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offentlich

Beschlussvorlage

610 - Stadtplanung / Bauordnung

Bericht erstattet: Herr Missy; Buro Kernplan

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Erweiterung
Netto-Markt  Saarbriucker  Straf3e", Gemarkung
Homburg, hier: Entwurfsbeschluss

Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine O/N
Ortsrat Homburg (Anhérung) 27.01.2025 O
Bau-, Umwelt- und Vergabeausschuss 04.02.2025 N
(Vorberatung)

Stadtrat (Entscheidung) 13.02.2025 o)

Beschlussvorschlag

a) Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Erweiterung Netto-
Markt Saarbricker Straf3e” wird gebilligt

b) Die Verwaltung wird beauftragt, die Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
gemdB § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 sowie die Abstimmung mit den
Nachbargemeinden gemaf § 2 Abs. 2 BauGB durchzufihren

Sachverhalt

Die Vorhabentragerin, die Projekta Homburg 18 GmbH aus St. Wendel, hat mit Schreiben
vom 06.11.24 die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens beantragt.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 19.12.2024 gem. § 1 Abs. 3 und § 2 Abs.1 BauGB
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), unter
Beriicksichtigung der aktuell giiltigen Anderungen, die Einleitung des Verfahrens zur
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Erweiterung Netto-Markt Saarbricker Straf3e*
beschlossen

In der Homburger Kernstadt soll der bestehende Netto-Markt in der Saarbricker Stral3e,
unweit des Rathauses, erweitert werden. Die Ergdnzung des bestehenden
Lebensmitteldiscounters soll durch die Umwandlung von bereits bestehenden
Lagerflachen und dem Anbau von Ersatzlagerflachen erreicht werden. Die
Verkaufsflache soll dabei um 178 gm auf insgesamt 960 gm ergdnzt werden.

Eine Auswirkungsanalyse zur Bewertung des Vorhabens wurde bereits vorab von der
-Markt und Standort Beratungsgesellschaft® aus Erlangen erstellt. Gemafl3 der Analyse
wird das Vorhaben als stadtebaulich vertraglich eingestuft (Auswirkungsanalyse anbei).



Die genauen Grenzen des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind dem beigefligten Lageplan zu entnehmen.
Der Bebauungsplan umfasst eine Fldche von ca. 4.800 m?.

GemdlR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Fldchennutzungsplan (FNP) zu
entwickeln. Im wirksamen FNP wird der Geltungsbereich als gemischte Baufldche
dargestellt. Der FNP ist daher gem. § 13a Abs. 2 BauGB im Wege der Berichtigung
anzupassen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan erfullt die
Vorgaben, um gemdR § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefihrt zu
werden. § 13 Abs. 2 und 3 BauGB gelten entsprechend. GemdRR § 13 Abs. 3 BauGB wird
darauf hingewiesen, dass im beschleunigten Verfahren von einer Umweltpriufung nach §
2 Abs. 4 BauGB abgesehen wird. Gemdl3 § 13 Abs. 3 BauGB wird auch von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, der zusammenfassenden
Erkldrung nach § 10a Abs. 1 BauGB und gem. § 13 Abs. 2 BauGB von der frihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Der Stadtrat der Kreisstadt Homburg billigt den vom Buro Kernplan vorgelegten Entwurf
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
und dem Textteil (Teil B), dem Vorhaben- und Erschlie3Bungsplan, der Begrindung sowie
der Auswirkungsanalyse.

Ferner beschlieRt der Stadtrat gem. § 13a BauGB zur Beteiligung der Offentlichkeit gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB die Veroffentlichung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit
Vorhaben- und ErschlieBungsplan im Internet, inklusive einer 6ffentlichen Auslegung,
sowie die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trdger offentlicher Belange und der
Nachbargemeinden gem. § 4 Abs. 2 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB auf elektronischem
Weg.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
die Planung beruhrt sein kann, sowie die Nachbargemeinden sind gemdRR § 4 Abs. 2
BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB von der Veroffentlichung im
Internet / Auslegung zu benachrichtigen und zu beteiligen.

Finanzielle Auswirkungen

Keine

Anlage/n

1 Planteil (6ffentlich)

2 Textteil (offentlich)

3 Begrindung (6ffentlich)

4 Geltungsbereich (6ffentlich)

5 Auswirkungsanalyse (6ffentlich)



VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN

PLANZEICHNUNG

VERFAHRENSVERMERKE

D

die Projekta Homburg 18

18723

saarbricker

867111

186915

e
Gmbt, hat mit Schreiben vom ___.__ die Ein-
Ieitung eines Satzungsverfahrens nach § 12 BauGB
beantragt.
Der Stadirat hatam _____ die Enleitung des
Verfahrens zur Aufsellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes und des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan beschlossen (§ 2 Abs. 1 BauG).
Der Beschluss,diesen Bebauungsplan und den Vor-
haben- und ErschlieBungsplan aufzustelen, wurde
.. onsibich bekannigemacht (§ 2
Abs.1 BauGB)

Homburg/Sazr,den __.

Der Oberbirgermeister

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Vor-
haben- und ErschiieBungsplan wird gem. § 13a
BauGB (Bebauungsplane der Innenentwiicklung)
im beschleunigten Verfafren aufgestellt. Gem. §
13a Abs. 3 und 4 BauGB wird eine Umweltpri-
fung nicht durchgefihr.

« Die Vorbereitung und Durchfthrung der Verfah-
rensschritte nach den §§ 2a bis 4a BauGB wur-

Wahrend der elektronischen Beteiligung, Verdf-
fentlichung im Intemet / Auslegung gingen sei-
tens der Offentlichkeit, der Behorden und der
sonstigen Trager offenticher Belange sowie der
Nachbargemeinden Anregungen und- Stellung-
nahmen ein. Die Abwigung der vorgebrachten
Bedenken und Anregungen erfolgte durch den
Stadtrat am . Das Ergebris wurde
denjenigen, die Anregungen und Stellungnahmen
vorgebracht haben, mitgeteil (5 3 Abs. 2 Satz 6
BauG8).

Der Stadtrat hat am ______ den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan und den Vorhaben-
und ErschieBungsplan als Satzung beschlossen
(510 Abs. 1 BauGB). Der Bebauungsplan besteft
aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Textteil
(Teil 8) sowie der Begrindung und dem Vorha-
ben- und ErschliBungsplan.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Vor-
haben- und ErschlieBungsplan wird hiermit als
Satzung ausgefertgt

Homburg/Saar, den ..

Der Oberbirgermeister
Der Satzungsbeschiuss wurde am __._.

ortiiblich bekannt gemacht (5 10 Abs. 3 BauGB).
In dieser Bekanntmachung ist auf die Mogiichkeit
der Einsichtnahme, die Voraussetzungen fur die
Geltendmachung der Verletzung von Vorschriten
sowie auf die Rechtsfolgen der §§ 214, 215
BauGB und auf die Rechtsfolgen des § 12 Abs. 6
KSVG hingewiesen worden.

Mit dieser Bekanntmachung titt der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan, bestehend aus der Plan-
zeichnung (Tel A) und dem Texttil (Teil 8) sowie
der Begrindung und dem Vorhaben- und Er
schlieBungsplan, in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).
Homburg/Saar, den __._

Der Oberbirgermeister

Sox bl den gem. § 4b BauGB an die Kemplan GmbH
. 0, Py {ibertragen.
3 o Der Stadtat hat in seiner Sitzung am
b a . den Entwurf gebilligt und die Versf-
. fentichung ~ des  vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes mit Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan im Internet, inklusive einer Auslegung
beschlossen (§ 13a BauGB iVim. § 3 Abs. 2
BauGt).
« Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes, bestehend aus der Planzeichnung (Tel A)
100009 und dem Textteil (Teil B) sowie der Begrindung
und dem Vorhaben- und - ErschlieBungsplan,
wurde n der Zeitvom _._____ bis einschlieB-
lich .. im intemet verdffentiicht und
zur Ansicht und zum Herunterladen bereitgehal-
m ten (5 13a BauGB iVim. § 3 Abs. 2 BauGB). Zu-
sétzlich fand eine offentiche Auslegung statt.
L ——— @ OGS R « 0t und Dauer der Vergffentichung m Internet
und der Auslegung wurden mit dem Hinwes,
dass Stellungnahmen wahrend der Veroffentii
chungsfist von jedermann elektronisch per Mail
oder bei Bedarf schrifich oder zur Niederschiift
abgegeben werden kinnen und dass nicht frst-
w gerecht abgegebene Stellungnahimen bei der Be-
P LAN ZE I CH EN E R LAUTE R U N G schiussfassung tber den vorhabenbezogenen Be-
SC H E MASC H N ITT bauungsplan mit  Vorhaben-  und
bleiben kn-
,am . ontsiblich bekannt gemacht
GELTUNGSBEREICH (5 132 BauGB LVm. § 3 Abs. 2 BauGB).
——— (59385 790068) + Die Behorden und sonstigen Trager Gffentlicher
- Belange sowie die Nachbargemeinden wurden
mit Schreben vom _______ von der Verdf-
- SONSTIGES SONDERGEBIET, HIER: GEBIET FUR GROSSFLACHIGEN EINZELHANDEL fentlichung im Intemet / Auslegung elektronisch
(594551 .1 BAUGE UAD § 1 BAUIND) benachrichtigt (§ 13a BauGB iVm. § 3 Abs. 2
BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB und § 2 Abs. 2
BauGB). thnen wurde eine Fist bis zum
GOK HOHE BAULICHER ANLAGEN ALS HOCHSTMASS; HIER: MAXIMAL ZULASSIGE GEBAUDEOBERKANTE o aurstellungnahme eingerdumt.
. (594551161 8AUG3 IND § 183ANCD)
GRUNDFLACHENZAHL
GRz (6 94851 NR. 1 BAUGE LM, § 19 BAUNVO)
— N ABWEICHENDE BAUWEISE
(5948511 2BAUGH UKD § 22365 4 BAUNID)
L 1 = e
SCHNITTA-A ==
— BAUGRENZE Teil A

Qe Grih, Tl We 1, 8606 1. WendeSan: 13.05.2017

VISUALISIERUNG
(VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN)

[l

Quel: G Thyr W 1, 66506 5. Werde; S 13052017

ANSICHT SODWEST

BesTAND

594851 1.2 BAUGE UND § 23 ABS 3 BAUNC)

FLACHEN FUR STELLPLATZE MIT IHREN ZUFAHRTEN
(594851 1.4 5AUGE)

PRIVATE GRUNFLACHEN
(595851 1R 11 BAUGE)

ANSCHLUSS AN OFFENTLICHE

(594851481 BAUGE)

ERLAUTERUNG DER NUTZUNGSSCHABLONE

HEN; HIER: EIN- UND. H

GESETZLICHE GRUNDLAGEN ‘

i die und die des

Bebauungsplanes gelten u.a. folgende Gesetze und Verordnungen:

« Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03, November 2017
(BGBL I . 3634), zuletzt geindert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. Dezem-
ber 2023 (BGBI 2023 1 Nr. 394).

« Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL.
1. 3786), zuletzt gesndert durch Artkel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBL
2023 1N 176).

« Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Plan-
inhalts (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 1. 58), zuletzt gendert durch Art-
kel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. 5. 1802)

o Gesetz iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatsch) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | 5. 2542), zuletzt geandert durch Arikel 48
des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBL 2024 1Nr. 323).

« Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBL 15, 502), zuletzt geandert
durch Atikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGB. 5. 306).

« Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31.
Juli 2009 (BGBL 5. 2585), uletzt geandert durch Artkel 7 des Gesetzes vom 22.
Dezember 2023 (BGB. 2023 | Nr. 409).

Saarlandische L (LBO) (Art. 1 des Gesetzes Nr. 1544) vom 18,
Februar 2004, zuletzt geandert durch das Gesetz vom 12. Dezember 2023 (Amtsbl.
15.212).

§ 12 des Kommunalselbstverwaltungsgesetzes (KSVG) des Saarlandes in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 27. Juni 1997 (Amtsbl. S 682), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 12. Dezember 2023 (Amtsbl. 1 5. 1119).

Saarlandisches Denkmalschutzgesetz (SDschG) (Art. 3 des Gesetzes Nr. 1946 zur

Erweiterung Netto-Markt Saarbriicker StraBe

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan in der Kreisstadt Homburg, Stadtteil Homburg-Mitte

Neuordnung des und der -
malpflege) vom 13. Juni 2018 (Amtsbl. 2018, 5. 358), zuletzt geandert durch Arti-
kel 260 des Gesetzes vor 08. Dezember 2021 (Amtsbl.| 5. 2629).

Saarlindisches Wassergesetz (SWG) vom 28. Juni 1960 in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 30.Juli 2004 (Amsbl. | 5. 1994), zuletzt geandert durch Artkel
173 des Gesetzes vom 08. Dezember 2021 (Amtsbl.1 5. 2629).

Saarlindisches Gesetz zur Ausfihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes (Saar-
landisches Bodenschutzgesetz - SBodSchG) vom 20, Mérz 2002 (Amtsbl 2002 S
990), zultzt geandert durch das Gesetz vom 09. Oktober 2024 (AmtsbL. 5. 854).
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Teil B: Textteil

Erweiterung Netto-Markt Saarbriicker StraBe

Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Vorhaben- und
ErschlieBungsplan in der Kreisstadt Homburg, Stadtteil Homburg-Mitte
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Bearbeitet im Auftrag der
Projekta Homburg 18 GmbH
Theleyer Weg 1

66606 St. Wendel

Stand der Planung: 05.12.2024
Entwurf

Als Teil B der Satzung ausgefertigt

Homburg, den __._

Der Oberblirgermeister

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Erweiterung Netto-Markt Saarbriicker StraBe"
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1.
Bauplanungsrechtliche
Festsetzung

2. Art der baulichen
Nutzung

2.1 Sonstiges
Sondergebiet - Gebiet
fiir groBflachigen
Einzelhandel

3. MaB der baulichen
Nutzung

3.1 Hohe baulicher
Anlagen

3.2 Grundflachenzahl

4. Bauweise

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

GemaR § 12 Abs. 3a BauGB wird unter Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt,
dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu
deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Siehe Plan.

zuldssig sind: analog § 11 Abs. 3 BauNVO

- Ein Lebensmitteldiscounter inkl. Backshop mit einer Verkaufsflache von max. 960 qm,

- Lagerrdume, Funktions- und Nebenraume, Verwaltungsrdume, Aufenthalts- /
Sozialraume flr Personal,

- Nebenanlagen,

- Stellplatze, auch mit Photovoltaik iiberdacht,

- Einkaufswagenboxen,

- Backvorbereitung,

- Werbeanlagen an der Stétte der Leistung,

- Abfallpresse, Wertstoff- und Abfallbehalter,

- alle sonstigen fir den ordnungsgemaBen Betrieb des Lebensmitteldiscounters
erforderlichen Einrichtungen (z.B. Pfandraume),

- Ladestationen fiir Elektromobile sowie

- Biiro-Flachen fir erganzende Dienstleistungsbetriebe.

Siehe Plan.

MaBgebender oberer Bezugspunkt fiir die maximale Hohe ist die Oberkante der
baulichen und sonstigen Anlagen. Die maximale Gebaudeoberkante wird auf 9,00 m
festgesetzt.

Die Gebéudeoberkante wird definiert durch den hdchstgelegenen Abschluss einer
AuBenwand oder den Schnittpunkt zwischen AuBenwand und Dachhaut (Wandhdhe)
oder den Schnittpunkt zweier geneigter Dachflachen (Firsthéhe).

MaBgebender unterer Bezugspunkt fiir die Angabe der Hohe baulicher Anlagen ist die
Oberkante der Saarbriicker StraBe, gemessen an der straBenseitigen Gebaudemitte.

Fiir technische Aufbauten ist eine Uberschreitung der maximalen Héhe um bis zu 1,50 m
auf einer Grundflache von 100 gm zuléssig.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird analog § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 1 und
Abs. 4 BauNVO auf 1,0 festgesetzt.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von

- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

- baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.

Als Bauweise wird analog § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise (a)
festgesetzt. Demnach ist eine Grenzbebauung zuldssig.

"Erweiterung Netto-Markt Saarbriicker StraBe"

§ 12 Abs. 3a BauGB

iV.m. § 9 Abs. 2
BauGB
§ 9 Abs. T Nr. 1

BauGB i.V.m. § 11
BauNVO

§ 11 BauNVO

§ 9 Abs. T Nr. 1
BauGB i.V.m.
§§ 16-21a BauNVO

§ 9Abs. 1 Nr. 1
BauGBiV.m. § 18
BauNVO

§ 9 Abs. T Nr. 1
BauGBiV.m. § 19
BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGBiV.m. § 22
BauNVO



5. Uberbaubare und
nicht Giberbaubare
Grundstiicksflachen

§ 9Abs. 1 Nr. 2
BauGBiV.m. § 23
BauNVO

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplangebiet durch die
Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen bestimmt.

Gem. § 23 Abs. 2 BauNVO muss auf der Baulinie gebaut werden. Gem. § 23 Abs. 3
BauNVO durfen Gebaude und Gebaudeteile die Baugrenze nicht Uberschreiten.
Demnach sind die Gebaude innerhalb des im Plan durch Baulinien und Baugrenzen
definierten Standortes zu errichten.

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind untergeordnete Nebenanlagen
und Einrichtungen (§ 14 BauNVO) zulassig, die dem Nutzungszweck der in dem
Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebietes selbst dienen und die seiner
Eigenart nicht widersprechen (z.B. befestigte Zufahrten und Zugénge, Wege sowie alle
sonstigen fiir den ordnungsgemaBen Betrieb des Lebensmittelmarktes erforderlichen
Einrichtungen (z.B. Abfallpresse & -behélter, Einkaufswagenbox)).

Die Ausnahmen des § 14 Abs. 2 BauNVO gelten entsprechend. (siehe erganzend auch
Festsetzung der Flachen flr Stellpldtze und Nebenanlagen analog § 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB)

Das Gleiche gilt fiir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den
Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden konnen (z.B. Stellplatze).

6. Flachen fiir
Stellplatze und
Nebenanlagen

Stellplatze und Nebenanlagen sind sowohl innerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflachen als auch in den festgesetzten Flachen fiir Stellplatze und
Nebenanlagen zuléssig. Eine Uberdachung der Stellpldtze mit Photovoltaik-Modulen ist

§ 9Abs. 1 Nr. 4
BauGBiV.m. § 12
BauNVO

zuldssig.

Innerhalb der festgesetzten Flachen flir Stellpldtze und Nebenanlagen sind
Ladestationen fiir Elektromobile und Einkaufswagenboxen als Nebenanlagen sowie
Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen zuldssig.

7. Anschluss an
offentliche
StraBenverkehrsflachen
; hier: Ein- und
Ausfahrtbereiche

Siehe Plan.
Ein- und Ausfahrten sind nur in den daflir vorgesehenen Bereichen zuléssig.

§ 9 Abs. T Nr. 11
BauGB

8. Private Griinflache Siehe Plan. § 9 Abs. 1 Nr. 15

BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 12
BauGB iV.m. § 14
Abs. 2 BauNVO

9. Versorgungsflachen /  Nebenanlagen, die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat (z. B. Trafostation) und /

-anlagen oder der E-Mobilitat dienen, sind innerhalb des Geltungsbereiches des Plangebietes,
auch auBerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, auch soweit fir sie
keine besonderen Flachen festgesetzt sind.

10. MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von
Boden, Natur und
Landschaft

10.1. Artenschutz: Nach § 39 Abs. 5 Punkt 2 BNatSchG ist es verboten, Baume, die
auBerhalb des Waldes und von Kurzumtriebsplantagen oder gartnerisch genutzten
Grundflachen stehen, Hecken, lebende Zaune, Gebiische und andere Gehdlze in der Zeit
vom 1. Mérz bis zum 30. September abzuschneiden, zu roden oder auf den Stock zu
setzen.

§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Erweiterung Netto-Markt Saarbriicker StraBe"



10.2. Bodenpflege: Flichen auBerhalb des Baufensters, die nicht als Stellplatze, Zufahrten
oder Wege benétigt werden, sind unversiegelt zu belassen und vegetativ anzulegen.
Diese Fléchen sind mit gebietseinheimischen Saatgutmischungen oder Gehélzen (Baume
und Straucher) zu bepflanzen.

Bei Gehdlzen ist die regionale Herkunft , Westdeutsches Bergland und
Oberrheingraben” (Region 4) nach dem , Leitfaden zur Verwendung gebietseigener
Gehdlze" (BMU, Januar 2012) sicherzustellen. Bei Saatgutmischungen ist darauf zu
achten, dass es sich um zertifiziertes Regio-Saatqut aus dem Ursprungsgebiet
.Oberrheingraben mit Saarpfalzer Bergland” (UG 9) bzw. ,Rheinisches Bergland” (UG
7) handelt.

GroBflachig mit Steinen bedeckte Flachen, auf denen Pflanzen nicht oder nur in geringer
Zahl vorkommen (Schottergarten), sind nicht zulassig. Wasserdichte oder nicht
durchwurzelbare Materialien (z. B. Folien, Vlies) sind nur zur Anlage von dauerhaft mit
Wasser gefiillten Flachen zuldssig. Mineralische Splitabdeckungen ohne zusatzliches
Vlies und Folie, die sich z. B. Trockenresistenten und insektenfreundlichen Beeten oder
Gartenanlagen unterordnen, sind erlaubt.

