DIE OBERBURGERMEISTERIN A.

als Vorsitzende des Rates
der Stadt Volklingen
Zentrale Dienste - Verwaltungsmanagement - ‘

An alle Mitglieder
des Stadtrates

Einladung

Volklingen, 10.01.2019
Sehr geehrte Damen und Herren,

ich lade Sie zur Sitzung des Stadtrates freundlich ein.

Sitzungstermin: Donnerstag, 24.01.2019, 17:00 Uhr
Ort, Raum: Neues Rathaus,Rathausplatz, 66333 Vadlklingen, GroRRer Saal
Tagesordnung:
Offentliche Sitzung
1 Eréffnung der offentlichen Sitzung und Feststellung der
Tagesordnung
2 Bebauungsplan VI/31 "Wohnpark Hausenstral3e". Hier: 2018/639

Beschluss zur Teilanderung des Flachennutzungsplans im
Parallelverfahren

3 Vorhabenbezogener Bebauungsplan VII/92 "Neue Mitte 2018/640
Flrstenhausen”, 1. Anderung. Hier: Beschluss zur
Festlegung eines Zentralen Versorgungsbereichs im
Stadtteil Furstenhausen

4 Vorhabenbezogener Bebauungsplan 11/101 — 2. Anderung, 2018/642
Erweiterung Aldi-Markt im Betzen in Valklingen; hier:
Beschluss zum Einzelhandelsstandort ALDI im Betzen als
"solitarer Erganzungsstandort”

Mit freundlichen Gruflzen
[. V.

gez.

Christof Sellen

Sitzung des Stadtrates Seite: 1/1
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2018/639 [
Beschlussvorlage A
offentlich "

Bebauungsplan VI/31 "Wohnpark Hausenstral3e". Hier:
Beschluss zur Teilanderung des
Flachennutzungsplans im Parallelverfahren

Organisationseinheit: Beteiligt:

Stadtplanung und -entwicklung

Beratungsfolge O/N

Ortsrat Volklingen (Anhorung)
Ausschuss Stadtentwicklung und Umwelt (Vorberatung)
Stadtrat (Entscheidung)

oCZ 0O

Beschlussentwurf

Die Stadt Volklingen beantragt die Teilanderung des Flachennutzungsplans des
Regionalverbands Saarbrucken fur den raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans VI/31 "Wohnpark Hausenstral3e" in Fenne mit dem Ziel der
Anderung der Darstellung "Griinflache" in "Wohnbauflache".

Sachverhalt

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 13.12.2018 die Aufstellung des
Bebauungsplans VI/31 "Wohnpark Hausenstral3e" beschlossen. Ziel dieses
Bebauungsplan ist es, die planungsrechtliche Grundlage zu schaffen zur
Realisierung einer Wohnanlage an der Hausenstral3e in Fenne in Einklang mit einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Stadtteils Fenne. Bzgl. der zulassigen
Art der baulichen Nutzung ist die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets nach
§ 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorgesehen.
Nach § 8 Abs.2 Baugesetzbuch (BauGB) ist der Bebauungsplan grundsatzlich aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Im wirksamen Flachennutzungsplan des
Regionalverbands Saarbricken ist das Grundstick des Bebauungsplans noch als
Teil einer Grunflache dargestellt, die zusammenhangend sowohl das ehemalige
Kokereigelande, als auch den jetzigen Gewerbepark Ost
umschlief3t und nach Osten hin eine Pufferzone zu den angrenzenden
Siedlungsbereichen von Fenne und Klarenthal bildet (s. Anlage).
Zum Zeitpunkt der Erstellung der Sitzungsvorlage zum Aufstellungsbeschluss stand
noch eine Abstimmung mit dem Regionalverband hinsichtlich der Frage aus, in
welchem Verfahren eine entsprechende Anderung bzw. Anpassung des
Flachenutzuungsplans angestrebt wird.

Nach zwischenzeitlich erfolgter Riickmeldung des Regionalverbands wird in diesem
Falle die Durchfiihrung eines formalen zweistufigen Anderungsverfahrens nach
BauGB, parallel zum Bebauungsplanaufstellungsverfahren, fur erforderlich erachtet.
Fir die Durchfiihrung des Verfahrens ist der Regionalverband zustandig; zur
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offiziellen Einleitung des Teilanderungsverfahrens ist jedoch ein entsprechender
Antrag durch die Stadt Volklingen zu stellen.

Auch nach einer Umwidmung eines Teilgebiets der im Flachenutzungsplan
dargestellten Grunflache verbleibt eine ausreichend grol3e, weiterhin
zusammenhangende Grunflache, um die ihr hier zugesprochene Funktion eines
Puffers zu den sudlich angrenzenden Gewerbegebieten erfullen zu konnen. Deren
dauerhafter Erhalt als Grunflache bis an das Bebauungsplangebiet und den
Siedlungsbereich des Oberen Fenne heran ist bereits durch den rechtskraftigen
Bebauungsplan "Nordband", der ansonsten die Zulassigkeit einer Fotovoltaikanlage
in einem Sondergebiet festsetzt, gesichert (s. Anlage; die im Flachennutzungsplan
noch um die Sondergebietsflache dargestellte gewerbliche Bauflache wird durch den
Bebauungsplan als Grunflache rechtlich verbindlich konkretiisert).

Nach Vorliegen des Stadratsbeschlusses wird die Verwaltung den entsprechenden
Anderungsantrag beim Regionalverband einreichen.

Anlage/n

- Auszug_FNP-Regionalverband_19122018 (6ffentlich)
- Uberlagerung-rechtskraftige-Bebauungsplane-Fenne_ (6ffentlich)
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Regionalverbands Saarbriucken, Bereich
Fenne mit Abgrenzung des geplanten Anderungsbereichs

(Abruf unter www. geoportal saarland.de am 19 12. 2018)
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Uberlagerung der rechtskraftigen Bebauungsplane "Nordband" und "Ehemaliges Kokereigelande" (jeweils im Auszug) im Bereich Fenne
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2018/640 [
Beschlussvorlage A
offentlich "

Vorhabenbezogener Bebauungsplan VII/92 "Neue
Mitte Furstenhausen", 1. Anderung. Hier: Beschluss
zur Festlegung eines Zentralen Versorgungsbereichs
im Stadtteil FUrstenhausen

Organisationseinheit: Beteiligt:

Stadtplanung und -entwicklung

Beratungsfolge O/N

Ortsrat Volklingen (Anhorung)
Ausschuss Stadtentwicklung und Umwelt (Vorberatung)
Stadtrat (Entscheidung)

oo

Beschlussentwurf

Im Stadtteil Flrstenhausen wird ein Zentraler Versorgungsbereich in der Stufe
eines Nebenzentrums festgelegt.

Sachverhalt

In seiner Sitzung am 27.09.2018 hat der Stadtrat beschlossen, das Verfahren zur
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "VI1/92 Neue Mitte
Firstenhausen, 1. Anderung" im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB
einzuleiten.

Ziel der Anderung des Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Vorraussetzungen zur Errichtung eines Seniorenzentrums in baulicher Kombination
mit Einzelhandelseinrichtungen. Damit soll dem wachsenden Bedarf an
Senioreneinrichtungen in Volklingen Rechnung getragen und die Nahversorgung der
Stadtteile FUrstenhausen und Fenne gestarkt und gesichert werden.

Da es sich bei den geplanten Einzelhandelseinrichtungen aufgrund der
vorgesehenen Flachengrélien der Verkaufsflachen (Lebensmittelmarkt bis 1.000 m?,
und Drogeriemarkt bis 700 m?) um "groRflachigen Einzelhandel" handelt, sind
insbesondere die im Landesentwicklungsplan, Teilabschnitt "Siedlung" enthaltenen
Ziele und Grundsatze fur grol¥flachigen Einzelhandel zu beachten.

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs wurde dazu durch den
Vorhabentrager ein Vertraglichkeitsgutachten in Auftrag gegeben. Darin wird u.a.
dargelegt, dass mit der geplanten Ansieldlung der beiden
Einzelhandelseinrichtungen dem Ziel der Sicherung einer bedarfsgerechten,
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung Rechnung getragen wird, und dass
das Konzentrations-, Kongruenz- und Beeintrachtigungsverbot eingehalten werden
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(Ansiedlung nur in enem Zentralen Ort, funktionales Einfugen bezuglich
GrolRenordnung und Warensortiment in die vorgegebene zentralrtliche
Versorgungsstruktur, keine Beeintrachtigung benachbarter zentraler
Versorgungsbereiche) (s. Anlage).

In  Hinblick auf die ErfUllung des ebenfalls zwingend zu beachtenden
Integrationsgebotes als Ziel der Raumordnung und Landesplanung fehlt derzeit
jedoch eine konzeptionelle Absicherung. Die Stadt Voélklingen besitzt kein eigenes
gesamtstadtisches  Einzelhandelskonzept, das  Einzelhandelskonzept des
Regionalverbandes Saarbrtcken ist noch in der Erarbeitungsphase.

In der als Anlage beigefugten "Begrindung zur Ausweisung eines Nebenzentrums
mit Zentralem Versorgungsbereich in Volklingen Furstenhausen" wird dargelegt,
dass der Ortskernbereich von Flrstenhausen aufgrund der schon bestehenden
Einzelhandelsgeschafte, der erganzenden Dienstleister, der gastronomischen
Betriebe sowie der erganzenden sonstigen Nutzungen und insbesondere unter
Berucksichtigung der geplanten Magnetbetriebe die Kriterien zur Ausweisung eines
zentralen Versorgungsbereichs erfullt (s. Vorschlag zur Abgrenzung des Zentralen
Versorgungsbereichs auf S. 13 der Begriindung in der Anlage).

Seitens der Stadt Volklingen ist daher ein Beschluss durch den Stadtrat zu fassen,
einen abgrenzbaren Zentralen Versorgungsbereich in der Stufe eines
Nebenzentrums in Furstenhausen festzulegen, um damit diesen zu sichern und
dessen weitere Entwicklung zu unterstutzen. Mit Bildung und Entwicklung eines
funktionierenden Zentralen Versorgungsbereichs kann der mit der Umsetzung
verschiedener MalRnahmen der Stadtteilentwicklung eingeleitete Wiederaufbau und
die Erneuerung des vom Bergbau stark betroffenen und geschadigten Stadtteils
Furstenhausen weiter vorangetrieben werden.

Der Beschluss des Stadtrates zur Festlegung des Zentralen Versorgungsbereichs
bildet die Vorlage zur Einbindung dessen in ein gesamtstadtisches bzw.
regionalverbandsweites Einzelhandelskonzept und ermdglicht es der Landesplanung
einer Ansiedlung von grof¥flachigem Einzelhandel in Furstenhausen auch unter dem
Gesichtspunkt des Integrationsgebots zuzustimmen.

Anlage/n

- Vertraglichkeitsgutachten_Furstenhausen 181108 (6ffentlich)
- Ausweisung_ZVB_Furstenhausen_181212 (6ffentlich)
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Neubau eines Lebensmittel-
Discounters und eines
Drogeriemarktes im Zentrum
von Volklingen-Flrstenhausen

Vertraglichkeitsgutachten

erstellt im Auftrag von

Immobiliengesellschaft
Firstenhausen mbH
TorstralRe 43a

66663 Merzig o9

Saarbricken, 08.11.2018

Zerlan

:marktforschung
Heinrich-Bécking-Str. 7 fon: +49(0) 681 9 36 46-10 mail: mafo @ isoplan.de Dr. Schreiber & Kollegen GbR
D-66121 Saarbricken fax: +49(0) 681 9 36 46-33 internet: www.isoplan.de Saarbriicken Berlin
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smarktforschung Hintergrund und Ziel

1 Hintergrund und Ziel

1.1 Ausgangssituation

Der Stadtteil Furstenhausen ist in besonders eklatanter Weise von
dem letzten Steinkohleabbau des zwischenzeitlich stillgelegten Berg-
werks Warndt betroffen. Fast jedes Gebaude im Stadtteil ist von
Bergschéaden betroffen; zahlreiche Wohn- und Geschéaftsgebaude
mussten aufgrund massiver Bergschaden abgerissen werden. Hier-
durch wurden zahlreiche Liicken in die ehemals zusammenhangende
Bebauung gerissen.

Nach dem Ende des Bergbaus und einer weitgehenden Beruhigung
der Bodenbewegungen erlebt Furstenhausen nun einen neuen Auf-
schwung. Zahlreiche Gebaude, die erhalten werden konnten, wurden
z.T. aufwandig renoviert. Fir die frei gewordenen Flachen wurden
stadtebauliche Planungen entwickelt, die nun Zug um Zug verwirklicht
werden.

Das vorliegende Gutachten befasst sich mit einer durch massive Ab-
risse entstandenen Freiflache im Ortskern zwischen der Saarbrticker
Strafl3e und der Kurt-Schumacher-Stral3e. Die Flache liegt in einem
Sondergebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. VII/92
,Neue Mitte Furstenhausen“ vom Marz 2015. Fir das Sondergebiet
der Zweckbestimmung ,Seniorenzentrum® wurde folgende Art und
Mal3 der Nutzung festgelegt:

LZuldssig sind Einrichtungen, die mit der Zweckbestimmung ,Senio-
renzentrum® in Zusammenhang stehen. (...) Einzelhandel, der mit ei-
ner der Hauptnutzungen in inhaltlichem oder funktionalen Zusam-
menhang steht (z.B. Apotheke, Orthop&die 0.4.) ist bis zu einer Ver-
kaufsfldche von maximal 150 m? zul&ssig.*“

Zwischenzeitlich haben sich die Planungen fir das Seniorenzentrum
konkretisiert. Mit dem ,Carée Voélklingen-Furstenhausen® soll ein
deutliches Zeichen fir die Erneuerung des Stadtteils gesetzt werden.
Es konnte ein Investor gefunden werden, der auf der Flache ein Seni-
orenzentrum mit begleitenden Nutzungen errichten mdchte.

In Abstimmung mit der Mittelstadt Volklingen sowie den zustandigen
Landesstellen fir die Stadtebauférderung und die Landesplanung sol-
len die begleitenden Nutzungen jedoch - anders als im Bebauungs-
plan festgelegt - einen stéarkeren Focus auf die Nahversorgung der
gesamten Bevolkerung legen, weil es im Ortskern von Furstenhausen
derzeit gar keinen Lebensmittel-Nahversorger gibt. Im gesamten
Stadtgebiet von Voélklingen gibt es keinen Drogeriemarkt.

10 von 93 in Zusammenstellung
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smarktforschung Hintergrund und Ziel 4

Abbildung 1: Giltiger B- Plan Nr. VII/92 ,,Neue Mitte Fiirstenhausen®“ von 2015

tenhausen®, Agsta Umwelt, 2015
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Das daraufhin entwickelte Projekt mit der Bezeichung ,La Vie* soll ein
Pflege- und Seniorenwohnheim in zwei Obergeschossen umfassen.
Das Erdgeschoss soll durch einen Lebensmittelmarkt mit rund 1.000
mz2 Verkaufsflache und einen Drogeriemarkt mit ca. 700 m2 Verkaufs-
flache genutzt werden (siehe Abbildung).

Aufgrund der geanderten Nutzungen muss der Bebauungsplan ange-
passt werden. Da die Verkaufsflachen der Einzelhandelsnutzungen
die Grenze der Grol3flachigkeit Uberschreiten, hat die Landesplanung
ein Vertraglichkeitsgutachten fir das Vorhaben angefordert. Der Pro-
jektentwickler, die Fa. LS bau-support GmbH, hat isoplan-Marktfor-
schung mit der Erarbeitung der Vertraglichkeitsanalyse fur die Einzel-
handelsnutzungen beauftragt.

Abbildung 2: Geplantes Vorhaben in Vélklingen-Furstenhausen
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Quelle: Architektengemeinschaft Hoffmann & Weber GmbH & Co. KG Schiff-
weiler, Stand: 09.08.2018
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1.2

Aufgabenstellung

Bei der Beurteilung des Vorhabens sind folgende Fragestellungen zu
untersuchen:

Feststellung des Bedarfs fur einen Lebensmittelmarkt und einen
Drogeriemarkt am geplanten Standort im Ortskern von Firsten-
hausen

Berechnung der zu erwartenden Umséatze der geplanten Einzel-
handelseinrichtungen

Berechnung der Tragfahigkeit des Vorhabens anhand der zu ver-
sorgenden Mantelbevdlkerung

Berechnung der voraussichtlichen Kaufkraftumverteilung auf-
grund des Vorhabens als Grundlage der Ermittlung stadtebauli-
cher Auswirkungen auf schiitzenswerte Bestandsstandorte

Gutachterliche Bewertung der Genehmigungsféahigkeit anhand
der Ziele und Grundsatze des saarlandischen Landesentwick-
lungsplans fur grof3flachigen Einzelhandel?

Prufung der Ubereinstimmung der Planung mit den kommunalen
stadtebaulichen Entwicklungskonzepten.

1

Saarland: Landesentwicklungsplan, Teilabschnitt Siedlung, Saarbriicken,
14.6.2006, Kapitel 2.5.2

13 von 93 in Zusammenstellung
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:%ﬁm Rahmenbedingungen
2 Rahmenbedingungen

2.1 Raumliche Einordnung

Die zum Regionalverband Saarbriicken gehorige Mittelstadt Volklin-
gen liegt im Studwesten des Saarlandes an der Saarschiene, die sich
von Saarbricken bis nach Trier erstreckt. Volklingen grenzt im Nor-
den an Bous und Puttlingen, im Osten an die Landeshauptstadt Saar-
briicken und GrofRrosseln, im Stidwesten an Frankreich und im Wes-
ten an Wadgassen.

Die Stadt Volklingen ist in die Bezirke Vdlklingen, Lauterbach und
Ludweiler-Warndt gegliedert. Der Stadtbezirk Volklingen, der die
Stadtteile Stadtmitte, Réchlinghthe, Heidstock, Luisenthal, Fenne,
Firstenhausen, Wehrden und Geislautern umfasst, ist raumordne-
risch als Zentralort festgelegt (Mittelzentrum).2 Der Vorhabenstand-
ort Furstenhausen ist somit Teil des Mittelzentrums. Der Nahbe-
reich Voélklingens umfasst das gesamte Stadtgebiet. Als Mittelzentrum
hat Volklingen tber die grundzentrale Nahversorgung seines Stadtge-
bietes hinaus die Aufgabe der Versorgung des mittelzentralen Ver-
flechtungsbereichs mit Gitern und Dienstleistungen des gehobenen
Bedarfs. Zum mittelzentralen Verflechtungsbereich Volklingens geho-
ren Grof3rosseln, Piittlingen und Wadgassen.

Abbildung 3: Stadtteile der Stadt Vélklingen

Bous

Rochlinghohe

PUttlingen

Wadgassen
Saarbricken

Flrstenhausen

Lauterbach

GroBrosseln

Frankreich

Quelle: Eigene Darstellung ohne MaRRstab, Stand: 2018.

