermittelt. Die Hohe hdngt von der
Lage, der Art, dem Erscheinungsbild, der Qualitat und der Verkaufsflache des Einzelbetriebes ab. Der Ermitt-
lung durchschnittlicher Raumleistungskennziffern liegen primar- und sekundarstatistische Analysen zugrunde.
Die Basis sind amtliche Statistiken, Fachstatistiken und Veroffentlichungen (Presse, Geschaftsberichte). Sie
setzen ein umfassendes Berichtswesen voraus.

Umsatzerwartung

Die Umsatzerwartung drickt den an einem bestimmten Standort voraussichtlich erzielbaren Umsatz eines
Einzelbetriebes aus. Er entspricht somit einem Erwartungswert unter Berlicksichtigung der wirtschaftlichen
Verhaltnisse. Die Hohe ist abhangig von Standort, Branche, Marktpotential und Konkurrenzsituation. Umsat-
zerwartungen werden mittels brancheniiblichen distanzabhangiger Marktanteile (Marktanteilskonzept), mit-
tels zeit- und distanzabhingiger Kaufkraft- und Konkurrenzanalysen (Okonometrische Methode) und mittels
gewichteter branchenbezogener, firmen- und gréRenspezifischer Umsatzleistung je gm Verkaufsflache (Pro-
duktivitatskonzept) ermittelt. Markt und Standort bemisst die Umsatzerwartung auf der Basis aller drei (ibli-
chen Verfahren unter Berlicksichtigung des Einkaufsverhaltens der Marktgebietsbevélkerung (Markt und
Standort-metrisches Konzept).

Eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2023 195



15.4 Markt und Standort Warengruppensystematik 2023

1. Nahrungs- und Genussmittel
Fleischerei (ohne Pferdefleischerei)
Pferdefleischerei

Backerei, Konditorei

Nahrungsmittel, Getrdanke, Tabakwaren
Reformwaren

Milch, Milcherzeugnisse, Fettwaren, Eier
Fisch, Fischerzeugnisse

Wild, Geflugel

SiRwaren

Kaffee, Tee, Kakao

Fleisch, Fleischwaren

Brot, Konditorwaren

Kartoffeln, Gemise, Obst

Sonstige Nahrungsmittel

Wein, Spirituosen

Bier, alkoholfreie Getranke

Tabakwaren

(enthalt Supermarkte, SB-Markte, Kioske und SBW+VM aus Umlage)

2. Gesundheits- und Korperpflegeartikel

Apotheken

Medizinisch-Orthopéadische Artikel

Parfimerien (Kosmetikartikel, Kérperpflegemittel u.a. Gber Umlage)

Drogerien (u.a. pharmazeutische u. chemikalische Erzeugnisse u.a. liber Umlage)
Feinseifen, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel, Bilirsten

3. Textilien, Bekleidung, Lederwaren

Textilien, Bekleidung

Herrenoberbekleidung, Berufs- und Lederbekleidung
Damenoberbekleidung, Berufs- und Lederbekleidung
Kinderbekleidung, Bekleidungszubehor fur Kinder u. Sauglinge
Kirschnerwaren (Pelzfelle, Pelzbekleidung)

Pullover, Strimpfe, Herrenwasche, Damenblusen, Bekleidungszubehor
Damenwasche, Miederwaren

Kopfbedeckung, Schirme, Stécke

Kurzwaren, Schneidereibedarf

Handarbeiten, Handarbeitsbedarf

Meterware fiir Bekleidung, Haus-, Tisch- und Bettwaschestoff
Lederwaren, Taschnerwaren (Taschen, Koffer, Mappen, Borsen u.a.)

4. Schuhe
Strallen- und Hausschuhe
Sportschuhe (0. Spezialsportschuhe wie Berg-Wanderschuhe)

5. Uhren, Schmuck, Optik

Optik (Brillen, Mikroskope, Fernglaser, Barometer, Lupen o. med. Artikel)
Uhren, Edelmetallwaren, Schmuck (u.a. Edelmetallbestecke u. -tafelgerate)
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6. Hausrat

Hausrat aus Eisen, Metall, Kunststoff (nichtelektrische Haushalts- und Ki-
chenkleingerate,

Koch- und Bratgeschirre, Tafelgeschirr, Kiichen- und Haushaltsbehalter, Artikel
fiir den Garten, Mobel- und Grillgerate

fiir Garten und Camping, ohne Ofen, Herde)

Schneidwaren, Bestecke (0. Edelmetallwaren wie Silberbestecke)