10.3. Nisthilfen: Es sind mind. zwei Nisthilfen fir Gebaudebriter (Vogel / Fledermause) zu
installieren, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Dies kann
beispielsweise in Form von Hohlenbr(iterkasten oder konstruktiv durch Einbausteine, in
der Fassade erfolgen.

10.4. Insektenfreundliche Beleuchtung: Beleuchtungen an StraBen und Wegen,
AuBenbeleuchtungen baulicher Anlagen und Grundstiicke sowie beleuchtete oder
lichtemittierende Werbeanlagen sind i.S.d. § 41a BNatSchG technisch und konstruktiv so
anzubringen, mit Leuchtmitteln zu versehen und so zu betreiben, dass Tiere und Pflanzen
wild lebender Arten vor nachteiligen Auswirkungen durch Lichtimmissionen geschiitzt

sind.
11. Nutzung Bei der Errichtung von Gebauden sind bauliche MaBnahmen fiir den Einsatz von §9Abs. 1Nr.23b
erneuerbarer Energien  emeuerbarer Energien (insbesondere solare Strahlungsenergie) vorzusehen. Hierbei BauGB
handelt es sich u.a. um Leitungsstrange, Schachte, ggf. auch statische Aufwendungen im
Dachbereich.
12. Anpflanzung von §9Abs. 1Nr.254a
Baumen, Strauchern BauGB
und sonstigen
Bepflanzungen
12.1. Die Stellplatze sind zu begriinen. Je 10 Stellplatze ist bei Neuerrichtung mindestens 1
hochstammiger Laubbaum zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu
pflegen.
Der bereits bestehende Baumbestand im Bereich der Stellplatze kann auf die Zahl der
anzupflanzenden Stellplatzbegriinung angerechnet werden.
12.2. Pflanzliste fiir Gehélzpflanzungen:

Heister, 2xv., 0.B., 150-200 cm

- Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)

- Feld-Ahorn (Acer campestre)

- GroBlaubige Mehlbeere (Sorbus aria)

- Silberlinde (Tilia tomentosa)

- Spitz-Ahorn (Acer planaoides)

- Winter-Linde / Amerikanische Stadtlinde (Tilia cortada)
- Vogel-Kirsche (Prunus avium)

Aus klimatischen Grlinden wird empfohlen, bei Pflanzungen die trocken- /
hitzetoleranten Sorten zu verwenden.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Erweiterung Netto-Markt Saarbriicker StraBe"
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Bei allen Baumpflanzungen sind die Empfehlungen der FLL (Empfehlungen fir
Baumpflanzungen, Teil 1 - Planung, Pflanzarbeiten, Pflege, 2. Ausgabe 2015, Teil 2
Standortvorbereitungen fiir Neupflanzungen, Pflanzgruben und Wurzelraumerweiterung,
Bauweisen und Substrate, 2. Ausgabe 2010 sowie die Giitebestimmungen fir
Baumschulpflanzen) ebenso wie die einschldgigen DIN Normen (DIN 18916 -
Vegetationstechnik im Landschaftsbau, Pflanzen und Pflanzarbeiten) zu beachten.

Flachdacher und Décher neu zu errichtender Gebaude mit einer Neigung von bis zu 15 °
sind mit einer durchwurzelbaren Mindestsubstratschicht mindestens extensiv zu
begriinen.

Dies gilt nicht fiir die durch notwendige technische Anlagen (z. B. Liiftungsanlage), oder
nutzbare Freibereiche auf den Dachern in Anspruch genommenen Flachen -
ausgenommen Anlagen zur Erzeugung von Energie aus solarer Strahlung.

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans , Erweiterung
Netto-Markt Saarbriicker StraBe” ist in der Planzeichnung festgesetzt.

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Misch-System.
Die konkretisierten Planungen / Detailplanungen mUssen rechtzeitig vor der
Bauausfuhrung mit den Versorgungstragern abgestimmt werden.

Werbeanlagen:

- Werbeanlagen kénnen entweder am Gebéude befestigt werden oder sind als
freistehende Werbeanlagen zuléssig.

- Werbeanlagen an Gebauden sind ausschlieBlich bis zur maximalen
Gebdudeoberkante zulassig. Auf Dachflachen sind Werbeanlagen unzuldssig.

- Freistehende Werbeanlagen (z.B. Werbetafeln, Werbefahne) dirfen in ihrer Hohe die
maximale Gebdudeoberkante nicht Uberschreiten.

- Unzuldssig sind blinkende Leuchtreklamen sowie zeitweise und sich standig
bewegende Werbeanlagen.

Einfriedungen:
- Innerhalb des Plangebietes sind Einfriedungen (Zaune, Hecken, etc.) bis zu einer
Gesamthohe von 2,00 m zuldssig.

Sonstiges:
- Offentlich einsehbare Stellflachen oder Einhausungen fiir Miill- und Abfallbehalter
sind mit hochwachsenden oder rankenden Gehdlzen wirksam einzugriinen.

Bodenschutz

- Gem. §§ 1a Abs. 2 BauGB und § 7 BBodSchG ist bei der ErschlieBung auf einen
sparsamen, schonenden und fachgerechten Umgang mit Boden zu achten. Die
Bodenarbeiten sind nach den einschldgigen Vorschriften der DIN 18915
(,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten”) durchzufiihren. Die
vorhandenen Oberbdden sind abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern und an den
zu begriinenden Freiflachen wieder einzubauen. Uberschiissige Oberbdden sind an
anderer Stelle zu verwerten.

Denkmalschutz

- Baudenkmaler und Bodendenkmaler sind nach heutigem Kenntnisstand von der
Planung nicht betroffen. Auf die Anzeigepflicht von Bodenfunden, das
Veranderungsverbot (§ 16 Abs. 1 und 2 SDschG) und § 28 SDSchG
(Ordnungswidrigkeiten) wird hingewiesen.

"Erweiterung Netto-Markt Saarbriicker StraBe"

§ 9 Abs. 7 BauGB

§ 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. §§ 49-54
Saarlandisches
Wassergesetz

§ 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 85 Abs. 4
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Altlasten

- Sind im Plangebiet Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen bekannt oder ergeben
sich bei spateren Bauvorhaben Anhaltspunkte tber schadliche Bodenveranderungen,
besteht gemaB § 2 Abs. 1 Saarléndisches Bodenschutzgesetz (SBodSchG) die
Verpflichtung, das Landesamt fiir Umwelt- und Arbeitsschutz in seiner Funktion als
Untere Bodenschutzbehorde zu informieren.

Starkregen

- GemdB dem Vorsorgekonzept Starkregen und Hochwasser der Kreisstadt Homburg ist
das Gebiet bei Starkregen von Uberflutungen betroffen (maximale Uberflutungstiefe
0,05 bis 0,50 m).

- Hinsichtlich der klimatischen Veranderungen ist darauf zu achten, dass die
Oberflachenabfliisse aufgrund von Starkregenereignissen einem kontrollierten Abfluss
zugefihrt werden. Den umliegenden Anliegern darf kein zusatzliches Risiko durch
unkontrollierte Uberflutungen entstehen. Hierfiir sind bei der Oberflachenplanung
vorsorglich entsprechende MaBnahmen vorzusehen. Besondere MaBnahmen zur
Abwehr von méglichen Uberflutungen sind wahrend der Baudurchfiihrung und bis hin
zur endg(ltigen Begriinung und Grundstiicksgestaltung durch die
Grundstiickseigentlimer zu bedenken. Der Grad der Gefdhrdung durch
Starkregenereignisse ist im Zuge der Bauausfiihrung anhand weiterer Daten naher zu
untersuchen. GemaB § 5 Abs. 2 WHG ist jede Person im Rahmen des ihr Méglichen
und Zumutbaren verpflichtet, VorsorgemaBnahmen zum Schutz vor nachteiligen
Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu treffen.

Photovoltaik

- Es sind zum Zeitpunkt der Antragstellung auf Baugenehmigung oder
Genehmigungsfreistellung jeweils geltenden Vorschriften zur Installation erneuerbarer
Energien zu beachten, welche iiber die Vorgaben dieses Bebauungsplanes
hinausgehen konnen.

Kampfmittel

- Seit dem 30.06.2022 erfolgen in Bebauungsplanverfahren keine Bewertungen des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes mehr zur Gefahr von Bauvorhaben durch
Vorhandensein von Kampfmitteln / Munitionsfunden. Dies ist im Zuge der weiteren
Detailplanung eigenverantwortlich bei der Fachbehérde anzufragen oder eine Klarung
durch eine zu beauftragende Fachfirma herbeizufiihren.

Uberpriifung auf realen Besatz

Vor Durchfiihrung von Rodungsarbeiten oder anderen MaBnahmen zur
Baufeldfreimachung sollte eine Ubersichtsbegehung zur Erfassung der Reptilien
durchgefiihrt werden. Je nach Ergebnis sollten in Abstimmung mit der zustandigen
Naturschutzbehorde weiterfiihrende MaBnahmen zur Vermeidung, CEF- oder
UmsiedlungsmaBnahmen durchgefiihrt werden.

Normen, Richtlinien
- Die Einsicht in die Normen, Richtlinien ist in der Abteilung , Stadtplanung/
Bauordnung” der Kreisstadt Homburg/Saar méglich.

"Erweiterung Netto-Markt Saarbriicker StraBe"
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Vorbemerkungen, Anlass und Ziele der Planung

In der Homburger Kernstadt soll der be-
stehende Netto-Markt in der Saarbriicker
StraBe, unweit des Rathauses, erweitert
werden. Die Erganzung des bestehenden
Lebensmitteldiscounters soll durch die Um-
wandlung von bereits bestehenden Lager-
flachen und dem Anbau von Ersatzlagerfla-
chen erreicht werden. Die Verkaufsflache
soll dabei um 178 gm auf 960 gm erganzt
werden.

Fir den Anbau liegt bereits eine generelle
Baugenehmigung aus dem Jahr 2019 vor,
welche zwischenzeitlich verldngert wurde
und daher weiterhin Gltigkeit besitzt. Ur-
spriinglich war jedoch vorgesehen, dass
sich erganzende Nutzungen ansiedeln (z. B.
eine Versicherung), eine Erweiterung des
Netto-Marktes war zum damaligen Zeit-
punkt ausgeschlossen.

Nun hat die Netto Marken-Discount AG &
Co. KG jedoch das Interesse bekundet, die
zur Verfligung stehende Erweiterungsfléache
als Lagerflache anzumieten. Dieser Schritt

ist Teil der Implementierung eines neuen La-
denkonzepts am bestehenden Standort, das
breitere Gange und niedrigere Regalsyste-
me umfasst. Obwohl diese Anderungen
eine VergroBerung der Verkaufsflache be-
wirken, soll das angebotene Sortiment hin-
sichtlich Art und Umfang unveréndert blei-
ben.

An der ErschlieBung der Flache (uber die
Saarbriicker StraBe) werden keine Anderun-
gen vorgenommen. Die erforderlichen Stell-
platze (ruhender Verkehr) kdnnen weiterhin
vollstandig auf dem Grundstiick organisiert
werden.

Eine Auswirkungsanalyse zur Bewertung
des Vorhabens wurde bereits vorab von der
.Markt und Standort Beratungsgesell-
schaft” aus Erlangen erstellt. Gemal der
Analyse wird das Vorhaben als stadtebau-
lich vertraglich eingestuft.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen flr die Zuldssigkeit der Pla-
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nung bedarf es nun der Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Auf Antrag der Vorhabentrdgerin hat die
Kreisstadt Homburg somit nach § 1 Abs. 3
BauGB i.V.m. § 2 Abs. 1 BauGB und § 12
BauGB die Aufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ,Erweiterung  Netto-
Markt Saarbrlicker StraBe” im Stadtteil
Homburg-Mitte beschlossen.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan umfasst eine Flache von
ca. 4.800 gm.

Mit der Erstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes mit Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan und der Durchfiihrung des
Verfahrens wurde die Kernplan Gesellschaft
fir Stadtebau und Kommunikation mbH,
KirchenstraBe 12, 66557 lllingen, beauf-
tragt.
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Verfahrensart

Das Verfahren wird nach § 13a BauGB (Be-
Bebauungsplane der Innenentwicklung)
durchgefiihrt. Es handelt sich bei der Pla-
nung um eine MaBnahme der Innenent-
wicklung (Erweiterung). Mit dem Gesetz zur
Erleichterung von Planungsvorhaben fir die
Innenentwicklung der Stadte vom 21. De-
zember 2006, das mit der Novellierung des
Baugesetzbuches am 1. Januar 2007 in
Kraft trat, fallt die seit Juli 2004 vorgesehe-
ne formliche Umweltpriifung bei Bebau-
ungsplénen der GroBenordnung bis zu
20.000 gm weg. Dies trifft fiir den vorlie-
genden Bebauungsplan zu, da das Plange-
biet lediglich eine Flache von ca. 4.800 gm
in Anspruch nimmt.

Eine Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber
die  Umweltvertraglichkeitspriifung  oder
nach Landesrecht unterliegen, wird mit dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht
begriindet.

Weitere Voraussetzung der Anwendung des
§ 13a BauGB ist, dass keine Anhaltspunkte
flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7b BauGB genannten Umweltbelange
vorliegen. Dies trifft fiir den vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplan  zu.
Auch bestehen keine Anhaltspunkte daftr,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung der Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfdllen nach § 50 BImSchG
zu beachten sind.

Damit sind die in § 13a BauGB definierten
Voraussetzungen erfiillt, um den Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren ge-
maB § 13a Abs. 2 BauGB aufzustellen. Es
sind keine Grlinde gegeben, die gegen die
Anwendung dieses Verfahrens sprechen.

Die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 BauGB gelten entsprechend:
Es wird darauf hingewiesen, dass gem. § 13
Abs. 2 und 3 BauGB und § 13a Abs. 2 und
3 BauGB von einer Umweltpriifung nach §
2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfiigbar sind,
der zusammenfassenden Erkldrung nach §
10a Abs. 1 BauGB und von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs.
7 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen wird.
GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die
Eingriffe als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig, ein Ausgleich

der vorgenommenen Eingriffe ist damit
nicht notwendig.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fiir die Fla-
che eine gemischte Bauflache dar. Das Ent-
wicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB ist
somit nicht erflllt. Der Flachennutzungs-
plan wird daher gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung ange-
passt.

Voraussetzungen des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes

Zur Schaffung von Baurecht durch einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind
folgende Voraussetzungen zu erfiillen:

e Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
der eine umfassende Gesamtbeschrei-
bung des Vorhabens enthalt, ist von
der Vorhabentrdgerin zu erarbeiten,
der Kreisstadt Homburg/Saar vorzule-
gen und abzustimmen.

e Der Durchfihrungsvertrag, in dem sich
die Vorhabentréagerin auf der Grundla-
ge eines mit der Kreisstadt Homburg/
Saar abgestimmten Planes zur Durch-
fihrung des Vorhabens innerhalb einer
bestimmten Frist und zur Tragung der
Planungs- und ErschlieBungskosten
ganz oder teilweise verpflichtet, ist vor
dem Satzungsbeschluss des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes  zwi-
schen der Vorhabentragerin und der
Kreisstadt abzuschlieBen.

e Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
wird gem. § 12 BauGB Bestandteil des
vorhabenbezogenen  Bebauungspla-
nes. Der Durchfihrungsvertrag und die
darin enthaltenen Verpflichtungen der
Vorhabentragerin  hingegen bleiben
rechtlich gegeniiber dem vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan selbststan-
dig.
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Grundlagen und Rahmenbedingungen

Lage und Begrenzung des
rdumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Homburger Stadtteil
Homburg-Mitte, unweit des Rathauses, an
der Saarbriicker Strafe.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die StraBenverkehrs-
flache der Saarbriicker StrafBe,

e im Osten durch die Grundstiicksflachen
der Saarbriicker StraBe Hs.-Nr. 74,

e im Suden durch die angrenzenden
Grundstiicksflachen des Rathauses der
Kreisstadt Homburg sowie

e im Westen durch die Grundstlcksfla-
chen der Saarbricker StraBe Hs.-Nr. 86.

Die genauen Grenzen des Geltungsbereichs
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind
dem beigefiigten Lageplan zu entnehmen.

Nutzung des Plangebietes, Um-
gebungsnutzung und Eigen-
tumsverhaltnisse

Das Plangebiet wird bereits durch den aktu-
ell bestehenden und zu erweiternden Net-
to-Markt einschlieBlich dessen Stellplatzfla-
chen genutzt.

Lediglich der stidostliche Bereich des Plan-
gebietes, zwischen dem Bestandsgebaude
und den Flachen des Rathauses der Kreis-
stadt Homburg, stellt eine Grinflache dar.

Die direkte Umgebung des Plangebietes
wird durch verschiedene Nutzungen ge-

pragt:

e Nordlich, im Bereich der Saarbrlcker
StraBe und KaiserstraBe, finden sich in

erster Linie Wohnnutzungen sowie ver-
einzelte Gewerbebetriebe (u. a. ein
Autohaus),

e ¢stlich und stdlich findet sich das Rat-
haus der Kreisstadt Homburg einschl.
offentlicher Griin- und Freifléachen und

o westlich findet sich die groBflachige In-
dustriebrache des ehemaligen DSD-
Stahlbetriebes.

In unweiter Entfernung zu dem Plangebiet
befinden sich zudem weitere Einzelhandels-
betriebe (Lidl, Aldi, Globus Baumarkt).

Die Flachen innerhalb des Geltungsberei-
ches befinden sich vollstandig im Eigentum
der Vorhabentragerin.

Topografie des Plangebietes

Das Plangebiet ist reliefarm. Es ist nicht da-
von auszugehen, dass sich die Topografie in
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besonderer Weise auf die Festsetzungen
dieses  Bebauungsplanes  (insbesondere
Festsetzung der Baufenster) auswirken
wird.

Verkehrsanbindung

Das Plangebiet ist aufgrund der bestehen-
den Filiale bereits vollstandig erschlossen.

Die Zufahrt auf das Gelande erfolgt tiber die
unmittelbar angrenzende Saarbrticker Stra-
Be. Diese flhrt im weiteren Verlauf in Rich-
tung Osten zur B 423 (Bexbacher StraBe /
Zweibriicker StraBe) sowie in Richtung Wes-
ten zur BAB 8 (AS 28 ,Limbach", ca. 6 km
entfernt).

Damit ist das Plangebiet an das ortliche und
Uberdrtliche Verkehrsnetz angeschlossen.
Die Anlieferung wird (iber den Kundenstell-
platz organisiert. Zusatzlicher Erschlie-
Bungsanlagen bedarf es zur Realisierung
der Erweiterung nicht.

Das Verkehrsaufkommen durch Kunden-
und Lieferverkehr wird sich im Vergleich zur
bisherigen Nutzung nicht wesentlich erho-
hen. Das Vorhaben sieht zwar eine Erho-
hung der Verkaufsflache vor, durch diese er-
folgt jedoch in erster Linie eine Anpassung
an aktuelle Marktentwicklungen, was vor
allem auch der Strukturierung der R&um-
lichkeiten und der Warenprasentation dient.

Anbindungen an den OPNV bestehen durch
zwei Bushaltestellen im unmittelbaren Um-
feld des Plangebietes (Haltestelle ,Handel-
straBe" sowie Haltestelle ,Am Forum").
Uber diese besteht u. a. eine direkte Anbin-
dung an den Homburger Hauptbahnhof.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ist
aufgrund der bestehenden Bebauung eben-
falls bereits vorhanden.

Die Entwasserung von Schmutz- und Nie-
derschlagswasser erfolgt tiber die bestehen-
de Mischwasserkanalisation. Es ist nur mit
einem geringfiigigem Anstieg des Abwas-
seraufkommens zu rechnen.

Die nach § 49 a SWG geltenden Vorgaben
zur Beseitigung des Niederschlagswassers
(Nutzung, Versickerung, Verrieselung, Ein-
leitung des Niederschlagswassers in ein
oberirdisches Gewasser) sind hier nicht an-
zuwenden, da das Grundstiick vor dem Jahr
1999 bereits bebaut, damit befestigt und
an die 6ffentliche Kanalisation angeschlos-
sen war.

Versickerungsfahigkeit des Bodens (griin = geeignet, gelb = bedingt geeignet, rot = ungeeignet, blau = Plan-
gebiet); Quelle: LVGL, GeoPortal Saarland, Stand der Abfrage: 25.11.2024

GemaB des Kartendienstes zur potenziellen
Versickerungseignung ist der Geltungsbe-
reich flr eine Versickerung nicht geeignet
(Quelle: LVGL, GeoPortal Saarland, Stand
der Abfrage: 25.11.2024).

Die konkretisierten Planungen / Detailpla-
nungen mssen rechtzeitig vor der Bauaus-
fihrung noch mit den Versorgungstréger
abgestimmt werden.

Hochwasser- und Starkregen-
vorsorgekonzept

Fur die Kreisstadt Homburg/Saar wird der-
zeit ein Vorsorgekonzept Starkregen und
Hochwasser erstellt.