2 siehe Saarland: Landesentwicklungsplan, Teilabschnitt ,Siedlung®, in:
Amtsblatt des Saarlandes vom 14. Juli 2006, S. 996
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2.2 Bevolkerung

Die Stadt Voélklingen hatte am 31.12.2017 nach Angaben des statisti-
schen Landesamtes 39.376 Einwohner.3 Das Einwohnermeldeamt
gab eine Zahl von insgesamt 40.426 Einwohnern an, die sich gemaf
Tabelle 1 auf die zehn Stadtteile verteilen. Von 2012 bis 2017 hat die
Gemeinde nach Angaben des Meldeamtes rund 970 Einwohner dazu
gewonnen, das entspricht einem Bevolkerungszuwachs von 2,4 %.

Tabelle 1: Einwohnerstatistik nach Stadtteilen
Staditeile 2012 2017 Veranderung
2012-2017

Stadtmitte 12.358 13.076 +5,8
Ludweiler 5.888 5.847 -0,7
Wehrden 5.035 5.099 +1,3
Heidstock 4.504 4.443 -1,4
Geislautern 2.983 3.080 +3,3
Lauterbach 2.608 2.566 -1,6
Furstenhausen 2.197 2.307 +5,0
Luisenthal 1.669 1.692 +1,4
Rochlinghdhe 1.313 1.357 +3,4
Fenne 905 959 +6,0
Gesamt 39.460 40.426 +2,4

Quelle: Einwohnermeldeamt Stadt Voélklingen jeweils zum 31.12.

Mit rund 2.300 Einwohnern ist Flrstenhausen ein Stadtteil mittlerer
GrofRRe. Seit 2012 wurde eine vergleichsweise positive Bevdlkerungs-
entwicklung von +5 % verzeichnet. Der benachbarte Stadtteil Fenne
(rund 960 Einwohner) erlebte im gleichen Zeitraum sogar einen noch
hdheren Bevolkerungszuwachs (+ 6 %). Ein Grund flr die positive
Entwicklung der Stadtteile dirfte in der wiederauflebenden Bautatig-
keit nach dem Ende des Bergbaus und dem Abklingen der Bodenbe-
wegungen liegen.

Die gesamtstadtischen Bevolkerungsgewinne der letzten Jahre sind -
abgesehen von dem Sondereffekt in Furstenhausen - vorwiegend auf

8 Das Einwohnermeldeamt gab firr den gleichen Stichtag 40.426 Einwoh-
ner an. Die Differenz beruht auf unterschiedlichen Fortschreibungsme-
thoden. Das StalLa weist keine Einwohnerzahlen nach Stadtteilen aus;
hierftir wurde auf die Angaben des Meldeamtes zuriickgegriffen. Ansons-
ten wurden in den folgenden Analysen die amtlichen Angaben des statis-
tischen Landesamtes verwendet.
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die Zuwanderungswelle von Fliichtlingen zurtckzufuhren, die ihren
Hohepunkt 2015/16 hatte. Mit dem Abklingen der Zuwanderung wird
mittelfristig die Bevolkerung von Volklingen aufgrund des Geburten-
defizits wieder sinken.

Die Bevolkerungsentwicklung hat Einfluss auf die kiinftig zur Verfu-
gung stehende einzelhandelsrelevante Kaufkraft. Verdnderungen in
der Bevolkerungszahl und -zusammensetzung haben langfristige Fol-
gen auf das Konsumverhalten. Die zunehmende Alterung der Bevol-
kerung wird eine wohnungsnahe Versorgung mit Waren des taglichen
Bedarfs fUr die zunehmende Zahl weniger mobiler Menschen kiinftig
immer wichtiger werden lassen.

2.3 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft
Volklingen 2018

Nach Berechnungen der GfK Nirnberg werden in Deutschland 2018
voraussichtlich 2.894 € pro Kopf flir Waren des periodischen Bedarfs
im Einzelhandel ausgegeben, davon 2.422 € fur Nahrungs- und Ge-
nussmittel und 472 € fur Waren der Gesundheits- und Korperpflege.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Bevolkerung von Vélklingen
wird von der GfK Nurnberg fiir 2018 insgesamt mit 99,1 Mio. € ange-
geben, das entspricht pro Kopf 2.505 € oder 87% des Bundes-
schnitts. Rund 84 % davon (2.095 €) wird fur Waren des periodischen
Bedarfs ausgegeben, die restlichen 16 % (410 €) Waren der Gesund-
heits- und Kérperpflege.

Tabelle 2: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen
Stadt Voélklingen gesamt EH-relev. Kaufkraft 2018
pro Kopf Gesamt
Warengruppe € Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 2.095 82,91
Gesundheits- u. Kérperpflege 410 16,20
Summe Waren des periodischen Bedarfs 2.505 99,1
Waren des aperiodischen Bedarfs 2.480 98,1
Summe alle Warengruppen 4,984 197,2

Quelle: GfK Nlrnberg, Stand: 2018

4 Quelle: Kaufkraft: GfK / Einwohner: statistisches Landesamt.
Die Kaufkraft pro Einwohner wurde durch die GfK Nurnberg anhand des
Einwohnerstands von 39.574 Einwohnern am 01.01.2017 berechnet. Ak-
tuellere Kaufkraftdaten lagen bei Redaktionsschluss noch nicht vor.
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Kunftige Entwicklung der Kaufkraft

Die kinftige Entwicklung der verfigbaren einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft hangt von der Entwicklung der Einwohnerzahl, des lokalen
Arbeitsmarktes, des Lohn- und Gehaltsniveaus und des Anteils der
im stationaren Einzelhandel ausgegebenen Kaufkraft ab.

Nach Jahren der Stagnation sind seit 2010 jahrlich steigende Kon-
sumausgaben der Bevolkerung zu beobachten. Seit 2015 ist auch der
langfristige Trend des Bevolkerungsrickgangs in Volklingen voriber-
gehend unterbrochen worden.

Fur die nachsten Jahre steht jedoch zu befiirchten, dass die Einwoh-
nerzahl wieder sinken wird. Ob das freundliche Konsumklima mit ten-
denziell wachsenden pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel anhalten
wird, hangt von der weitern konjunkturellen Entwicklung ab und ist
derzeit nicht abzusehen. Insgesamt wird von der Annahme ausge-
gangen, dass die verfligbare Gesamtkaufkraft der Bevolkerung von
Volklingen fur den Einzelhandel in den nachsten Jahren nur noch mo-
derat steigen oder gar stagnieren wird.

2.4 Wettbewerber im Untersuchungsgebiet

Im Oktober 2018 wurden alle Wettbewerber des Vorhabens, d.h. Ge-
schafte mit den Hauptsortimenten Nahrungs- und Genussmittel bzw.

Waren der Gesundheits- und Korperpflege mit Hilfe einer Befahrung

durch geschulte isoplan-Mitarbeiter vor Ort erhoben.

In der Stadt Vélklingen wurden insgesamt 74 Geschafte der genann-
ten Warengruppen ermittelt. In diesen wird einschlief3lich der non-
food-Nebensortimente 2018 auf rund 32.400 m? ein geschéatzter Um-
satz von ca. 174 Mio. € erwirtschaftet, davon rund 134,1 Mio. € fir
Nahrungs- und Genussmittel und 13,3 Mio. € flir Waren der Gesund-
heits- und Kérperpflege.s

Der Verkaufsflachenschwerpunkt der erhobenen Geschifte liegt mit
rund 16.400 m2 im Stadtteil Stadtmitte, gefolgt von den Stadtteilen
Wehrden (4.550 m2) und Geislautern (4.000 m2). Im Stadtteil Fenne
gab es im Oktober 2018 kein nahversorgungsrelevantes Angebot.

In der Mittelstadt Volklingen gibt es bislang keinen Drogerie-
markt. Drogeriewaren werden in V6lklingen bisher nur als Nebensor-

5  einschlieBlich Lebensmittelnandwerk (Backer, Metzger) und den nicht
von den Krankenkassen ersetzten Ausgaben fir Waren der Gesundheits-
und Korperpflege in Apotheken
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timent in SB-Warenhdusern, Supermarkten, Discountern und Apothe-
ken angeboten. Die nachstgelegenen Drogeriemarkte befinden sich

in GroRRrosseln, Pittlingen, Bous

und Saarbriicken.

Die geplanten Neuansiedelungen sollen im Stadtteilzentrum von
Furstenhausen (roter Punkt in Abbildung 4) das Angebot ergénzen.
Bisher gibt es hier sieben nahversorgungsrelevante Wettbewerber.
Der grofdte und umsatzstarkste ist LIDL im Gewerbegebiet ,In den

Saarwiesen”“ nordlich der Bahn.

Tabelle 3: Vorhabenrelevante Verkaufsflachen und Umséatze nach Stadtteilen
Stadtteile Anzahl Geschéafte | Verkaufsflache fir | Umsatz fur Waren
mit Hauptsortiment | Waren des periodi- | des periodischen

im periodischen schen Bedarfs* Bedarfs *

Bedarf (m?) (Mio. €)

Furstenhausen 7 1.855 6,8

Geislautern 9 3.550 21,6

Heidstock 3 60 0,6

Lauterbach 3 458 2,2

Ludweiler 9 1.519 5,5

Luisenthal 5 2.890 19,3

Stadtmitte 33 11.505 68,8

Wehrden 4 3.350 22,6

Rochlinghdhe - ¥ - wx

Stadt V6lklingen 74 25.201 147,5

Quelle: isoplan-Erhebung des vorhabenrelevanten Einzelhandels (Lebensmittelmérkte und -geschéfte,
Backer, Metzger, SB-Warenhauser, Getrankemarkte, Apotheken), Stand: Oktober 2018