Feinkeramik, Glaswaren, Porzellan, Steingut

Galanteriewaren, Geschenkartikel (u.a. Raucherzubehor, Kunstblumen, Wandtel-
ler, Kerzenstander)

N&ah- und Strickmaschinen

7. Elektro

Herde, Waschmaschinen, Kiithlschrinke, Ofen qweite ware)

Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische Gerate, CD, Video (braune ware)
Foto-, Kino- und Projektionsgerate, Fotozubehor (braune ware)
Computer, Telekommunikation, Zubehor

8. Biicher, Schreibwaren

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel

Blicher, Fachzeitschriften

Unterhaltungszeitschriften, Zeitungen

Blromaschinen, Organisationsmittel (u.a. Schreibmaschinen, Diktiergerate, Ord-
ner,

Hefter, aber o. Bliromadbel: anteilig 25 %)

9. Mdbel- und Einrichtungsbedarf

Mébel (incl. Biromobel)

Korb-, Kork- und Flechtwaren

Antiquitaten, antike Teppiche, Miinzen und Edelmetallwaren
Kunstgegenstande, Bilder (o. antiquititen)

Kunstgewerbliche Erzeugnisse, Devotionalien

Gardinen, Dekostoffe, Decken, Stuhlauflagen, Kissen, Gobelins
Teppiche, Laufer, Kelims

Bettwaren, Bettdecken, Kopfkissen, Matratzen, Bettfedern, Daunen
Lampen, Leuchten

Haus- und Tischwéasche, Handtlicher, Tischdecken, Servietten, Bettwasche

10. Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (aus umiage)

Schrauben, Kleineisenwaren, Werkzeuge, Bauartikel u.a.

Tapeten, Wand- und Deckenbelage

Bodenbeldge (Bahnenware, Fliesen, Kunststoff, Linoleum, o. Teppiche)
Elektrotechnische Erzeugnisse (Drdhte, Kabel, Akku, Trafo u.a.)

Lacke, Farben, Polituren, Klebstoffe, Malerpinsel u.a. Zubehor
Blumen, Pflanzen, Blumentdpfe und -erde

Heim- und Kleintierfutter, Tiere, Sdmereien, Dingemittel

Sonstiger Baubedarf (Schnittholz, Kunststoffplatten, Baustoffe, Schleifmittel,
technische Gummi- und Lederwaren, Asbest, Glas- und Keramikstoffe)
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11. Hobby- und Freizeitartikel

Musikinstrumente, Musikalien

Sammlerbriefmarken

Kfz-Zubehor (Autopflegemittel u.a. anteilig 25 %)

Fahrrader, Motorrader und -roller, Mopeds, Zubehor und Reifen

Waffen, Munition, Jagdgerate

Spielwaren (Kinderroller, Puppen, Puppenwagen, Spiele, Scherzartikel, Feuer-
werkskorper)

Sportartikel (Sportbekleidung, Spezialsportschuhe, Berg- und Wanderschuhe,
Zelte, Schlafsacke, Turngerate,

Sport- und Freizeitboote (einschl. Motorsportboote und Jachten))
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15.5 Fragebogen Haushaltsbefragung

Guten Tag,

mein Name st (...), ich rufe Sie im Auftrag der Stadt Homburg an. Die Stadt hat eine Einzelhandelsuntersuchung
in Auftrag gegeben, die von uns, der Firma Markt und Standort in Erlangen, durchgefiihrt wird. In diesem
Rahmen werden zufallig ausgewahlte Haushalte aus allen Stadtteilen und in Gemeinden des Umlandes von
Homburg befragt, vielleicht haben Sie davon auch schon in der Zeitung gelesen.

Die Ergebnisse der Befragung sollen als Grundlage fiir die weitere Planung von Einzelhandel im Gebiet der
Stadt Homburg dienen.

Die Befragung richtet sich vor allem an die Person im Haushalt, die zum Thema , Einkaufen” Aussagen machen
kann. Die Teilnahme an der Befragung ist natirlich freiwillig. Es werden keine persdnlichen Daten von lhnen
gespeichert, nur die Antworten, die Sie auf unsere Fragen geben.

Hatten Sie einige Minuten Zeit, unsere Fragen zu beantworten?