Demnach ist das Gebiet bei Starkregen von
Uberflutungen betroffen (maximale Uber-
flutungstiefe 0,05 bis 0,50 m).

Aus diesem Grund wurde im Rechtsplan ein
Hinweis zum Hochwasserschutz bzw. Stark-
regen aufgenommen.

Auswirkungsanalyse

Eine Auswirkungsanalyse zur Bewertung
des Vorhabens wurde bereits vorab von der
.Markt und Standort Beratungsgesell-
schaft” aus Erlangen erstellt. Diese ist zu
folgendem Ergebnis gekommen:

.Das Projekt der Erweiterung des Netto-Le-
bensmitteldiscounters an der Saarbriicker
StraBBe von 782 gm auf 960 gm Verkaufsfla-
che ist als stadtebaulich vertraglich zu be-
werten. Negative stadtebauliche Auswir-
kungen auf die umliegenden Versorgungs-

standorte, auf bestehende Magnetbetriebe
und zentrale Versorgungsbereiche im Ein-
zugsbereich sind nicht zu erwarten.

Die stadtebauliche Integration ist aufgrund
der Lage im Siedlungsgebiet der Kernstadt
Homburgs faktisch gegeben.

Die Erweiterung des Lebensmitteldiscoun-
ters ist im Sinne einer dezentralisierten und
verbrauchernahen Versorgungsqualitat in
der Stadt Homburg sowie im Zusammen-
hang mit dem Wohnungsbauprojekt Coeur
in unmittelbarer Nachbarschaft des Projekt-
standortes positiv zu werten. Zudem wird
das derzeit vorhandene Angebot an die
Marktanforderungen angepasst und mo-
dernisiert.

Firr die geplante Erweiterung stehen ausrei-
chend Potenziale im Einzugsbereich zur Ver-
fligung.

Die stadtebauliche Unbedenklichkeit der
geplanten Verkaufsflachen ist gutachterlich
nachgewiesen, so dass das Nichtbeein-
trachtigungsgebot eingehalten wird. Der
festgelegte Schwellenwert von 8-10% fir
die Bewertung von Einzelhandelsansiedlun-
gen wird in keinem Fall iberschritten.

Auch die Anforderungen des §11 Abs.3
BauNVO in Bezug auf die stadtebauliche
Vertraglichkeit der Erweiterung als auch auf
die Atypik des Vorhabens werden erfiillt. Die
Aufstellung eines Bebauungsplanes mit der
Ausweisung eines SO-Gebietes fir groBfla-
chigen Einzelhandels ist erforderlich.

Es sind keine negativen, stadtebaulichen
Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche oder die bestehenden Ver-
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sorgungsstandorte bei der geplanten Erwei-
terung des Lebensmitteldiscounters an der
Saarbriicker StraBe in Homburg zu erwar-
ten. Das Projekt ist in seiner geplanten Gré-
Benordnung (960 m? Verkaufsflache) und
seiner rdumlichen Auspragung als stadte-
baulich vertrdglich zu werten. Aus gutach-
terlicher Sicht kann das Vorhaben mit den
Zielen der Landes- und Regionalplanung
und den Vorgaben des §11 Abs.3 BauNVO
in Einklang gebracht werden."

(Quelle: Auswirkungsanalyse fur die Erweiterung
des Netto-Marktes in Homburg; Markt und
Standort Beratungsgesellschaft mbH, Erlangen;
Stand: 21.08.2024)
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Ubergeordnete Planungsvorgaben der Raumordnung und Landesplanung; naturschutzrechtliche Be-
lange; geltendes Planungsrecht

Kriterium Beschreibung

Landesentwicklungsplan (Siedlung und Umwelt)

zentralortliche Funktion Kernzone des Verdichtungsraumes, Siedlungsachse 1. Ordnung, Mittelzentrum Homburg
Vorranggebiete e nicht betroffen
zu beachtende Ziele und Grundsatze e (Z 42) GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunut-

zungsverordnung (BauNVO) sind nur im Oberzentrum sowie in den Mittel- und
Grundzentren zuldssig (Konzentrationsgebot).

® (Z 44) GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen missen sich beziglich GréBenord-
nung und Warensortiment funktional in die vorgegebene zentralértliche Versorgungs-
struktur einfiigen. Der Einzugsbereich der entsprechenden Einzelhandelseinrichtung
darf den Verflechtungsbereich des betreffenden zentralen Ortes nicht wesentlich
tiberschreiten (Kongruenzgebot). Dies ist vom Planungstrager entsprechend nachzu-
weisen.

e (Z 45) Neuansiedlungen, Erweiterungen bzw. Nutzungsanderungen groBflachiger
Einzelhandelseinrichtungen diirfen das Zentrale-Orte-Geflige des Landes sowie die
Funktionsfahigkeit des jeweiligen zentralen, innerdrtlichen Versorgungsbereiches des
zentralen Ortes (Standortgemeinde) sowie der benachbarten zentralen Orte (Nach-
bargemeinden) nicht beeintrachtigen (Beeintrachtigungsverbot).

e (Z 46) GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen sind im engen rdumlich-funktionalen
Zusammenhang mit dem zentralen, innerdrtlichen Versorgungsbereich (integrierter
Standort) des jeweiligen zentralen Ortes innerhalb des Siedlungszusammenhangs zu
errichten (stadtebauliches Integrationsgebot).

Uberpriifung der Kompatibilitit mit dem | e ,Die Stadt Homburg verfiigt iiber eine mittelzentrale Versorgungsfunktion. Der LEP

Landesentwicklungsplan ~ Siedlung  (vgl. Saarland sieht die Einstufung als Mittelzentrum vor, so dass groBflachiger Einzelhan-
Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des del moglich ist. Das Konzentrationsgebot kann als erfiillt bewertet werden.
Netto-Marktes in Homburg) e Der Solitarstandort zur Nahversorgung Netto an der Saarbriicker StraBe wird in seiner

vorhandenen Sortimentsstruktur lediglich um Verkaufsflache erweitert. Die Umsatz-
herkunft beschrankt sich weitgehend auf das Stadtgebiet von Homburg, so dass das
Kongruenzgebot aus gutachterlicher Sicht nicht berdhrt ist.

* Die Erweiterung des Lebensmitteldiscounters fihrt im worst case zu einem zusatzli-
chen jahrlichen Umsatz von rund 1,1 Mio. €. Die dadurch verursachten Umsatzum-
lenkungen erreichen in keinem Fall eine Umlenkungsquote, die hoher als 1,2% des
jeweiligen Bestandsumsatzes liegt. Der Abwagungsschwellenwert von 8% fiir die
Innenstadt und die beiden Stadtteilzentren sowie von 10% fiir die dibrigen ZVB wird
nirgendwo im Untersuchungsgebiet erreicht. Damit sind in jedem untersuchten zent-
ralen Versorgungsbereich stadtebauliche Wirkungen vollkommen auszuschlieBen.
Wettbewerbswirkungen werden entstehen.

e Der geplante Standort ordnet sich in das Siedlungsgebiet der Kernstadt Homburg ein.
Laut Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist der Projektstandort als Solitarstandort
mit Versorgungsfunktion fir die Kernstadt eingestuft. Eine erneute Beurteilung der
stadtebaulichen Integration ist angesichts des langjahrigen bestehenden Standortes
nicht erforderlich. Mit den geplanten zusatzlichen 500 Wohneinheiten in unmittel-
barer Nachbarschaft ergibt sich eine weiter verdichtete Siedlungsintegration."

(Quelle: Auswirkungsanalyse fiir die Erweiterung des Netto-Marktes in Homburg; Markt und Stand-
ort Beratungsgesellschaft mbH, Erlangen; Stand: 21.08.2024)

Landschaftsprogramm keine speziellen Funktionszuweisungen oder Zielvorgaben.
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Kriterium

Beschreibung

Ubergeordnete naturschutzrechtliche Belange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung

nicht betroffen

Regionalpark

Regionalpark Saar (damit aber keine restriktiven Wirkungen verbunden)

Sonstige  Schutzgebiete:  Naturschutz-,
Landschaftsschutz-, Wasserschutzgebiete,
Uberschwemmungsgebiete, ~ Geschiitzte
Landschaftsbestandteile, ~ Nationalparks,
Biospharenreservate

nicht betroffen

Denkmaler / Naturdenkmaéler / archdolo- | nicht betroffen
gisch bedeutende Landschaften nach § 6

SDSchG oder in amtlichen Karten verzeich-

nete Gebiete

Geschlitzter unzerschnittener Raum nach | nicht betroffen

§ 6Abs. 1SNG

Landesplanung und Informelle Fachpla-
nungen

Landesentwicklungsplan Teilabschnitt Umwelt 2004/2030

Der ca. 4.000 m? groBe Geltungsbereich des Bebauungsplans , Erweiterung Netto-Markt
Saarbriicker StraBe” in der Kreisstadt Homburg, Stadtteil Homburg-Mitte befindet sich
gemaB LEP-Siedlung in der Kernzone des saarlandischen Verdichtungsraums, gemal3 LEP-
Teilabschnitt Umwelt 2004 sowie des Landesentwicklungsplans 2030 nicht innerhalb
von landesplanerischen Vorranggebieten, die eine Relevanz fir den Naturschutz hatten
(GEOPORTAL SAARLAND, 2024). Weitere naturschutzfachlich relevante Vorranggebiete
wie Vorranggebiete fiir Natur-oder Freiraumschutz befinden sich auBerhalb des Wirk-
raums des Vorhabens.

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes (weif gestrichelt)

Landschaftsprogramm und Arten- und Biotopschutzprogramm

Das Landschaftsprogramm des Saarlandes sowie das saarlandische Arten- und Biotop-
schutzprogramm machen zum Plangebiet und dessen weiterem Umfeld keine Aussagen.
Die am nachsten gelegenen ABSP-Kernflachen sowie Flachen mit hoher Bedeutung fiir
den Naturschutz sind ca. 630 m vom Geltungsbereich des Bebauungsplans.
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Kriterium

Beschreibung

Schutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in keinem Schutzgebiet nach
Naturschutzrecht. Die Entwicklungszone des Biospharenreserverats Bliesgau, das am
nachsten gelegene Schutzgebiet nach Naturschutzrecht befindet sich ca. 700 m 6stlich
des Geltungsbereichs.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt ca. 350 m von der Wasserschutzzone |l
des Wasserschutzgebietes Homburg - Beeden (C32) (GEOPORTAL SAARLAND, 2024).

Demzufolge kommt es planbedingt zu keiner Beeintrachtigung von nach Naturschutz-
gesetz oder Wassergesetz geschiitzten Gebieten.

Geschiitzte Biotope/FFH-Lebensraumtypen gemaB Anhang | der FFH-RL
Nach GEOPORTAL SAARLAND (2024) sowie eigener Begehungen vor Ort am 30.11.2024

befinden sich weder im Geltungsbereich noch in 200 m Umfeld Geschiitzte Biotope nach
§ 30 BNatSchG/ § 22 SNG noch FFH-Lebensraumtypen des Anhang | der FFH-RL.

Artnachweise nach Geoportal des Saarlandes

Laut GEOPORTAL SAARLAND (2024) liegen fiir das Plangebiet und dessen direktem Um-
feld bis auf den aus dem Jahr 2013 stammenden Nachweise der Mauereidechse keine
weiteren Nachweise artenschutzrechtlich relevanter Artvorkommen vor.

Biotopverbund

Der Geltungsbereich hat aufgrund seiner geringen GroBe, Biotopstruktur und Lage inner-
halb des im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereichs von Homburg-Mitte zwar keine
Bedeutung fiir den landesweiten oder regionalen Biotopverbund, untergeordnet jedoch
Trittsteinfunktion fiir den lokalen Biotopverbund.

Andere Naturgiiter

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsbereich von Homburg-Mitte, damit liegt kein
natlrlicher Boden, sondern ein anthropogen Uberformter Boden mit hohem Versiege-
lungs- und Teilversiegelungsgrad vor. Im Geltungsbereich befinden sich keine Oberfla-
chengewasser.

Allgemeiner Artenschutz

Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und
Pflanzen (§ 39 Abs. 5 Punkt 2 BNatSchG)

Zum Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen ist die gesetzliche Rodungszeit vom 01.
Oktober bis 28. Februar einzuhalten.

Besonderer Artenschutz (§§ 19 und 44

BNatSchG)

Stérung oder Schadigung besonders ge-
schiitzter Arten bzw. natirlicher Lebens-
raume nach § 19 i.V.m. dem USchadG, Ver-
botstatbestand nach § 44 BNatSchG

Zu den artenschutzrechtlich relevanten Ar-
ten zahlen alle gemeinschaftsrechtlich ge-
schitzten Tier- und Pflanzenarten d. h. alle
streng geschiitzten Arten inklusive der
FFH-Anhang-IV-Arten sowie alle europai-
schen Vogelarten.

Bebauungsplan

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erwei-
terung des Lebensmitteldiscounters Netto zu schaffen.

Biotop-/Habitatausstattung des Geltungsbereichs

Das Plangebiet befindet sich in Homburg-Mitte unmittelbar nérdlich des Forums mit Rat-
haus und Landratsamt. Es wird von den Gebduden des Lebensmittelmarktes Netto und
dem dazu gehdrenden mit Verbundsteinpflaster ausgestatteten Parkplatz gepragt. Rich-
tung Forum markiert eine kleinflachige Ruderalflur auf kiesigem Boden eine ungenutzte
Flache, westlich des Markts stellt eine Wiese mit vier jungen Obstbaum-Hochstdmmen
eine maBig artenreiche Griinflache dar, hinzukommen noch einige wenige junge Platanen
sowie eine ca. 20 m lange Trockenmauer. Die Ruderalflur wird von einigen Pioniergehol-
zen v.a. Sal-Weiden (Stangen- und Gertenholz) sowie aufkommendem Brombeeren und
Birken, die mit Hochstauden, Grasern und Krautern, wie Feinstrahl (Erigeron annuus),
Reitgras (Calamagrostis epigejos) eine noch junge Ruderalflur bilden. Typische Arten auf
der Wiese sind: Wiesen-Flockenblume (Centaurea jacea agg.), Wiesen-Salbei (Salvia pra-
tensis), Spitz-Wegerich (Plantago lanceolata), WeiB-Klee (Trifolium repens) sowie Ganse-
bliimchen (Bellis perennis) und Lowenzahn (Taraxacum officinale).
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Kriterium

Beschreibung

Damit kommen im Plangebiet keine Geschiitzten Biotope oder FFH-Lebensraumtypen
gemaB Anhang | der FFH-RL vor.

Aufgrund oben beschriebener Biotopstruktur hat das Plangebiet eine allgemeine Bedeu-
tung flr Brutvogelarten der Siedlungen und Gérten sowie im Bereich der Trockenmauer
und der Ruderalflur eine potentielle Bedeutung als Lebensraum fir artenschutzrechtlich
relevante Reptilien wie die beim Forum nachgewiesene Mauereidechse. Dariiber hinaus
stellt das Plangebiet aufgrund des Blitenangebots und der Struktur einen Lebensraum
flr Insekten (z.B. Bienen, Heuschrecken, Schmetterlinge) von allgemeiner Bedeutung dar.
Besondere Lebensraumfunktionen liegen nicht vor.

Vorbelastungen

Der Geltungsbereich ist durch die Lage im Siedlungsbereich von Homburg-Mitte u.a. Ver-
siegelung und Teilversiegelung, Fragmentierung, visuelle Unruhe und Larm u.a. durch
das starke Verkehrsaufkommen auf der Saarbriicker StraBe stark vorbelastet.

Bedeutung als Lebensraum fiir abwagungs- oder artenschutzrechtlich rele-
vante Tier- und Pflanzenarten

Aufgrund des nutzungsbedingten Stérpotentials sowie der isolierten Lage kommt den
0.g. Biotoptypen und Habitaten generell eine geringe Bedeutung als Lebensraum oder
Teillebensraum fur artenschutzrechtlich relevante Arten zu.

Das Plangebiet bietet Lebensraum fir haufig vorkommende, weit verbreitete und sto-
rungsunempfindliche Vogelarten der Siedlungen, wahrend das Vorkommen seltener und
stérungsempfindlicher Vogelarten ausgeschlossen werden kann.

Die Baume im Geltungsbereich stellen aufgrund ihres Stammumfangs sowie ihres gerin-
gen Alters keine Bruthabitate fiir Hohlenbriiter oder Quartiere fiir Fledermause dar.

Die Ruderalflache sowie die Trockenmauer konnten einen, wenn auch pessimalen und
stark fragmentierten Lebensraum fir Reptilien wie Mauer- oder Zauneidechse darstellen.

Artenschutzrechtliche Beurteilung

Aufgrund der geringen Eignung des Plangebiets als Lebensraum fiir artenschutzrechtlich
relevante Arten kann bei Einhaltung der gesetzlichen Rodungszeitrdume (01.03. bis
30.09.) das Eintreten der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG vermieden werden.
Vor Durchflihrung von Rodungsarbeiten oder anderen MaBnahmen zur Baufeldfreima-
chung sollte eine Ubersichtsbegehung zur Erfassung der Reptilien durchgefiihrt werden.
Je nach Ergebnis sollten in Abstimmung mit der zustandigen Naturschutzbehorde wei-
terfilhrende MaBnahmen zur Vermeidung, CEF- oder UmsiedlungsmaBBnahmen durch-
gefiihrt werden.

Aufgrund der geringen GréBe der Flache sowie der geringen Eignung kann jedoch selbst
bei einem Reptilienbesatz davon ausgegangen werden, dass die Lokalpopulation der
vorgefundenen Art nicht erheblich beeintrachtigt wird.

Auswirkungen im Sinne des Umweltschadensgesetzes

Lebensraumtypen nach Anhang | der FFH-RL oder nach Landes- oder Bundesnaturschutz-
gesetz pauschal Geschiitzte Biotope sind planbedingt nicht betroffen.

Da dem Geltungsbereich zudem keine essentielle Bedeutung als Lebensraum i.S.d. § 19,
Abs. 3 Nr. 1 BNatSchG zugewiesen werden kann, das Vorkommen entsprechender Arten
nicht zu erwarten ist oder im Falle der hier potenziell vorkommenden Arten (Mauer- oder
Zauneidechse) eine Verschlechterung des Erhaltungszustands lokaler Populationen vor
allem aufgrund der geringen FlachengroBBe der Lebensrdume sowie deren geringen Ha-
bitatqualitdt und hohen Vorbelastung nicht prognostiziert wird, sind Schaden n. § 19
BNatSchG i.V. mit dem Umweltschadensgesetz nicht zu erwarten.

Damit ist eine behordliche Freistellung von der Umwelthaftung vorliegend mdglich.
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Kriterium

Beschreibung

Geltendes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Darstellung: gemischte Bauflachen (Quelle: Kreisstadt Homburg); Entwicklungsgebot
gem. § 8 Abs. 2 BauGB somit nicht erflllt; Flachennutzungsplan wird daher gem. § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

.

Bebauungsplan

nicht vorhanden, aktuell nach den Vorgaben des § 34 BauGB zu beurteilen
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Das Projekt

Bertiicksichtigung von Standort-
alternativen

Ziel der vorliegenden Planung ist die Erwei-
terung des bestehenden Netto-Marktes in
der Saarbriicker StraBe in der Kreisstadt
Homburg. Die Ergénzung soll durch die Um-
wandlung von bereits bestehenden Lager-
flachen und dem Anbau von Ersatzlagerfla-
chen erreicht werden.

Damit ist der Standort vorgegeben. Eine Be-
trachtung von Planungsalternativen im Sin-
ne der Standortfindung kann aus den dar-
gelegten Griinden auBen vor bleiben.

Stadtebauliche Konzeption

Die vorliegende Planung umfasst die Erwei-
terung des bestehenden Netto-Marktes am
Standort Homburg-Mitte. Im Rahmen des-
sen ist ein Anbau stidlich an das Bestands-
gebdude vorgesehen.

Dieser Schritt ist Teil der Implementierung
eines neuen Ladenkonzepts am bestehen-
den Standort, das breitere Génge und nied-

Vorhaben- und ErschlieBungsplan, ohne MaBstab; Quelle: icura GmbH, Theleyer Weg 1, 66606 St. Wendel; Stand: 13.05.2017

rigere Regalsysteme umfasst. Obwohl diese
Anderungen eine VergroBerung der Ver-
kaufsflache bewirken (Erweiterung der Ver-
kaufsflache um 178 gm auf maximal 960
gm), soll das angebotene Sortiment hin-
sichtlich Art und Umfang unverandert blei-
ben.

Im Bereich des Erweiterungsbaus ist zudem
eine kleine Biiroflache eingeplant.

Das duBere Erscheinungsbild in Richtung
Saarbriicker StraBe wird nicht verandert.

Die ErschlieBung erfolgt nach wie vor Giber
die vorhandene Zufahrt im Bereich der
Saarbriicker StraBe.

Der ruhende Verkehr wird weiterhin an zen-
traler Stelle im Plangebiet organisiert. Die
Anordnung der bestehenden Stellplatze
bleibt weitestgehend erhalten.