* ohne non-food II-Nebensortimente

** Angaben < 50 m? und < 0,1 Mio. € nicht ausgewiesen
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Abbildung 4: Lebensmittelmarkte und SB-Warenh&auser im Untersuchungsgebiet

~~~~~~
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Quelle: Wetthewerber: isoplan-Erhebung 10/2018, Kartengrundlage Openstreetmaps
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3 Bedarfsermittlung

3.1 Sicherung der verbrauchernahen Versorgung
Raumstrukturelle Gegebenheiten

Der fur die Sicherung der wohnortnahen, 6rtlichen Grundversorgung
zu definierende Nahbereich kann auf Grund unterschiedlicher raum-
und siedlungsstruktureller sowie zentral6rtlicher Gegebenheiten in
Abhangigkeit von der Einwohnerdichte variieren.

Bei einer Einwohnerdichte von unter 1.250 Einwohner/gkm — wie im
Stadtgebiet von Volklingen vorliegend der Fall — ist als Nahbereich
nach dem Leitfadenentwurf der Fachkommission Stadtebau® schema-
tisch ein Bereich innerhalb eines Radius von 1.000 m Luftlinie um den
Vorhabenstandort anzunehmen. In der Fachliteratur werden maximal
2.500 m Radius um den Vorhabenstandort angegeben.?

Die Stadt Volklingen hat eine fur eine Industriestadt vergleichsweise
niedrige Einwohnerdichte von 587 Einwohnern pro km2. Der Vorha-
ben-Stadtteil FUrstenhausen ist mit 471 Einwohnern/km2 noch diinner
besiedelt.t Die Besiedlungsdichte liegt damit sehr weit unter der von
der Fachkommission Stadtebau betrachteten Grenze von 1.250 Ein-
wohnern/kmz?, die vorwiegend im Hinblick auf dicht besiedelte Stadte
festgelegt wurde. Selbst die Landeshauptstadt Saarbriicken erreicht
mit 1.080 Einwohnern pro Quadratkilometer diese Bevilkerungs-
dichte nicht.

Um in dem vergleichsweise dinn besiedelten stadtischen Untersu-
chungsraum dennoch eine wohnungsnahe Versorgung der Bevolke-
rung aufrechterhalten zu kénnen, ist der von der Fachkommission
Stadtebau vorgeschlagene Radius des Nahbereichs von 1.000 Me-
tern eher als ein theoretischer Wert zu betrachten, da er ein flachen-
deckendes Netz von Versorgungsmarkten im Abstand von 2 km erfor-
dern wirde. Dies ist in Volklingen nicht realisierbar.

Der Vorhabenstandort ist fir rund 23.000 Einwohner, das sind fast
60 % der Bevodlkerung der Mittelstadt Volklingen, innerhalb von 2,5
km Luftlinie erreichbar. Lediglich die Stadtteile Ludweiler, Lauterbach
und Roéchlichhdhe liegen au3erhalb des 2,5-km-Radius um den Vor-
habenstandort; Wehrden, Geislautern und Luisenthal liegen zum Tell

6 Fachkommission Stadtebau: Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3
BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels; Fach-
kommission Stadtebau 2017

7 Kuschnerus: Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, RdNr. 98, siehe
auch Schreiben der Landesplanung vom 05.09.2017.

8  Quelle: Statistisches Landesamt, Stand: 31.12.2017, und eigene Berech-
nungen
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in dem Radius. (siehe Abbildung 5). Aus siedlungsstrukturellen Ge-
sichtspunkten ist der Vorhabenstandort damit sehr gut fiir eine Ergan-
zung der Nahversorgung der Bevdlkerung Voélklingens durch einen
geplanten zweiten Drogeriemarkt in der City geeignet.

Abbildung 5: Radien des Nahbereichs

,,,,,

g / & ',:3}1‘ = P
Quelle: Kartengrundlage openstreetmap.org

Der quantitative Bedarf flr zuséatzliche Einzelhandelseinrichtungen
wird von der Bevdlkerung und ihrem Kaufkraftvolumen einerseits
(Nachfrageseite) und den vorhandenen Versorgungseinrichtungen
andererseits (Angebotsseite) bestimmt. Fir die zwei zu betrachten-
den Warengruppen werden dabei unterschiedliche Betrachtungs-
raume herangezogen, da die geplanten Markte unterschiedliche
Reichweiten haben.
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3.2 Nahrungs- und Genussmittel

Ziel der Einzelhandelsentwicklung der Stadt Vélklingen ist es, in allen
Wohngebieten eine moglichst flachendeckende Nahversorgung mit
Lebensmittelmarkten zu erreichen. Der Radius der Einzugsgebiete
der Nahversorger ist dabei vergleichsweise klein. Als ful3laufig er-
reichbar wird in der Literatur - abhangig von der Besiedlungsdichte -
ein Radius von 700 bis 2.500 Metern angesehen.

Einem flachendeckenden engmaschigen Netz von fuldlaufig erreich-
baren Lebensmittelmérkten steht die Tatsache entgegen, dass ein
wirtschaftlich tragfahiger Markt eine Mindestzahl von Einwohnern in
seinem Einzugsbereich benttigt, die bei der vergleichsweise geringen
Bevolkerungsdichte zumindest in den Stadtteilen nicht immer erreicht
werden kann. Um Uberhaupt eine Versorgung in den Stadtteilen zu
erreichen, muss daher unter Umstanden eine etwas grobmaschigere
Struktur hingenommen werden.

Relevante Bevdlkerung fur die Bedarfsermittlung

Zur Ermittlung des Verkaufsflachenbedarfs fur zusétzliche lokale
Nahversorger aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche der In-
nenstadte werden in der Regel die Stadtteile als Referenzrdume her-
angezogen. Im Fall von Furstenhausen wird von dieser Regel aus fol-
genden Grunden abgewichen:

In der Ortsmitte von Firstenhausen gibt es mit jeweils einem Getran-
kemarkt, einer Metzgerei und einer Backerei nur wenige nahversor-
gungsrelevante Angebote, die keine umfassende wohnungsnahe Ver-
sorgung der Bevdlkerung gewahrleisten kdnnen.

Ein weiterer Getrankemarkt und eine Backerei im Globus-Baumarkt
sowie ein Lebensmitteldiscounter (LIDL) befinden sich im dezentral
gelegenen Gewerbegebiet Saarwiesen. Sie machen derzeit aufgrund
fehlender Markte im Ortskern iber 80 % des POS-Umsatzes des
Stadtteils Furstenhausen aus.

Der Einzelhandel im Gewerbegebiet Saarwiesen ist eindeutig auf
Uberlokale Autokunden ausgerichtet, die Uber die A620 kommen. Die
genannten Geschéfte sind durch die N&he zum lberregional bedeut-
samen Globus Baumarkt zum AlphaTecc-Elektromarkt dem Sonder-
standort fur grof3flachigen Einzelhandel zuzuordnen.

Eine Bahntrasse, die eine raumliche Z&sur darstellt, trennt die Wohn-
gebiete von Furstenhausen und Fenne vom Gewerbegebiet Saarwie-
sen. Die genannten Geschéfte tragen nur bedingt zur Nahversorgung
der Wohnbevélkerung von Furstenhausen und Fenne bei. Sie liegen
zwar verwaltungsmafiig im Stadtteil Firstenhausen, erfullen aber
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funktional eine tberlokale Bedeutung. Sie werden aus diesem Grund
aus dem Betrachtungsraum fiir die Bedarfsermittlung fur eine Le-
bensmittel-Nahversorgung fur die Wohngebiete von Firstenhausen
und Fenne aulRer Acht gelassen.

Wie in Kapitel 2.4 bereits festgestellt, verflugt der Stadtteil Fenne tUber
keine eigene Nahversorgung. Die Mantelbevilkerung des Stadtteils
Fenne ist zu gering, um einen eigenen Lebensmittelmarkt in den
heute Ublichen Verkaufsflachengréf3enordnungen wirtschaftlich zu
tragen. Eine Neuansiedelung ist im kleinsten Stadtteil Volklingens
deshalb nicht abzusehen. Bisher muss die Bevdlkerung von Fenne
fur ihre Nahversorgung deshalb in das Gewerbegebiet Saarwiesen an
der A620, in weiter entfernte Stadtteile auf der anderen Saarseite
oder in Nachbarkommunen fahren, da es auch im Ortskern des be-
nachbarten und rasch zu erreichenden Stadtteils Firstenhausen bis-
lang keinen Lebensmittelmarkt gibt.

Aufgrund der rAumlichen Nahe und der guten Stral3en- und Ful3-
wegeverbindung zwischen Fenne und Flrstenhausen kann der ge-
plante Lebensmittelmarkt in Flrstenhausen die Bevélkerung von
Fenne in Zukunft mit versorgen. Dadurch wirde die Lebensmittel-
Nahversorgung nicht nur in den Wohngebieten von Firstenhausen,
sondern auch von Fenne wesentlich verbessert. Fir die weiteren Be-
trachtungen wird deshalb die Bevdlkerung von Furstenhausen (2.307
Einwohner) und Fenne (959 Einwohner) als Mantelbevélkerung fir
das Vorhaben betrachtet.®

Erweiterungspotenzial Nahrungs- und Genussmittel

Als Kaufkraftbindungsquote eines bestimmten Gebiets wird der Quoti-
ent aus dem Einzelhandelsumsatz der Geschafte und der einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft der Bevolkerung in diesem Gebiet bezeich-
net. Fur den Betrachtungsraum sind eine hohe Kaufkraftabfliisse und
eine niedrige Kaufkraftbindung in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel ein Indiz fir einen Erweiterungsbedarf mit Versorgungs-
einrichtungen.

Aus dem Betrachtungsraum Firstenhausen und Fenne ohne das Ge-
werbegebiet Saarwiesen flieRen 2018 rund 6,0 Mio. € Kaufkraft flr
Nahrungs- und Genussmittel ab. Die Kaufkraftbindungsquote ist mit
11 % entsprechend niedrig.

Fur die Stadtteile Firstenhausen und Fenne wird eine Kaufkraftbin-
dungsquote fur Nahrungs- und Genussmittel von 60 bis 70 % als rea-
listisches Ziel angesetzt. Hieraus resultiert vor dem Hintergrund des

°  Quelle: Einwohnermeldeamt Vélklingen, Stand: 31.12.2017
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festgestellten Kaufkraftabflusses von Uber 6 Mio. € und unter der An-
nahme einer mittleren Flachenproduktivitéat eines NETTO-Marktes
von 4.090 €/m? ein Flachenpotenzial fur das Vorhaben von 815 bis
983 m2 Verkaufsflache fur Nahrungs- und Genussmittel. Dabei wird
davon ausgegangen, dass der Markt (nach einer begrenzten Einflih-
rungszeit) an dem geplanten Standort einen fir die Kette NETTO
durchschnittlichen Umsatz pro Quadratmeter Verkaufsflache erzielen
kann.

Das errechnete Potenzial bezieht sich ausschlief3lich auf die Ver-
kaufsflachen eines geplanten NETTO-Marktes flr Nahrungs- und Ge-
nussmittel. Diese machen bei einem Ublichen NETTO-Markt etwa

87 % der Gesamtverkaufsflache aus. Hinzu kommen ca. 13% der Ge-
samtverkaufsflache fir Nebensortimente aus anderen Warengrup-
pen.

Tabelle 4: Bedarfsermittlung Nahrungs- und Genussmittel
Wohngebiete Furstenhausen und Fenne
Einwohner 3.266
Kaufkraft NuG pro Kopf 2.095 €
Kaufkraft NuG Firstenhausen+Fenne gesamt 6,84 Mio. €
POS-Umsatz NuG Ortskern Furstenhausen 0,77 Mio. €
Kaufkraftabfluss NuG -6,07 Mio. €
Kaufkraftbindungsquote NuG 11,3 %
Mittlere Flachenproduktivitat, Beispiel NETTO 4.090 €/m? VKF
Angestrebte Kaufkraftbindung NuG 60% 70%
resultierendes Kaufkraftpotenzial 3,34 Mio. € | 4,02 Mio. €
potenzielle Verkaufsflache fur NuG 815 m2 983 m?2
VKF fur Nebensortimente 122 m? 147 m2
Potenzielle Verkaufsflache gesamt 937 m? 1.130 m2

POS = point of sale (stationarer Einzelhandel). POS-Umsatz in Firstenhau-
sen ohne Wettbewerber im Gewerbegebiet Saarwiesen

NuG = Nahrungs- und Genussmittel

Quellen: Kaufkraft pro Kopf: GfK Nirnberg 2018, Berechnung der Kaufkraft
gesamt aus der Einwohnerzahl der Stadtteile nach Angaben des Meldeam-
tes, Stand: 31.12.2017; Umsatz: Schatzung isoplan, Basis: Begehung Okto-
ber 2018
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3.3 Waren der Koérper- und Gesundheitspflege

Waren der Gesundheits- und Korperpflege gehdren ebenfalls zum
periodischen Bedarf. Diese Waren werden in Drogeriemarkten, als
Erganzungssortiment in Apotheken und - mit einem begrenzten Sorti-
ment mit den wichtigsten Produkten - als Nebensortiment in Lebens-
mittelmarkten angeboten.

In der Ortsmitte von Flrstenhausen gibt es eine Apotheke, die im Ne-
bensortiment einen kleinen Ausschnitt aus dem ublichen Sortiment
der Gesundheits- und Koérperpflege anbietet. Erganzt wird das Ange-
bot im Stadtteil durch das Nebensortiment des Lebensmitteldiscoun-
ters LIDL im Gewerbegebiet Saarwiesen. Dieses ist jedoch auf die
wichtigsten Artikel im Discount-Niveau beschrankt. Hiermit ist keine
zeitgemalle wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung mit Waren
der Gesundheits- und Korperpflege gewéhrleistet.

Die verflgbare Kaufkraft fir Waren der Gesundheits- und Koérper-
pflege liegt mit 410 € pro Kopf etwa bei einem Flnftel der Kaufkraft
fur Nahrungs- und Genussmittel. Entsprechend verfugt die Bevolke-
rung der Stadt Volklingen insgesamt Uber 16,2 Mio. € Kaufkraft fir
Waren der Gesundheits- und Koérperpflege.

Ein Rossmann-Drogeriemarkt erzielt eine Raumleistung von durch-
schnittlich 5.640 €/m>?. Bei einer Verkaufsflache von 700 m? entspricht
dies einem Jahresumsatz von rund 3,7 Mio. €. Kleinere Drogerie-
markte werden heute kaum noch neu gebaut, da sie sich betriebswirt-
schaftlich nicht tragen. Diese Abschatzung zeigt bereits, dass es kein
tragfahiges Ziel ware, in jedem der zehn Stadtteile einen Drogerie-
markt ansiedeln zu wollen. Ein Drogeriemarkt muss die Bevdlkerung
mehrerer Stadtteile versorgen.

Bisher gibt es in Vdlklingen tberhaupt keinen Drogeriemarkt. Die Dro-
gerieabteilung des SB-Warenhauses Globus in der Innenstadt kommt
einem Drogeriemarkt beziglich Auswahl, Verkaufsflache und Umsatz
am nachsten. Die Lebensmittelméarkte und -discounter bieten nur
Teile des Drogeriemarktsortiments und Uberwiegend nur das preis-
werte Segment an.

Ziel der Stadt Volklingen ist es, dieser fir ein Mittelzentrum sehr un-
gewohnlichen Situation durch die Ansiedlung eines Drogeriemarktes
in der City und ggf. eines weiteren Drogeriemarktes im Stadtgebiet
abzuhelfen.

Relevante Bevélkerung fur die Bedarfsermittiung

Die geschilderte Situation hat zur Folge, dass die neu anzusiedeln-
den Drogeriemarkte der gesamten Stadtbevilkerung dienen sollen.
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Vorrangiges Ziel der Stadt Volklingen ist es dabei, in der Innenstadt
im Zuge der Einzelhandelsplanungen um den Modepark Réther einen
Drogeriefachmarkt anzusiedeln. Diese Planung konnte bisher nicht
umgesetzt werden, das Ziel besteht jedoch weiterhin. Deshalb muss
sichergestellt sein, dass nach der Realisierung des Vorhabens in
Furstenhausen noch genigend Kaufkraftpotenzial fir einen weiteren
Drogeriemarkt in der City verbleibt.

In Furstenhausen eroffnet sich mit dem Projekt ,Neue Mitte Fursten-
hausen® die Moglichkeit der Ansiedlung eines zweiten Drogeriemark-
tes flr Vélklingen an einem verkehrsgunstig gelegenen Standort, der
von den meisten Stadtteilen gut erreichbar ist und zusammen mit
dem Vorhaben in der City eine gute Versorgung der Bevdlkerung aller
Stadtteile mit Drogeriewaren gewahrleisten wirde.

Zur Ermittlung des Verkaufsflachenbedarfs fur zusétzliche lokale
Nahversorger auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche der In-
nenstadte werden in der Regel die Stadtteile als Referenzrdume her-
angezogen. Im Fall des geplanten Drogeriemarktes in Flrstenhausen
wird von dieser Regel aus den oben genannten Griinden abgewi-
chen. Bei der Bedarfsermittlung fir einen Drogeriemarkt wird die Ge-
samtstadt als Betrachtungsraum herangezogen. In die Berechnung
geht die Kaufkraft der Gesamtbevolkerung Vaélklingens (39.574 Ein-
wohner) 20 und die Einzelhandelsumséatze aller Volklinger Geschéfte
mit Waren der Kdrper- und Gesundheitspflege ein.

Erweiterungspotenzial Waren der Gesundheits-und Korperpflege

Aus dem Betrachtungsraum Stadt Volklingen flieBen 2018 rund 2,9
Mio. € Kaufkraft fir Waren der Kérper- und Gesundheitspflege ab.
Dies entspricht einer Kaufkraftbindungsquote von 82 %. Dies ist ein
ungewdhnlich niedriger Wert fur ein Mittelzentrum. (Zum Vergleich: in
Neunkirchen wurde fiir 2018 eine Kaufkraftbindungsquote von 215 %
fur Waren der Korper- und Gesundheitspflege ermittelt).t

Fir eine Mittelstadt ist eine Kaufkraftbindungsquote fir Waren der
Korper- und Gesundheitspflege von 110 bis 120 % noch ein niedrig
gestecktes Ziel. Es erscheint im Falle von V6lklingen aufgrund der
Né&he des Oberzentrums Saarbriicken und weiterer Mittelzentren und
im Sinne einer konservativen Betrachtung jedoch realistisch.

10 Quelle: Statistisches Landesamt, Stand: 31.12.2016, siehe Erlauterung
auf S.9, Fu3note 4

11 Quelle: Eigene Berechnung, Basis: isoplan Erhebung der Verkaufsfla-

chen, Sekundardaten zu Flachenproduktivitaten, Kaufkraftdaten der GfK
Nurnberg, Stand: 2018
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Hieraus resultiert vor dem Hintergrund des festgestellten Kaufkraftab-
flusses von 2,9 Mio. € und unter der Annahme einer mittleren Fla-
chenproduktivitat eines Rossmann-Drogeriemarktes von 5.340 €/m?
ein Flachenpotenzial fir das Vorhaben von 846 bis 1.150 m2 Ver-
kaufsflache fur Waren der Kérper- und Gesundheitspflege. Dabei wird
davon ausgegangen, dass der Drogeriemarkt (nach einer begrenzten
EinfUhrungszeit) an dem geplanten Standort einen durchschnittlichen
Umsatz pro Quadratmeter Verkaufsflache erzielen wird.

Das errechnete Potenzial bezieht sich ausschliel3lich auf die Ver-
kaufsflachen eines geplanten Drogeriemarktes fir Waren der Kérper-
und Gesundheitspflege. Diese machen in Ublichen Drogeriemarkten
etwa 80 % der Gesamtverkaufsflache aus. Hinzu kommen ca. 20%
der Gesamtverkaufsflache fir Nebensortimente aus anderen Waren-

gruppen.

Bei einer angestrebten Kaufkraftbindungsquote fir Waren der Ge-
sundheits- und Koérperpflege von 120 % resultiert unter den genann-
ten Annahmen ein Flachenpotenzial von rund 1.437 mz fur Drogerie-
markte in Volklingen (inkl. aller Nebensortimente). Dieses Potenzial
bietet bei einer Dimensionierung von jeweils 600 - 700 m? ausrei-
chend Reserven fir die Ansiedelung eines zweiten Drogeriefach-
marktes in der Innenstadt.

Tabelle 5: Bedarfsermittlung Waren der Gesundheits- und Kdrperpflege

Bezugsraum: Gesamtstadt

Einwohner (Gesamtstadt) 39.574
Kaufkraft GuK pro Kopf 410 €