1a

In welchem Ort wohnen Sie?
Homburg O Bexbach O Kirkel O Blieskastel 0O
Zweibricken O Waldmohr O UmlandRLP O  weiterweg [ (> beenden)

(wenn Homburg genannt wird:)

1b In welchem Stadtteil von Homburg wohnen Sie?
Innenstadt O Einod O Kirrberg O  Woérschweiler O
Beeden O Erbach O Reiskirchen O
Bruchhof-Sanddorf [ Jagersburg O Schwarzenbach O

2a An welchen Standorten in Homburg oder in welchen anderen Stadten kaufen Sie regelmaRig Lebensmit-

tel ein?

Welcher der genannten Standorte oder Orte ist fir Sie der wichtigste?

Kaufen Sie Lebensmittel auch Uber das Internet oder den Versandhandel?
selten O abundzu O haufig O nie O

2b

An welchen Standorten in Homburg oder in welchen anderen Stadten kaufen Sie regelmaRig Drogerie-
waren ein?

Welcher der genannten Standorte oder Orte ist fiir Sie der wichtigste?

Kaufen Sie  Drogeriewaren auch (Uber das |Internet oder den Versandhandel?
selten O abundzu O hiufig O nie O

2c

An welchen Standorten in Homburg oder in welchen anderen Stadten kaufen Sie regelmaRig Bekleidung
und Schuhe ein?

Welcher der genannten Standorte oder Orte ist flir Sie der wichtigste?

Kaufen Sie Bekleidung und Schuhe auch {iber das Internet oder den Versandhandel?
selten O abundzu O hiufig O nie O

2d

An welchen Standorten in Homburg oder in welchen anderen Stadten kaufen Sie regelméaRig Hausrat ein,
also Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Geschenke?

Welcher der genannten Standorte oder Orte ist fiir Sie der wichtigste?

Kaufen Sie Hausrat auch Uber das Internet oder den Versandhandel?
selten O abundzu O haufig O nie O
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2e

An welchen Standorten in Homburg oder in welchen anderen Stadten kaufen Sie regelmalig Elektrowa-
ren ein?

Welcher der genannten Standorte oder Orte ist fiir Sie der wichtigste?

Kaufen Sie Elektrowaren auch Uber das Internet oder den Versandhandel?

selten O abundzu O haufig O nie O

2f Anwelchen Standorten in Homburg oder in welchen anderen Stadten kaufen Sie regelmaRig Biicher, Zeit-
schriften oder Schreibwaren ein?
Welcher der genannten Standorte oder Orte ist fiir Sie der wichtigste?
Kaufen Sie Blcher, Zeitschriften und Schreibwaren auch (iber das Internet oder den Versandhandel?
selten O abundzu OO haufig O nie O

2g An welchen Standorten in Homburg oder in welchen anderen Stadten kaufen Sie regelmafig Moébel und
Einrichtungsartikel ein?
Welcher der genannten Standorte oder Orte ist fiir Sie der wichtigste?
Kaufen Sie Mobel und Einrichtungsartikel auch (ber das Internet oder den Versandhandel?
selten O abundzu O haufig O nie O

2h An welchen Standorten in Homburg oder in welchen anderen Stadten kaufen Sie regelmaRig Baumarkt-
und Gartenartikel oder Tierbedarf ein?
Welcher der genannten Standorte oder Orte ist fiir Sie der wichtigste?
Kaufen Sie Baumarkt- und Gartenartikel oder Tierbedarf auch lber das Internet oder den Versandhandel?
selten O abundzu O haufig O nie O

2i  An welchen Standorten in Homburg oder in welchen anderen Stadten kaufen Sie regelmaRig Artikel fiir
Hobby und Freizeit (z.B. Sportartikel, Spielwaren) ein?
Welcher der genannten Standorte oder Orte ist fiir Sie der wichtigste?
Kaufen Sie Mobel und Einrichtungsartikel auch (ber das Internet oder den Versandhandel?
selten O abundzu O hiufig O nie O

3  Welche Verkehrsmittel nutzen Sie in der Regel zum Einkaufen?

3a Alserstesinteressiert uns, wie haufig Sie welches Verkehrsmittel beim Einkauf von Artikeln des téaglichen

Bedarfs, wie Lebensmitteln oder Drogeriewaren benutzen. Sagen Sie mir bitte flr jedes genannte Ver-

kehrsmittel, ob Sie es "immer", "haufig", "selten" oder "nie" zum Einkaufen von Waren des tdglichen Be-
darfs verwenden:

immer haufig selten nie
zu FuR O O O O
Fahrrad O O O O
OPNV O O O O
Auto O O O O
anderes O O O O
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3b Dann interessiert uns noch, wie haufig Sie welches Verkehrsmittel beim Einkauf von anderen Artikeln
benutzen, die man seltener einkauft, wie Bekleidung, Mobel oder Freizeitbedarf. Sagen Sie mir bitte fir

jedes genannte Verkehrsmittel, ob Sie es "immer", "haufig", "selten" oder "nie" zum Einkaufen von selte-
ner bendtigten Waren verwenden:

immer haufig selten nie
zu FulR O O O O
Fahrrad O O O O
OPNV O O O O
Auto O O O O
anderes O O O O