Die Anlieferung des Lebensmittelmarktes
wird (iber den Kundenstellplatz organisiert
und - gemaB dem Bestand - auf der Ostsei-
te des Gebaudes abgewickelt.
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Schema-Schnitt; Quelle: icura GmbH, Theleyer Weg 1, 66606 St. Wendel; Stand: 13.05.2017
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Visualisierung; Quelle: icura GmbH, Theleyer Weg 1, 66606 St. Wendel; Stand: 13.05.2017
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Mégliche Zufahrt

Grundriss Netto incl. Erweiterung; Quelle: icura GmbH, Theleyer Weg 1, 66606 St. Wendel; Stand: 12.01.2024
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Begriindungen der Festsetzungen
weitere Planinhalte

Bauplanungsrechtliche Festset-
zungen

§ 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB

GemadB § 12 Abs. 3a BauGB wird unter An-
wendung des § 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt,
dass im Rahmen der festgesetzten Nutzun-
gen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu
deren Durchfiihrung sich die Vorhabentra-
gerin im Durchflihrungsvertrag verpflichtet.

Art der baulichen Nutzung

Gem. § 9Abs. T Nr. 1 BauGBiV.m.§§ 1- 14
BauNVO

Sonstiges Sondergebiet -
Gebiet fiir groBflachigen Einzel-
handel

Gem. § 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs.
3 BauNVvO

Das Plangebiet wird als Sonstiges Sonder-
gebiet - Gebiet fiir groBflachigen Einzelhan-
del (hier: Lebensmitteldiscounter) festge-
setzt.

1876/11

o

GOK
$0g, 9,007
GRZ .
04

Entsprechend der vorliegenden Planung
sind alle Einrichtungen und Anlagen zulds-
sig, die fiir den Betrieb des Lebensmitteldis-
counters erforderlich sind.

Die Zuldssigkeit von Stellplatzen dient der
Ordnung des ruhenden Verkehrs.

Neben der festgesetzten Hauptnutzung (Le-
bensmitteldiscounter inkl. Backshop mit
einer maximalen Verkaufsflache von 960
gm), und den dazugehdrigen Stellplatzen
werden insbesondere Lagerraume, Funkti-
ons- und Nebenrdume, Verwaltungsraume,
Aufenthalts-/  Sozialrdume fir Personal,
Nebenanlagen, Einkaufswagenboxen, Wer-
beanlagen an der Statte der Leistung, Ab-
fallpressen und -behdlter sowie alle sonsti-
gen zum Betrieb des Lebensmitteldiscoun-
ters erforderlichen  Einrichtungen (z.B.
Pfandraume) und Ladestationen fUr Elektro-
mobile in den Katalog der zuldssigen Nut-
zungen aufgenommen. Diese gewahrleisten
einen zweckmaBigen, wirtschaftlichen und
reibungslosen Betriebsablauf des Lebens-
mitteldiscounters.

1800/89

1800/87

Ausschnitt der Planzeichnung des Bebauungsplanes, ohne MaBstab; Quelle: Kernplan GmbH

\1872/3

gaarbrilc

und

Darliber hinaus sind zudem Birofléchen fiir
erganzende Dienstleistungsbetriebe zulds-

sig.

Die getroffenen Festsetzungen schaffen die
Voraussetzungen zur planungsrechtlichen
Zulassigkeit und Realisierung der von der
Vorhabentragerin geplanten Erweiterung
des Lebensmitteldiscounters.

MaB der baulichen Nutzung

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 -
21a BauNVO

Hohe baulicher Anlagen

Zur exakten Bestimmung des MaBes der
baulichen Nutzung ist eine dreidimensiona-
le MaBfestsetzung erforderlich.

Die festgesetzte Hohe ist unter Beachtung
geringflgiger Spielrdume aus dem stadte-
baulichen Konzept abgeleitet und orientiert
sich an der bereits bestehenden Bebauung.
Mit der Definition der Hohe der baulichen
Anlage werden folgende Ziele verfolgt,

ker Sh'a\Se

1867/12
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e die Errichtung Uberdimensionierter
Baukérper durch die Begrenzung auf
eine Maximale zu verhindern und

e cine angemessene Integration in die
Umgebung ohne Beeintrachtigung des
Stadt- und Landschaftsbildes zu errei-
chen.

Die Gebaudeoberkante ist dabei bis zu
einer Héhe von max. 9,00 zulassig.

Fir die Festsetzung der Hohe der baulichen
Anlagen sind gem. § 18 BauNVO eindeuti-
ge Bezugshohen erforderlich, um die Hohe
der baulichen Anlagen genau bestimmen zu
konnen. MaBgebender unterer Bezugs-
punkt fur die Angabe der Hohe baulicher
Anlagen ist die Oberkante der Saarbriicker
StraBe, gemessen an der straBenseitigen
Gebdudemitte.

Fiir technische Aufbauten ist eine Uber-
schreitung der maximalen Hohe um bis zu
1,50 m auf einer Grundflache von 100 gm
zuldssig.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 1
BauNVO ist eine Verhaltniszahl, die angibt,
wie viel Quadratmeter Uberbaute Grundfla-
che je Quadratmeter Grundstlcksflache zu-
lassig ist. Die zulassige Grundflache ist der
Anteil des Baugrundstiicks, der von bauli-
chen Anlagen iiberdeckt werden darf.

Die festgesetzte GRZ fur den Lebensmittel-
discounter Uberschreitet die Bemessungs-
obergrenze (§ 17 BauNVO) fir die bauliche
Nutzung. Die fiir solche Standorte durch die
BauNVO vorgegebene GRZ von 0,8 kann
nicht eingehalten werden und wird bereits
heute schon tiberschritten, wobei beim vor-
habenbezogenen Bebauungsplan jedoch
keine Bindung an die BauNVO besteht. Die
gewdhlte Grundflachenzahl orientiert sich
eng an der stadtebaulichen Konzeption. Ins-
besondere resultierend aus:

e dem beschrankten Raumangebot und

e der Unterbringung der erforderlichen
Stellplatze

geht eine starkere Verdichtung und Versie-
gelung hervor.

Das Plangebiet ist aufgrund der Vornutzung
bereits zu groBen Teilen versiegelt. Bis auf
die Griinflache im stdlichen Randbereich
der Flache sowie kleineren Restgriinflachen
im Westen des Gebietes gibt es keine unver-
siegelten Bereiche. Darliber hinaus stehen
innerhalb des Plangebietes keine natiirli-

chen Béden mehr an, die entsprechende
Funktionen Gbernehmen konnten.

Mit der Uberschreitung der BauNVO-typi-
schen Grundflachenzahl wird der besonde-
ren stadtebaulichen Situation Rechnung ge-
tragen: Um das gesamte Sortiment nach
den aktuellen Standards von Lebensmittel-
discountern anbieten zu kénnen und das
Angebot am Standort Saarbriicker StraBe
(aktiver Bestandsschutz) aufrechtzuerhal-
ten, ist eine starkere Versiegelung am
Standort erforderlich. Durch die Nutzungs-
intensivierung des Areals wird auch dem
Grundsatz der Innenentwicklung Rechnung
getragen.

Der Verzicht auf die erhdhte Grundflachen-
zahl wiirde zu einer wesentlichen Erschwe-
rung der zweckentsprechenden Nutzung
des Grundstiickes flihren, die vorgesehene
Konzeption ware nicht realisierungsfahig.

Die Einhaltung der Obergrenzen wadre an
diesem Standort somit unverhaltnismaBig.
Die allgemeinen Anforderungen an gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind ge-
wahrt.

Nachteilige Auswirkungen, resultierend aus
der Uberschreitung der Obergrenze der
GRZ, sind nicht zu erwarten.

Bauweise

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22
BauNVO

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und
Weise die Gebaude auf den Grundstticken
in Bezug auf die seitlichen Grundstiicks-
grenzen angeordnet werden.

Eine abweichende Bauweise wird festge-
setzt, wenn die vorgesehene Bauweise we-
der als offene noch als geschlossene Bau-
weise bezeichnet werden kann. Die Festset-
zung einer abweichenden Bauweise mit zu-
lassiger Grenzbebauung ist aus der stadte-
baulichen Konzeption abgeleitet.

Uberbaubare und nicht tiber-
baubare Grundstiicksflachen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
BauNVO

Mit der Festsetzung der (berbaubaren
Grundstiicksflachen durch Baulinien und
Baugrenzen werden die bebaubaren Berei-
che der Grundstlicke definiert und damit die
Verteilung der baulichen Anlagen auf den

Grundstlcken geregelt. Gem. § 23 Abs. 2
BauNVO muss auf einer Baulinie gebaut
werden. Gem. § 23 Abs. 3 BauNVO diirfen
Gebdude und Gebdudeteile die Baugrenze
nicht (berschreiten. Demnach sind die Ge-
baude innerhalb des im Plan durch Bauli-
nien und Baugrenzen definierten Standor-
tes zu errichten.

Die Festsetzungen der Baulinien und Bau-
grenzen orientiert sich an der stadtebauli-
chen Konzeption und der Bestandsbebau-
ung des Netto-Marktes.

AuBerhalb der {iberbaubaren Grundstticks-
flachen sind untergeordnete Nebenanlagen
und Einrichtungen (§ 14 BauNVO) zuldssig,
die dem Nutzungszweck der in dem Bauge-
biet gelegenen Grundstiicke oder des Bau-
gebiets selbst dienen und seiner Eigenart
nicht widersprechen (z. B. befestigte Zufahr-
ten und Zugange, Wege sowie alle sonsti-
gen flir den ordnungsgeméaBen Betrieb des
Lebensmitteldiscounters erforderlichen Ein-
richtungen (z. B. Abfallpresse & -behélter,
Einkaufswagenbox). Die Ausnahmen des
§ 14 Abs. 2 BauNVO gelten entsprechend
(siehe erganzend auch Festsetzung der FIa-
chen flr Stellplatze und Nebenanlagen ana-
log § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB).

Flachen fiir Stellpldtze mit ihren
Zufahrten

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12
BauNVO

Die Festsetzung von Stellplatzflachen dient
der Ordnung des ruhenden Verkehrs. Park-
suchverkehr in der Umgebung wird somit
vermieden. Zur Gewahrleistung eines rei-
bungslosen Betriebsablaufes ist ein ent-
sprechend groBes Stellplatzangebot fir
Kunden erforderlich.

Durch die getroffene Festsetzung wird ein
ausreichend groBes Stellplatzangebot ge-
wahrleistet. Dariiber hinaus ermdglicht die
Festsetzung die Unterbringung weiterer An-
lagen und Einrichtungen (z. B. Einkaufswa-
genboxen), die fir den ordnungsgemaBen
Betriebsablauf erforderlich sind.

Eine Uberdachung der Stellplatzflachen mit
Photovoltaik-Modulen ist zuldssig.

Innerhalb der festgesetzten Flachen fiir
Stellplatze und Nebenanlagen sind Ladesta-
tionen fir Elektromobile und Einkaufswa-
genboxen als Nebenanlagen sowie An-
pflanzungen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen zulassig.
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Anschluss an offentliche Stra-
Benverkehrsflichen; hier: Ein-
und Ausfahrtbereiche

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Mit der Festsetzung des separaten Ein- und
Ausfahrtbereiches wird sichergestellt, dass
Ein-/und Ausfahrten gemdB dem Bestand
an der verkehrstechnisch glinstigsten Posi-
tion gesichert werden und keine Zufahrt an
anderer Stelle hergestellt werden kann.

Private Griinflachen
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die Flachen im westlichen Bereich des Gel-
tungsbereiches, die nicht fiir die Errichtung
und ErschlieBung des Lebensmitteldiscoun-
ters benétigt werden, werden als private
Grlnflachen festgesetzt.

Versorgungsflachen [ -anlagen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB i.V.m. § 14
Abs. 2 BauNVO

Zur Gewahrleistung eines ordnungsgema-
Ben Betriebsablauf sind Nebenanlagen, die
der Versorgung des Gebiets mit Elektrizitat
und / oder E-Mobilitat dienen innerhalb des
Plangebiets auch auBerhalb der Giberbauba-
ren Grundstlcksflache zuldssig, auch wenn
dafir keine besonderen Flachen festgesetzt
sind.

MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Zum Schutz potenziell vorkommender pla-
nungsrelevanter Arten (u. a. Vogel, Fleder-
mause) innerhalb des Plangebietes werden
vorsorglich — entsprechende  artenschutz-
rechtlich begriindete MaBnahmen festge-
setzt.

Versiegelungen auf den Grundstiicken sind
auf das unbedingt notwendige MaB zu be-
schranken, (brige Flachen sind vegetativ
und wasserdurchldssig zu gestalten, um
weiterhin das Versickern von Niederschlé-
gen zu gewahrleisten, hitzespeichernde Ver-
siegelungen zu reduzieren und den Natur-
haushalt zu starken. Wasserdurchléssige
Oberflachen dienen dem Abflachen von Ab-
wasserabflussspitzen bei Starkregenereig-
nissen, der Entlastung der Abwasserinfra-

struktur und dem Anstreben eines natirli-
chen Wasserhaushaltes. Die Speicherung
der Sonneneinstrahlung durch groBflachig
versiegelte Flachen (z.B. sogenannte "Stein-
garten") wahrend heiBer Sommermonate
beeintrachtigt das Lokalklima und soll
durch entsprechende Begriinung vermieden
werden. Begriinte Freiflachen wirken sich
zudem positiv auf die Artenvielfalt und den
Erhalt der natrlichen Bodenfunktion aus.
Eine Vollversiegelung ist daher unzulassig.

Nutzung erneuerbarer Energien

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB

Im Sinne der Nachhaltigkeit wird festge-
setzt, dass bei der Errichtung von Gebduden
bauliche MaBnahmen fir den Einsatz
erneuerbarer Energien (insbesondere solare
Strahlungsenergie) vorzusehen sind. Hierbei
handelt es sich u. a. um Leitungsstrange
und Schachte.

Anpflanzung von Baumen,
Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Mit den getroffenen griinordnerischen Fest-
setzungen wird die Entwicklung 6kologisch
hochwertiger Pflanzungen mit Mehrwert fiir
das Landschafts- und Stadtbild erzielt.

Die getroffene griinordnerische Festsetzung
dient insbesondere der Eingrinung der
Stellplatze zur Vermeidung monotoner As-
phaltflachen.

Die Pflanzliste beschrankt sich auf weitge-
hend hitzeresistente Arten, deren Blihver-
halten fir Allergiker geeignet ist und die
einen okologischen Mehrwert als Nah-
rungs- und Lebensraum fiir Insekten und
Vogel bieten. Ungeeignete oder invasive Ar-
ten wurden nicht in die Liste aufgenommen.

Aus Griinden des Klimaschutzes wird fest-
gesetzt, dass Dachflachen mit Flachdachern
und flachgeneigten Dachern zu begriinen
sind.

Von der Begriinung der Dachflachen kann
abgesehen werden, wenn diese fiir notwen-
dige technische Anlagen (ausgenommen
Anlagen zur Erzeugung solarer Strahlungs-
energie) oder als nutzbare Freibereiche in
Anspruch genommen werden.

Festsetzungen aufgrund
landesrechtlicher Vorschriften
(gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
LBO und SWG)

Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 4
BauGB i.V. mit §§ 49-54 Saarlin-
disches Wassergesetz)

Die festgesetzten MaBnahmen zur Abwas-
serbeseitigung dienen der ordnungsgema-
Ben Entwasserung aller Flachen innerhalb
des Plangebietes. Die Entsorgungsinfra-
struktur ist aufgrund der bestehenden Be-
bauung bereits grundsatzlich vorhanden.

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt
demnach im Mischsystem.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs.
4 BauGB i.V. mit § 85 Abs. 4 LBO)

Um gestalterische Mindestanforderungen
planungsrechtlich zu sichern, werden ortli-
che Bauvorschriften in den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan aufgenommen. Die-
se Festsetzungen vermeiden gestalterische
Negativwirkungen auf das Stadt- und Land-
schaftshild. Das Vorhaben fiigt sich mit den
getroffenen Festsetzungen harmonisch in
die Umgebung ein.

Werbeanlagen sind entsprechend der 6rtli-
chen Bauvorschriften zuldssig. So wird ein
gestalterisches Minimum sichergestellt.

Auch Einfriedungen sind entsprechend der
ortlichen Bauvorschriften zum Schutz der
Nachbarschaft zuldssig.

Einhausungen bzw. Standflachen fiir Mill-
und Abfallbehalter, sowie Einfriedungen
pragen malgeblich das Stadt- und StraBen-
bild, soweit sie offentlich einsehbar sind.
Um ein ansprechendes und nicht abschir-
mendes Erscheinungsbild zu gewahrleisten,
ist die festgesetzte Ausfiihrung erforderlich.
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Auswirkungen des Bebauungsplanes, Abwagung

Abwigung der 6ffentlichen und
privaten Belange

Fiir jede stadtebauliche Planung ist das Ab-
wdgungsgebot gem. § 1 Abs. 7 BauGB von
besonderer Bedeutung. Danach muss die
Kommune als Planungstragerin bei der Auf-
stellung eines Bebauungsplanes die offent-
lichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abwdgen. Die
Abwdgung ist die eigentliche Planungsent-
scheidung. Hier setzt die Kommune ihr stad-
tebauliches Konzept um und entscheidet
sich fiir die Berlicksichtigung bestimmter In-
teressen und die Zurlickstellung der dieser
Lésung entgegenstehenden Belange.

Die Durchfiihrung der Abwagung impliziert
eine mehrstufige Vorgehensweise, die im
vorliegenden Fall aus folgenden Arbeits-
schritten besteht:

e Sammlung des Abwagungsmaterials
(siehe , Auswirkungen der Planung”)

e Gewichtung der Belange (siehe ,Ge-
wichtung des Abwdgungsmaterials”)

e Abwdgungsergebnis (siehe ,Fazit")

Auswirkungen der Planung auf
die stddtebauliche Ordnung und
Entwicklung sowie die natiirlichen
Lebensgrundlagen

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung
und Entwicklung bzw. der nattrlichen Le-
bensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 6
BauGB) sind insbesondere folgende mdgli-
che Auswirkungen beachtet und in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan einge-
stellt:

Auswirkungen auf die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse

Dieser Planungsgrundsatz prazisiert die we-
sentlichen Grundbereiche menschlichen Da-
seins. Er enthdlt die aus den allgemeinen
Planungsgrundsatzen entwickelte Forde-
rung fur Bauleitplane, dass die Bevélkerung
bei der Wahrung der Grundbediirfnisse ge-
sunde und sichere Wohn- und Arbeitsbedin-
gungen vorfindet.

Das bedeutet, dass Wohn- und Arbeitsstat-
ten so entwickelt werden sollen, dass Be-

eintrachtigungen vom Planungsgebiet auf
die Umgebung und von der Umgebung auf
das Planungsgebiet vermieden werden.
Dies kann erreicht werden, indem unverein-
bare Nutzungen voneinander getrennt wer-
den.

Das Plangebiet hat lediglich eine GroBe von
ca. 4.800 gm und wird bereits durch den
Netto-Markt genutzt. Demnach sind die als
zuldssig definierten Nutzungen im Plange-
biet bereits Uberwiegend schon vorhanden
(Bestandserweiterung).

Es sind aktuell keine erheblichen nachteili-
gen Auswirkungen der bestehenden Nut-
zungen des Ist-Zustandes auf die Nachbar-
schaft bekannt. Die getroffenen Festsetzun-
gen dieses vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes entsprechen dariiber hinaus
weitestgehend der heutigen Nutzung (ins-
besondere Bauweise, Hohe baulicher Anla-
gen).

Durch die Erweiterung des Marktes samt
Verkaufsflachenerweiterung werden keine
negativen Beeintrdchtigungen auf die um-
liegenden Nutzungen entstehen. Vielmehr
wird der Netto-Markt an diesem Standort
langfristig gesichert, wodurch das Planvor-
haben auch zum Erhalt dieses Versorgungs-
standortes beitrdgt.

Durch die stadtebaulichen Festsetzungen
innerhalb des Plangebiets wird ansonsten
jede Form der anderweitigen Nutzung aus-
geschlossen, die innergebietlich oder im di-
rekten Umfeld zu erheblichen Stérungen
fihren kénnte.

Fir den ruhenden Verkehr wird ein ausrei-
chendes Flachenangebot vorgehalten, so-
dass negative Auswirkungen durch Stell-
platzsuchende im 6ffentlichen Raum ausge-
schlossen sind.

Insgesamt sind keine durch die Planung re-
sultierenden nachteiligen  Auswirkungen
auf die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse be-
kannt.

Auswirkungen auf die Erhaltung, Ge-
staltung und Erneuerung des Stadt-
und Landschaftsbildes

Das Stadt- und Landschaftsbild wird durch

die vorliegende Planung nicht negativ be-
eintrachtigt. Der Baukorper des Netto-
Marktes besteht schon. Das Gelande ist be-
reits bebaut, sodass keine erhebliche zu-
satzliche raumliche Wirkung von der Ver-
kaufsflachenerweiterung durch den Anbau
an das Gebaude ausgeht. Die Festsetzun-
gen sind auch weiterhin an die fiir Lebens-
mittelmarkte  typischen  Anforderungen
orientiert.