Kaufkraft GuK Stadt Volklingen gesamt 16,2 Mio. €
POS-Umsatz GuK Stadt Volklingen gesamt 13,3 Mio. €
Kaufkraftabfluss GuK -2,9 Mio. €
Kaufkraftbindungsquote GuK 82 %
Mittlere Flachenproduktivitat Drogeriemarkt,

Beispiel: Rossmann 5.340 €/m? VKF
Angestrebte Kaufkraftbindung GuK 110 % 120 %
resultierendes Kaufkraftpotenzial GuK 4,52 Mio. € | 4,47 Mio. €
potenzielle Verkaufsflache fir GuK (m?) 846 1.150
20% Verkaufsflache f. Nebensortimente (m?2) 212 287
Potenzielle Verkaufsflache gesamt (m?) 1.058 1.437

POS = point of sale (stationarer Einzelhandel). POS-Umsatz in Firstenhausen ohne Wettbewerber im
Gewerbegebiet Saarwiesen; GuK = Waren der Gesundheits- und Kérperpflege

Quellen: Kaufkraft pro Kopf: GfK Nirnberg 2018, Berechnung der Kaufkraft gesamt aus der Einwoh-
nerzahl der Stadtteile nach Angaben des Meldeamtes, Stand: 31.12.2017; Umsatz: Schéatzung
isoplan, Basis: Begehung Oktober 2018
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4 Auswirkungsanalyse
4.1 Szenarien

Die dargestellten Varianten basieren auf unterschiedlichen Annah-
men zur erzielbaren Flachenproduktivitat. Es ergeben sich folgende

Szenarien fur die Auswirkungsanalyse des Gesamtvorhabens:

Szenario Annahmen Wert fir Lebensmittelmarkt Wert flr Drogeriemarkt
Szenario 1 maximale FlI&- | 4.800 €/m? 7.110 €/m?
(Worst Case) | chenprodukti- | (Mittel aller Lbm.-Discounter) (dm)
vitat
Szenario 2 realistische 4.090 €/m? 5.340€/m?
(Real Case) | Annahme (NETTO) (Rossmann)

In Szenario 1 werden fiir beide geplanten Markte die maximalen FIl&-
chenproduktivitaten und damit die héchsten zu erwartenden Umsatze
angenommen (Worst-Case-Szenario).

Szenario 2 stellt den realistischen Fall dar, in dem die Flachenproduk-
tivitaten von zwei konkret an dem Vorhaben interessierten Betreibern
angesetzt werden.

4.2 Umsatzerwartung

Um die Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel zu bewer-
ten, wurde der durch das Vorhaben zu erwartende Umsatz anhand
der geplanten Verkaufsflachen, der Sortimente und durchschnittlicher
Flachenproduktivitdten abgeschatzt.

Fur Lebensmitteldiscounter in Deutschland wird in der Sekundéarlitera-
tur eine mittlere Flachenproduktivitat von 4.800 €/m? angegeben.1?
Die mittlere Flachenproduktivitéat von Lebensmitteldiscountern ist je-
doch in hohem Malf3e von der Betreiberkette abhangig. Fir NETTO
wird vom EHI fur 2017 eine betreiberspezifische Flachenproduktivitét
der Filialen in Deutschland von rund 4.090 €/m? angegeben.t3 Fir
den zu erwartenden Umsatz werden zwei Varianten berechnet.

12 |FH KoIn/BBE Handelsberatung in: Bayerisches Staatsministerium fir
Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie (Hrsg.): Struktur- und
Marktdaten des Einzelhandels 2017, Miinchen, 24.10.2017, S. 13

13 EHI Retail Institute (2016): Flachenproduktivitét der Lebensmittel-Disco-
unter in Deutschland im Jahr 2016
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Die Verkaufsflache einer NETTO-Filiale umfasst in der Regel rund

87 % Nahrungs- und Genussmittel, 6 % Drogerieartikel und 7 %
sonstige non-food-Nebensortimente. Fir den geplanten Markt wird
von einer entsprechenden Verteilung ausgegangen. Unter der An-
nahme einer verkaufsflachenproportionalen Umsatzverteilung sind ftr
den geplanten Lebensmitteldiscounter etwa folgende Umsatze zu er-
warten:

Tabelle 6: Umsatzerwartung Lebensmittel-Discounter
durchschnittli-
Varianten cher Lebensmit- NETTO
teldiscounter
Flachenproduktivitat (€/m?) 4.800 4.090
Warengruppen- Verkaufsflache zu erwartender Umsatz
klassifizierung % m?2 (Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 87 870 4,18 3,56
Nonfood | 6 60 0,29 0,25
Nonfood I 7 70 0,34 0,29
Summe 100 1.000 4,80 4,09

Nonfood | = Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel
Nonfood Il = alle anderen Nonfood-Warengruppen

Quelle: Schatzung isoplan-Marktforschung, Basis: mittlere Flachenproduktivitdten IGH/BBE, EHI,
siehe FuRnote

Fur Drogeriefachmarkte in Deutschland wird in der Sekundarliteratur
fir 2017 eine mittlere Flachenproduktivitat von 5.500 €/m? angege-
ben.14 Die Drogeriemarktkette Rossmann erzielte nach Angaben der
GfK eine mittlere Flachenproduktivitat von 5.340 €/m?. Fir dm wird
eine mittlere Flachenproduktivitat von 7.110 €/m? geschéatzt.’s Fir den
zu erwartenden Umsatz werden entsprechend zwei Varianten be-
rechnet.

Die Verkaufsflache eines typischen Drogeriemarktes umfasst rund
10 % Nahrungs- und Genussmittel, 80 % Drogerieartikel und 10 %
sonstige nonfood-Nebensortimente. Fur den geplanten Markt wird
von einer entsprechenden Verteilung ausgegangen.

14 IFH KoIn/BBE Handelsberatung in: Bayerisches Staatsministerium fir
Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie (Hrsg.): Struktur- und
Marktdaten des Einzelhandels 2017, Miinchen, 24.10.2017, S. 13

15 GfK Nirnberg, auf der Basis von Daten von TradeDimensions (2015)
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Unter der Annahme einer verkaufsflachenproportionalen Umsatzver-
teilung sind fur den geplanten Drogeriemarkt je nach Betreiber etwa
folgende Umsatze zu erwarten:

Tabelle 7: Umsatzerwartung Drogeriemarkt
Varianten Rossmann dm
Flachenproduktivitat (€/m?) 5.340 7.110
Warengruppen- Verkaufsflache zu erwartender Umsatz
klassifizierung % m?2 (Mio. €)
Nahrungs- und Genussmittel 10 70 0,37 0,50
Nonfood | 80 560 2,99 3,98
Nonfood Il 10 70 0,37 0,50
Summe 100 700 3,74 4,98

Nonfood | = Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel

Nonfood Il = alle anderen Nonfood-Warengruppen

Quelle: Schéatzung isoplan-Marktforschung, Basis: mittlere Flachenprodukti-
vitdten IFH/BBE, GfK, siehe Ful3note 14 auf der vorigen Seite
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4.3 Tragfahigkeit

Zur Ermittlung der Tragfahigkeit des Vorhabens werden die zu erwar-
tenden Umséatze in den zwei relevanten Hauptwarengruppen der
Kaufkraft der Bevolkerung in den jeweiligen Betrachtungsraumen
(siehe Kapitel 2.1) gegenibergestellt. Das Vorhaben kann dann als
tragfahig angesehen werden, wenn es - unabhangig von etwaigen
Auswirkungen auf existierende Wettbewerber - durch die Kaufkraft
der Bevolkerung im zu versorgenden Betrachtungsraum getragen
werden kann.

Der zu erwartende Umsatz fur Waren des periodischen Bedarfs durch
die Neuansiedlungen bel&uft sich im realistischen Szenario auf insge-
samt rund 7,2 Mio. €, davon 3,9 Mio. € flr Nahrungs- und Genussmit-
tel und 3,2 Mio. € fir Waren der Gesundheits- und Kérperpflege.

In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel wiirden durch die
beiden Markte des Vorhabens etwa 59 % des Umsatzpotenzials der
Bevdlkerung in Furstenhausen und Fenne gebunden werden.

In der Warengruppe Gesundheits- und Kdrperpflege wirden durch
die beiden Markte des Vorhabens etwa 35 % der Kaufkraft der Man-
telbevolkerung im 2,5-km-Radius gebunden werden.

Tabelle 8: Tragfahigkeit des Vorhabens

Warengruppe

ZU versor-
gender Be-
reich*

Einwohner
im zu ver-
sorgenden
Bereich
(Mantelbe-
volkerung)

Kaufkraft
pro Kopf

Kaufkraft
der Mantel-
bevolke-
rung

ZU erwar-
tender Um-
satz des
Vorhabens

Anteil an
Kaufkraft
der Mantel-
bevoilke-
rung

€

Mio. €

Mio. €

%

Nahrungs- und
Genussmittel

Firstenhau-
sen, Fenne

3.181

2.095

6,7

3,9

59,0

Gesundheits-

und Korperpflege

2,5-km-
Radius

22.908

410

9,4

3,2

34,5

* Begrundung siehe Kapitel 13

Quelle: Eigene Berechnung, Basis: Stadt Vélklingen, Statistisches Amt Saarland, Eigene Erhebung

und GfK Nirnberg

Da in der gesamten Stadt Volklingen kein Drogeriefachmarkt existiert
und Waren der Gesundheits- und Korperpflege bisher nur im Neben-
sortiment von Lebensmittelméarkten und Apotheken angeboten wer-
den, besteht qualitativ eine Marktlicke im gesamten Stadtgebiet. Im
Einzelhandelskonzept des Regionalverbands Saarbriicken wird fur
die Stadt Volklingen ein Potenzial fir ein bis zwei Drogeriefachmaérkte
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festgestellt.’6 Die Berechnungen in Kapitel 3.3 zeigen, dass auch
nach Realisierung des Vorhabens in der Stadt Volklingen genigend
Umsatzpotenzial fir einen weiteren Drogeriemarkt in der City ver-
bleibt.

Die Realisierung des Vorhabens in Firstenhausen mit einem Le-
bensmittel-Discounter und einem Drogeriemarkt ist im Rahmen
des Umsatzpotenzials der jeweiligen Mantelbevdlkerung fur Nah-
rungs- und Genussmittel bzw. Waren der Gesundheits- und Kor-
perpflege vertretbar.

4.4 Umsatzumverteilung

Die durch das Vorhaben voraussichtlich ausgelésten Umsatzumver-
teilungen wurden mit Hilfe eines modifizierten Gravitationsmodells in
den beiden oben dargestellten Szenarien berechnet und fir die zent-
ralen Versorgungsbereiche, Nahversorgungsstandorte und sonstigen
Wetthewerbsstandorte zusammengefasst. Die methodische Vorge-
hensweise und die zugrunde gelegten Annahmen sind in Kapitel 7
ausfihrlich dargelegt.

Dem Rechenmodell liegt die Annahme zugrunde, dass das Vorhaben
in einem gesattigten Markt keine zusatzliche Kaufkraft generiert, son-
dern lediglich zu einer Umverteilung der vorhandenen Kaufkraft im
Betrachtungsraum fihrt. Weiterhin wird angenommen, dass nur der
erste Ring von Wettbewerbern um den Vorhabenstandort betroffen
ist, da unterstellt wird, dass Kunden bei gleichen Anbietern nicht am
nachstgelegenen Markt vorbei zu einem weiter entfernten Markt des
gleichen Betreibers fahren wird.

Alle betroffenen Wettbewerber liegen innerhalb der Stadtgrenzen von
Volklingen. Der gesamte Umsatz der Neuansiedlungen wird demnach
von Wettbewerbern aus schiitzenswerten und nicht-schitzenswerten
Gebietstypen der Stadt Vélklingen umgelenkt. Das Vorhaben wird
keine Auswirkungen auf Wettbewerber in Nachbargemeinden ha-
ben.

16 GMA: Interkommunale Zentren- und Einzelhandelsuntersuchung fiir den
Regionalverband Saarbriicken, Kurzfassung von 06/2017, sowie GMA:
Einzelhandels- und Zentrenuntersuchung im Regionalverband Saarbri-
cken. Band | — Regionale Betrachtung — Entwurf 07/2016, S. 122.
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441 Szenario 1. Worst Case
Im Worst-Case-Szenario wird angenommen, dass beide oben darge-
stellten Markte mit den maximal diskutierten Flachenproduktivitaten
realisiert werden. Unter den restriktiven Annahmen des Worst-Case-
Szenarios werden die betroffenen Geschafte an den untersuchten
Einzelhandelsstandorten zusammen voraussichtlich zwischen 5,6
und 8,1 % ihres bisherigen Umsatzes einbifR3en.
Tabelle 9: Szenario 1 (Worst Case): Umsatzumverteilung
Waren des periodischen Bedarf
Einzelhandelsstandort Betroffene Geschéfte
Anzahl Umsatz vor Anteil an
Maflinahme Umsatz-Umverteilung Umsatz des
. Vorhabens
Anteil an
Bestands-
umsatz

Mio. € Mio. € % %
ZVB Innenstadt 16 61,8 4,0 6,4 44,3
Nahversorgungsstan-
dorte 19 57,5 3,2 5,6 35,7
sonstige Standorte 6 22,2 1,8 8,1 20,0
Summe 41 1415 8,9 6,3 100,0

Quelle: Eigene Berechnung isoplan 10/2018

44,3 % des zu erwartenden Umsatzes des Vorhabens wird von Wett-
bewerbern aus dem zentralen Versorgungsbereich (ZVB) der Stadt
Volklingen umgelenkt. Das entspricht 6,4 % oder 4,0 Mio. € des bis-
herigen POS-Umsatzes der betroffenen Geschéfte von 61,8 Mio. € im
ZV/B Volklingen.

Aus nahversorgungsrelevanten Standorten werden 35,7 % des ge-
samten Umsatzes der betroffenen Geschéfte in das Vorhaben abflie-
Ren. Das entspricht 5,6 % oder 3,2 Mio. € von deren bisherigen POS-
Umsatz.

Mit insgesamt 8,1 % Umsatzumverteilung werden Wettbewerber an
sonstigen, nicht schitzenswerten Standorten am stérksten betroffen
sein.

Obwohl es nicht Aufgabe der Stadtplanung und der Landesplanung
ist, Einzelwettbewerber zu schiitzen, sind Auswirkungen auf diese
dann relevant, wenn durch die Gefahrdung eines wesentlich tragen-
den Geschéfts die Funktionsfahigkeit eines gesamten schitzenswer-
ten Versorgungsbereichs geféahrdet ist. Aus diesem Grund wurden die
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am starksten betroffenen Wettbewerber néher untersucht. Folgende
Einzel-Wettbewerber sind im Worst-Case-Szenario von dem Vorha-
ben am starksten betroffen:

Der nach 8§ 11 (3) BauNVO nicht schutzenswerte LIDL-Markt in nicht
integrierter Lage im Gewerbegebiet Saarwiesen Firstenhausen wird
mit rund 10,8 % seines Umsatzes von dem Vorhaben betroffen sein.
LIDL wird voraussichtlich durch Koppeleffekte mit den tberértlich be-
deutsamen Nachbarmaérkten (Globus-Baumarkt, AlphaTecc, Rofu
Kinderland) am Standort und seine verkehrsgiinstige Lage an der Au-
tobahn die zu erwartenden Umsatzverluste aufgrund des Vorhabens
ausgleichen kénnen. Das Vorhaben wird aller Voraussicht nach nicht
zu einer Geschaftsaufgabe der LIDL-Filiale fuhren.

Die Filiale der Parfimeriekette CB in der Stadtmitte wird im Worst-
Case-Szenario etwa 9,8 % ihres bisherigen Umsatzes einbiRRen. Weil
die Umsatzumlenkung nur unwesentlich unter der allgemein als
Schéadlichkeitsgrenze anerkannten Marke von 10% liegt, ist eine mog-
liche Schadigung genauer zu untersuchen. Im vorliegenden Fall ist
davon auszugehen, dass die Parfumerie als eingeflihrtes Fachge-
schaft gegeniber einem Drogeriemarkt durch ein hochwertigeres
Sortiment und personliche Beratung im Wettbewerb gut aufgestellt
ist. Es kann davon ausgegangen werden, dass unter diesen Voraus-
setzungen EinbufZen von unter 10 % des bisherigen Umsatzes fur die
Filiale von CB verkraftbar sind und es nicht zu einer FilialschlieBung
kommen wird.

Dem NETTO-Markt in der Stadtmitte werden rund 9,6 % seiner bishe-
rigen Umsatze entzogen. Er befindet sich im ZVB der Stadt Volklin-
gen. Die kleine NETTO-Filiale am Otto-Hemmer-Platz ist ein wichtiger
Lebensmittelnahversorger fir die Bevdlkerung der dstlichen Innen-
stadt, jedoch nicht der einzige und grof3te. Daneben gibt es im zentra-
len Versorgungsbereich der Innenstadt mehrere weitere Lebensmit-
telanbieter, insbesondere das SB-Warenhaus Globus, drei ethnische
Lebensmittelgeschéafte und einen Bio-Markt. Selbst eine Schlie3ung
der NETTO-Filiale am Otto-Hemmer-Platz ware zwar nicht win-
schenswert, wiirde aber die Funktionsféahigkeit des zentralen Versor-
gungsbereichs nicht gefahrden.

Da es sich bei der betroffenen NETTO-Filiale um einen Markt der

gleichen Kette wie im Vorhaben vorgesehen handelt, wird davon aus-
gegangen, dass die Umsatzumverteilung unternehmensintern ausge-
glichen wird. Ahnliches gilt fur die NETTO-Filiale in Luisenthal, die mit
8,5 % Umsatzumverteilung jedoch etwas weniger betroffen sein wird.

Alle anderen betroffenen Wettbewerber werden maximal 8 % Um-
satzumverteilung hinnehmen muissen, die meisten sogar deutlich we-
niger.
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Eine Umverteilungsquote von 10 % wird im Allgemeinen als Schéd-
lichkeitsgrenze angenommen. Eine unzulassige Schadigung von ge-
mal § 34 (3) BauGB schitzenswerten zentralen Versorgungsberei-
chen der Nachbargemeinden oder von Nahversorgungslagen, die
i.S.v. 8 11 (3) BauNVO schiitzenswert sind, wird - selbst im Worst-
Case-Szenario - voraussichtlich nicht eintreten.

Insgesamt fallt unter den restriktiven der Worst-Case-Annahmen
die Umsatzumverteilung in der Stadt Voélklingen fir die betroffe-
nen Einzelhandelsstandorte mafig aus. Sie liegt deutlich unter-

halb der Schédlichkeitsgrenze von 10 %.

442 Szenario 2: Real Case

Im Szenario 2 wurden spezifische Flachenproduktivitaten der vorge-
sehenen Betreiber fur das Vorhaben zur Berechnung der Umsatzum-
verteilungen verwendet. Bei einer Umsetzung des Vorhabens wird mit
hoher Wahrscheinlichkeit dieses realistische Szenario eintreten.

Unter diesen Annahmen werden beide Geschafte des Vorhabens in
der Summe einen Umsatz mit Waren des periodischen Bedarfs von
7,2 Mio. € (ohne Nonfood Il) erzielen. 43,5 % des zu erwartenden
Umsatzes des Vorhabens wird von Wettbewerbern aus dem zentra-
len Versorgungsbereich (ZVB) der Stadt Vélklingen umgelenkt. Das
entspricht 3,1 Mio. € oder 5,0 % des derzeitigen POS-Umsatzes von
61,8 Mio. € im ZVB Valklingen.

Aus nahversorgungsrelevanten Standorten werden 2,6 Mio. € umge-
lenkt werden, das entspricht 4,5 % des bisherigen POS-Umsatzes
dieser Geschafte sowie 36,0 % des Umsatzes des Vorhabens.

Die am starksten betroffenen Einzel-Wettbewerber werden im Real-
Case-Szenario UmsatzeinbuRen hinnehmen missen, die deutlich
niedriger als im Worst-Case Szenario sind (LIDL im Gewerbegebiet
Saarwiesen Furstenhausen: 8,9 %, Parfimerie CB in der Stadtmitte:
7,4 %, NETTO Stadtmitte: 7,9 %, NETTO Luisenthal: 7,1 %).

Eine unzuldssige Schadigung von gemalf’ § 34 (3) BauGB schiitzens-
werten zentralen Versorgungsbereichen der Nachbargemeinden oder
von Nahversorgungslagen, die i.S.v. § 11 (3) BauNVO schitzenswert
sind, wird voraussichtlich nicht eintreten.

Unter den Real-Case-Annahmen fallt die Umsatzumverteilung in
der Stadt Volklingen sowohl fiur die betroffenen Einzelhandels-
standorte, als auch die einzelnen Wettbewerber insgesamt ge-
ring bis maRig aus. Sie liegt ausnahmslos deutlich unterhalb der
Schéadlichkeitsgrenze von 10 %.
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Die Funktionsfahigkeit der schitzenswerten Versorgungsberei-
chein Volklingen ist in keinem der betrachteten Szenarien durch
das Vorhaben gefahrdet. Nachbargemeinden werden voraus-
sichtlich nicht betroffen sein.