4 Welche Einzelhandelssortimente oder -branchen vermissen Sie in Homburg?

5 Wie beurteilen Sie das Angebot mit folgenden Waren in Homburg? (Sie konnen dazu Schulnoten von 1
= sehr gut, 2 = gut, 3 = befriedigend, 4 = ausreichend, 5 = mangelhaft und 6 = ungenligend vergeben)

sehr gut gut befriedigend ausreichend mangelhaft ungeniigend

1 2 3 4 5 6
Nahrungs- und Genuss-
mittel (Lebensmittel) O O O O O O
Drogerieartikel O O O O O O
Damenbekleidung O O O O O O
Herrenbekleidung O O O O O O
Kinderbekleidung O O O O O O
Schuhe O O O O O O
Uhren/Schmuck O O O O O O
Haushaltswaren/Glas/
Porzellan O O O O O O
Elektroartikel (Tv, Video, Kiichen-
gerate, Computer, u.a.) O O O |
Blcher / Schreibwaren O O O O O O
Mobel / Einrichtungsbedarf (Mobel, Bett-, Haus- und Tischwésche
Gardinen, Teppiche, u.a.) O O O | O |
Bau- und Heimwerker-
bedarf, Tierbedarf O O O O O O
Hobby-, Sport und Frei-
zeitbedarf O O O O O O
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6  Wie beurteilen Sie die Einzelhandelsstandorte in Homburg?

6a Bitte beurteilen Sie zuerst die Innenstadt / City. Welche Note geben Sie der Innenstadt fiir die ... (Sie
kénnen dazu Schulnoten von 1 = sehr gut, 2 = gut, 3 = befriedigend, 4 = ausreichend, 5 = mangelhaft und
6 = ungenigend vergeben)

sehr gut gut  befriedigend ausreichend mangelhaft ungenigend
1 2 3 4 5 6

Qualitat der angebotenen Waren [ O O O O O
Angebotsvielfalt O O O O O O
Preise O O O O O O
Einkaufsatmosphare O O O O O O
Erreichbarkeit O O O O O O
Parkmoglichkeiten O O O O O O
Freundlichkeit der Verkdufer [ O O O O O
Servicequalitat in den Laden O O O O O O

6b Bitte beurteilen Sie jetzt den Ortskern von Erbach. Welche Note geben Sie Erbach fiir die ...
(Sie kénnen dazu Schulnoten von 1 = sehr gut, 2 = gut, 3 = befriedigend, 4 = ausreichend, 5 = mangelhaft
und 6 = ungeniigend vergeben)

sehr gut gut  befriedigend ausreichend mangelhaft ungeniigend
1 2 3 4 5 6

Qualitat der angebotenen Waren [ O O O O O
Angebotsvielfalt O O O O O O
Preise O O O O O O
Einkaufsatmosphare O O O O O O
Erreichbarkeit O O O O O O
Parkmoglichkeiten O O O O O O
Freundlichkeit der Verkgufer [ O O O O O
Servicequalitdtin den Liden [ O O O O O

Merkmale
Damit haben Sie es fast geschafft. Fir eine moglichst aussagekraftige Auswertung der Befragung sind
einige Angaben zu lhrem Haushalt wichtig. Bitte beantworten Sie uns noch diese letzten Fragen:

A  Wie viele Personen leben in lhrem Haushalt?

B Uber wie viele Pkw verfiigt lhr Haushalt?

C Wie alt sind Sie?

D lhr Geschlecht

Vielen Dank fiir Ihre Mitarbeit!
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15.6 Fragebogen Handlerbefragung

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Stadt Homburg hat bei der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH die Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzeptes in Auftrag gegeben. In diesem Rahmen fiihren wir eine Befragung der Einzelhandelsbetriebe in der
Stadt Homburg durch, die Hinweise fir die weitere Entwicklung des Handels in Homburg geben soll.