Das festgesetzte MaB3 der baulichen Nut-
zung orientiert sich am stddtebaulichen
Konzept und der bereits bestehenden Be-
bauung. Auch die Bauweise, etc. bleiben
weitestgehend unverandert.

Somit wird ein harmonisches Einfiigen in
den Bestand erreicht. Von der Anordnung
und Gestaltung des Baukdrpers geht keine
erheblich dominierende Wirkung oder eine
zusatzliche rdumliche Wirkung gegentiber
der heutigen Bestandsnutzung aus. Nach-
teilige Auswirkungen sind nicht zu erwar-
ten.

Auswirkungen auf umweltschiitzende
Belange

Aufgrund der geringen GroBe der Verkaufs-
flachenerweiterung durch Anbau an das be-
reits bestehende Gebaude mit den vorhan-
denen Versiegelungen sind die Belastungen
des Naturhaushaltes als gering zu bewer-
ten.

Der Geltungsbereich weist durch die be-
stehenden Nutzungen auf der Flache selbst
sowie in der unmittelbaren Umgebung mit
den entsprechenden Uberbauungen und
Versiegelungen, Bewegungsunruhen sowie
Larmemissionen und den daraus resultie-
renden Stérungen bereits eine starke Vorbe-
lastung auf.

Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen
sind die Lebensraumstrukturen des Plange-
bietes und der ndheren Umgebung einge-
schrankt, sodass der Geltungsbereich aktu-
ell nur eine geringe dkologische Wertigkeit
fur Tiere und Pflanzen besitzt. Das Gebiet
hat nach derzeitigem Kenntnisstand iiber
den beschriebenen Bestand hinaus keine
besondere naturschutzfachliche oder ékolo-
gische Bedeutung. Von dem Planvorhaben
sind keine gesetzlich geschitzten Biotope,
FFH-Lebensraumtypen und bestandsgefahr-
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deten Biotoptypen oder Tier- und Pflanzen-
arten betroffen. Es kommen ebenfalls keine
Tier- oder Pflanzenarten mit besonderem
Schutzstatus vor, sodass der geplanten Nut-
zungen auch keine artenschutzrechtlichen
Belange entgegenstehen.

Insofern kann davon ausgegangen werden,
dass umweltschlitzende Belange durch das
Vorhaben nicht negativ beeintrachtigt wer-
den.

Dem Planvorhaben stehen dann keine ar-
tenschutzrechtliche Belange nach § 44 Abs.
1 Nr. 1 bis 3 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG ent-

gegen.

Auswirkungen auf die Belange des
Hochwasserschutzes / Starkregen

Fir die Kreisstadt Homburg/Saar wird der-
zeit ein Vorsorgekonzept Starkregen und
Hochwasser erstellt. Demnach ist das Ge-
biet bei Starkregen von Uberflutungen be-
troffen (maximale Uberflutungstiefe 0,05
bis 0,50 m).

Hinsichtlich der klimatischen Veranderun-
gen ist daher darauf zu achten, dass die
Oberflachenabfliisse aufgrund von Starkre-
genereignissen einem kontrollierten Abfluss
zugefiihrt werden. Den umliegenden Anlie-
gern darf kein zusétzliches Risiko durch un-
kontrollierte Uberflutungen entstehen. Hier-
fir sind bei der Oberflachenplanung vor-
sorglich entsprechende MaBnahmen vorzu-
sehen. Besondere MaBnahmen zur Abwehr
von moglichen Uberflutungen sind wihrend
der Baudurchfiihrung und bis hin zur end-
glltigen Begrlinung und Grundstiicksge-
staltung durch die Grundstlickseigentiimer
zu bedenken. GemaB § 5 Abs. 2 WHG ist je-
de Person im Rahmen des ihr Méglichen
und Zumutbaren verpflichtet, VorsorgemaB-
nahmen zum Schutz vor nachteiligen Hoch-
wasserfolgen und zur Schadensminderung
zu treffen.

Auswirkungen auf die Belange der
Wirtschaft, auch ihrer mittelstandi-
schen Struktur im Interesse einer ver-
brauchernahen Versorgung der Bevél-
kerung sowie auf die Belange der Er-
haltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen

In der Bauleitplanung sind die wirtschaftli-
chen Belange in erster Linie durch ein aus-
reichendes, den wirtschaftlichen Bedurfnis-
sen entsprechendes Flachenangebot zu be-
ricksichtigen.

Daneben spielt auch die Bereitstellung und

Sicherung von Arbeitspldtzen eine wichtige
Rolle. Diesen Interessen tragt der vorliegen-
de vorhabenbezogene  Bebauungsplan
Rechnung. Durch den Anbau an das Be-
standsgebdude und die Erweiterung der
Verkaufsflache um 178 gm auf maximal
960 gm kann von einer langfristigen Siche-
rung der vorhandenen Arbeitsplatze ausge-
gangen werden.

Im Zuge der Erweiterung der Verkaufsflache
auf 960 gm kommt es jedoch nicht zu
einem Ausbau des Sortiments Gber das fir
Netto typische Warenangebot hinaus. Inso-
fern kénnen negative Auswirkungen auf an-
dere lokale Einzelhandler infolge der Erwei-
terung ausgeschlossen werden.

Aus Sicht der Kreisstadt ist das Vorhaben
zur Erweiterung des Lebensmitteldiscoun-
ters am Vorhabenstandort auf eine Gesamt-
verkaufsflache von 960 gm zu beflirworten.

In der geplanten GréBenordnung steht das
Erweiterungsvorhaben im Einklang mit den
Zielen geméB  Landesentwicklungsplan
Saarland — Teilabschnitt , Siedlung” 2006.

Die Vertrdglichkeit der Erweiterung wurde
im Rahmen einer Auswirkungsanalyse
nachgewiesen.

Auswirkungen auf die Belange des
Verkehrs und auf die Belange der Ver-
und Entsorgung

Im Zuge der Planung wird eine Erweiterung
des bereits bestehenden Netto-Marktes
durch Anbau an das Bestandsgebdude ge-
schaffen.

Damit einher geht eine Erweiterung der Ver-
kaufsflache, durch die gleichzeitig eine Um-
strukturierung (u.a. wandelnde Kundenan-
sprliche, groBziigigere Gestaltung des Ver-
kaufsraumes, optimierte Warenprasenta-
tion) erfolgen soll. Die Ein- und Ausfahrt zu
dem Lebensmitteldiscounter bleibt von die-
sen Veranderungen unberiihrt.

Die Belange des Verkehrs werden durch die
vorliegende Planung somit nicht erheblich
negativ beeintrachtigt.

Die Belange der Ver- und Entsorgung wer-
den ausreichend berticksichtigt. An der Ver-
und Entsorgungsinfrastruktur werden sich
keine nennenswerten Anderungen ergeben.

Die neu versiegelten Flachen werden ledig-
lich einen geringen Anstieg des Nieder-
schlagswasseraufkommens mit sich brin-
gen.

Unter Beachtung der Kapazitaten und ge-
troffenen Festsetzungen ist die Ver- und
Entsorgungsinfrastruktur — ordnungsgemal
sichergestellt.

Auswirkungen auf Belange des
Klimas

Infolge des Vorhabens kommt es lediglich
zu einer geringflgigen Neuversiegelung.
Aufgrund der Kleinrdumigkeit dieser MaB-
nahme kénnen negative Auswirkungen auf
die Belange des Klimas ausgeschlossen
werden.

Zudem werden Festsetzungen getroffen, die
im Hinblick auf den Klimaschutz angemes-
sen sind (Zulassigkeit von Anlagen zur Nut-
zung von Solarenergie; Dachbegriinung).

Auswirkungen auf private Belange

Die Planung wird sich positiv auf die priva-
ten Belange auswirken. Mit der Erweiterung
der Verkaufsflache wird die Netto-Filiale am
Standort Saarbriicker StraBe langfristig ge-
starkt.

Gegenlber der Bestandssituation sind kei-
ne signifikant nachteiligen Auswirkungen
auf die angrenzenden Nachbarschaft zu er-
warten. Es wurden darlber hinaus entspre-
chende Festsetzungen getroffen, um das
Einfiigen in den Bestand weitgehend zu si-
chern (vgl. vorangegangene Ausflihrungen).

Dariiber hinausgehende Auswirkungen der
Planung auf private Belange sind nicht be-
kannt.

Auswirkungen auf alle sonstigen
Belange

Alle sonstigen bei der Aufstellung von Bau-
leitplanen laut § 1 Abs. 6 BauGB zu bertick-
sichtigenden Belange werden nach jetzi-
gem Kenntnisstand durch die Planung nicht
beriihrt.

Gewichtung des
Abwédgungsmaterials

GemaB dem im Baugesetzbuch verankerten
Abwagungsgebot (§ 1 Abs. 7 BauGB) wur-
den die bei der Abwagung zu berlicksichti-
genden &ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht
abgewogen und entsprechend ihrer Bedeu-
tung in den vorliegenden vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan eingestellt.
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Argumente fiir die Verabschiedung
des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes

e Llangfristige Sicherung des Versorgungs-
standortes Saarbriicker StraBe

e Planungsrechtliche Absicherung der Er-
weiterung des bestehenden Lebensmit-
teldiscounters

e Keine entgegenstehenden naturschutz-
rechtlichen Vorgaben

e Keine umweltschiitzenden Belange be-
troffen

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Ver- und Entsorgung

e Keine negativen Auswirkungen auf die
Belange des Verkehrs, Ordnung des ru-
henden Verkehrs auf dem Grundstlick

e langfristige Sicherung von Arbeitsplat-
zen

e keine negativen Auswirkungen auf das
Stadt- und Landschaftsbild

e keine Auswirkungen auf die Belange
des Klimaschutzes

e keine Beeintrachtigung privater Belan-
ge

Argumente gegen die Verabschie-
dung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

Es sind keine Argumente bekannt, die
gegen die Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes sprechen.
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Anhang

Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 7 UVPG i.V.m. Anlage 3 zum UVPG

Nr.

Kriterium

Beschreibung

1.

Merkmale des Vorhabens

Die Merkmale eines Vorhabens sind inshesonde-
re hinsichtlich folgender Kriterien zu beurteilen:

GroBe und Ausgestaltung des gesamten Vorha-
bens und, soweit relevant, der Abrissarbeiten

e Geltungshereich des Bebauungsplanes: ca. 4.800 gm
o Verkaufsflache des Lebensmitteldiscounters: 960 gm

o der 73 Stellplatze umfassende Kundenparkplatz wird Gber die Ein-
und Ausfahrt zur Saarbriicker StraBe erschlossen

Zusammenwirken mit anderen bestehenden oder
zugelassenen Vorhaben und Tatigkeiten

Das Plangebiet wird bereits im Bestand durch den Lebensmitteldis-
counter genutzt. An der Zusammensetzung der Nutzungen werden
keine wesentlichen Anderungen vorgenommen. Die Intensitét der Nut-
zung wird das bereits vorhandene MaB nicht iibermaBig iiberschreiten.
Im Rahmen des Vorhabens ist die Erweiterung der Verkaufsflache durch
Anbau an das Bestandsgebdude vorgesehen. Flir den Anbau liegt be-
reits eine generelle Baugenehmigung aus dem Jahr 2019 vor, welche
zwischenzeitlich verlangert wurde und daher weiterhin Gltigkeit be-
sitzt.

Nutzung natirlicher Ressourcen, inshesondere
Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und bio-
logische Vielfalt

Die vorliegende Planung eroffnet die Mdglichkeit zur Erweiterung der
Verkaufsflache durch Anbau an das bereits bestehende Gebdude des
Lebensmitteldiscounters. Aufgrund des bereits vorhandenen starken
Versiegelungsgrades (bestehender Netto-Markt einschl. Stellplatzfla-
chen) kommt es zu keinen umfangreichen Uberbauungen von bisher
unversiegelten Flachen. Im Plangebiet stehen keine nattirlichen Boden
an. Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden nur gering-
flgige neue Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Fiir den An-
bau liegt bereits eine generelle Baugenehmigung aus dem Jahr 2019
vor, welche zwischenzeitlich verlangert wurde und daher weiterhin
Glltigkeit besitzt.

Erzeugung von Abfallen im Sinne von § 3 Absatz
1 und 8 des Kreislaufwirtschaftsgesetzes

OrdnungsgemaBe Entsorgung der entstehenden Abfalle und Abwasser,
kein Anfallen von Sonderabfallen.

Umweltverschmutzung und Beldstigungen

Durch Ansiedlung von Einzelhandelsmérkten kommt es grundsatzlich
zu einem verstarkten Verkehrsaufkommen (Lieferverkehr per LKW, Kun-
denverkehr per PKW). Bei der vorliegenden Planung handelt es sich
lediglich um eine Verkaufsflachenerweiterung eines bereits bestehen-
den Lebensmitteldiscounters von aktuell ca. 782 gm auf 960 gm Ver-
kaufsflache.

Dieser Schritt ist Teil der Implementierung eines neuen Ladenkonzepts
am bestehenden Standort, das breitere Gange und niedrigere Regalsys-
teme umfasst. Obwohl diese Anderungen eine VergroBerung der Ver-
kaufsflache bewirken, soll das angebotene Sortiment hinsichtlich Art
und Umfang unverdndert bleiben.

Insgesamt betrachtet handelt es sich um einen langjahrig etablierten
und seitens der Bevélkerung gut angenommenen Markt, der durch
eine qualitative und quantitative Neuordnung zukunftsfahig gemacht
werden soll. Die Flache war bereits zuvor gewerblich genutzt und ist
stark versiegelt, weshalb erhebliche Umweltverschmutzungen und Be-
lastigungen ausgeschlossen werden kénnen. Aktuell ist keine Umwelt-
verschmutzung und Beldstigung bekannt.
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Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 7 UVPG i.V.m. Anlage 3 zum UVPG

Nr. Kriterium Beschreibung

1.6 Risiken von Storfillen, Unfillen und Katastro-
phen, die fiir das Vorhaben von Bedeutung sind,
einschlieBlich der Storfalle, Unfalle und Katastro-
phen, die wissenschaftlichen Erkenntnissen zu-
folge durch den Klimawandel bedingt sind, ins-
besondere mit Blick auf:

1.6.1 | verwendete Stoffe und Technologien Es werden keine Stoffe und Technologien mit Geféhrdungspotenzial

verwendet.

1.6.2 | die Anfalligkeit des Vorhabens fiir Storfalle im | Es liegt kein planungsbedingtes Risiko fiir Storfélle im Sinne des § 2
Sinne des § 2 Abs. 7 der Storfall-Verordnung, ins- | Abs. 7 der Storfall-Verordnung vor.
besondere aufgrund seiner Verwirklichung inner-
halb des angemessenen Sicherheitsabstandes zu
Betriebshereichen im Sinne des § 3 Absatz 5a des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes

1.7 Risiken flr die menschliche Gesundheit, z.B. | Es liegt kein planungsbedingtes Risiko fiir die menschliche Gesundheit
durch Verunreinigung von Wasser oder Luft vor.

2. Standort des Vorhabens
Die ¢6kologische Empfindlichkeit eines Gebiets,
das durch ein Vorhaben mdglicherweise be-
eintrachtigt wird, ist insbesondere hinsichtlich
folgender Nutzungs- und Schutzkriterien unter
Beriicksichtigung des Zusammenwirkens mit an-
deren Vorhaben in ihrem gemeinsamen Einwir-
kungsbereich zu beurteilen:

2.1 bestehende Nutzung des Gebietes, insbesondere | Der Geltungsbereich liegt im Stadtteil Homburg-Mitte, angrenzend
als Flache fiir Siedlung und Erholung, fir land-, | an die stark befahrene Saarbriicker StraBe. Das Plangebiet dient aus-
forst- und fischereiwirtschaftliche Nutzungen, fir | schlieBlich der Einzelhandels-/ Dienstleistungsnutzung. Die direkte Um-
sonstige wirtschaftliche und offentliche Nutzun- | gebung des Geltungsbereiches ist durch unterschiedliche Nutzungen
gen, Verkehr, Ver- und Entsorgung (Nutzungskri- | (Wohnen, offentliche Infrastruktur, weitere Einzelhandelsnutzungen,
terien), Gewerbe,...) gepragt. Bei dem Gebiet handelt sich um einen etablierten

Versorgungsstandort der Kreisstadt Homburg. Verkehrlich ist der Stand-
ort iber die Saarbriicker StraBe erschlossen.

2.2 Reichtum, Verfligbarkeit, Qualitat und Regenera- | Der Planungsraum ist bereits groBtenteils versiegelt (Vornutzung) und
tionsfahigkeit der nattirlichen Ressourcen, insbe- | somit anthropogen stark tberpragt. Der urspriingliche Charakter der
sondere Flache, Boden, Landschaft, Wasser, Tiere, | Landschaft fehlt véllig.

Pflanzen, biologische Vielfalt, des Gebiets und
seines Untergrunds (Qualitdtskriterien)

2.3 Belastbarkeit der Schutzgiiter unter besonderer
Beriicksichtigung folgender Gebiete und von Art
und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen
Schutzes (Schutzkriterien)

2.3.1 | Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 Nummer | Es liegen keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung im Einfluss-
8 des Bundesnaturschutzgesetzes bereich des Planvorhabens.

2.3.2 | Naturschutzgebiete nach § 23 des Bundesnatur- | An dem vom Vorhaben betroffenen Standort und im Nahbereich nicht
schutzgesetzes, soweit nicht bereits von Nummer | vorhanden.

2.3.1 erfasst
2.3.3 | Nationalparke und Nationale Naturmonumente | An dem vom Vorhaben betroffenen Standort und im Nahbereich nicht

nach § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes, so-
weit nicht bereits von Nummer 2.3.1 erfasst,

vorhanden.
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Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 7 UVPG i.V.m. Anlage 3 zum UVPG

Nr. Kriterium Beschreibung

2.3.4 | Biospharenreservate und Landschaftsschutzge- | An dem vom Vorhaben betroffenen Standort und im Nahbereich nicht
biete gemaB den §§ 25 und 26 des Bundesnatur- | vorhanden.
schutzgesetzes,

2.3.5 | Naturdenkméler nach § 28 des Bundesnatur- | An dem vom Vorhaben betroffenen Standort und im Nahbereich nicht
schutzgesetzes, vorhanden.

2.3.6 | geschiitzte Landschaftsbestandteile, einschlieB- | An dem vom Vorhaben betroffenen Standort und im Nahbereich nicht
lich Alleen, nach § 29 des Bundesnaturschutz- | vorhanden.
gesetzes,

2.3.7 | gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 des | An dem vom Vorhaben betroffenen Standort und im Nahbereich nicht
Bundesnaturschutzgesetzes, vorhanden.

2.3.8 | Wasserschutzgebiete nach § 51 des Wasserhaus- | An dem vom Vorhaben betroffenen Standort und im Nahbereich nicht

haltsgesetzes, Heilquellenschutzgebiete nach | vorhanden.
§ 53 Absatz 4 des Wasserhaushaltsgesetzes, Ri-
sikogebiete nach § 73 Absatz 1 des Wasserhaus-
haltsgesetzes sowie Uberschwemmungsgebiete
nach § 76 des Wasserhaushaltsgesetzes,

2.3.9 | Gebiete, in denen die in Vorschriften der Euro- | Das Plangebiet gehdrt nicht zu derartigen Gebieten.
paischen Union festgelegten Umweltqualitats-
normen bereits tberschritten sind,

2.3.10 | Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte, insbe- | Der Standort des Vorhabens liegt in der Kreisstadt Homburg, das im
sondere Zentrale Orte im Sinne des § 2 Absatz 2 | Landesentwicklungsplan (Teilabschnitt Siedlung) als Mittelzentrum
Nummer 2 des Raumordnungsgesetzes, ausgewiesen ist.

2.3.11 | in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete | An dem vom Vorhaben betroffenen Standort nicht vorhanden.
Denkmadler, Denkmalensembles, Bodendenkma-
ler oder Gebiete, die von der durch die Lander
bestimmten Denkmalschutzbehérde als archdo-
logisch bedeutende Landschaften eingestuft
worden sind.

3. Art und Merkmale der maglichen Auswir-
kungen
Die mdglichen erheblichen Auswirkungen eines
Vorhabens auf die Schutzgiter sind anhand der
unter den Nummern 1 und 2 aufgefihrten Krite-
rien zu beurteilen; dabei ist insbesondere folgen-
den Gesichtspunkten Rechnung zu tragen:

3.1 der Art und dem AusmaB der Auswirkungen, ins- | Auswirkungen im Zuge der Erweiterung des bereits bestehenden Le-
besondere, welches geografische Gebiet betrof- | bensmitteldiscounters am Standort Saarbriicker StraBe werden sich
fen ist und wie viele Personen von den Auswir- | schwerpunktméBig auf das direkte Umfeld des Standortes beschran-
kungen voraussichtlich betroffen sind, ken. Durch Kunden- und Lieferverkehr verursachte Larmemissionen

werden sich weitgehend auf den Standort selbst sowie sein direktes
Umfeld beschranken (keine wesentliche Veranderung des Status quo).