Tabelle 10: Szenario 2 (Real Case): Umsatzumverteilung
Waren des periodischen Bedarf
Gebiet Betroffene Geschaéfte
Anzahl Umsatz vor Anteil an
MalRnahme Umsatz-Umverteilung Umsatz des
: Vorhabens
Anteil an
Bestands-
Mio. € Mio. € umsatz
ZVB Innenstadt 16 61,8 3,1 5,0 43,5
Nahversorgungsstan-
dorte 19 57,5 2,6 4,5 36,0
sonstige Standorte 6 22,2 1,5 6,6 20,5
Summe 41 141,5 7,2 51 100,0

Quelle: Eigene Berechnung isoplan 10/2018
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5 Einhaltung der Ziele der Landesplanung

5.1 Bedarfsgerechte Versorgung (Z 41)

Gemal Ziffer 41 des LEP Siedlung soll zur bedarfsgerechten, ver-
brauchernahen Versorgung der Bevilkerung ein auf den Versor-
gungsauftrag des Zentralortes ausgerichtetes Spektrum von Einzel-
handels- und Dienstleistungseinrichtungen unterschiedlicher Grof3e
und Angebotsformen sichergestellt werden.

Stadte und Gemeinden sollen dazu im Rahmen der Bauleitplanung
an stadtebaulich geeigneten Standorten in den zentralen Orten Fl&-
chenvorsorge fur grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen treffen. In
nicht-zentralen Stadtteilen ist die Versorgung der Bevélkerung auf die
wohnortnahe Grundversorgung mit Waren und Dienstleistungen des
taglichen Bedarfs auszurichten. Hierzu zéahlen vorrangig Nahrungs-
und Genussmittel sowie Waren der Gesundheits- und Kdrperpflege.

Bedarfsgerechte Versorgung

In Kapitel 3 wurde festgestellt, dass die Wohngebiete in den Stadttei-
len Firstenhausen und Fenne derzeit unzureichend mit Nahrungs-
und Genussmitteln versorgt werden (vgl. Tabelle 4). Die Versorgung
mit Waren der Gesundheits- und Kdrperpflege ist fir ganz Volklingen
mit einer Kaufkraftbindungsquote von 82 % unterdurchschnittlich. Das
Vorhaben wirde die Versorgung der Bevolkerung mit Waren des pe-
riodischen Bedarfs bedarfsgerecht verbessern.

Verbrauchernahe Versorgung

Die LIDL-Filiale, der Getrankemarkt und die Backerei im Gewerbege-
biet Saarwiesen liegen verwaltungstechnisch zwar im Stadtteil Firs-
tenhausen, kénnen aber aufgrund der Entfernung von den Wohnge-
bieten und der Trennung durch die Bahnstrecke die fu3laufige Nah-
versorgung der Bewohner von Firstenhausen und Fenne nicht si-
chern.

Das geplante Vorhaben tragt zu einer erheblichen Verbesserung der
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung in den Wohngebieten
der Stadtteile Furstenhausen und Fenne mit Nahrungs- und Genuss-
mitteln bei. Die Ubrigen Stadtteile verfligen, bis auf die kleinsten, je-
weils Uber ausreichend nahversorgungsrelevante Angebote von Nah-
rungs- und Genussmitteln.

Fur Waren der Gesundheits- und Korperpflege wird das Vorhaben die
verbrauchernahe Versorgung in den Stadtteilen Firstenhausen und
Fenne ebenfalls entscheidend verbessern. Dartber hinaus Uber-
nimmt es in dieser Warengruppe auch eine gewisse mittelzentrale
Versorgungsfunktion fir die Gesamtstadt, in der es bisher gar keinen
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Drogeriemarkt gibt. Es verbleibt auch nach Realisierung des Vorha-
bens in Furstenhausen noch genligend Kaufkraftpotenzial fur einen
weiteren Drogeriemarkt in der City von Vadlklingen.

Stadtebaulich geeigneter Standort

Der geplante Vorhabenstandort befindet sich in integrierter Lage im
Zentrum des Stadtteils Firstenhausen. Der Standort ist nach der er-
heblichen Schadigung des Stadtteils durch den Bergbau und dem Ab-
riss zahlreicher bergschadenbetroffener Gebaude von der Stadt Vol-
klingen fur die funktionale Starkung und Entwicklung des Stadtteil-
zentrums Uberplant worden. Mit dem Vorhaben wird das Stadtteil-
zentrum funktional erheblich aufgewertet. Der Standort ist fir das
Vorhaben in hohem Mal3e stadtebaulich geeignet.

Das Vorhaben dient der bedarfsgerechten Versorgung. Ziffer 41
des LEP (Siedlung) ist eingehalten.

5.2 Konzentrationsgebot (Z 42)

Ziffer 42 des LEP Siedlung besagt, dass grof3flachige Einzelhandels-
einrichtungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) nur im Oberzentrum sowie in den Mittel- und Grundzen-
tren zulassig sind.

Der Stadtteil Furstenhausen gehort zum Stadtbezirk Volklingen, der
gemal LEP Siedlung, S. 996 die Funktion des Mittelzentrums hat
(siehe Kapitel 2.1). Das grof3flachige Vorhaben befindet sich in einem
zentralen Stadtteil.

Das Konzentrationsgebot ist eingehalten.

5.3 Grofflachigkeit (Z 43)

Als ,grof¥flachig” im Sinne der BauNVO wird ein Einzelhandelsbetrieb
angesehen, wenn die Verkaufsflache 800 m2 tiberschreitet. Die Ver-
kaufsflachen mehrerer Einzelhandelseinrichtungen, die in raumlichem
und funktionalem Zusammenhang errichtet werden, sind zusammen-
zuzahlen.

Das Vorhaben mit insgesamt 1.700 m2 Verkaufsflache ist als
grof3flachig einzustufen. Damit gelten alle einschlagigen gesetzli-
chen Vorgaben und landesplanerischen Regelungen fur grof3flachi-
gen Einzelhandel.
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5.4 Kongruenzgebot (Z 44)

GroR¥flachige Einzelhandelseinrichtungen mussen sich beziglich Gro-
Renordnung und Warensortiment funktional in die vorgegebene zent-
raldrtliche Versorgungsstruktur einfligen. Der Einzugsbereich der ent-
sprechenden Einzelhandelseinrichtung darf den Verflechtungsbereich
des Mittelzentrums Vaélklingen nicht wesentlich tberschreiten (Kon-
gruenzgebot). Eine Verletzung des Kongruenzgebots ist zu vermuten,
wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Bereichen auf3erhalb des
Verflechtungsbereichs stammen.

GroRenordnung

Das Vorhaben sieht einen Lebensmittel-Discounter mit 1.000 m2 Ver-
kaufsflache und einen Drogeriemarkt mit 700 m2 Verkaufsflache vor.
Davon werden insgesamt rund 940 m? Verkaufsflache fir Nahrungs-
und Genussmittel und 620 mz fir Waren der Gesundheits- und Kor-
perpflege verwendet.

In Kapitel 3.2 wurde berechnet, dass bei einer angestrebten Kauf-
kraftbindung von 70 % flr die Wohngebiete von Firstenhausen und
Fenne eine Verkaufsflache von bis zu 980 mz fir die Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel angemessen ist (siehe Tabelle 4 auf
Seite 17).

Das Einzugsgebiet fir Waren der Gesundheits- und Korperpflege um-
fasst die gesamte Stadt Volklingen. In Kapitel 3.3 wurde berechnet,
dass bei einer angestrebten Kaufkraftbindungsquote von 110 bis

120 % fiir eine angemessene Nahversorgung der Bevdlkerung mit
Waren der Gesundheits- und Korperpflege eine Verkaufsflache fur
diese Warengruppe von bis zu 850 m2 angemessen ist (siehe Tabelle
5 auf Seite 20).

Die geplanten Markte haben mit 940 m? Verkaufsflache fur Nah-
rungs- und Genussmittel und 620 mz2 fiir Waren der Gesundheits-
und Koérperpflege eine angemessene GroélRenordnung.

Warensortiment

Der Stadtbezirk Voélklingen, zu dem der Stadtteil Flrstenhausen und
damit der Vorhabenstandort gehdrt, ist als Mittelzentrum ausgewie-
sen, das zugleich die grundzentrale Versorgung des eigenen Stadt-
gebietes als Nahbereich Ubernehmen soll.

Es sind ein Lebensmittel-Discounter und ein Drogeriemarkt geplant.
Markte dieser Art bieten vorrangig Waren des periodischen Bedarfs
bzw. des grundzentralen Bedarfs an. Diese sollen im zentralen Ver-
sorgungsbereich und in den Nahversorgungsstandorten der Stadtteile
angesiedelt werden.
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Der Vorhabenstandort mit seiner Lage im Nahversorgungsstandort
Stadtteilzentrum Furstenhausen fugt sich damit beziglich des Waren-
sortiments funktional in die vorgegebene zentraltrtliche Versorgungs-
struktur ein.

Einzugsbereich

Fur die zwei zu betrachtenden Warengruppen wurden unterschiedli-
che Einzugsbereiche ermittelt, da die geplanten Markte unterschiedli-
che Reichweiten haben. Fur Nahrungs- und Genussmittel beschrankt
sich der Einzugsbereich aufgrund der hoheren Wettbewerbsdichte
auf die Stadtteile Furstenhausen und Fenne (siehe Kapitel 3.2). Fur
Waren der Gesundheits- und Korperpflege erstreckt sich der Einzugs-
bereich auf das gesamte Stadtgebiet von Vélklingen, da es bisher in
der Stadt Vdlklingen tberhaupt keinen Drogeriemarkt gibt (siehe Ka-
pitel 3.3).

Das Kongruenzgebot wird eingehalten.

5.5 Beeintrachtigungsverbot (Z 45)

Neuansiedlungen, Erweiterungen bzw. Nutzungsénderungen grol3fla-
chiger Einzelhandelseinrichtungen dirfen das Zentrale-Orte-Gefuge
des Landes nicht beeintrachtigen. Nachzuweisen ist, dass weder die
Funktionsfahigkeit des zentralen, innerstadtische Versorgungsberei-
ches der Stadt Vélklingen noch die benachbarten zentralen Versor-
gungsbereiche beeintrachtigt werden. Untersucht wurde im Zusam-
menhang mit dem Beeintrachtigungsverbot die Frage, welche Kauf-
kraft das geplante Vorhaben dem bestehenden Einzelhandel entzo-
gen wird. Eine Kaufkraftumverteilung von bis zu 10 % des Umsatzes
des Bestandes wird dabei als zumutbar angesehen.

In Kapitel 4.4 wurde die durch das Vorhaben ausgeléste Umsatzum-
verteilung berechnet. Aufgrund der relativ hohen Dichte an Wettbe-
werbern gleicher Betreiberketten im Umland wurde festgestellt, dass
nur Wettbewerber in der Mittelstadt Volklingen betroffen sind. Schiit-
zenswerte zentrale Versorgungsbereiche oder Nahversorgungsberei-
che in Nachbargemeinden sind nicht betroffen.

Die Modellberechnung ergibt, dass das Vorhaben lediglich zu Um-
satzumverteilungen innerhalb der Mittelstadt Volklingen fiihren wird.
In allen betrachteten Szenarien liegt die Umsatzumverteilung aus
dem zentralen Versorgungsbereich oder aus schitzenswerten Nah-
versorgungsbereichen in der Stadt Voélklingen deutlich unter der
Schéadlichkeitsgrenze von 10 %. Lediglich im Worst-Case-Szenario
wurde ein einzelner Wettbewerber (LIDL, Furstenhausen) in nicht
schitzenswerter Lage (Gewerbegebiet Saarwiesen) mit Gber 10 %
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Umsatzverlust von dem Vorhaben betroffen sein. Dies ist jedoch
keine unzulassige Beeintrachtigung.

Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.

5.6 Stadtebauliches Integrationsgebot (Z 46)

In Ziffer 46 fordert der LEP Siedlung, dass grof3flachige Einzelhan-
delseinrichtungen im engen raumlich-funktionalen Zusammenhang
mit dem zentralen, innerértlichen Versorgungsbereich (integrierter
Standort) des jeweiligen zentralen Ortes innerhalb des Siedlungszu-
sammenhangs zu errichten sind (stadtebauliches Integrationsgebot).
Im Oberzentrum sowie in den Mittelzentren sind grof3fléchige Einzel-
handelseinrichtungen auch in den Nebenzentren zulassig, sofern sie
bezlglich GréRenordnung, Warensortiment und Einzugsbereich dem
Versorgungsbereich des Nebenzentrums angemessen sind und an
einem stadtebaulich integrierten Standort errichtet werden.

Ansiedlung in einem Nebenzentrum

Volklingen ist ein Mittelzentrum. Ziel 46 des LEP Siedlung lasst zu,
dass grof3flachige Vorhaben auch in Nebenzentren errichtet werden.
Das Stadtteilzentrum von Firstenhausen Ubernimmt mit etlichen klei-
neren zentralen Einrichtungen bisher bereits in begrenztem Mal3e die
Aufgabe eines Nebenzentrums fir die Stadtteile Flrstenhausen und
Fenne. Durch die Ansiedlung des Vorhabens an einem integrierten
Standort im Stadtteilzentrum von Furstenhausen wird das kleine Ne-
benzentrum funktional erheblich aufgewertet.

GroRenordnung, Warensortiment und Einzugsbereich

In Kapitel 3 wurde die tragfahige GréRenordnung in Abhangigkeit
vom Warensortiment und dessen jeweiligen Einzugsbereich unter-
sucht. Es wurde festgestellt, dass das Vorhaben beziiglich der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel eine angemessene Grof3en-
ordnung hat, um die Wohnbevoélkerung der Stadtteile Flrstenhausen
und Fenne in einem Radius von ca. 1 km um den Vorhabenstandort
Zu versorgen.

Das Warensortiment des geplanten Drogeriemarktes gehort ebenfalls
zum periodischen Bedarf und dient der Nahversorgung der Bevélke-
rung. In Kapitel 3 wurde festgestellt, dass ein Drogeriemarkt aufgrund
der - im Vergleich zu anderen deutschen Grol3stadten - relativ gerin-
gen Bevdlkerungsdichte in Volklingen einen gré3eren Einzugsbereich
bendtigt.
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Der geplante Drogeriemarkt hat eine angemessene Grdol3enordnung
zur Versorgung der Bevolkerung im Nahbereich des Zentralortes, d.h.
im gesamten Stadtgebiet von Volklingen. Der Stadtteil Furstenhausen
gehort zum Stadtbezirk Volklingen, der als Grundzentrum fir den
Nahbereich ausgewiesen ist. 7

Das Vorhaben wird an einem stadtebaulich integrierten Standort
im Nebenzentrum Flrstenhausen realisiert. Es hat eine ange-
messene GréRenordnung und ist beziiglich des Warensorti-
ments und Einzugsbereich flir das Nebenzentrum angemessen.

Das stadtebauliche Integrationsgebot wird eingehalten.

5.7 Einordnung in Gbergeordnete Konzepte

Die Stadt Volklingen hat kein eigenes Zentren- und Einzelhandels-
konzept. Der Regionalverband Saarbriicken hat jedoch 2016 eine
Einzelhandels- und Zentrenuntersuchung fir sein Gebiet erarbeiten
lassen.1®

In der Einzelhandels- und Zentrenuntersuchung des Regionalver-
bands Saarbriicken wird der Stadtteil Furstenhausen im Standortkon-
zept nicht explizit bertcksichtigt. Es wird lediglich ein Sonderstandort
fur grof3flachigen Einzelhandel (Globus Baumarkt, Alphatecc) im Ge-
werbegebiet Saarwiesen festgesetzt.®

GMA beschreibt die quantitative Ausstattung der Stadt Vélklingen mit
Einzelhandel fur die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
grundsatzlich als hoch, sieht jedoch in Stadtteilen Firstenhausen-
Sid, Fenne und Wehrden Versorgungslicken. Diese sollen gemaf
den Planungen der Stadt in Furstenhausen durch das Vorhaben ge-
schlossen werden.

Im Sortiment der Drogeriewaren besteht in der gesamten Stadt Vol-
klingen hingegen kein relevantes Angebot (abgesehen von den Ne-
bensortimenten in den Lebensmittelmarkten und SB-Warenhausern),
daher wird die Ansiedlung von ein bis zwei Drogeriefachmérkten
empfohlen.

Das Vorhaben entspricht den Aussagen der Einzelhandels- und Zen-
trenuntersuchung des Regionalverbands Saarbricken insofern, als

17 Saarland: LEP, Teilabschnitt Siedlung, 2006, S. 996

18 GMA: Interkommunale Zentren- und Einzelhandelsuntersuchung fiir den
Regionalverband Saarbriicken, Kurzfassung, 06/2017, sowie GMA: Ein-
zelhandels- und Zentrenuntersuchung im Regionalverband Saarbriicken.
Band | — Regionale Betrachtung — Entwurf 07/2016

19 ebenda, S. 92f
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es die Versorgungslucke fur Lebensmittel in Furstenhausen-Sud und
Fenne schliel3t sowie Abhilfe flr das Fehlen eines Drogeriemarktes in
Volklingen insgesamt schafft.

6 Fazit

Aus gutachterlicher Sicht wird empfohlen, das geplante Vorha-
ben mit einem NETTO-Lebensmittel-Discounter mit max. 1.000
m2 Verkaufsflache und einem Rossmann-Drogeriemarkt mit max.
700 m2 Verkaufsflache zu realisieren.

Es wurde gezeigt, dass dies unter Berlicksichtigung aller analysierten
Aspekte eine tragfahige und vertréagliche GrofRenordnung fur das
Stadtteilzentrum von Firstenhausen ist.

Die betroffenen Wettbewerber im zentralen Versorgungsbereich wer-
den durch das Vorhaben im Worst-Case-Szenario rund 6,4% ihres
derzeitigen Umsatzes einbiRen. Hierdurch besteht keine Gefahrdung
der zentraldrtlichen Funktion von Voélklingen.

Die betroffenen Wettbewerber in schitzenswerten Nahversorgungs-
standorten werden durch das Vorhaben im Worst-Case-Szenario
rund 5,6 % ihres derzeitigen Umsatzes einbuf3en. Hierdurch entsteht
keine Gefahrdung der Nahversorgungsfunktion in Vélklingen.

Lebensmittel- und Drogeriemarkte in Nachbarstadten und -gemein-
den werden selbst im Worst-Case-Szenario nicht durch das Vorha-
ben betroffen, da sie zu weit entfernt liegen. In Volklingen gibt es je-
weils Wettbewerber der gleichen Betreiberkette, die naher am Vorha-
benstandort liegen.

Im mit hoher Wahrscheinlichkeit eintretenden realistischen Szenario
werden die Umsatzumverteilungen noch niedriger ausfallen.

Die Auswirkungsanalyse zeigt, dass selbst im Worst-Case-Sze-
nario von dem Vorhaben keine schadlichen stadtebaulichen
Auswirkungen auf schitzenswerte Bestandsstandorte ausgehen
werden.

Im Einzelnen sprechen folgende Argumente fir das Vorhaben:

e Derzeit gibt es im Stadtteilzentrum von Flrstenhausen nur ein ru-
dimentéres Angebot fur die Nahversorgung. Durch das Vorhaben
erhalt die Wohnbevdlkerung von Firstenhausen und Fenne eine
fur zahlreiche Bewohner ful3laufig erreichbare Nahversorgung mit
Waren des taglichen und periodischen Bedarfs.

e In der Stadt Volklingen gibt es bisher keinen Drogeriemarkt. Das
Vorhaben eréffnet die Chance, einen Drogeriemarkt im zentralen
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Stadtbezirk Volklingen (zu dem der Stadtteil Firstenhausen ge-
hort) zu errichten. Dieser kann zu der Versorgung der gesamten
Stadtbevolkerung mit Waren der Gesundheits- und Korperpflege
an einem stadtebaulich integrierten und verkehrlich gut erschlos-
senen Standort beitragen. Damit wird die Versorgungsqualitét so-
wohl in Furstenhausen und Fenne als auch im gesamten Stadtge-
biet aufgewertet.

e Esist auch nach Realisierung des Vorhabens geniigend Umsatz-
potenzial fir einen weiteren Drogeriemarkt in der City vorhanden.

¢ Der Regionalverband empfiehlt in seiner Einzelhandels- und Zen-
tren-Untersuchung die Ansiedlung von ein bis zwei Drogeriefach-