Sie kdnnen diesen Fragebogen auch Online auf , https://www.marktundstandort.de/homburg.htm* ausfillen.
Dazu bendétigen Sie einen Zugangscode, der lhnen mit dem Fragebogen Gbermittelt wird. Wenn Sie mehrere
Geschafte in der Stadt haben, fiillen Sie bitte den Fragebogen jeweils einmal fir jedes Geschift aus (die Fragen
6, 13 und 16 bis 24 brauchen nur einmal ausgefiillt werden), weitere Zugangscodes fiir das Online-Ausfiillen
erhalten Sie unter umfragen@marktundstandort.de oder 09131/973769-45.

Wenn Sie den Namen lhres Betriebes nicht angeben, ist kein Riickschluss auf Ihren Betrieb moglich. Trotzdem
sind Ihre Antworten auch ohne diese Angabe sinnvoll und wichtig fur uns! Markt und Standort wird, auch
wenn Sie den Namen angeben, alle gemachten Angaben nur in zusammengefasster Form auswerten. Insbe-
sondere werden keine Einzeldaten weitergegeben, die sich auf Ihren Betrieb beziehen. Die Stadt Homburg
und die Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH sind verpflichtet, alle datenschutzrechtlichen Bestim-
mungen zu erfiillen. Die Teilnahme an der Befragung ist freiwillig.

Wir wiirden uns freuen, wenn Sie sich an dieser fiir die Stadt Homburg und den Einzelhandel wichtigen Unter-
suchung beteiligen und den Fragebogen bis zum 30.09.2021 ausfillen wirden.

Vielen Dank fiir lhre Mitarbeit!

1la Wie hei3t Ihr Geschaft?
(freiwillige Angabe)

1b Sind Sie .. Eigentimer? O
Mieter? O

2a Seit wann gibt es lhr Geschaft in Homburg?
(Bitte eine Jahreszahl eingeben) Seit

2b Wurde das Geschift von lhnen selbst gegriindet (bzw. als Filialist neu angesiedelt) oder von einem
Vorganger iibernommen?
Das Geschaft wurde Ubernommen O
selbst gegriindet / neu angesiedelt [

3  Um welche Art von Geschift
handelt es sich (Sortiment / Branche)?

4a Wie sind Ihre Offnungszeiten?

4b Sind Anderungen der Offnungszeiten vorgesehen? Ja O Nein O

4c Halten Sie einheitliche Offnungszeiten in der Innenstadt fiir wichtig? Ja O Nein O
4d Wiirden Sie sich einer Kern6ffnungszeit anschlieBen (z.B. von 10-18 Uhr)? Ja [O Nein O
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5a

5b

5c¢

5d

Wie groB ist die Verkaufsflache Ihres Betriebes in qm?
(Verkaufsflache = flir den Kunden zugéngliche Flache)

aqm

Die aktuelle Fldche ist zu klein O
ausreichend O
zu groR O
Haben Sie noch weitere Filialen in oder au8erhalb Homburgs?
Ja O wenn ,ja“: Wo sind diese Filialen?
Nein O
Sind weitere Filialen in der Planung?
Ja O wenn ,ja“: Wo sind weitere Filialen geplant?

Nein O

Verkaufen Sie Waren auch online?

Ja, O
O Gber Handelsplattformen wie Amazon, eBay, und zwar Gber:
O ineinem eigenen Onlineshop
O auf einem anderen Weg, und zwar so:

Nein O

Planen Sie in ndherer Zukunft Waren online zu verkaufen?

Ja, 0O

O Uber Handelsplattformen wie Amazon, eBay, und zwar Uber:

O in einem eigenen Onlineshop
O auf einem anderen Weg, und zwar so:

Nein O
Warum nicht?
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7 Wie schatzen Sie selbst lhren Betrieb ein? (in Schulnoten von 1 - 6)

sehr gut gut befriedigend ausreichend mangelhaft ungeniigend
1 2 3 4 5 6
Erreichbarkeit O O O O O O
Sichtkontakt fir FuRganger [ O O O O O
Fahrradfahrer O O O O O O
Autofahrer O O O O O O
AuRenwirkung O O O O O O
Schaufenstergestaltung O O O O O O
Lagequalitat O O O O O O
Offnungszeiten O O O O O O
Kapazitat der
Kundenparkplatze O O O O O O
Ladenausstattung/Interieur [ O O O O O
Kundenfrequenz O O O O O O
Verkaufsflache (GroRe) O O O O O O