3.2 dem etwaigen grenzliberschreitenden Charakter | Es sind keine grenzliberschreitenden Auswirkungen zu erwarten.
der Auswirkungen,

3.3 der Schwere und der Komplexitat der Auswirkun- | Die Schwere und Komplexitat der Auswirkungen sind aufgrund des
gen, bereits vorhandenen Bestandes als gering zu bewerten. Als relevanter

,Eingriff” findet lediglich die Uberbauung kleinerer Griinflchen statt.

3.4 der Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen, Alle Auswirkungen der Planung kénnen z.T. durch die BaumaBnahmen,

z.T. durch den Betrieb des Lebensmitteldiscounters potenziell auftreten.

Vorhabenbezogener B-Plan , Erweiterung Netto-Markt Saarbriicker StraBe”

25 www.kernplan.de




Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 7 UVPG i.V.m. Anlage 3 zum UVPG

Nr.

Kriterium

Beschreibung

3.5

dem voraussichtlichen Zeitpunkt des Eintretens
sowie der Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit
der Auswirkungen,

Im Rahmen der Bauphase auftretende Auswirkungen (z. B. Bauldrm)
beschranken sich auf den Zeitraum der Bauarbeiten. Das Verkehrsauf-
kommen durch Kunden- und Lieferverkehr wird sich im Vergleich zur
bisherigen Nutzung nicht wesentlich erhéhen, da eine Anpassung an
Marktentwicklungen erfolgt, was vor allem auch der Strukturierung der
Raumlichkeiten und der Warenprdsentation dient. Bzgl. der Dauer die-
ser Auswirkungen kann keine Prognose getroffen werden; die Filiale
soll durch die vorliegende Planung langfristig gesichert werden, wes-
halb in den kommenden Jahren nicht mit einer Einstellung der dort
vorgesehenen Nutzung und damit verbunden mit einem Ausbleiben der
Auswirkungen gerechnet werden kann.

3.6

dem Zusammenwirken der Auswirkungen mit
den Auswirkungen anderer bestehender oder zu-
gelassener Vorhaben,

Die Planung wird lediglich zu einer geringfligigen Veranderung des Sta-
tus Quo im Plangebiet selbst fihren. Das Bauplanungsrecht im Umfeld
bleibt unangetastet.

3.7

der Méglichkeit, die Auswirkungen wirksam zu
vermindern.

Die bauliche Erweiterung durch einen Anbau ist notwendig, um den
Standort langfristig zu sichern. Flachen, die nicht fir den Lebensmittel-
discounter selbst oder die Anlage von Stellpldtzen bendtigt werden,
werden als private Griinflachen festgesetzt um den Eingriff in die Natur
und Landschaft auf das notwendige MaB zu reduzieren.
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A Grundlagen der Untersuchung
A.1 Vorbemerkung

A.1.1 Aufgabenstellung, Auftrag

Die Projekta Homburg 18 GmbH aus St. Wendel mochte in der Homburger Kernstadt den bestehenden Netto-
Markt erweitern. Die Ergdnzung des bestehenden Lebensmitteldiscounters soll durch die Umwandlung von
bestehender Lagerflaichen und dem Anbau von Ersatzlagerflachen erreicht werden. Die Verkaufsflache soll um
178 gm auf 960 gm ergadnzt werden

Die baurechtliche Beurteilung erfolgt nach § 11 Abs. 3 BauNVO. Die Auswirkungen der Ansiedlung sind auf die
vorhandenen Angebotsstrukturen in der Stadt Homburg zu prifen.

A.1.2 Methodik

Fir die Erstellung einer stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse sind zum einen umfangreiche empirische Ar-
beiten (Bestandserhebungen, Standortbewertungen, Zentrenbegehungen, Abgrenzungen von Haupteinkaufs-
bereichen, etc.) und zum anderen Modellberechnungen zur Abbildung der Einkaufsbeziehungen in der Region
erforderlich. Darliber hinaus sind auch statistische Analysen zur Ermittlung von Kaufkraft und einzelhandelsre-
levanten Potenzialen erforderlich. Im Folgenden finden sich kurze Abrisse Gber die methodischen Ansatze und
die verwendeten Modellparameter.

A.1.2.1 Marktpotenzial und einzelhandelsrelevante Kaufkraft

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

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau ist abgeleitet aus der relativen Héhe des durchschnittlich verfiig-
baren Einkommens, relativiert um einzelhandelsspezifische Korrekturrechnungen.?

Die Einzelhandelsausgaben pro Kopf stellen durchschnittliche Ausgaben je Einwohner und Bedarfsgruppe dar.
Sie stammen aus der Umsatzsteuerstatistik des Statistischen Bundesamtes, der Erfassung der unterschiedli-
chen Verbrauchsangaben nach Haushaltstypen des Statistischen Bundesamtes sowie Verbrauchsstatistiken,
die von den unterschiedlichsten Marktforschungsinstituten (GfK, Nielsen, MB-Research) regelmaRig erfasst
werden. Auch Informationen der einschlagigen Verbande werden zur Ermittlung herangezogen.

A.1.2.2 Bestandserhebung

Grundlage der Untersuchung sind zum einen umfassende und vollstdndige Erhebungen der maligeblichen An-
bieter im Stadtgebiet Homburgs. Zum anderen wurden alle im Untersuchungsraum anséassigen grofReren Ein-
zelhandelsbetriebe erfasst und in die Untersuchung einbezogen. Erhoben wurden die VerkaufsflachengrofRen
der fiir die Untersuchung relevanten Sortimente sowie die Gesamtverkaufsflache jedes betrachteten Betriebes
sowohl innerhalb der Zentren als auch bei den groReren Einzelhandelsbetrieben im Untersuchungsgebiet.

Einzelhandelsunternehmen auBerhalb der gezeigten Abgrenzung wurden soweit erforderlich in der Untersu-
chung bericksichtigt. Die Informationen lber Verkaufsflaichen und Sortimente stammen aus der Datenbank
friherer Erhebungen bzw. einschlagigen Veroffentlichungen in der Fachpresse.

1 Beispielsweise ergeben sich aus héheren Einkommen nicht zwangslaufig hohere Einzelhandelsausgaben. Die Einkommensentwicklung hat sich seit
einigen Jahren bereits abgekoppelt von der Entwicklung der Einzelhandelsumséatze. Diese Tendenzen sind nach Bedarfsgruppen unterschiedlich.

4



Abbildung1  Untersuchungsgebiet
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Innerhalb des oben genannten Gebietes wurde eine Erhebung aller projektrelevanten Betriebe nach Standort,
Verkaufsflache, Sortimenten und insbesondere projektspezifischen Sortimenten vorgenommen. Diese Erhe-
bung erfolgte sortimentsspezifisch. Im Gegensatz zu einer Betrachtung der Betriebe nach dem Sortiments-
schwerpunkt wird bei der sortimentsspezifischen Erhebung jedes erfasste Sortiment gesondert aufgezeichnet
und in der Auswertung separat behandelt. So kann sowohl eine betriebs- als auch eine sortiments- oder auch

eine standortbasierte Auswertung vorgenommen werden.

Uber den Einzugsbereich hinaus wurden im Hause vorliegende Datenbankinformationen verwendet, bzw. In-

ternet-Recherchen vorgenommen.

A.1.2.3 Simulationsmodell

A.1.2.3.1 Grundziige der Methodik

Grundlegend fiir das Markt und Standort Modell ist die Simulation von einzelnen Einkaufsbeziehungen zwi-
schen Angebots- (Einzelhandelseinrichtungen) und Nachfragestandorten (Wohnorte der Verbraucher), die in
Ihrer Gesamtheit letztlich Kaufkraftstrome darstellen. Die Abbildung der rdumlichen Interaktion ist dabei ne-
ben der mathematischen Umsetzung von Attraktivitdten (am Angebots- und Nachfrageort) bestimmt durch
Distanzwiderstande, die den Aufwand der Raumiberwindung in Abhangigkeit von Interaktionszwecken dar-

stellen.

In der Grundform handelt es sich also um ein Simulationsmodell aus der Familie der Gravitationsansatze, fir
die Namen wie Reilly (1929), Converse (1949) und Huff (1964) stehen. Die Weiterentwicklung dieser



Modellansatze fir die praktische Anwendung bei der Markt und Standort Beratungsgesellschaft fiihrte zu Dif-
ferenzierungen in allen Modellparametern. Neben der vertiefenden sortimentsgruppenspezifischen Analyse
der Einkaufsbeziehungen in Bezug auf die Attraktivitat der Nachfrage- und Angebotsorte werden auch entspre-
chend differenzierte warengruppenabhangige Distanzwiderstandsfunktionen verwendet. Die empirisch abgesi-
cherte Kalibrierung erfolgt auf der Grundlage einer Vielzahl durchgefiihrter Verbraucherbefragungen und re-
gelmaRiger Auswertungen von Verbraucherpanels (F&I, Niirnberg).

Die differenzierten sortimentsspezifischen Modellberechnungen erfolgen dann nicht mehr auf der Basis des
,Huff-Modells“, sondern werden, dhnlich wie bei der Input-Output-Analyse in sortimentsspezifischer Modell-
umgebung vorgenommen. Die Kalibrierung erfolgt standort-, projekt- und sortimentsspezifisch mit Hilfe der
jeweils vorliegenden empirischen Daten. Hier spielen insbesondere die umfangreichen Bestandsanalysen, de-
ren Umsatzschatzungen das Modell im 0-Fall simulieren muss, eine wesentliche Rolle. Eventuell vorliegende
oder durchgefiihrte Verbraucherbefragungen helfen ebenfalls bei der Kalibrierung.

Iterativ werden die Modellparameter solange eingestellt bis der gewiinschte 0-Fall im Modell dargestellt wer-
den kann.

A.1.2.3.2 Verwendete Modellparameter

Das Ziel des Markt und Standort Simulationsmodell besteht darin, in der Variante 0 zunachst die Realitat so gut
wie moglich abzubilden. Um die Komplexitat des Modells in Grenzen zu halten, ist die Zahl der Modellparame-
ter beschrankt. Somit kann die Realitdt auch nur begrenzt abgebildet werden. Folgende Parameter werden im
Modell verwendet:

Nachfrage: projektrelevante Kaufkraft der Einwohner an ihrem Wohnort

Differenzierung nach Bedarfsgruppen
Bericksichtigung des Einkommensniveaus
Raumliche Differenzierung (Marktzellen) abhangig von der Fragestellung

Angebot: Einzelhandelsstandorte mit Verkaufsflachen und Umséatzen

Differenzierung nach Absatz-(Betriebs-)formen

Differenzierung nach Sortimentsgruppen

Differenzierung nach Standortqualitdt und Erreichbarkeit (nach Checkliste)
Differenzierung nach Angebotsattraktivitdt (nach Checkliste)

Distanzen: Distanzmatrix zwischen allen Wohnorten und Einzelhandelsstandorten im Untersuchungsge-
biet

Distanzen mit Routensuchroutine berechnet und mit Hilfe von Testfahrten vor Ort kalibriert
(Staueinflusse, etc.)

Im Rahmen der differenzierten, sortimentsspezifischen Weiterberechnung werden die Annahmen zu den Mo-
dellparametern differenziert. Die Gewichtung der Distanzen wird beispielsweise nach Bedarfsstufen verdandert.
Auch verandert sich die Distanzsensitivitat in Abhangigkeit von der Wettbewerbsdichte und von der Raum-
struktur (z.B. Verdichtungsraume, Landlicher Raum). Spezifische Wettbewerberinformationen, wie z.B. regio-
nal unterschiedliche Akzeptanz bestimmter Anbieter (,Heimvorteil“ wie z.B. Globus im Saarland, Hornbach in
der Pfalz, M6bel Hoffner in Berlin, etc.) werden beriicksichtigt. Von Fall zu Fall und in Abhangigkeit von der
Projekt- und Wettbewerbsstruktur kdnnen weitere Parameter bericksichtigt werden.

Aktuell geplante Projekte im Untersuchungsgebiet konnen in das Modell einbezogen werden und deren zu er-
wartenden Auswirkungen integriert werden.



A.1.2.3.3 Simulationsrechnung

Im Rahmen der 1-Variante wird das geplante Projekt hinzugefiigt und die unverdnderte Kaufkraftsumme unter
den neuen Rahmenbedingungen wiederum verteilt. Dies fihrt zu verdnderten Umsatzen bei allen Anbietern
im Untersuchungsraum. Das Ausmal? der jeweiligen Umsatzveranderungen bei den ansédssigen Anbietern ist
von der regionalspezifischen und der Standortattraktivitat, von der GréRe sowie der Verbraucherakzeptanz
einerseits und dem entsprechend gewichteten Distanzunterschied zwischen Verbraucherwohnort und Projekt
bzw. Verbraucherwohnort und bisher aufgesuchten Anbietern andererseits abhangig. Die Zentren (Zentrale
Versorgungsbereiche) werden in ihrer Gesamtheit als ein attraktiver Anbieter gewertet.

A.1.2.3.4 Grundlegende Annahmen fiir die Kalibrierung im vorliegenden Fall

Ein malRgeblicher Arbeitsschritt zur Simulationsberechnung und Kalibrierung des Modells ist die vorherige De-
finition von Modellannahmen, die das Modellumfeld im vorliegenden Fall definieren und den 0-Fall des Mo-
dells bestimmen. Das Ziel der Kalibrierung ist die Einstellung aller Modellparameter zur Darstellung der ge-
troffenen Annahmen im Modell, also zur modellhaften Abbildung der Realitat im Untersuchungsbereich.

A.1.2.3.4.1 Annahmen zum Einzugsgebiet
Der Projekteinzugsbereich wird der Zone 1 des aktuellen Einzugsbereiches der Stadt Homburg entsprechen.

Bezogen auf die Wirkungen in die umgebenden Zentrenstrukturen in der Region kann die Reichweite als raum-
lich begrenzt angenommen werden; dies liegt vor allem begriindet in den vergleichsweise gut ausgestatteten
Versorgungssituationen der umgebenden Orte. Die wichtigste Kundenbeziehung wird auf die Wohnbevdlke-
rung der Stadt Homburg beschrankt bleiben.

A.1.2.3.4.2 Annahmen zur Wettbewerbswirkung

Die Wettbewerbswirkungen des Projektes werden bestimmt durch das Ausmal der Sortimentsiiberschneidun-
gen einerseits und durch die Betriebsform anderseits. Es wird davon ausgegangen, dass Betriebe gleicher oder
dhnlicher Betriebsform stark miteinander konkurrieren. Bei ,systemgleichen” Wettbewerbern wird von einem
HochstmaR an Sortimentsiiberschneidungen und Substituierbarkeit ausgegangen. Systemgleiche Wettbewer-
ber verlieren demnach die hochsten Umsatzanteile im Vergleich zu anderen Wettbewerbern. Maligeblich fur
die Starke der Wettbewerbswirkung sind das AusmaR der Sortimentsiiberschneidungen und die Ahnlichkeit
des Konzeptes.

A.1.2.3.4.3 Annahmen zur Distanzsensibilitat

Der Aufwand fiir die Distanziiberwindung wird zum einen je nach Versorgungsstufe unterschiedlich wahrge-
nommen. Flr die Nahversorgung sind groRere Distanzen mit hoherem Gewicht zu belegen, als fiir den aperio-
dischen Bedarf?. Zum anderen wird fiir die untersuchte Region eine Kalibrierung der Distanzsensitivitat vorge-
nommen. Im vorliegenden Fall ist von einer insgesamt moderaten Distanzsensitivitdt der Verbraucher auszuge-
hen, da im Untersuchungsraum die Wettbewerbsdichte in der Innenstadt Homburgs relativ hoch ist und des-
halb die Uberwindung gréRerer Distanzen nur bei sehr starken ,,Magnetwirkungen” bestimmter Anbieter er-
folgt, was allerdings, wie bereits beschrieben, keine groReren Effekte fiir das untersuchte Projekt bringt.

2 Hierzu wird im Modell eine Gauss-Funktion verwendet, die es erméglicht, Distanzen unterschiedlich zu gewichten.
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A.1.3 Verwendete Datengrundlagen

Folgende Datenquellen wurden im Rahmen dieser Studie verwendet:

e MB-Research, Einwohner nach Gemeinden und Postleitgebieten, Niirnberg 2024
e BBSR, Bevolkerungsprognose 2040, 2017

e Markt und Standort Erlangen, Regionale Kaufkraftpotenziale, Erlangen 2024

e MB-Research, Regionale Kaufkraftkennziffern, Niirnberg 2024

e MB-Research, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern, Nirnberg 2024

e  Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2020, BBE Handelsberatung GmbH

e Landesentwicklungsplan Teilabschnitt ,,Siedlung” Saarland, 2006

e EHI-Handelsdaten aktuell 2023, EHI Retail Institute, K6In

e Markt und Standort, Einzelhandels- und Zentrenkonzept Homburg, Erlangen 2023

e Eigene Erhebungen im August 2024



A.2 Untersuchter Standort und geplantes Projekt

A.2.1 Standort
Die Stadt Homburg ist im Landesentwicklungsplan des Saarlands als Mittelzentrum eingestuft.
Der Projektstandort befindet sich an einem Solitdrstandort an der stark befahrenen Saarbriicker StraRe.

Der Standort ist integriert und dient der wohnungsnahen, fulllaufigen Versorgung der Wohnbevdlkerung nord-
lich der Saarbriicker Stralle sowie perspektivisch der Bewohner des sich in der Planungsphase befindlichen
Coeur-Areals.

Der Schwerpunkt des Angebotes liegt im kurzfristigen Bedarf mit typischem Lebensmittel-Sortiment.

Abbildung 2  Standortsituation Netto Saarbriicker StraRe
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Quelle: eigene Erhebung und Darstellung

Dartiber hinaus ist der Standort Gber die Saarbriicker Stralle gut an das ortliche und liberdrtliche Verkehrsnetz
angeschlossen, so dass auch eine Versorgungsfunktion fiir die nahegelegenen Stadtteile unterstellt werden
kann. Die Haltestelle ,,Forum” gewéhrleistet den unmittelbaren Anschluss an das Netz des OPNV.

A.2.2 Projektbeschreibung

Der Lebensmitteldiscounter soll eine Verkaufsflache von rund 960 gm erhalten. Derzeit liegt er mit einer Ver-
kaufsflache von 782 gm unterhalb der GroRflachigkeitsgrenze. Die Erweiterung wird im Wesentlichen mit Le-
bensmitteln belegt, so dass fiir die Untersuchung die gesamte zusatzliche Verkaufsflaiche mit Nahrungs-Ge-
nussmitteln gerechnet wird.



Tabellel Geplantes Projekt

Bestand Zuwachs Endausbau
Sortimentsgruppe Verkaufsflache Verkaufsflache Verkaufsflache
ingm ingm ingm
Nahrungs- und Genussmittel 692 178 870
Drogeriewaren 70 0 70
Nonfood-Sortiment 20 0 20
Summen 782 178 960

Quelle: Angaben des Auftraggebers

Der Ubergang des Standortes in die GroRflachigkeit erfordert nach §11 Abs.3 BauNVO die Ausweisung des SO-
Gebietes, was nach Auskunft der Stadtverwaltung die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir das Vorhaben
notwendig macht.

Abbildung 3  Flachenkonzept des Vorhabens

@

Quelle: Auftraggeber

Durch die Umwandlung der hinteren Lagerflachen vergroRert sich die Verkaufsfliche um 178 gm. Die Ersatzla-
gerflache ist als Anbau im hinteren Bereich vorgesehen.
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A.2.3 Sozio6konomische Rahmendaten

A.2.3.1 Kiinftige Bevolkerungsentwicklung

Die klinftige Entwicklung der Region ist gepradgt von einem Bevolkerungsriickgang bis zum Jahr 2045. Die aktu-
elle regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir die Landkreise durch das Bauinstitut fiir Bau-, Stadt-
und Raumforschung weist fiir den Saarpfalz-Kreis einen Bevolkerungsriickgang von -6,9% bis zum Jahr 2045
auf, ausgehend vom Bevolkerungsstand im Jahr 2021. Fir den Einzelhandel bedeutet dies voraussichtlich
schrumpfende Potenziale im Landkreis.

Abbildung4  Entwicklung der Bevdlkerungszahl 2021-2045 nach Landkreisen
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Quelle: https://tableau.bsh.de/t/bbr/views/Raumordnungsprognose2045/Titel?%3Aembed=y&%3AisGuestRedirectFromVizportal=y

Fir das Gebiet des Saarpfalz-Kreises wird von einer Bevdlkerung in Héhe von 131.300 im Jahr 2045 ausgegan-
gen. Dies entspricht einem prozentualen Riickgang von -6,9%

Statistische Vorausberechnungen geben grundsatzlich lediglich ein mogliches Entwicklungsszenario vor. Durch
gezielte Stadt- und Wirtschaftsentwicklungspolitik kénnen Gemeinden ganz erheblich solche allgemeinen
Trends steuern und zukunftsfahige Strukturen bilden und erhalten.
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A.2.3.2 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in der Region

Die Kaufkraft der Bevolkerung im Einzugsbereich des Projektes wird bestimmt durch das Einkommensniveau in
der Region. Die allgemeine Kaufkraftkennziffer zeigt das Einkommensniveau im Vergleich zum Bundesdurch-
schnitt an. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer zeigt die einkommensabhangigen regionalen Effekte
flr die Einzelhandelsausgaben auf.