markten in Volklingen.

e Die LIDL-Filiale im Gewerbegebiet Saarwiesen wirkt nach einer
personlichen Inaugenscheinnahme durch die Gutachter nicht vor-
geschadigt oder instabil. Trotz einer prognostizierten Umsatzein-
bufZe von gut 10 % besteht kein Grund zu der Annahme, dass die
Filiale existenzgefahrdend beeintrachtigt wird. Im Ubrigen befin-
det sie sich nicht an einem schitzenswerten Standort.

e Die Ziele und Grundséatze des saarlandischen Landesentwick-
lungsplans fur grof3flachigen Einzelhandel werden eingehalten.
Insbesondere vorbildliche Einhaltung des Integrationsgebots
durch die stadtebaulich integrierte Lage im Stadtteilzentrum von
Furstenhausen ist hervorzuheben.

e Durch das Stadtentwicklungsprojekt ,Neue Mitte Furstenhausen®
wird der vernachlassigte Stadtteil Flrstenhausen eine wichtige
stadtebauliche Aufwertung erfahren. Mit der Planung des Senio-
renheims in Kombination mit den beiden Nahversorgern NETTO
und Rossmann wird der Stadtteil deutlich stabilisiert und gestarkt.

Unter Abwagung aller festgestellten positiven und negativen
Auswirkungen des Vorhabens wird aus gutachterlicher Sicht die
Umsetzung des Vorhabens empfohlen.

Saarbriicken, den 08.11.2018

Dr. Karsten Schreiber
Geschaftsfihrender Gesellschafter
isoplan-Marktforschung Dr. Schreiber und Kollegen GbR
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7 Methodik

Das Untersuchungsgebiet beschrénkt sich auf das Mittelzentrum
Volklingen.

Der Auswirkungsbereich des Vorhabens ist kleiner als das be-
schriebene Untersuchungsgebiet und variiert je nach untersuchter
Warengruppe. Fur die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
wurde im Sinne einer Worst-Case-Annahme als Auf3engrenze des
Gebiets, in dem das Vorhaben voraussichtlich Auswirkungen auf
Wettbewerber haben wird, die nachstgelegenen Wettbewerber in
Firstenhausen, Heidstock, Luisenthal, der Stadtmitte und dem unte-
ren Wehrden bertcksichtigt. Dieser Abgrenzung liegt die Annahme
zugrunde, dass ein Kunde in der Regel nicht an einem gleichartigen
oder ahnlichen Markt vorbei zu einer weiter entfernten Filiale der glei-
chen Kette fahren wird. Alle betroffenen Wettbewerbsstandorte sind
in einer PKW-Fahrzeit von 7 Minuten vom Vorhabenstandort erreich-
bar.

Fur die Warengruppe Gesundheits- und Koérperpflege wurde auf-
grund fehlender direkter Wettbewerber die Grenze des Auswirkungs-
bereichs um entsprechende Anbieter im Stadtteil Geislautern erwei-
tert. Im Auswirkungsbereich befinden sich Apotheken und eine Parfi-
merie mit dem relevanten Hauptsortiment und Lebensmittelmarkte mit
Nebensortiment Waren der Gesundheits- und Korperpflege. Die be-
troffenen Wettbewerbsstandorte sind in einer PKW-Fahrzeit von 8 Mi-
nuten vom Vorhabenstandort erreichbar.

Das relevante Einzelhandelsangebot im Untersuchungsgebiet
wurde im Oktober 2018 durch geschulte isoplan-Mitarbeiter nach Ver-
kaufsflachen und Sortimenten erhoben. Die Umsatze der erhobenen
Einzelhandelseinrichtungen wurden anhand durchschnittlicher bran-
chendiblicher Flachenproduktivitaten?, einer gutachterlichen Ein-
schatzung der Flachenproduktivitdtsklasse (niedrig - durchschnittlich -
hoch) und der erhobenen Verkaufsflachen abgeschatzt.

Zur Bedarfsermittlung wurden Sekundardaten zur einzelhandelsre-
levanten Kaufkraft der Mantelbevolkerung in Volklingen nach Waren-
gruppen?t und Einwohnerzahlen herangezogen. Zur Ermittlung der
Mantelbevélkerung fur den Lebensmittelmarkt wurde die Wohnbevol-
kerung der Stadtteile Firstenhausen und Fenne angesetzt, fir den
Drogeriemarkt die der Gesamtstadt (siehe Kapitel 3.1).

20 BBE Handelsberatung: Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2017,
Minchen, 2017, S. 13ff.; Européaisches Handelsinstitut EHI Retail Insti-
tute 2016 und eigene Recherchen

21 GfK Nirnberg, Stand: 2017
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Unter der Annahme, dass die nahversorgungsrelevanten Wettbewer-
ber im Gewerbegebiet Saarwiesen nicht als Nahversorger des Stadt-
teils Furstenhausen angesehen werden, wurden Kaufkraftabfliisse
aus Furstenhausen-Siud und Fenne in den relevanten Warengruppen
ermittelt.

Auf Grundlage der per Saldo abflieBenden Kaufkraft fur Nahrungs-
und Genussmittel und angestrebter Zielwerte fir die Kaufkraftbin-
dungsquoten wurde das Flachen-Erweiterungspotenzial fur die be-
troffenen Warengruppen berechnet.

Bei der Bedarfsermittlung fur einen Drogeriemarkt wurde die Gesamt-
stadt als Betrachtungsraum herangezogen. Ein zeitgemalRer tragféahi-
ger Drogeriemarkt braucht eine Mantelbevolkerung von mehr als ei-
nem Stadstteil, da sich kleinere Drogeriemarkte betriebswirtschaftlich
nicht tragen. In die Berechnung gehen deshalb die Kaufkraft der Ge-
samtbevolkerung Voélklingens und die Einzelhandelsumséatze aller
Volklinger Geschéafte mit Waren der Korper- und Gesundheitspflege
ein.

Das Vorhaben wurde anhand von Angaben der Betreiber zur Sorti-
mentsstruktur und des Vorhabentragers zur geplanten Dimensionie-
rung der Verkaufsflachen beschrieben.

Um die Tragfahigkeit der Markte des Vorhabens festzustellen, wurde
das Erweiterungspotenzial den voraussichtlichen Umsatzen gegen-
Ubergestellt. Die zu erwartenden Umsétze wurden in zwei Szenarien
fur beide geplante Markte geschatzt. Aus den in Kapitel 4.1 darge-
stellten Szenarien, die auf unterschiedlichen Annahmen zur erzielba-
ren Flachenproduktivitat basieren, ergeben sich folgende Varianten
fur die Auswirkungsanalyse des Gesamtvorhabens:

Szenario Annahmen Wert fur Lebensmittelmarkt Wert fur Drogeriemarkt
Szenario 1 maximale FlI&- | 4.800 €/m? 7.110 €/m?
(Worst Case) | chenprodukti- | (Mittel aller Lbm.-Discounter) (dm)
vitat
Szenario 2 realistische 4.090 €/m? 5.340 €/m?
(Real Case) Annahme (NETTO) (Rossmann)

Zur Ermittlung der Auswirkungen des geplanten Vorhabens wurde
von der Annahme ausgegangen, dass das Vorhaben in einem weit-
gehend gesattigten Markt keine zusatzliche Kaufkraft generieren wird,
sondern ausschlieRlich zu einer Umverteilung der Kaufkraft zwi-
schen den Wettbewerbern im Auswirkungsbereich des Vorhabens
fuhren wird. Dies ist eine konservative Annahme: Sollten aufgrund
der steigenden Attraktivitat des Einkaufsangebotes im Stadtteil Firs-
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tenhausen durch die Projektrealisierung Ausgaben aus anderen Be-
reichen (Reisen, Dienstleistungen, Gastronomie usw.) zusatzlich in
den Einzelhandel gelenkt werden, werden die Auswirkungen des Vor-
habens auf die betroffenen Wettbewerber entsprechend geringer aus-
fallen als modellhaft berechnet.

Zur Ermittlung der Betroffenheit der einzelnen Wettbewerber inner-
halb des Untersuchungsgebiets wurde ein gravitationsbasiertes Re-
chenmodell angewendet, das die zu erwartende Umsatzumverteilung
in Abhangigkeit vom Ubereinstimmungsgrad der Sortimente der Wett-
bewerber mit dem Vorhaben und der Entfernung der Wettbewerber
vom Vorhabenstandort prognostiziert. Die Umsatzumverteilung 4U;
vom Wettbewerber i in das Vorhaben wurde fir die zwei betroffenen
Hauptwarengruppen jeweils nach folgender Formel berechnet:

AUi _ Ui ' gSUi .Atjjges
d +a)- i " Gsui
G2 g vy

mit Ui = Umsatz des Wettbewerbers i fur die betrachtete Waren-
gruppe

gsui = Grad der Sortimentsubereinstimmung zwischen dem Vorhaben-
markt und dem Wettbewerber i in %

AUgs = Umsatzumverteilung gesamt = zu erwartender Umsatz des
Vorhabens in der betrachteten Warengruppe

di = Distanz zwischen Vorhabenstandort und Geschéft i, gemessen in
Minuten PKW-Fahrzeit

a =1 min (Mindestfahrzeit)

A =0,5 (empirisch ermittelter Faktor fiir die Berechnung des Dis-
tanzwiderstands).

Der Grad der Ubereinstimmung der Sortimente gsui zwischen den
geplanten Markten und den jeweiligen Wettbewerbern wurde auf-
grund einer Begehung der betroffenen Geschéfte ermittelt und in dem
verwendeten Rechenmodell durch folgende Faktoren abgebildet:
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Tabelle 11: Sortimentsubereinstimmung der geplanten Markte mit Wettbewerbern

Wettbewerber Ubereinstimmungsgrad
der Sortimente
NETTO Drrﬁgrelze'
Lbm.-Geschaft, Backer, Metzger 30% 0%
Edeka / Kunzler 50% 10%
nah und gut 50% 5%
REWE 50% 10%
ethnischer Lebensmittelmarkt 50% 0%
Food-Abteilung SBW (Globus, Kaufland) 30% 5%
Aldi 70% 5%
Lidl 70% 5%
NETTO 100% 5%
Norma 80% 5%
Getrankemarkt 15% 0%
Drogeriemarkt 15% 100%
Parfimerie, Kosmetik-Geschaft 0% 25%
Apotheken 0% 7%
Globus, Kaufland non-food 0% 25%

Sortimentsibereinstimmung bedeutet: Das Vorhaben deckt ...% des Sorti-
ments des Wettbewerbers ab. Quelle: Schatzung isoplan 2018, Basis: Bege-
hung der Wettbewerber

Zur Bewertung der Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die
zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversorgungsbereiche im
Untersuchungsgebiet wurde die zu erwartende Umsatzumverteilung
durch das Vorhaben fir jeden einzelnen Wettbewerber ermittelt und
fur die betroffenen Standorttypen (zentrale Versorgungsbereiche,
Nahversorgungsstandorte, sonstige Einzelhandelsstandorte) aggre-
giert.

Die Ergebnisse wurden nach den Zielen und Grundsatzen des LEP
Siedlung fur grof3flachige Einzelhandelsansiedlungen bewertet.
In die Bewertung der Schadlichkeit Auswirkungen gingen auch die
wahrend einer Begehung durch die Gutachter ermittelten 6konomi-
schen und stadtebaulichen Kriterien bezlglich der Wettbewerber ein
(Kundenfrequenz, Lage, vermutetes Umsatzniveau).
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1 Ausgangslage

Die Stadt Volklingen verfolgt flr lhre Einzelhandelsentwicklung die
folgenden zwei wesentlichen Oberziele:

a) Erhalt und Starkung der mittelzentralen Funktion, und
b) Starkung der wohnungsnahen Nahversorgung in den Stadtteilen.

Wahrend der Schwerpunkt der Angebote zentrenrelevanter Sorti-
mente des aperiodischen Bedarfs mit mittelzentraler Bedeutung ein-
deutig in der Innenstadt liegt, ist das Ziel der Stadtentwicklung fir die
Stadtteile der Erhalt der Nahversorgung. Fir die Nebenzentren gilt in
gleichem Malde wie fir die Innenstadt, dass eine raumliche Konzent-
ration der Angebote zu Agglomerationsvorteilen fir die Anbieter und
damit zu einer Sicherung der Versorgung beitragt. Zugleich werden
durch die zentralen Funktionen die Zentren belebt, und es konnen
stadtebauliche Missstande (Brachflachen) durch die Konzentration
von Nutzungen behoben werden.

Der derzeitige Einzelhandelsbestand erflillt diese Ziele nur teilweise.
So gibt es bislang im Ortskern von Firstenhausen keinen Nahversor-
gungsmarkt. Die lokale Wohnbevolkerung ist unterversorgt. Vor die-
sem Hintergrund ist es Planungsabsicht der Mittelstadt Volklingen,
den Ortskern von Firstenhausen zu einem vollwertigen Nebenzent-
rum zu entwickeln. Neben einer baulichen Aufwertung wie der Schlie-
Rung von Baulticken im Ortskern nach Abrissen aufgrund von Berg-
bauschaden wird die funktionale Aufwertung durch Ansiedlung eines
Nahversorgungsvorhabens angestrebt.

Hierzu plant die Stadt Volklingen, den vorhandenen Versorgungsbe-
reich an der Saarbrlicker Stral’e durch die Ansiedlung eines Lebens-
mittel- und eines Drogeriemarktes zu erweitern. Die grundzentrale
Versorgung der Stadtteile Flirstenhausen und Fenne soll durch die-
ses Vorhaben mal3geblich verbessert werden. Das Vorhaben wird im
Einzelnen im Vertraglichkeitsgutachten zum Vorhaben beschrieben."

Da es sich um ein grof¥flachiges Vorhaben mit zentrenrelevanten Sor-
timenten handelt, ist zu prufen, ob der Vorhabenstandort ein integrier-
ter Standort ist und ob die Ausweisung eines Zentralen Versorgungs-
bereichs fur ein Nebenzentrum in Flrstenhausen gerechtfertigt ist. In
diesem Fall gilt die Ausnahmeregelung der Ziffer 46 des Landesent-
wicklungsplans, Teilabschnitt ,Siedlung®, wonach gro3flachige Einzel-
handelseinrichtungen auch in Nebenzentren zulassig sind, sofern sie
bezlglich Grélenordnung, Warensortiment und Einzugsbereich an-
gemessen sind und an einem stadtebaulich integrierten Standort er-
richtet werden.

T lIsoplan - Marktforschung: Vertraglichkeitsgutachten: Neubau eines Le-
bensmittel-Discounters und eines Drogeriemarktes im Zentrum von Vél-
klingen-Furstenhausen, 08.11.2018.
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In der vorliegenden Stellungnahme werden die bisherige Einordnung
von Furstenhausen in die Einzelhandels- und Zentrenstruktur von
Volklingen, generelle Abgrenzungskriterien von Zentralen Versor-
gungsbereichs und die konkrete Abgrenzung des Zentralen Versor-
gungsbereichen im Nebenzentrum Firstenhausen behandelt und be-
grundet.
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2 Standortstruktur in Volklingen

In der Einzelhandels- und Zentrenuntersuchung des Regionalver-
bands hat die GMA 2016 ein mdgliches Standortkonzept fir Voélklin-
gen als rdumliche Grundlage fur die Einzelhandelsentwicklung, insbe-
sondere zur Steuerung grof¥flachiger Einzelhandelsbegehren, vorge-
schlagen.?

Der Vorschlag zur moglichen Standortstruktur beruht auf einer Ana-
lyse bestehender Einkaufslagen. Fir die Stadtteilmitte von Firsten-
hausen wurde in dem Vorschlag von GMA kein spezieller Einzelhan-
delsstandort festgesetzt. Der Vorschlag von GMA umfasst folgende
Standorttypen (siehe Abbildung 1):

Zentrale Versorgungsbereiche

Zu den baurechtlich schitzenswerten Zentralen Versorgungsberei-
chen zahlt die GMA das Hauptzentrum in Vdlklingen Mitte und die
Nahversorgungszentren in Ludweiler und Luisenthal. Neuansiedlun-
gen grof¥flachiger Betriebe (>800 m? Verkaufsflache) mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten sollen nach Méglichkeit in diese Stand-
ortbereiche gelenkt werden.

Sonstige Lagen

Die GMA definiert wohnortnahe, fuBlaufig erreichbare Standorte der
Nahversorgung mit mindestens drei nahversorgungsrelevanten Be-
trieben in einer gesamtstadtisch ausgewogenen Struktur oder inte-
grierte, wohnortnahe Standorte der Lebensmittelversorgung als Nah-
versorgungslagen. In Geislautern bzw. Lauterbach wurden zwei nah-
versorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe an siedlungsraumlich in-
tegrierten Standorten als ,Nahversorgungslagen® bezeichnet.

Das Kaufland SB-Warenhaus in Wehrden wurde als nicht integrier-
ter Standort der Lebensmittelversorgung eingestuft. Dabei handelt
es sich nach GMA um einen ,autokundenorientierten Standort des im
Wesentlichen grofRflachigen Lebensmitteleinzelhandels®.

2 Kurzfassung der Untersuchung mit Stand Juni 2017 abrufbar unter:
https://www.regionalverband-saarbruecken.de/fileadmin/RVSBR/Re-
gion/Themen_Projekte/Einzelhandelsuntersuchung/ZEH_RVS_Endbe-
richt_Kurzfassung.pdf
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Abbildung 1: Zentren- und Standortstruktur in der Stadt Vélklingen

Lebensmittelversorgung (S0)
Sonderstandort fiir groB-
i relevanten Einzelhandel (SO)

E Nahversorgungszentrum (NVZ)
nicht-integrierter Standort

[ Nahversorgungslage (NVL)

) Hauptzentrum (HZ)
GMA-Bearbeitung 2016

"} Quete: Erstei mit RegioGraph Praung;

Quelle: Zentren- und Standortstruktur in der Stadt Vélklingen (GMA: Band 1l, S. 234)
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Sonderstandort

Neben den genannten Standorttypen gibt es im Stadtteil Flrstenhau-
sen einen Sonderstandort fiir groRflachigen nicht zentrenrelevan-
ten Einzelhandel. Dabei handelt es sich um einen ,autokundenorien-
tierten Standort des im Wesentlichen gro3flachigen, nicht zentrenre-
levanten Einzelhandels®.?

Diese von der GMA festgestellte Standortstruktur bildet den IST-Zu-
stand des Einzelhandels in V6lklingen ab. Sie bertcksichtigt jedoch
nicht die Planungsabsicht der Mittelstadt Volklingen, die bisher unter-
versorgten Wohnbereiche der Stadtteile Flirstenhausen und Fenne
mit wohnungsnah erreichbaren Markten fir die Grundversorgung
auszustatten.

8 GMA: Interkommunale Zentren- und Einzelhandelsuntersuchung fiir den
Regionalverband Saarbriicken, Kurzfassung, 06/2017, sowie GMA: Ein-
zelhandels- und Zentrenuntersuchung im Regionalverband Saarbrticken.
S.Band | — Regionale Betrachtung — Entwurf 07/2016 S. 146; sowie Band
[I- Gemeindeteil Entwurf 07/2016, S. 234.
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3 Zentrale Versorgungsbereiche

3.1 Definition

Der Einzelhandel in zentralen Versorgungsbereichen geniel3t nach
BauGB, BauNVO und Landesentwicklungsplan, Teilabschnitt ,Sied-
lung“ einen besonderen Schutz.# Der Begriff ,zentraler Versorgungs-
bereich® wird in diesen Quellen nicht abschlieRend definiert. Die
Rechtsprechung gibt jedoch mittlerweile einen eindeutigen Rahmen
fur die Begriffsdefinition:

,Zentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Bereiche
einer Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzun-
gen — h&ufig ergénzt durch Dienstleistungen und gastronomische An-
gebote — eine Versorgungsfunktion dber den unmittelbaren Nahbe-
reich hinaus zukommt. Ein ,Versorgungsbereich” setzt mithin vorhan-
dene Nutzungen voraus, die fiir die Versorgung der Einwohner der
Gemeinde - ggf. auch nur eines Teils des Gemeindegebiets - insbe-
sondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind.®

Ein ,zentraler Versorgungsbereich“ umfasst demnach den Bereich, in
dem Handel, Dienstleister, Verwaltungen und sonstige zentral6rtliche