8 In welchem Stadtteil Homburgs befindet sich lhr Betrieb?

Innenstadt O Einod O Kirrberg O  Woérschweiler O
Beeden O Erbach O Reiskirchen O
Bruchhof-Sanddorf [ Jagersburg O Schwarzenbach O
9a Sind Sie mit lhrem aktuellen Standort zufrieden?
Ja O
Nein, O weil ....
O die Verkaufsflache zu klein ist
O nicht genug Fahrradabstellplitze fir Kunden vorhanden sind
O nicht genug Parkplatze fur Kunden vorhanden sind
O die Lage unglinstig ist
O eine Modernisierung aussteht
O folgendes nicht passt:
9b Wie schatzen Sie selbst lhren Standort in Homburg insgesamt ein?
sehr gut gut befriedigend ausreichend mangelhaft ungeniigend
Bewertung 1 2 3 4 5 6
(Schulnoten) O O O O O O

Wenn Note ausreichend oder schlechter:

Planen Sie eine Verlagerung lhres Standortes? Ja O Nein O

Wenn ja: Wohin planen Sie lhren Standort zu verlagern?
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10a Wie schiatzen Sie die Konkurrenzsituation fiir sich ein?
Der Betrieb hat in ndherer Umgebung keine Konkurrenz
Der Betrieb kann sich gut gegeniiber der Konkurrenz behaupten
Die Konkurrenzsituation wird immer starker
Die Konkurrenzsituation wird existenzgefahrdend

Ooooao

10b Wie bewerten Sie die Konkurrenz? (von 1 = sehr stark bis 6 = sehr schwach)

1 2 3 4
Konkurrenz innerhalb von Homburg O O O O
Konkurrenz auRerhalb von Homburg O O O O
Konkurrenz im Internet O O O O

OoOoQg v

OoO0gd o

11a Wenn Sie Mieter sind: Wie hoch ist Ihre derzeitige Mietbelastung in Euro je gm Verkaufsflache?

(pro Monat, netto und kalt) unter 10 €
10 € bis unter 15 €

15 € bis unter 20 €

20 € bis unter 25 €

25 € bis unter 30 €

30 € und mehr

OoooOoooao

11b Wie hat sich der Mietpreis in den letzten Jahren entwickelt?
sinkend O
stagnierend O
steigend O

12a Wie war die Umsatzentwicklung lhres Betriebes in den letzten Jahren?
Die Umsatzentwicklung war (in den letzten 2-3 Jahren) zunehmend
stagnierend
racklaufig

12b Welche zukiinftige Umsatzentwicklung erwarten Sie fiir Ihren Betrieb?
Der Umsatz wird (in den kommenden 2-3 Jahren) zunehmen
stagnieren

zurickgehen

12¢ Wie hoch ist ihre Gewinnmarge in Prozent? bis 15 %
Uber 15 % bis 20 %
Gber 20 % bis 25 %
Uber 25 % bis 30 %
Gber 30 %

oOoo

OoO0O0O0O0Oo0ooo
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13a

13b

13c

13d

13e

13f

Ist der Umsatz ihres Betriebes durch MaBnahmen zur Eindammung der Covid19 Pandemie betroffen?

nicht betroffen O
Umsatzzuwachse O
Umsatzverluste O
existenzbedrohende Umsatzverluste O

Nehmen Sie staatliche Unterstiitzungszahlungen / -kredite in Anspruch?
Ja O

Nein O

Wenn Sie staatliche Zahlungen beantragt haben, sind sie mit der Abwicklung und Auszahlung der Hil-
fen zufrieden?

sehr zufrieden O
zufrieden O
weniger zufrieden O
nicht zufrieden O

Wie zufrieden sind Sie mit den Informationen, die die Stadt Homburg zur Unterstiitzung wahrend der
Corona-Pandemie veréffentlich hat?

sehr zufrieden O
zufrieden O
weniger zufrieden O
nicht zufrieden O

Welche MaBnahmen sind nach lhrer Ansicht nétig, um nach Corona wieder Kunden in die Stadt zu
bringen?

Wiinschen Sie sich Unterstiitzung bei der Bereitstellung und Nutzung einfacher digitaler Lésungen
zum Check-In bzw. zur Kontaktnachverfolgung?

Ja O

Nein O
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14 Planen Sie besondere Investitionen / MaRnahmen in lhrem Betrieb?

Ja O

Nein, O

Modernisierung der Ladeneinrichtung
Erweiterung des Warensortiments

Erweiterung der Geschaftsraume
Neueroffnung eines weiteren Betriebes ~ Wo?

Standortverlagerung Wohin?