Wie die folgende Darstellung zeigt, herrschen im Umkreis von Homburg weitgehend unterdurchschnittliche
Einkommen vor, die naturgemal Auswirkungen auf die durchschnittlichen Einzelhandelsausgaben haben.

Fir Homburg wurde ein Kaufkraftindex von 96,6 ermittelt. Damit liegen die durchschnittlichen Ausgaben der

Blrger aus Homburg leicht 3,3% unterhalb des Bundesdurchschnittes. Die umliegenden Gemeinden verfligen
Uber unter- bis Gberdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraftindices. Die Spanne liegt zwischen 84,7
(Neunkirchen) und 105,8 (Kirkel).

Abbildung 5 Einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex im regionalen Vergleich 2024 (BRD = 100)
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Saarbricken | 94,7 |

Kaiserslautern | 91,9 |

Quelle: MB-Research, Nirnberg 2024

B Auswirkungsanalyse

Die Auswirkungsanalyse fiir das geplante Projekt beinhaltet in einem ersten Schritt die Darstellung und Bewer-
tung der Bestandssituation im Einzugsgebiet. Darliber hinaus wird der zu erwartende Einzugsbereich des Pro-
jektes erarbeitet und in seinen Nachfrage- und Angebotsstrukturen beschrieben. Auf der Basis dieser Analysen
werden die Ergebnisse der Modellberechnungen (Analyse der Einkaufsbeziehungen) dargestellt und als Kauf-
kraftstrome quantifiziert.

In Simulationsrechnungen werden dann die Veranderungen der Kaufkraftstrome ermittelt, die durch das zu
prifende Projekt verursacht werden. Die stadtebaulichen Bewertungen dieser Kaufkraftstromverdnderungen
werden auf dieser Basis erarbeitet und der Einfluss der aktuellen Planungen in der Region bewertet.

Im Stadtgebiet Homburgs leben aktuell 41.297 Einwohner.

Der projektrelevante Einzelhandelsbesatz in Homburg wurden im Ende Juli/Anfang August 2024 erhoben.
Sonstige Erhebungsdaten wurde vom im Juni 2023 beschlossenen Einzelhandelskonzept ibernommen.
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Abbildung 6  Projektumfeld mit Nahversorgungsbesatz
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B.1.1 Projektrelevanter Einzelhandelsbesatz in der Innenstadt von Homburg

Tabelle 2 Angebotene Sortimente in projektrelevanten Einzelhandelsbetrieben

| sotimentsgupe |  Verkauffacheingm |  UmsaminMio.cpa |
Nahrungs- und Genussmittel 1.720 7,7
Gesundheits- und Korperpflege 1.435 13,8
Bekleidung, Lederwaren 75 0,5
Schuhe 15 0,2
Uhren, Schmuck, Optik 45 0,2
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 50 0,1
Elektrowaren 140 0,5
Blicher, Schreibwaren 110 0,5
Mobel und Einrichtungsbedarf 105 0,5
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 40 0,2
Hobby- und Freizeitartikel 360 1,4
Gesamt 4.095 25,8

Quelle: eigene Erhebungen August 2024
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GrofRflachige Lebensmittelstandorte sind in der Innenstadt von Homburg nicht zu finden. Es gibt eine Vielzahl
kleiner Anbieter (Backer, Metzger, kleine ethnisch gepragte Lebensmittelgeschafte, Reformhauser, Obst-Ge-
muse-Anbieter, StiRwaren oder Getranke/Spirituosengeschafte). Die beiden Drogeriemérkte (DM und Miiller)
bieten nahversorgungsrelevante Sortimente.

B.1.2 Projektrelevanter Einzelhandelsbesatz im NVZ MannlichstralRe

Dominierender Nahversorgungsbetrieb im Nahversorgungszentrum ist Edeka mit rund 2.500 gm Verkaufsfla-
che. Erganzt wird das Nahversorgungsangebot durch einen in das Gebaude integrierten Backverkaufsshop.
Weitere Anbieter aus dem Nonfoodbereich sind Tedi, Kik und verschiedene Dienstleister.

Tabelle 3 Angebotene Sortimente im NVZ Mannlichstralle
Sortimentsgruppe Verkaufsflache in qm Umsatz in Mio. € p.a.
Nahrungs- und Genussmittel 2.140 9,5
Gesundheits- und Kérperpflege 225 1,0
Bekleidung, Lederwaren 30 0,1
Schuhe 0 0,0
Uhren, Schmuck, Optik 0 0,0
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 90 0,4
Elektrowaren 0 0,0
Bicher, Schreibwaren 55 0,2
Mobel und Einrichtungsbedarf 0 0,0
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 40 0,2
Hobby- und Freizeitartikel 0 0,0
Gesamt 2.580 qm 11,5

Quelle: eigene Erhebungen August 2024

B.1.3 Projektrelevanter Einzelhandelsbesatz im NVZ Cranachstrale

Auch im Nahversorgungszentrum Cranachstrale stellt Edeka den dominierenden Markt. Daneben befindet
sich dort ein Delta Supermarkt sowie ein Backshop.

Tabelle 4 Angebotene Sortimente im NVZ CranachstraBe
Sortimentsgruppe Verkaufsflache in qm Umsatz in Mio. € p.a.
Nahrungs- und Genussmittel 1.500 6,6
Gesundheits- und Korperpflege 115 0,5
Bekleidung, Lederwaren 25 0,1
Schuhe 0 0,0
Uhren, Schmuck, Optik 0 0,0
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 70 0,3
Elektrowaren 0 0,0
Biicher, Schreibwaren 30 0,1
Mobel und Einrichtungsbedarf 0 0,0
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 20 0,1
Hobby- und Freizeitartikel 0 0,0
Gesamt 1.760 7,7

Quelle: eigene Erhebungen August 2024
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B.1.4 Projektrelevanter Einzelhandelsbesatz im Gebiet Forum, Stadtbad Saarbriicker StraBe

Neben dem Verwaltungszentrum (Rathaus und Landratsamt) befinden sich in dem besagten Gebiet verschie-
dene Lebensmitteldiscounter und ein Globus Baumarkt. Verkaufsfliche und Umsatze des Globus Baumarktes
Spielen bei der aktuellen Analyse keine Rolle. Diese Einrichtungen liegen in der Ndhe des Projektes.

Tabelle 5 Angebotene Sortimente im Gebiet Forum, Stadtbad Saarbriicker StraRRe
Sortimentsgruppe Verkaufsflache in qm Umsatz in Mio. € p.a.
Nahrungs- und Genussmittel 2.635 211
Gesundheits- und Korperpflege 305 2,5
Bekleidung, Lederwaren 30 0,3
Schuhe 20 0,2
Uhren, Schmuck, Optik 0 0,0
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 40 0,3
Elektrowaren 0 0,0
Bicher, Schreibwaren 10 0,1
Mobel und Einrichtungsbedarf 20 0,2
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 90 0,8
Hobby- und Freizeitartikel 10 0,1
Gesamt 3.175 25,5

Quelle: eigene Erhebungen August 2024

B.1.5 Projektrelevanter Einzelhandelsbesatz im Stadtteilzentrum Erbach

Magnetbetriebe im Stadtteilzentrum Erbach sind ein Netto und ein Aldi Lebensmitteldiscounter. Ergdnzt wer-
den die Nahversorgungsangebote durch einen DM-Drogeriemarkt sowie Backer, Metzger und Apotheke. Non-
food-Anbieter verbessern das Angebot, sind allerdings bei dieser Untersuchung nicht von Belang.

Tabelle 6 Angebotene Sortimente im Stadtteilzentrum Erbach
Sortimentsgruppe Verkaufsflache in qm Umsatz in Mio. € p.a.
Nahrungs- und Genussmittel 2.165 14,5
Gesundheits- und Korperpflege 795 7,0
Bekleidung, Lederwaren 10 0,1
Schuhe 10 0,1
Uhren, Schmuck, Optik 0 0,0
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 55 0,4
Elektrowaren 0 0,0
Blicher, Schreibwaren 5 0,0
Mobel und Einrichtungsbedarf 10 0,1
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 65 0,5
Hobby- und Freizeitartikel 10 0,1
Gesamt 3.125 22,9

Quelle: eigene Erhebungen August 2024

B.1.6 Stadtteilzentrum Kirrberg und Solitarlagen Globus und Kaufland

Der Nahversorgungsbesatz im Stadteilzentrum Kirrberg verfiigt Giber eine Verkaufsflaiche von rund 70 gm.

Die Solitdrlage Globus in Homburg-Eindd erreicht eine Verkaufsflaichensumme von 15.765 gm. Hier sind neben
dem Globus-SB-Warenhaus diverse Nahversorgungsangebote in der Mall zu beriicksichtigen. Es ist von einem

Bestandsumsatz von insgesamt 64,5 Mio. € auszugehen.

15




Die zweite maRgebliche Solitarlage mit Nahversorgungssortimenten ist der Standort Kaufland und Lidl an der
Robert-Bosch-StraRRe. Hier konzentrieren sich 5.335 gm Verkaufsfliche mit einem Umsatz von rund 26,7 Mio. €
B.1.7 Streulagen im Stadtgebiet

Weitere nahversorgungsrelevante Streulagen finden sich mit dem Mix Markt Am Zweibrticker Tor, Nah und
Gut und Ayham Markt in der Lappentascher StraRBe, Netto in der Heinrich-Spoerl-Stralle, CAP-Markt in Kirr-
berg, Ortsstralle sowie diverse Backereien, Metzgereien, Tankstellenshops und Apotheken.

Hier summieren sich insgesamt 2.745 gm Verkaufsflaiche mit einem Umsatz von rund 16,1 Mio. €.

B.2 Einzugsbereich des Projektes
B.2.1 Einzugsbereich des Planvorhabens

Der Einzugsbereich des Projektes ist zum einen abhangig von der Angebotsstruktur des geplanten Projektes
und zum anderen von der Verkehrslage und der damit verbundenen Erreichbarkeit fiir die Verbraucher. Die
derzeitige Standortlage des Projektes ist zweckmaRig, gut erreichbar und verkehrsgiinstig gelegen. Da es sich
um ein Projekt mit relativ kleinen Verkaufsflachen der einzelnen Sortimente handelt, begrenzt sich der Ein-
zugsbereich auf die Zone 1, das Stadtgebiet Homburgs.

Abbildung 7  Einzugsbereich der Gesamtstadt
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Quelle: eigene Darstellung 2023
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Die vier Zonen des Einzugsbereiches der Stadt Homburg stehen fiir die unterschiedlich starke Marktausschop-
fung der Einzelhandelsbetriebe des Mittelzentrums Homburg im Einzugsbereich. Zone 1 des Einzugsbereichs
ist das Stadtgebiet Homburgs, Zone 2 ist der weitere mittelzentrale Verflechtungsbereich. Blieskastel,
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Zweibriicken und die 6stlich und nordlich an Homburg anschlieenden pfilzischen Gemeinden liegen in Zone 3
des Einzugsbereichs. Weiter entfernte pfalzische Gemeinden sind der Zone 4 des Einzugsbereichs zugeordnet.

Der Einzugsbereich des Netto Marktes in der Saarbriicker StralSe erstreckt sich nicht tGber die Zone 1 das Hom-
burger Stadtgebiet hinaus. Diffuse Zufliisse sind aufgrund der Pendlerbeziehungen und des ausgedehnten Ein-
zugsbereiches des Gesamtstadt zu erwarten.

Tabelle 7 Einwohner im Einzugsbereich des Projektstandortes

Einzugsbereich Einwohner 2023

Zone 1 (Homburg) 42.297

Quelle: eigene Berechnungen

B.2.2 Marktpotenzial

Das Potenzial fir den Einzelhandel im Einzugsbereich ergibt sich zum einen aus der Bevélkerungskonzentration
und -verteilung und zum anderen aus den Pro-Kopf-Ausgaben, die Grundlage fiir die Berechnung der Einzel-
handelsausgaben sind. Folgende bundesdurchschnittliche Pro-Kopf-Ausgaben werden fir diese Studie zu-
grunde gelegt.

Tabelle 8 Mittlere Ausgaben im Einzelhandel (nach Sortimentsgruppen) in Euro pro Kopf (Bundesdurch-

schnitt)
Nahrungs—_ und Gesuﬁndhe|ts— Textilien, Be- Hausrat, Glas,
Genussmittel und Koérperpfle- . Uhren, Schmuck,
. ) ) kleidung, Le- Schuhe . Porzellan, Ke-
einschl. Ge- geartikel sowie Optik .
. . derwaren ramik (GPK)
tranke Drogeriewaren
3.166 635
Bucher, Zeit- Mobel und Ein- Bau-, Garten- Hobbv- und Frei-
Elektrowaren schriften, richtungsbe- und Heimwer- ze\i/tartikel Gesamt
Schreibwaren darf kerbedarf
7.445

Quelle: eigene Berechnungen 2023, BBE, diverse Verbande, Destatis, MB-Research 2023

Aus der Verrechnung mit dem Einkommensniveau und der Bevdlkerungszahl ergibt sich das im Einzugsbereich
verfligbare einzelhandelsrelevante Potenzial, das den Einwohnern jahrlich flir Ausgaben im Einzelhandel zur
Verfligung steht.

Insgesamt stehen folgende Marktpotenziale zur Verfligung:

Tabelle 9 Marktpotenziale im Einzugsbereich (projektrelevante Potenziale)
Einzugsbereich Zone 1 (Homburg)
in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 129,8
Gesundheits- und Korperpflege 26,0
Gesamt 155,8

Quelle: eigene Berechnungen 2024, BBE, diverse Verbande, Destatis, MB-Research 2024
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B.3 Die Kaufkraftbindung und die erwarteten Veranderungen
B.3.1 Der 0-Fall (Status Quo)
B.3.1.1 Kaufkraftbindung am untersuchten Standort

Durch den Einsatz des Markt und Standort Modells kdnnen die aktuellen Einkaufsbeziehungen im Einzugsbe-
reich des Projektes ermittelt werden. Mit Fokus auf den Standort Saarbriicker StraRe werden zusatzlich die
Kaufkraftstrome aus der Perspektive des ansdssigen Einzelhandels und Verbrauchers dargestellt. Bei der Er-
mittlung der Kaufkraftstrome werden, im Gegensatz zur Darstellung der Zentralitat, keine bilanzierten Berech-
nungen vorgenommen, sondern auf Basis der einzelnen Einkaufsbeziehungen zwischen Wohnorten und Einzel-
handelsstandorten die Strome (Zufliisse und Abflisse der Kaufkraft) simuliert.

In der Zone 1 des Einzugsbereichs steht dem Kaufkraftpotenzial von 155,8 Mio. Euro fiir projektrelevante Sorti-
mente ein Umsatz der Anbieter von rund 203,5 Mio. Euro gegeniiber.

Die rechnerisch vollstandige Bindung der Kaufkraft vor Ort beinhaltet erhebliche Kaufkraftverflechtungen in
benachbarte Stadte und Gemeinden. Insbesondere die groRflachigen Angebote in der Homburger Innenstadt
reichen deutlich Gber den Kerneinzugsbereich des Projektes hinaus. An diesen Standorten werden somit er-
hebliche Kaufkraftanteile von auRerhalb des Kerneinzugsgebietes gebunden.

B.3.2 Der 1-Fall (Projekt)

Grundlage fiir die perspektivische Berechnung der zu erwartenden Auswirkungen des zu prifenden Projektes
sind die dargestellten Kaufkraftstrome. Die Veranderung der Kaufkraftstrome fiihrt dabei zu Umsatzumlenkun-
gen, die fur die betroffenen Einzelhandelsstandorte geprift und gutachterlich bewertet werden.

B.3.2.1 Projekt und Umsatzerwartung

Das Projekt wurde bereits erlautert und das zugrundeliegende Verkaufsflachenkonzept beschrieben. Im Fol-
genden werden die zu erwartenden Projektumsatze fiir die geplante Verkaufsflache ermittelt und die erzielten
Marktanteile dargestellt. Die gesamte kiinftige Verkaufsflaiche von 960 gm wird in die Begutachtung einbezo-
gen.

Tabelle 10 Projekt, geplante Umsatzerwartung des Gesamtprojekts
Umverteilungsrelevante

Projekt Gesamtobjekt Aktuelles Objekt Verkaufsflachenerweiterung

Verkaufs- |Umsatzer-| Verkaufs- (Umsatzer-| Verkaufs- Umsatzer-
Sortimentsgruppe flache | wartung | flache | wartung | flache [Raumleistung wartung

ingm |[inMio.€| ingm |inMio.€| ingm in Euro/gm | in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 870 4,6 692 3,5 178 6.300 1,1
Drogeriewaren 70 0,3 70 0,3
Nonfood-Sortiment 20 0,1 20 0,1
Summen 960 4,9 782 3,8 178 6.300 1,1

Quelle: EHI, Handel aktuell 2023, BBE, Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2024, Sonstige Verbandsveréffentlichungen

Die verwendeten Raumleistungen sind hoher als die im Durchschnitt von Lebensmitteldiscountern. Der Betrei-
ber steht fest, so dass die exorbitant hohen Raumleistungen, die Aldi und Lidl in der Regel erzielen, nicht be-
rlcksichtigt werden missen. Die Spanne der Raumleistungen fiir Lebensmitteldiscounter werden zwischen
4.500 €/gm und 7.500 €/gm angegeben.’In der aktuellen Verdffentlichung der Hahn-Gruppe wird die

3 Vergl. BBE, IfH, Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2024, Seite 16f
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durchschnittliche Raumleistung von Netto mit 4.990 €/gm angegeben.* Die hier unterstellte Raumleistung in
Hohe von 6.300 €/ gm Verkaufsflache ist liegt damit um 26% oberhalb des Netto- Durchschnittswertes. Damit
werden Worst Case Effekte am Standort ausreichend beriicksichtigt. Die resultierenden Umsatzerwartungen
entsprechen somit den Worst-Case-Bedingungen. Auswirkungsanalysen sind grundsatzlich unter Worst-Case-
Bedingungen durchzufihren.

Die geplante Erweiterung wird den Umsatz des bestehenden Marktes um 1,1 Mio. € auf insgesamt 4,9 Mio. €
erhohen. Umverteilungswirksam werden ausschlieBlich die zusatzlichen Umsatze. Die im Bestand bereits er-
zielten Umsatze werden keine zusatzlichen Umsatzumlenkungen erzeugen.

B.4 Vertraglichkeitsuntersuchung fiir das Projekt

B.4.1 Bewertung der Sortimentsstruktur

Die Sortimente der geplanten Erweiterung sind entsprechend der Homburger Liste mit Lebensmittel und Dro-
geriewaren als nahversorgungsrelevant einzustufen. Die ergdnzenden Nonfood-Sortimente werden aufgrund
der geringen Verkaufsflache und der im Jahresverlauf wechselnden Sortimentszusammensetzung keine re-
chenbaren Umsatzlenkungen erzeugen.

B.4.2 Umsatzherkunft des Vorhabens

Die Ermittlung der Umsatzherkunft zeigt die Herkunft der potenziellen Kunden und die in den Zonen des Ein-
zugsbereiches erzielten Umsatzanteile und Marktanteile. Der grofRte Teil der Umsatzgenerierung wird in der
Kernstadt Homburgs und im Ubrigen Stadtgebiet erfolgen. Quellen der Kaufkraftzuflliisse von aulRerhalb des
Stadtgebietes sind weitgehend begrenzt auf Pendler und Durchgangsverkehr am Standort.

B.4.3 Umsatzumlenkungen durch die Verkaufsflaichenerweiterung mit Lebensmitteln

Eine wesentliche Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des zentral6rtlichen Versorgungskerns bzw. der
stadtebaulich-funktionalen Zentren wird regelmafRig vermutet, wenn aufgrund des durch den Betrieb des Ein-
zelhandelsprojekts verursachten Kaufkraftabflusses Geschaftsaufgaben drohen, die die stadtebauliche Funkti-
onsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte beschadigen. Dies wird ange-
nommen, wenn bei zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ein Umsatzverlust von 10% und bei
nicht zentrenrelevanten und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten von 20% zu erwarten ist. Allerdings
handelt es sich hier nicht um fixe Grenzwerte, die in jedem Falle heranzuziehen sind. Fiir jeden Einzelfall sind
die Vertraglichkeitsgrenzen gutachterlich neu zu bewerten. Im Falle von Homburg spricht aufgrund der guten
Bestandsausstattung und der Stabilitat der vorhandenen Einkaufslagen nichts dagegen, die haufig verwendete
Abwagungsschwelle von 10% anzuwenden. Fir die Innenstadt sowie fiir die beiden Stadtteilzentren in Erbach
und Kirrberg ist aufgrund von Vorschidigungen und qualitativen Schwichen® eine Abwagungsschwelle von 8%
festzulegen.

Im Folgenden werden die Umsatzverteilungen in den zentralen Versorgungsbereichen, wie Innenstadt, Stadt-
teilzentren und Nahversorgungszentren sowie fir die Solitdr- und Sonderstandorte im Stadtgebiet mit Lebens-
mittelangeboten. Die Grundlage bilden die Abgrenzung des Einzugsbereiches sowie Nachfrage- und Angebots-
strukturen.