Einrichtungen konzentriert sind und gegenlber der Wohnfunktion
eine Ubergeordnete Rolle spielen.

Das Wort ,zentral” ist nicht rein raumlich, sondern vielmehr funktional
zu verstehen. So gibt es je nach Lage, Art und Zweckbestimmung
unterschiedliche Stufen Zentraler Versorgungsbereiche:

1. Hauptzentren bzw. Innenstadtzentren, die einen groRReren Ein-
zugsbereich, in der Regel das gesamte Stadtgebiet und ggf. dariber
hinaus ein weiteres Umland, versorgen und in denen regelmaRig ein
breites Spektrum von Waren fir den lang-, mittel- und kurzfristigen
Bedarf angeboten wird,

2. Nebenzentren, die einen mittleren Einzugsbereich, zumeist be-
stimmte Bezirke gréRerer Stadte, versorgen und in denen regelmalig
zumindest ein breiteres Spektrum von Waren fiir den mittel- und kurz-
fristigen, ggf. auch den langfristigen Bedarf angeboten wird,

3. Grund- und Nahversorgungszentren, die einen kleineren Ein-
zugsbereich, in der Regel nur bestimmte Quartiere groRerer Stadte

4 8§§2(2),5(2),9(2a), 34 (3) BauGB; § 11 (3) BauNVO; Kap. 2.5.2 / Ziel
45 LEP Siedlung Saarland

5  BVerwG, Urteile 4 C1.08 und 4 C2.08 vom 17.12.2009, siehe auch OVG-
NRW, Urteil vom 11.12.2006

Definition
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bzw. gesamte kleinere Orte, versorgen und in denen regelmafig vor-
wiegend Waren fiir den kurzfristigen Bedarf und ggf. auch fir Teilbe-
reiche des mittelfristigen Bedarfs, angeboten werden.®

Das OVG Munster hat die oben stehende Hierarchie von zentralen
Versorgungsbereichen in seinem Urteil von 2006 bestatigt.”

Ein zentraler Versorgungsbereich setzt keinen Ubergemeindlichen
Einzugsbereich voraus. Auch ein Bereich, der auf die Grund- und
Nahversorgung eines bestimmten ortlichen Bereichs zugeschnitten ist
(Stadtteilzentrum), kann eine zentrale Versorgungsfunktion tber den
unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der Zweck des Ver-
sorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung einer
wohnortnahen Grundversorgung der im Einzugsbereich lebenden Be-
volkerung.®

§ 1 Abs. 6 BauGB besagt, dass bei der Aufstellung von Bauleitplanen
insbesondere die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpas-
sung und der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu berucksichtigen ist.

Vertiefend fihrt KUSCHNERUS hierzu aus:®

.Zentrale Versorgungsbereiche sind von besonderer Bedeutung fiir
die Konzentrierung der stadtebaulichen Zielsetzungen auf den Vor-
rang der Innenentwicklung. Zur Stérkung dieser Innenentwicklung
und der Urbanitét der Stadte sowie zur Sicherung einer wohnortna-
hen Versorgung der Bevélkerung, die auch wegen der geringeren
Mobilitét élterer Menschen besonderen Schutz bedarf, ist die Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in Stadten und
Gemeinden von besonderem stédtebaulichen Belang.*

Planungsabsicht der Mittelstadt Volklingen ist es vor diesem
Hintergrund, im Stadtteilzentrum von Fiirstenhausen einen zent-
ralen Versorgungsbereich zur Verbesserung der wohnungsna-
hen Versorgung der Bevolkerung in den Wohnbereichen der
Stadtteile Furstenhausen und Fenne zu entwickeln.

Aus diesem Grund wird das oben beschriebene Nahversorgungsvor-
haben (iber eine Anderung des Bebauungsplans ,Neue Mitte Fiirsten-
hausen* in die Bauleitplanung aufgenommen.

6  BVerwG, Urteil vom 17.12.2009
7 Vgl. OVG NRW, Urteil vom 11.12.2006 — 7A 964/05 — BRS 70 Nr. 90
8 BVerwG, Urteil vom 17.12.2009

9 Vgl. Kuschnerus, U.: Der sachgerechte Bebauungsplan. Bonn 2010, S.
109f
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3.2 Abgrenzungskriterien

Der gesetzliche Schutz zentraler Versorgungsbereiche erfordert de-
ren exakte (parzellenscharfe) Abgrenzung. Der Gesetzgeber hat
keine Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche be-
nannt. Abgrenzungskriterien kénnen jedoch aus der Rechtsprechung
und der Kommentierung des BauGB hergeleitet werden. Danach ist
ein zentraler Versorgungsbereich ein Bereich mit einer breiten Palette
von Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten ohne wesentliche
Unterbrechungen. Grundstlicke, die mit dem zentralen Versorgungs-
bereich durch die vorhandenen Nutzungen unmittelbar verkniipft sind,
konnen von diesem nicht abgetrennt werden. Eine Unterbrechung
von 50 m stellt keine Z&sur dar."°

Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche liegt nicht im Er-
messen des Planers, sondern hat sich an objektiv nachweisbaren
Nutzungen zu orientieren. Fur die vorliegende Stellungnahme wurde
in Anlehnung an die Kernaussagen des o0.g. BVerwG-Urteils, weiterer
Urteile und der Kommentierungen des BauGB'2 die konkrete Ab-
grenzung des geplanten zentralen Versorgungsbereichs in Firsten-
hausen anhand der folgenden stadtebaulichen und funktionalen Krite-
rien vorgenommen:

e stadtebaulich integrierte Lage im Zentrum des Stadtteils

e einheitliche stadtebauliche und raumliche Struktur ohne Zasuren

e besondere Gestaltung des offentlichen Raums

¢ hohe Dichte von Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastrono-
mieeinrichtungen mit einem Uber den ZVB hinausgehenden Ein-
zugsbereich

e Magnetbetriebe, die eine hohe Kundenfrequenz hervorrufen

o fullaufige Erreichbarkeit

e entsprechende Festsetzung in der Bauleitplanung.

Flachen fur den Gemeinbedarf kdnnen hinzugerechnet werden, wenn
sie innerhalb des so abgegrenzten Bereichs liegen.

10 BVerwG 4 B 5.09, Beschluss vom 12.02.2009

1 insbesondere OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 6. November 2008,
Az. 10 A 1512/07

12 z.B. Spannowsky/Uechtritz. BauGB Kommentar 2014, S. 632f
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4 Abgrenzung Nahversorgungszentrum Flirstenhausen
4.1 Begriindung der Ausweisung eines neuen Zent-

ralen Versorgungsbereichs

Die Mittelstadt Volklingen weist im Ortskern von Firstenhausen einen
neuen Zentralen Versorgungsbereich als Nahversorgungszentrum
aus. Tabelle 1 zeigt das Ergebnis der Prufung der in Kapitel 3.2 ge-
nannten Kriterien zur Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche.

Tabelle 1: Kriterien

Kriterium

Ortskern Fiirstenhausen

stadtebaulich integrierte Lage im Zentrum des
Stadtteils

ja, gewachsener Ortskern, umgeben von Wohn-
bebauung

einheitliche stadtebauliche und raumliche Struk-
tur ohne Zasuren

ja, vormals durchgehende Bebauung, einheitli-
cher, regionaltypischer Charakter, eindeutig als
Ortskern zu erkennen, nach Bergbauscha-
den/Abriss bereits teilweise wieder hergestellt,
teilweise wieder herzustellen

besondere Gestaltung des 6ffentlichen Raums

ja, auf Grundlage des Stadtteilentwicklungskon-
zepts (2014): u.a. Entwicklung der "Neuen Gri-
nen Mitte FUrstenhausen" mit Grundsanierung
und Neuordnung des Sportplatzes, mit Neubau
des Clubheimes mit Parkplatz, mit Neubau Fest-
platz mit Parkanlage, Spielplatz und Multifunkti-
onsfeld (bereits umgesetzt) sowie Neugestal-
tung des StralRenraums der Saarbriicker Stral3e
zwischen Karolinger Straflde und Zechenstralle
(in Planung).

hohe Dichte von Einzelhandels-, Dienstleis-
tungs- und Gastronomieeinrichtungen

ja, Planungsziel,, derzeit aufgrund der Berg-
schaden und Abrisse ausgedunnt, erneute An-
siedlung zentraler Funktionen zur Wiederherstel-
lung einer hohen Dichte zentraler Einrichtungen
geplant

Uber den ZVB hinausgehender Einzugsbereich

ja, Planungsziel,, kiinftig durch Ansiedlung ei-
nes Lebensmittelmarktes und eines Drogerie-
marktes gewabhrleistet, derzeit noch auf wenige
Einrichtungen begrenzt

Erdgeschossnutzung: mehr als 50% zentralortli-
che Funktionen

ja, Planungsziel, derzeit noch geringere Dichte,
Neuansiedlungen sollen in ZVB gelenkt werden,
durch Ansiedlung von zwei Magnetbetrieben
steigt die Attraktivitat des Stadtteilzentrums auch
fur die Ansiedlung weiterer zentraler Einrichtun-
gen

Magnetbetriebe, die eine hohe Kundenfrequenz
hervorrufen

ja, Planungsziel, kinftig durch Ansiedlung ei-
nes Lebensmittelmarktes und eines Drogerie-
marktes gewahrleistet

fuBlaufige Erreichbarkeit

ja, umgeben von Wohngebieten

entsprechende Festsetzung in der Bauleitpla-
nung

ja, Uberwiegend MI § 6 BauNVO,
B-Plan fur SO Einzelhandel in Aufstellung
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4.2 Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbe-
reichs in Flrstenhausen

Im Stadtteil FUrstenhausen bilden die vorhandenen Einzelhandelsge-
schafte und Komplementarnutzungen derzeit ein kleines Nahversor-
gungszentrum. Eine Backerei, eine Metzgerei, eine Apotheke sind
bisher in der Stadtteilmitte vorzufinden. Ergédnzende Dienstleister,
Gastronomische Betriebe, eine Sparkasse und ein Kindergarten sind
vorhanden. Die neugestalteten Freizeitflachen mit Multifunktionsfeld
nordlich der Saarbriicker Strale erganzen die vorhandenen Nutzun-
gen.

Bei der raumlichen Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche muss
ein raumlicher und funktionaler Zusammenhang zwischen Einzelhan-
delsbetrieben fiir den Kunden als zusammenhangende Versorgungs-
lage erkennbar sein. Durch die geplante Erweiterung wird dies zu-
kinftig der Fall sein.

Die geplanten Magnetbetriebe mit Seniorenheim erhéhen die Nut-
zungsdichte am Standort deutlich. Das Einzugsgebiet des Vorhabens
geht Uber den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich hinaus
und hat gesamtstadtische Bedeutung.

Durch die Vorhaben wird die Ortsmitte von Furstenhausen zum zent-
ralen Versorgungsbereich entwickelt. Im Zuge der Bergbauschaden
brachgefallene Flachen werden durch die Vorhaben wieder in Wert
gesetzt und stadtebaulich und funktional aufgewertet. Der Einzelhan-
delsbestand und die Komplementarnutzungen im Stadtteil werden
diversifiziert und gestarkt.

Basierend auf einer aktuellen Erhebung der zentralen Nutzungen
(Nov. 2018) und den geplanten Vorhaben wurde die folgende Ab-
grenzung des zentralen Versorgungsbereichs im Ortszentrum von
Firstenhausen vorgenommen.’? Diese umfasst auch die Flache fir
das geplante Vorhaben an der Saarbriicker Stralde mit Seniorenheim,
Drogeriemarkt und Lebensmittel-Discounter. Dieses Vorhaben wird
die Erhaltung und Entwicklung des gesamten Versorgungsbereichs
zu einem Nebenzentrum forcieren.

Der so festgestellte ZVB erstreckt sich entlang der Saarbrucker
Strale und wird im Westen von ,In der Olk* und im Osten von der Ze-
chenstralie begrenzt. Stdlich werden Teile der Kurt-Schumacher-
Stralde berlicksichtigt. Abbildung 2 zeigt die vorgesehene Abgren-
zung.

13 Auflistung gemeldeter Gewerbebetriebe siehe Anhang
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Abgrenzung Nahversorgungszentrum Fiirstenhausen

repllam
smarktforschung

Abbildung 2: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Fiirstenhausen
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Quelle: Katasterkarte, eigene Erhebung und Bearbeitung Stand: Oktober 2018
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5 Fazit
Zusammenfassend wird festgestellt:

o § 1 Abs. 6 BauGB besagt, dass bei der Aufstellung von Bauleit-
planen insbesondere die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwick-
lung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile sowie
die Erhaltung und Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche
zu berucksichtigen ist.

¢ Die Mittelstadt Volklingen beabsichtigt, den Wiederaufbau und die
Erneuerung des vom Bergbau stark betroffenen und gescha-
digten Stadtteils Fiirstenhausen durch die Entwicklung eines
Zentralen Versorgungsbereichs im Ortskern zu forcieren.

e Voraussetzung zur Erreichung dieses Planungsziels ist die Aus-
weisung eines Zentralen Versorgungsbereichs in den in Abb.
2 gezeigten Grenzen.

e Dieser Bereich ist derzeit noch nicht vollstdndig mit zentralen
Funktionen ausgefillt, diese befinden sich jedoch in konkreter
Planung.

e Die Planungen fir zwei Nahversorgungsmarkte und eine Senio-
reneinrichtung im Ortskern von Flrstenhausen werden wesentlich
zur Bildung eines funktionierenden Zentralen Versorgungs-
bereichs im neuen Nebenzentrum Fiirstenhausen beitragen.

Aus diesen Grinden wird der Mittelstadt Vélklingen empfohlen, die
Abgrenzung eines Zentralen Versorgungsbereichs im Ortskern von
Furstenhausen in den oben schematisch dargestellten Grenzen durch
den Stadtrat beschlieRen zu lassen und als Vorlage zur Einbindung in
ein gesamtstadtisches Einzelhandelskonzept bzw. in ein tbergreifen-
des Einzelhandelskonzept fiir den Regionalverband Saarbriicken.

Dr. Karsten Schreiber
Geschéftsfihrender Gesellschafter Saarbricken, 12.12.2018

Uibn
isoplan-Marktforschung
Dr. Schreiber und Kollegen GbR
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6 Anhang

Auflistung der gemeldeten Gewerbebetriebe im zentralen Versor-
gungsbereich Firstenhausen (Vorschlag):

Tiitigkeit Betriebsstiitte
. Fahrzeugservice. An- und Verkauf von Fahrzeugteilen.. Fiirstenhausen. Karolingerstralie
KEraftfahrzeugtechnikerhandwerk. 20
. Vernuttlung von Versicherungen Fiirstenhausen. Karolingerstralie
22

; Beflockung und Dekoration

Fiirstenhausen. Fiirstenstrafe 235

Dachdeckerhandwerk und Klempnerhandwerk.

Fiirstenhausen. Fiirstenstralie 235

l Selbstindiger Handelsvertreter. Handelsvertretungen aller Art

Fiirstenhausen. Fretherr-vom-
Stein-Strafie 2

l Vernuttlung von Versicherungen

Fiirstenhausen, Fretherr-vom-
Stem-Stralie 4:

Betrieb einer Fahrschule.

Fiirstenhausen. Fretherr-vom-
Stem-Strale 1:

Vertrieb von Haushaltswaren (Tupperware).

Fiirstenhausen. Fretherr-vom-
Stein-Strafle 11 :

| Durchfiibrung v. Bestattungen u. Dienstlerstungen. die mit dem
Bestattungswesen mn Zusammenhang stehen

Fiirstenhausen, Veremnshansstralie
9

. Fanmausstatter-Handwerl.

Fiirstenhausen, Veremnshansstralie
&

i Vermuetung und Verkauf von Wohnwagen, Anhingemn und
Zubehiir

Fiirstenhausen. Veremshausstralie
1-3:

l Gegenstand es Unternehmens 1st der Betrieb emer Gold- und
Silberschmiede. sowie die Herstellung und Reparatur von
Schonuick.

Fiirstenhausen. Veremnshansstralie
14:

' Einbau von genormten Baufertigteilen

Fiirstenhausen. Veremshausstralie
10:

l Gegenstand des Unternelunens 1st der Betrieb emer
Fahrzeugmstandhaltungs- und Kfz-Reparaturiverkstatt sowie der
Handel nut neuen und gebrauchten Fahrzeugen und Maschinen
aller Art. einschlieBlich Fahrzeugteilen. Faluzeugbehér,
Anhéingern. Fahrzeugelektrom

Fiirstenhausen, Veremshausstralie
1-3

Iiontage von Embaukiichen und Mébeln aller Art Fiirstenhausen, Saarbriicker
StraBe 20

Imbisswirtschaft ohne Sitzgelegenheiten Fiarstenhausen, Saarbriicker
StraBe 31

' Schark- und Spetsewirtschaft ohne besonders
Betricbseigentiimlichkeiten.

Fiirstenhausen, Saarbriicker
Stralie 39:
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Titigkeit Betriebsstitte
Maklertiti gkeit. An- und Verkauf von Immobilien, Fiarstenhausen, Saarbriicker
Stralle 27:

Promotion und Dienstleistungen fiir TV- und Fernsehprodukre. .
Tippgeber un Bereich Versicherungen, Kundenakquise 1m
Bereich Wasserschidenbeseitigung .. Medienberater fiir Internet-
und Mobilfunkprodulte.

Fiirstenhausen, Saarbriicker
Strafle T0a:

Audio- und Videoproduktion, Webdesign. Bildbearbeitung.
Fotodesigner, Eventmanagement, Handel/Grofhandel mit
Textilien. Modeschmuck, Dienstleistungen im Logistikbereich,
Ubersetzungsdienste, Enersiemanagement. Ingemeurbiiro
(Coaching. Motivationstramning)

Fiirstenhausen. Saarbriicker
Strale 81:

. Fahrzeugaufbereitung und Gebiuderetmgung.

Fiirstenhausen. Saarbriicker
Strafle 8

. Softwareentwicklung, Beratung und Verkauf

Fiirstenhausen. Saarbriicker
Strale 16:

. Friseurhandwerk

Fiirstenhausen, Saarbriicker
Strale 1

. Bau von Emnfamilienhiusern aus Holz

Fiirstenhausen. Saarbriicker
Strafle 11:

Der Gegenstand des Unternehmens sind der Industrieservice,
die Montage von Baufertigteilen. die Fohr- und Kanalremigung,
der Holz- und Bautenschutz. die Kabelverlegung 1m Hochbau,
der Trockenbau, Bodenlegearbeiten, Erdbewegungen,
Rollierungsarbeiten und

Fiirstenhausen, Saarbriicker
Strafle 78:

 An- und Verkauf von gebrauchten Faluzeugen. Emzelhandel
nut Kfz -Ersatzteilen. Reifenmontage emschl. Auswuchten

Fiirstenhausen, Saarbriicker
Strafle 74:

' Schankwirtschaft ohne besondere Betniebseigentiimlichkeit
{Alkoholausschank)

Fiirstenhausen. Saarbriicker
Strafle 14:

' Serviceleistungen fiir Heizung und Sanitér sowie sdmtliche
danut zusammenhingenden und den Gesellschaftszweck
fordernde Geschiifie

Fiirstenhausen. Saarbriicker
Stralfie 27

 Schankwirtschaft (Verabreichen von alkoholischen und
alkoholfreien Getriinken).

Fiirstenhausen. Saarbriicker
Strale 73:

' GroB- u. Ezh. m. alkohol. u. nichtalkohol. Getriin- ken a. At u.
Durchf. v. Festveranstaltungen

Fiirstenhausen, Saarbriicker
Stralle 82:

' Ezhm. Neu- u. Gebrauchtwa gen Kiz -Verleih, Vertrieb von
Schnuerstoffen. Kfz- Zubehdr, Wagenpflege

Fiirstenhausen, Saarbriicker
Strafe 1:

l Apotheke

Fiirstenhausen. Saarbriicker
Stralle 62:

Ge genstand des Unternehmens 1st die Ausfilhmung aller Samitér -
Heizungs- und Fliesenarbeiten sowie die

Fiirstenhausen. Saarbriicker
Stralle 27:
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 Titigkeit Betriebsstiitte |
Wa sserschadenbeserigung. |
Schank- und Speisewirtschaft ohne besondere Fiirstenhausen, Saarbriicker