Einschrankung / Spezialisierung des Warensortiments / des Angebots

O 0 O00oOo0

Geschaftsaufgabe Zu welchem Zeitpunkt?

Haben Sie schon einen Nachfolger? Ja

Weitere MaRnahme Welche?

O Nein O

Investitionen bereits erfolgten. Wann die letzte?

Investitionen derzeit nicht notwendig sind.

kein (Eigen-)Kapital fir Investitionen vorhanden ist.

der Ertrag Investitionen derzeit nicht zuldsst.

die Mietbelastung die Finanzierungsmoglichkeit einengt.
Aus anderen Griinden, und zwar welchen?

Ooooooosg O

15a Woher kommen die Kunden, die lhren Betrieb aufsuchen, und welchen Anteil machen sie ungefahr

aus?

aus Homburg (Stadtgebiet) O
aus den angrenzenden Gemeinden (Saarpfalz-Kreis und benachbarte Pfalz) O
aus dem weiteren Umland (mehr als 30 km entfernt) O

15b Wie hoch ist der Anteil lhrer Stammkundschaft?

% der Kunden kommen regelmaRig zum Einkaufen ins Geschaft
% der Kunden kommen unregelmaRig zum Einkaufen ins Geschaft
% der Kunden sind Touristen / Tages-Besucher von auRRerhalb

Anteil in Prozent
%
%
%

16 Sind in den letzten Jahren Verdnderungen im Kundenverhalten zu erkennen?

Nein O
Ja O

wenn ja: welche Veranderungen?
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17a Welche Absatzwege nutzen Sie um lhre Kunden zu erreichen?
Personliche Ansprache
Regelmalige Postsendungen
Flyer in der Stadt verteilen
Anzeige / Werbungseinlage in der Zeitung
Internetauftritt
E-Mail-Newsletter
Facebook
Instagram
Sonstige

O

O
O
O
O
O
O
O
O

und zwar welche?

17b Besteht von lhrer Seite aus Interesse an der Nutzung einer gemeinsamen digitalen regionalen Ver-
kaufsplattform (ohne eigenen Shop)?
Ja O
Nein O

18a Sind Sie mit dem Standort Homburg zufrieden? (in Schulnoten von 1 = sehr gut bis 6 = ungenigend,
bitte geben Sie bei einer Bewertung von 4 und schlechter an, was der Grund fiir diese Bewertung ist:)

Grund fir Bewertung mit Note 4,
5 oder 6 (ggf. Rickseite nutzen):

Erscheinung Stadtbild

Bauliche Gestaltung

Erreichbarkeit mit dem
Fahrrad

OPNV

Pkw

Ausstattung mit
Fahrradabstellplatzen

Parkplatzen
Miet-/Kaufpreis einer
Geschéaftsimmobilie

Passantenfrequenz

Angebot an Einzelhandel

Dienstleistungen

O OO0 O0O oo ooo o ge-
O 00O 00 OO0 ooo o0
O OO0 0 00O 000 00w
O O0O0oo0o0 oo ooo o ogoes
O OO0 O0 OO0 oo o OoQOwe
O OO0 O0 OO0 oo o Oo0oe

Gastronomie
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18b Was fehlt lhnen am Standort Homburg? Wo sehen Sie Nachbesserungspotenzial?

19a Sind Sie mit der Unterstiitzung / den Angeboten / den Projekten von Seiten der Stadtverwaltung
Homburg zufrieden, wenn es um lhre Geschaftstatigkeit geht?
Ja O
Nein, O weil
O nicht auf meine Belange eingegangen wird
in welchen Punkten?
O birokratische Hiirden mein Geschaft erschweren
und zwar welche?
O die Stadt andere Schwerpunkte thematisiert
O

und zwar welche?
Aus anderen Griinden
und zwar welchen?

19b Bitte bewerten Sie die Stadtverwaltung Homburg (bitte geben Sie den Grund ihrer Ablehnung an, wenn
Sie ,,stimme eher nicht zu“, ,,stimme nicht zu” oder ,,stimme berhaupt nicht zu“ gewahlt haben):

stimme voll stimme stimme stimme eher stimme stimme Uber-
und ganz zu zu eher zu nicht zu nicht zu haupt nicht zu
Die Stadtverwaltung ist
ein verlasslicher Partner [ O O O O O
(warum stimmen Sie nicht zu? )

Die Zusammenarbeit
mit der Stadtverwaltung
funktioniert tadellos O O O O O O

(warum stimmen Sie nicht zu? )