4 Vergl. Hahn Gruppe, 18. Retail Real Estate Report 2023/24, Seite 39
5> Vergleiche Einzelhandelskonzept Seite 99 ff
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Tabelle 11
geplanten Erweiterungsvorhabens

Projektspezifische Umsatzumlenkungen (Lebensmittel) innerhalb des Einflussbereiches des

Einstufung projektrele- Um- Umlen-
Standortlage nach Einzel- vanter Be- satzum- kungs.-
handelskon- |standsumsatz | lenkung quote in
zept* in Mio. € in Mio. € v.H.
Homburg - Innenstadt ZVB 7,7 X X
Homburg NVZ-MannlichstraRe ZVB 9,5 0,1 1,2%
Homburg NVZ CranachstraRe ZVB 6,6 X X
Homburg Am Forum/Stadtbad/Saarbricker Strale Solitar 21,2 0,2 1,1%
Erbach - ZvVB ZVB 14,5 WF WX
Kirrberg - ZVB ZVB 0,2 X X
Solitarlage Globus Sonderstandort 64,6 0,2 0,4%
Solitdrlage Kaufland Sonderstandort 26,7 0,1 0,5%
Streulagen im Stadtgebiet Solitar 11,7 LK X
diffuse Zufliisse LK
Gesamt 162,7 1,1

-* Werte unter 100T Euro kénnen aus methodischen Griinden nicht dargestellt werden

Selbst die zu erwartenden Wettbewerbswirkungen sind als maRig bis gering zu werten. Die ermittelten Umver-
teilungsquoten in den Versorgungsstandorten von Homburg liegen samtlich nah bei 1% des jeweiligen Be-
standsumsatzes, so dass Uber die geringe Wettbewerbswirkung hinausgehende stadtebauliche Auswirkungen
vollkommen auszuschlieRen sind. Bei differenzierter Betrachtung ist die Umverteilung in der Innenstadt, im
NVZ Cranachstralle, den Stadtteilzentren in Erbach und Kirrberg sowie in der Summe aller Solitarlagen so ge-

ring, dass sie im Modell nicht mehr darstellbar ist.

Die genannten Umsatzumlenkungsquoten liegen ausnahmslos unterhalb der festgelegten Abwagungsschwelle
von 8% bis 10%, so dass schon deshalb negative stadtebauliche Auswirkungen in den betrachteten zentralen

Versorgungsbereichen auszuschlieflen sind.

Das in unmittelbarer Nachbarschaft geplante stadtebauliche GrofRprojekt Coeur mit zusatzlichen rund 500
Wohneinheiten und weiteren Nahversorgungsangeboten, wird auch fiir den untersuchten Netto-Standort
neue Potenziale und Umsatzmoglichkeiten bieten. Insofern ist ein Umbau zu einem modernen und marktge-
rechten Lebensmitteldiscounter an diesem Standort durchaus angemessen.
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B.4.4 Regional- und landesplanerische Zielerorterung
Z/G Ziele der Landesplanung Erorterung fiir den Standort
242 Konzentrationsgebot
GroRflachige Einzelhandelsvorhaben Die Stadt Homburg verfiigt liber eine mittelzentrale Ver-
sind nur in zentralen Orten maoglich. sorgungsfunktion. Der LEP Saarland sieht die Einstufung
als Mittelzentrum vor, so dass grof3flachiger Einzelhandel
moglich ist. Das Konzentrationsgebot kann als erfillt be-
wertet werden.
244 Kongruenzgebot
GroRflachige Einzelhandelseinrichtun- | Der Solitdrstandort zur Nahversorgung Netto an der Saar-
gen missen sich beziglich GroRenord- | briicker StralRe wird in seiner vorhandenen Sortiments-
nung und Warensortiment funktional struktur lediglich um Verkaufsflache erweitert. Die Um-
in die vorgegebene zentralortliche Ver- | satzherkunft beschrankt sich weitgehend auf das Stadt-
sorgungsstruktur einfiigen. Der Ein- gebiet von Homburg, so dass das Kongruenzgebot aus
zugsbereich der entsprechenden Ein- gutachterlicher Sicht nicht beriihrt ist.
zelhandelseinrichtung darf den Ver-
flechtungsbereich des betreffenden
zentralen Ortes nicht wesentlich Giber-
schreiten.
245 Beeintrachtigungsverbot
Durch die Ansiedlung groRflachiger Die Erweiterung des Lebensmitteldiscounters fiihrt im
Einzelhandelsbetriebe diirfen weder worst case zu einem zusatzlichen jahrlichen Umsatz von
die Versorgungsfunktion der stadte- rund 1,1 Mio. €. Die dadurch verursachten Umsatzumlen-
baulich integrierten Bereiche, noch die | kungen erreichen in keinem Fall eine Umlenkungsquote,
Versorgungsbereiche benachbarter die hoher als 1,2% des jeweiligen Bestandsumsatzes liegt.
Orte wesentlich beeintrachtigt wer- Der Abwagungsschwellenwert von 8% fiir die Innenstadt
den. Dabei sind auch die Auswirkungen | und die beiden Stadtteilzentren sowie von 10% fiir die
auf Stadtteile von Ober- und Mittel- Ubrigen ZVB wird nirgendwo im Untersuchungsgebiet er-
zentren zu beachten. reicht. Damit sind in jedem untersuchten zentralen Ver-
sorgungsbereich stadtebauliche Wirkungen vollkommen
auszuschlieRen. Wettbewerbswirkungen werden entste-
hen.
246 Stddtebauliches Integrationsgebot

Die Ansiedlung von groRflachigen Ein-

zelhandelsbetrieben mit innenstadtre-
levanten Sortimenten ist nur in stadte-
baulich integrierten Bereichen zuldssig.

Der geplante Standort ordnet sich in das Siedlungsgebiet
der Kernstadt Homburg ein. Laut Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept ist der Projektstandort als Solitdrstandort
mit Versorgungsfunktion fiir die Kernstadt eingestuft.
Eine erneute Beurteilung der stadtebaulichen Integration
ist angesichts des langjahrigen bestehenden Standortes
nicht erforderlich. Mit den geplanten zuséatzlichen 500
Wohneinheiten in unmittelbarer Nachbarschaft ergibt
sich eine weiter verdichtete Siedlungsintegration.

21




B.5 Entwicklungsperspektiven laut Einzelhandelskonzept

Erweiterungsmoglichkeiten auch fiir Solitdrstandorte sind an integrierten Standorten laut Einzelhandelskon-
zept moglich. Mit dem Coeur-Projekt in unmittelbarer Nachbarschaft ist eine Optimierung des Versorgungsan-
gebotes sinnvoll. .6

B.6 AbschlieBende Bewertung

Das Projekt der Erweiterung des Netto-Lebensmitteldiscounters an der Saarbriicker Strafle von 782 gm auf 960
gm Verkaufsflache als stadtebaulich vertraglich zu bewerten. Negative stadtebauliche Auswirkungen auf die
umliegenden Versorgungsstandorte, auf bestehende Magnetbetriebe und zentrale Versorgungsbereiche im
Einzugsbereich sind nicht zu erwarten.

Die stadtebauliche Integration ist aufgrund der Lage im Siedlungsgebiet der Kernstadt Homburgs faktisch ge-
geben.

Die Erweiterung des Lebensmitteldiscounters ist im Sinne einer dezentralisierten und verbrauchernahen Ver-

sorgungsqualitéit in der Stadt Homburg sowie im Zusammenhang mit dem Wohnungsbauprojekt Coeur in un-

mittelbarer Nachbarschaft des Projektstandortes positiv zu werten. Zudem wird das derzeit vorhandene Ange-
bot an die Marktanforderungen angepasst und modernisiert.

Fir die geplante Erweiterung stehen ausreichend Potenziale im Einzugsbereich zur Verfligung.

Die stadtebauliche Unbedenklichkeit der geplanten Verkaufsflachen ist gutachterlich nachgewiesen, so dass
das Nichtbeeintrachtigungsgebot eingehalten wird. Der festgelegte Schwellenwert von 8-10% fiir die Bewer-
tung von Einzelhandelsansiedlungen wird in keinem Fall Gberschritten.

Auch die Anforderungen des §11 Abs.3 BauNVO in Bezug auf die stadtebauliche Vertraglichkeit der Erweite-
rung als auch auf die Atypik des Vorhabens werden erfiillt. Die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit der Aus-
weisung eines SO-Gebietes fiir groRflachigen Einzelhandels ist erforderlich.

Conclusio

Es sind keine negativen, stiddtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die be-
stehenden Versorgungsstandorte bei der geplanten Erweiterung des Lebensmitteldiscounters an der Saar-
briicker Strafle in Homburg zu erwarten. Das Projekt ist in seiner geplanten Gréf3enordnung (960 m? Ver-
kaufsfldche) und seiner rdumlichen Ausprdgung als stiddtebaulich vertréglich zu werten. Aus gutachterlicher
Sicht kann das Vorhaben mit den Zielen der Landes- und Regionalplanung und den Vorgaben des §11 Abs.3
BauNVO in Einklang gebracht werden.

6 EHK Homburg 2023,
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C Anhang

C.1 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, einschliefilich Frischwaren, sowie Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs anderer
Branchen lberwiegend in Selbstbedienung anbietet. Der Anteil der Non-Food Flache betragt i.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 600 gm bis 1.500
gm ein eng begrenztes Sortiment mit schnell umschlagenden Artikeln des taglichen Bedarfs in totaler Selbstbe-
dienung 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 gro3flachiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsfliche von mindestens
1000 gm (nach amtlicher Statistik) bzw. 1500 gm (nach EHI Kéln) ein breites und tiefes Sortiment an Nahrungs-
und Genussmitteln sowie an Ge- und Verbrauchsgltern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs liberwiegend 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 Verkaufsflache von mindestens
3000 gm (nach amtlicher Statistik), von 4000 gm (nach EHI KéIn), 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 liegt i.d.R. bei Nahrungs- und Genussmitteln (Lebensmittelvollsortiment mit
Frischwaren) mit ca. 62 % des Gesamtumsatzes.

Warenhaus

Ein Warenhaus ist ein groRRflachiger Einzelhandelsbetrieb, der ein breites und tiefes Sortiment mehrerer Bran-
chen mit hohem Servicegrad im mittleren bis gehobenen Preisniveau anbietet. Die Warensortimente umfassen
Uberwiegend Non-Food Giiter mit Schwerpunkt bei Bekleidung und Textilien. Hinzu kommen Lebensmittel,
Gastronomie, Reisevermittlung, Friseur und Finanzdienstleistungen. Nach der amtlichen Statistik ist eine Ver-
kaufsflache von mindestens 3000 gm erforderlich.

Kaufhaus

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

Ein Fachgeschaft ist ein branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der ein branchenspezifisches Sortiment in
groRRer Auswahl und unterschiedlichem Preis- und Qualitdtsniveau anbietet. Beratung und Kundendienst geho-
ren zum Serviceumfang. Die GrofRe von Fachgeschaften liegt i.d.R. deutlich unter 800 gm Verkaufsflache.

Fachmarkt

Ein Fachmarkt ist ein groRflachiger, meist ebenerdiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache ab
ca. 800 gm ein breites und tiefes Sortiment aus einem Warenbereich (z.B. Bekleidung, Schuhe), einem Bedarfs-
bereich (z.B. Sport-, Elektro-, Spielwaren-, Mobel und Baufachmarkt) oder einer Zielgruppe (z.B. Design-Mdobel-
haus) anbietet. Die Warenanordnung ist i.d.R. Gbersichtlich, bei niedrigem bis mittlerem Preisniveau. Je nach
Fachmarkttyp wird Beratung und Service angeboten. Die Verkaufsflachengrenzen sind generell nicht festzule-
gen. 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 Mobelfach-
markten bis zu ca. 50.000 gm Verkaufsflache.

Geschiftsflache

Die Geschéftsflache eines Handelsbetriebes ist die gesamte betrieblich genutzte Flache fir Verkaufs-, Ausstel-
lungs-, Lager-, Versand-, Bliro-, sowie Personal- und Sozialzwecke. Dies schliel8t Giberbaute Flachen und Freifla-
chen, nicht aber Parkplatze ein.

Verkaufsflache

Die Verkaufsflache eines Handelsbetriebes ist die gesamte, flir den Kunden zugangliche, Flache auf welcher
der Verkauf getatigt wird. Hierzu zdhlen 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 lberwiegenden Teil die Kun-
den des Einzelhandels einer Gemeinde oder eines Einzelbetriebes rekrutieren. Die GroRe des Einzugsgebietes
ist abhdngig von der Verkaufsflache eines Einzelbetriebes bzw. der Gesamtverkaufsflache der Innenstadt einer
Gemeinde. Die GrofRe des Marktgebietes kann auf der Basis von Distanz- und Zeitisochronen sowie empiri-
scher Erfahrungswerte, auf der Basis von Pendlerverflechtungen, auf der Basis von Befragungen von Passan-
ten/Kunden in den Innenstadtlauflagen und an bestehenden Betrieben ermittelt werden. Dabei hat die Attrak-
tivitdt 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 Bevdlkerung fiir einzelhandelsre-
levante Guter 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 ver-
schiedener 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 fir
Miete, Eigentum, Vorsorge, Ersparnis und andere, nicht einzelhandelsrelevante, Giter umfasst.

Fir die neuen Bundeslander werden Werte erzielt, die bei etwa 70-85 Prozent der Werte fir die alten Bundes-
lander liegen.
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Umsatz

Der Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes umfasst den Erlds aus verkauften Waren bzw. Dienstleistungen, in-
klusive der Umsatzsteuer (bzw. Mehrwertsteuer aus Kundensicht). Die Ermittlung der Umséatze eines Betriebes
kann auf Basis von Einzelhandelsbefragungen (schriftlich, telefonisch, personlich) oder tGber eine Schatzung der
Verkaufsflache und brancheniblicher durchschnittlicher Raumleistungen (Umsatz je gm Verkaufsflache) ermit-
telt werden. Hierzu sind umfangreiche primarstatistische und sekundarstatistische Erhebungen erforderlich.

Raumleistung/Flachenproduktivitit

Die durchschnittliche Raumleistung/Flachenproduktivitat ist definiert als Umsatz je gm Verkaufsflache. Durch-
schnittliche Raumleistungen werden branchen- und absatzformenspezifisch ermittelt. Die Hohe hangt 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, Geschéaftsberichte). Sie set-
zen ein umfassendes Berichtswesen voraus.

Umsatzerwartung

Die Umsatzerwartung drickt den an einem bestimmten Standort voraussichtlich erzielbaren Umsatz eines Ein-
zelbetriebes aus. Er entspricht somit einem Erwartungswert unter Berlcksichtigung der wirtschaftlichen Ver-
héltnisse. Die Hohe ist abhdngig von Standort, Branche, Marktpotential und Konkurrenzsituation. Umsatzer-
wartungen werden mittels brancheniblicher distanzabhadngiger Marktanteile (Marktanteilskonzept), mittels
zeit- und distanzabhéngiger Kaufkraft- und Konkurrenzanalysen (Okonometrische Methode) und mittels ge-
wichteter branchenbezogener, firmen- und groRenspezifischer Umsatzleistung je gm Verkaufsflache (Produkti-
vitatskonzept) ermittelt. Markt und Standort bemisst die Umsatzerwartung auf der Basis aller drei tGblichen
Verfahren unter Berlicksichtigung des Einkaufsverhaltens der Marktgebietsbevolkerung (Markt und Standort-
metrisches Konzept).
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C.2 Markt und Standort Warengruppensystematik 2024

1. Nahrungs- und Genussmittel

Fleischerei (ohne Pferdefleischerei)
Pferdefleischerei

Backerei, Konditorei

Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren
Reformwaren

Milch, Milcherzeugnisse, Fettwaren, Eier
Fisch, Fischerzeugnisse

Wild, Gefliigel

Stfwaren

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-Orthopadische Artikel

Parfimerien (Kosmetikartikel, Korperpflegemittel u.a. Giber Umlage)

Drogerien (u.a. pharmazeutische u. chemikalische Erzeugnisse u.a. (iber Umlage)

Feinseifen, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel, Blirsten
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3. Textilien, Bekleidung, Lederwaren

Textilien, Bekleidung

Herrenoberbekleidung, Berufs- und Lederbekleidung
Damenoberbekleidung, Berufs- und Lederbekleidung
Kinderbekleidung, Bekleidungszubehor fir Kinder u. Sauglinge
Kirschnerwaren (Pelzfelle, Pelzbekleidung)

Pullover, Strimpfe, Herrenwasche, Damenblusen, Bekleidungszubehor
Damenwasche, Miederwaren

Kopfbedeckung, Schirme, Stocke

Kurzwaren, Schneidereibedarf

Handarbeiten, Handarbeitsbedarf

Meterware fiir Bekleidung, Haus-, Tisch- und Bettwaschestoff

Lederwaren, Taschnerwaren (Taschen, Koffer, Mappen, Bérsen u.a.)

4, Schuhe

StraRkRen- und Hausschuhe

Sportschuhe (o. 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)

6. Hausrat

Hausrat aus Eisen, Metall, Kunststoff (nichtelektrische Haushalts- und Kiichenkleingerate,

Koch- und Bratgeschirre, Tafelgeschirr, Kiichen- und Haushaltsbehalter, Artikel fiir den Garten,

Grillgerate B
fir Garten und Camping, ohne Ofen, Herde)

Schneidwaren, Bestecke (0. Edelmetallwaren wie Silberbestecke)
Feinkeramik, Glaswaren, Porzellan, Steingut

Galanteriewaren, Geschenkartikel (u.a. Raucherzubehor, Kunstblumen, Wandteller, Kerzen-

stander)
N&h- und Strickmaschinen
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7. Elektro

Herde, Waschmaschinen, Kiihlschrinke, Ofen weite ware)
Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische Gerate, CD, Video (braune ware)
Foto-, Kino- und Projektionsgerate, FotozubehOr (raune ware)

Computer, Telekommunikation, Zubehor

8. Biicher, Schreibwaren

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel

Bucher, Fachzeitschriften

Unterhaltungszeitschriften, Zeitungen

Bliromaschinen, Organisationsmittel (u.a. Schreibmaschinen, Diktiergerate, Ordner,

Hefter, aber o. Biromobel: anteilig 25 %)

9. Mébel- und Einrichtungsbedarf

Mobel (incl. Bliromobel)

Korb-, Kork- und Flechtwaren

Antiquitaten, antike Teppiche, Miinzen und Edelmetallwaren
Kunstgegenstande, Bilder (o. antiquitsten)

Kunstgewerbliche Erzeugnisse, Devotionalien

Gardinen, Dekostoffe, Decken, Stuhlauflagen, Kissen, Gobelins

Teppiche, Laufer, Kelims

Bettwaren, Bettdecken, Kopfkissen, Matratzen, Bettfedern, Daunen
Lampen, Leuchten

Haus- und Tischwasche, Handtlicher, Tischdecken, Servietten, Bettwasche

Gartenmobel
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10. Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (aus umiage)

Schrauben, Kleineisenwaren, Werkzeuge, Bauartikel u.a.

Tapeten, Wand- und Deckenbeldge

Bodenbelage (Bahnenware, Fliesen, Kunststoff, Linoleum, o. Teppiche)
Elektrotechnische Erzeugnisse (Drahte, Kabel, Akku, Trafo u.a.)

Lacke, Farben, Polituren, Klebstoffe, Malerpinsel u.a. Zubehor
Blumen, Pflanzen, Blumentopfe und -erde

Heim- und Kleintierfutter, Tiere, Samereien, Dingemittel

Sonstiger Baubedarf (Schnittholz, Kunststoffplatten, Baustoffe, Schleifmittel, technische
Gummi- und Lederwaren, Asbest, Glas- und Keramikstoffe)

11. Hobby- und Freizeitartikel

Musikinstrumente, Musikalien

Sammlerbriefmarken

Kfz-Zubehor (Autopflegemittel u.a. anteilig 25 %)

Fahrrader, Motorrdader und -roller, Mopeds, Zubehor und Reifen

Waffen, Munition, Jagdgerate

Spielwaren (Kinderroller, Puppen, Puppenwagen, Spiele, Scherzartikel, Feuerwerkskorper)

Sportartikel (Sportbekleidung, Spezialsportschuhe, Berg- und Wanderschuhe, Zelte, Schlafsa-
cke, Turngerate,

Sport- und Freizeitboote (einschl. Motorsportboote und Jachten))
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Die Ausarbeitung sowie die Entwurfsvorlagen fallen unter §2, Abs.2 sowie §31, Abs.2 des Gesetzes zum
Schutze der Urheberrechte.

Weitergabe, Vervielfaltigung (auch auszugsweise) ist nur mit ausdricklicher und schriftlicher Genehmigung
des Verfassers zulassig.

Samtliche Rechte, vor allem Urheberrechte, verbleiben bei der Markt und Standort Beratungsgesellschaft
mbH, Erlangen.

Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH
Am Weichselgarten 26

91058 Erlangen

21. August 2024
{

Norberi/Lingen
Geschattsfihrer
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