Anliegen / Antrage
werden zeitnah

bearbeitet O O O O O O
(warum stimmen Sie nicht zu? )

Auskiinfte werden

zeitnah erteilt O O O O O O
(warum stimmen Sie nicht zu? )

Die Stadtverwaltung inter-

essiert sich fir mich O O O O O O
(warum stimmen Sie nicht zu? )

Der Stadtverwaltung ist mein

Geschaft wichtig O O O O O O
(warum stimmen Sie nicht zu? )

Die Stadtverwaltung engagiert
sich fiir den lokalen
Einzelhandel O O O O O O

(warum stimmen Sie nicht zu? )
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19c Bitte beurteilen Sie folgenden Aktivitaten der Stadt Homburg fiir den Erfolg Ihres Geschafts:

positiv negativ kenne ich nicht
Musiksommer O O O
Flohmarkt O O O
Nikolausmarkt O O O
Bitte geben Sie bei den folgenden Aktionen zusatzlich an, ob Sie sich daran beteiligen:
(Bewertung:) positiv negativ kenne ich nicht
(Teilnahme:) ja nein ja nein
Blumenampel-Aktion O O O O O
Gutscheinaktion
Homburger Geschenkgutschein O O O O O
Heimat shoppen O O O O O
verkaufsoffene Sonntage O O O O O

20 Haben Sie Interesse an einer Quartiersentwicklung (wie z.B. Altstadtinitiative oder EinkaufsstraBe mit

Herz)? Ja O
Nein O

21 Welche Kooperationen zwischen dem stationadren Einzelhandel, der Gastronomie und der Kultur wiir-

den Sie sich fiir die Zukunft wiinschen?

22 Welche Art von Unterstiitzung wiirden Sie sich in den nachsten zw6lf Monaten zur Starkung lhres Un-

ternehmens wiinschen (mehrere Nennungen méglich) und welcher Punkt wére dabei der wichtigste
(bitte nur eine Nennung) fiir Sie?

wiinschenswert am wichtigsten

Einkaufsgutscheine

Kostenglinstige Parkmoglichkeiten

Gemeinsame Marketingaktionen der Homburger Handler

Regionale gemeinsame Marketingaktionen

Kooperationen mit Gastronomie und Kultureinrichtungen

Beratung bei der Uberpriifung oder Anpassung meines Geschaftsmodells

Hilfestellungen zur Verbesserung meines Ladengeschafts
(Store-Checks, 0.3.)

Schulungen zur Nutzung digitaler Marketinginstrumente
(Suchmaschinenoptimierung, Social Media, 0.4.)

Unterstlitzung bei der Mitarbeitergewinnung

Sonstiges, und zwar:

OO0 0O OO00O0oa0
OO0 0O OoO0O0O0oa0
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23 Was soll / muss sich andern, um in Homburg gute Geschifte machen zu knnen?
Attraktive Verkaufsflachen miissen entstehen
Verbraucher / Kunden missen starker in die Stadt gelockt werden
Die Nachbargemeinden missen besser eingebunden werden
Mehr Unterstlitzung der Einzelhdndler durch die Stadt
Mehr Engagement durch die Gewerbetreibenden
Sonstige Veranderung
Wenn ,sonstige Verdnderung”: welche Veranderungen sind noch notig?

OoOooooao

24 Wie wird sich lhrer Meinung nach der Standort Homburg in den kommenden Jahren beziiglich des
Einzelhandels entwickeln?
Homburg wird wachsen
Homburg wird stagnieren
Homburg wird schrumpfen

Neue Geschafte werden sich niederlassen
Neue Leerstande werden entstehen

Die Angebotsvielfalt wird zunehmen
Die Angebotsvielfalt wird abnehmen

OO0 O 0o ooao

Vielen Dank fiir lhre Mitarbeit!
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Die Ausarbeitung sowie die Entwurfsvorlagen fallen unter §2, Abs.2, sowie §31, Abs.2 des Gesetzes zum
Schutze der Urheberrechte. Soweit mit dem Auftraggeber nichts anderes vereinbart wurde, sind Vervielfalti-
gungen (auch auszugsweise), Weitergabe oder Veroffentlichung (auch auszugsweise) nur nach vorheriger aus-
driicklicher und schriftlicher Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt. Sdmtliche Rechte, vor allem
Urheberrechte, verbleiben bei der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH, Erlangen.

Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH
Am Weichselgarten 26
91058 Erlangen

Erlangen, 25. Mai 2023

{

Norbert Liggen
Geschaftsfihrer
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