Betriebseigentiimlichkeit (Verabreichen von alkoholischen Strafle 11 13:
Getranken).

. Verloauf von Bickereifachwaren und alkcholfreien Getrinken Fiirstenhausen. Saarbriicker
und Siifigkerten, Verabreichen von alkoholfreien Getrinken Stralie 4

(Stehtische).
Serviceleistungen fiir Heizung und Samitir sowie samtliche Fiirstenhausen, Saarbriicker
danut zusammenhingenden und den Gesellschaftszweck StraB3e 27
fordernde Geschifte
l Emnzelhandel nut Blumen. Blumenzubehar und Fiirstenhausen, Saarbriicker
Geschenkartikeln. Strabe 9
Hausmeisterservice (IHK-zugehdrig) Furstenhausen, Saarbriicker

Stralle 27

Quelle: Stadt Valklingen, Stand: 10.12.2018
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2018/642 A®
Beschlussvorlage
offentlich "

Vorhabenbezogener Bebauungsplan [1/101 — 2.
Anderung, Erweiterung Aldi-Markt im Betzen in
Volklingen; hier: Beschluss zum Einzelhandelsstandort
ALDI im Betzen als "solitarer Erganzungsstandort”

Organisationseinheit: Beteiligt:

Stadtplanung und -entwicklung

Beratungsfolge O/N

Ortsrat Volklingen (Anhorung)
Ausschuss Stadtentwicklung und Umwelt (Vorberatung)
Stadtrat (Entscheidung)

oo

Beschlussentwurf

Der Einzelhandelsstandort ALDI im Betzen wird als "solitarer Erganzungsstandort"
festgelegt.

Sachverhalt

In seiner Sitzung am 22.03.2018 hat der Stadtrat beschlossen, das Verfahren zur
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 11/101 2. Anderung,
"Erweiterung ALDI-Markt im Betzen" im beschleunigten Verfahren gemal} § 13a
BauGB einzuleiten.

Ziel der Bebauungsplananderung ist es vorrangig, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Erweiterung der Verkaufsflache von 950 m? auf maximal
1.290 m? durch einen Anbau an das Bestandsgebaude des Lebensmitteldiscounters
zu schaffen. Die Erweiterung dient insbesondere der Optimierung betrieblicher
Ablaufe sowie der Verbesserung der Warenprasentation und Barrierefreiheit.

Aufgrund der im Rahmen der Auslegung eingegangenen Stellungnahmen ist eine
Anderung der Nutzungsart in ein Sondergebiet fiir groRflachigen Einzelhandel (hier:
ALDI-Markt) vorzunehmen sowie die grunordnerischen Festsetzungen uber die
Anrechnung der Bestandsbaume auf die Eingrinung der Stellplatze anzupassen. Die
»+Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des ALDI-Marktes Im Betzen® wurde parallel
dazu Uberarbeitet und hinsichtlich der Erflllung des Integrationsgebotes als Ziel der
Raumordnung und Landesplanung konkretisiert. Aufgrund dessen ist der Entwurf des
Bebauungsplanes erneut offentlich auszulegen.

Im Hinblick auf die Erflllung des Integrationsgebotes als Ziel der Raumordnung und
Landesplanung fehlt derzeit eine konzeptionelle Absicherung. Die Stadt Volklingen
besitzt kein eigenes gesamtstadtisches Einzelhandelskonzept, das

Vorlage 2018/642 . Seite: 1/2
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Einzelhandelskonzept des Regionalverbandes Saarbriucken ist noch in der
Erarbeitungsphase.

Seitens der Stadt Volklingen ist daher ein Beschluss durch den Stadtrat zu fassen,
der den bestehenden ALDI-Standort im Betzen als "solitarer Erganzungsstandort”
definiert.

Der Standort von Aldi liegt im Suden des einwohnerstarksten Stadtteils Stadtmitte.
Hierbei handelt sich um einen langjahrig etablierten, bereits grofflachigen
Lebensmittelmarkt, welcher bereits heute fur die Bewohner der angrenzenden
Stadotteile eine wichtige Funktion flr die wohnortnahe Versorgung einnimmt.

Der Standort ist jedoch durch seine Nahe zur Volklinger Innenstadt (= zentraler
Versorgungsbereich) gekennzeichnet, welche in nordlicher Richtung in einer Distanz
von rd. 300 m (= Luftlinie) beginnt. Ein Zugang in Richtung Innenstadt ist Uber eine
FuRgangerunterfUhrung (Zugang in Hohe des Kreisverkehrs Karolingerstralie)
moglich. Hier besteht auch ein direkter Anschluss an den OPNV.

Bei der Bewertung des stadtebaulichen Integrationsgebotes bleibt zu
berucksichtigen, dass es sich um einen bestehenden Markt handelt. Das Vorhaben
dient in erster Linie der Anpassung des Aldi-Marktes an aktuelle Kunden- und
Logistikanforderungen und somit auch einer langfristigen Sicherung der
wirtschaftlichen Tragfahigkeit des Standortes. Daher wird die Einstufung des Aldi-
Marktes am Standort ,Im Betzen® als Grundversorgungsstandort fur Einzelhandel mit
nahversorgungsrelevantem Kernsortiment  im Sinne  eines "solitdaren
Erganzungsstandortes™ angeregt, fur den im Einzelfall eine Erweiterung ermdglicht
werden sollte.

Anlage/n

- Aldi Auswirkungsanalyse 1218 (6ffentlich)
- Erganzende Stellungnahme zur Auswirkungsanalyse (6ffentlich)

Vorlage 2018/642 . Seite: 2/2
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Auswirkungsanalyse Erweiterung ALDI
Volklingen, Im Betzen 1

Im Auftrag von: ALDI GmbH & Co. KG, Bous
Projektleitung: Monika Kollmar, Niederlassungsleitung

Dipl.-Geogr. Anna-Lena Kettenhofen
Datum: 19. Dezember 2018

G M A ’ Gesellschaft fur Markt-

Forschung / Beratung / Umsetzung und Absatzforschung mbH .
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Urheberrecht

Das vorliegende Dokument unterliegt dem Urheberrecht gemall § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des Gesetzes zum Schutze der
Urheberrechte. Eine Vervielfaltigung, Weitergabe oder (auch auszugsweise) Veroffentlichung ist nur nach vorheriger schriftlicher

Genehmigung der GMA und des Auftraggebers unter Angabe der Quelle zulassig.

GMAS

Forschung / Beratung / Umsetzung

Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH
Ludwigsburg | Dresden, Hamburg, KéIn, Minchen

HohenzollernstraRe 14
71638 Ludwigsburg

Geschéaftsfihrer: Dr. Stefan Holl

Telefon: 07141 /9360-0
Telefax: 07141 / 9360-10
E-Mail: info@gma.biz
Internet: www.gma.biz
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Auswirkungsanalyse Erweiterung ALDI in V6lklingen, Im Betzen 1

Aufgabenstellung / Rahmendaten

Die Fa. ALDI GmbH & Co. KG, Bous, plant die Verkaufsflaichenerweiterung eines langjahrig in Volklingen bestehenden Aldi-Marktes am Standort
,Im Betzen”. Im Zuge der Modernisierung soll die Verkaufsfliche (= VK) des Marktes von derzeit 947 m? auf dann ca. 1.290 m? erweitert
werden (Erweiterungsfliche rd. 340 m?2). Die Erweiterung der Verkaufsfliche soll durch einen Anbau im siidlichen Teil des Geb&udes erfolgen.
Ziel der Erweiterung ist es, durch eine groRzligigere Gestaltung des Verkaufsraumes und eine optimierte Warenprasentation die
Kundenfreundlichkeit des Marktes zu erhéhen. So kénnen mehr Regalflachen in bequemer Greifhohe und gréRere Verkehrs- und Gangflachen
geschaffen und hierdurch Einkaufshemmnisse fiir dltere oder koérperbehinderte Kunden abgebaut werden. Hinzu kommen steigende

Optimierungsvorgaben der internen Logistik. Eine wesentliche Sortimentsverdnderung oder —erweiterung ist hingegen nicht vorgesehen.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen ist die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vorgesehen. In diesem
Zusammenhang ist in Abstimmung mit der Stadt Vélklingen eine kurze Auswirkungsanalyse zu erstellen, in der die wesentlichen Daten zu
Standort und Wettbewerbssituation aufbereitet werden. Darauf baut eine Untersuchung der potenziellen Umsatzumverteilungen durch das
Erweiterungsvorhaben insbesondere auf die Innenstadt Volklingen sowie eine Bewertung des Vorhabens hinsichtlich der Vorgaben der
Landesplanung auf. Diese Untersuchung wurde im Mai 2018 vorgelegt. Da sich zwischenzeitlich wichtige Wettbewerbsbedingungen geédndert
haben (Wegfall Wasgau Heidstock) wurde das Gutachten noch einmal aktualisiert auch im Hinblick auf Einwohner- und Kaufkraftdaten sowie

sonstige soziodemografische Rahmenbedingungen.

Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse erfolgte im Januar 2018 eine intensive Begehung des Standortes sowie sonstiger
Einzelhandelslagen und eine Erhebung der relevanten Angebotssituation vor Ort. Weiterhin wurde auf Informationen von MB Research
(Kaufkraftkennziffer) sowie auf aktuelle Bevdlkerungsdaten aus der amtlichen Statistik und EHI Handelsdaten zuriickgegriffen. Alle
Informationen im vorliegenden Dokument sind sorgfaltig recherchiert; der Bericht wurde nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Fiir die
Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat aller Inhalte kann die GMA keine Gewahr tibernehmen.

Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH
Ludwigsburg | Dresden, Hamburg, KéIn, Minchen

70 von 93 in Zusammenstellung

TOP 4

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung



TOP 4

Auswirkungsanalyse Erweiterung ALDI in V6lklingen, Im Betzen 1 G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

Makrostandort Volklingen

- Nabach Kriterien Daten
- f " Einwohnerstand?
Dillingen/Saar
° St (31.12.2017) ca. 40.426
Wallerfangen g N
= Saarlouis Heusweter Bevolkerungsentwicklung?
-7,89
e .  (2000-2010) 0'4;’
; -0,4%
fnsdorf  Schwalbach N D : (2011-2017)
. : Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau 20183 855
Bous E ) (Bundesdurchschnitt = 100,0) ’
Wa;gassen ; Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am 14.608
R Arbeitsort4 (30.06.2017) ‘
Saarbriicken
® Beschaftigtenentwicklung*
+4,1
(2011-2017)
Pendlersaldo 20174 +1.396
~a 1 | S Arbeitslosenquote Juli 20164 11,2 %

Quelle: * Auskunft der Stadt Vélklingen / 2 Statistisches Amt Saarland / 3 MB Research
2018 / * Bundesagentur fiir Arbeit
GMA-Zusammenstellung 2018

Die Stadt Volklingen ist Teil des Regionalverbandes Saarbriicken, mit insgesamt 10 Stadte und Gemeinden, darunter die Landeshauptstadt
Saarbriicken als wirtschaftliches Zentrum des Saarlandes. Mit aktuell rd. 40.430 Einwohnern bildet die Stadt Volklingen die zweitgrofite
Kommune innerhalb des Regionalverbandes. Die Landeshauptstadt Saarbriicken Gbernimmt — als Kern des Verbandsgebietes — gemalR
Landesentwicklungsplan die Funktion eines Oberzentrums. Durch die Einstufung als Mittelzentrum kommt der Stadt Vélklingen tber die
grundzentrale Grundversorgung hinaus auch eine Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs zu.

Der Regionalverband und auch die Stadt Volklingen haben in den vergangenen Jahren einen stetigen Bevolkerungsriickgang hinnehmen
mussen. Zwischen 2000 — 2010 ging die Einwohnerzahl in Vélklingen um - 7,8 % zurlick, seither haben sich die Zahlen wieder stabilisiert.
Entgegen dem Trend der vergangenen Dekade ist die Einwohnerzahl in Vélklingen wie in vielen Gemeinden und Stadten des Saarlandes
zuletzt wieder leicht gestiegen. Flr den Zeitraum 2011 — 2017 lassen sich nahezu stabile Bevolkerungszahlen (- 0,4 %) festhalten.
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Makrostandort Volklingen

Volklingen ist durch die direkte Lage an der Autobahn A 620 (Saarlouis — Saarbriicken) sowie an der BundesstraBe B 51 (Bremen —
Saareguemines) sehr gut an das regionale Verkehrsnetz angebunden. Die Verkehrsachsen verlaufen parallel zur Saar in Ost-West-Richtung.

Im Einzelhandel wird der Standort Voélklingen stark durch die Nahe zum Oberzentrum Saarbricken (ca. 12 km entfernt) mit ausgepragten
Versorgungsstrukturen im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich beeinflusst. Die Betrachtung der Einzelhandelszentralitdt (Zentralitat
118)1 zeigt, dass im Mittelzentrum Volklingen entsprechend der zentraldrtlichen Bedeutung insgesamt mehr Umsétze getatigt werden als
Kaufkraft vorhanden ist. Die Einzelhandelszentralitat ist fir ein Mittelzentrum jedoch als vergleichsweise niedrig einzustufen. Dies lasst sich
auf die geringe Zentralitat im mittel- bzw. langfristigen Bedarf (Zentralitat von 67 bzw. 79) zurtickfiihren. Im kurzfristigen Bedarfsbereich ist
hingegen eine hohe Zentralitat vorhanden (Zentralitdt von 163). Im Lebensmitteleinzelhandel werden die Strukturen dominiert durch das
SB-Warenhaus Globus sowie weitere Lebensmittelmarkte, darunter verschiedene Lebensmittelvollsortimenter und —discounter. Damit sind
alle gangigen Betriebstypen in Volklingen vorhanden.

Die Stadt Vélklingen, als bedeutendes Industriezentrum entlang der Saarachse, wird durch weltweit agierende GroRunternehmen der
Hitten- und Stahlindustrie sowie klein- und mittelstandischen Unternehmen gepragt. Die wirtschaftliche Entwicklung des Mittelzentrums
Volklingen verlief in den zuriickliegenden Jahren positiv. Zwischen 2011 — 2017 stieg die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
am Arbeitsort um + 4,1 % auf derzeit 14.608 Personen. Mit insgesamt ca. 10.701 Einpendlern und ca. 9.305 Auspendlern weist die Stadt
Volklingen einen positiven Pendlersaldo (+ 1.396) auf.

Zusammenfassend l3sst sich festhalten, dass die Standortrahmenbedingungen in Volklingen insbesondere aufgrund der guten verkehrlichen
Anbindung Uber die A 620 und B 51 sowie dem umfangreichen Bevolkerungspotenzial positiv zu bewerten sind. Das Mittelzentrum
Voélklingen Ubernimmt Uber das Stadtgebiet hinaus eine gewisse Versorgungsfunktion fiur die Gemeinden des mittelzentralen
Verflechtungsbereichs. Jedoch wirken sich die rdumliche Ndahe zum Einzelhandelsstandort Saarbiicken (Wettbewerbsdruck) sowie die
unterdurchschnittliche Kaufkraftkennziffer (85,5) beschrankend auf den Standort aus. Dies macht sich auch durch strukturelle Defizite und
eine hohe Leerstandsquote in der Innenstadt bemerkbar. Positive Effekte sind durch die Umstrukturierung des ehemaligen Kaufhof-Areals
abzusehen.

1  Quelle: Einzelhandels- und Zentrenuntersuchung im Regionalverband Saarbriicken, GMA (Stand: September 2018)
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Mikrostandort Im Betzen

Kriterien

Kurzcharakterisierung

GrundstilicksgréRe

Exposition /
Sichtbarkeit

Standortumfeld

Erreichbarkeit /
ErschlieBung PKW

PKW Frequenz

Erreichbarkeit OPNV

Erreichbarkeit
FuBganger

Fazit

Der Planstandort liegt im stidlichen Teil des einwohnerstarksten Stadtteils Volklingen Stadtmitte im Gewerbegebiet Gstlich der
KarolingerstraRe. Hierbei handelt es sich um eine Scharnierlage zwischen der Saar / A 620 und der Bahnlinie / Stidtangente B 51.
Die Volklinger City schlieft in nordlicher Richtung an, aufgrund der Trennwirkung durch die Bahnlinie ist allerdings kein direkter
Kundenaustausch zu erwarten. Der Lebensmitteldiscounter ist bereits langjahrig etabliert; aufgrund seiner verkehrsglinstigen Lage
libernimmt der Aldi-Markt insbesondere fir die angrenzenden Stadtteile eine wichtige Versorgungsfunktion.

Insgesamt ausreichende GrundstiicksgroRBe zur Modernisierung und Erweiterung des Aldi-Markes inkl. einer entsprechenden
Anzahl an Stellplatzen.

Zuriickgesetzte Lage vom Hauptverkehrstrager KarolingerstralRe. Durch die Platzierung eines Werbepylons (Hinweisschilder an der
Zufahrt KarolingerstraRe / Im Betzen) ist eine gute — wenn auch indirekte — Sichtbarkeit des Standortes gegeben.

Am Standort selbst sind neben dem zur Erweiterung vorgesehenen Aldi-Markt ein Bekleidungsfachmarkt der Fa. Takko Fashion
sowie das Autohaus Bunk ansassig. Die Volklinger Innenstadt — mit Versorgungsfunktion fiir das gesamte Stadtgebiet — schlieft in
nordlicher Richtung an. Westlich der Karolingerstralle wird das Standortumfeld durch Industrie- und Montanbetriebe gepragt. In
Richtung Siiden folgen mit Sprung lber die Saar das Gewerbegebiet Saarwiesen mit Betrieben des grofflachigen Einzelhandels
(u. a. Globus Bauhaus, Alphatecc Elektromarkt, Lidl) sowie das Siedlungsgebiet des Stadtteils Flirstenhausen.

Uber die KarolingerstraRe (L 136) ist eine unproblematische Erreichbarkeit mit dem PKW gegeben. Die Zu- / Abfahrt des
Standortes erfolgt nur in eine Fahrtrichtung, allerdings ermdglichen zwei Kreisverkehre ca. 100 m nérdlich bzw. sidlich der
Zufahrt eine schnelle An- / Abfahrt in alle Richtungen.

Entlang der KarolingerstraBe hohe Pkw-Frequenz; die Verkehrsachse verbindet die slidlichen Stadtteile Fiirstenhausen und Fenne
mit der Vélklinger Innenstadt und stellt einen Anschluss an die Verkehrstrassen A 620 und B 51 her.

OPNV-Haltepunkt KarolingerstraRe in fuldufiger Distanz (ca. 200 m)

Fur den Aldi-Markt sind keine nennenswerten fulllaufigen Einkaufsbeziehungen zu erwarten; der Standort ist vorwiegend als
autokundenorientierte Lage einzustufen. Die Unterfihrung der Bahnlinie und B 51 ist fiir den FuBgangerverkehr gesperrt. Ein
Zugang in Richtung Volklingen City ist jedoch Uber eine eigens eingerichtete FulRgdngerunterfiihrung (Zugang in Hohe des
Kreisverkehrs an der KarolingerstralRe) moglich.

Der Standort von Aldi stellt sich grundsatzlich als gut geeignet flr einen Lebensmittelmarkt dar, wenngleich es sich um eine
autokundenorientierte Lage ohne direkten Wohngebietsanschluss handelt. Durch die Lage stidlich der Vélklinger Innenstadt, in
Verbindung mit der guten verkehrlichen Erreichbarkeit fiir Pkw und OPNV ist der Standort grundsétzlich positiv zu bewerten. Der
Aldi-Markt ist bereits langjahrig in Volklingen etaliert und Ubernimmt eine wichtige Versorgungsfunktion insbesondere fiir die
Bewohner der Stadtteile Stadtmitte, Heidstock und Firstenhausen. Mit der geplanten Modernisierung und Erweiterung soll der
Lebensmitteldiscounter zukunftsfahig aufgestellt und so in seinem Bestand langfristig gesichert werden.
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Mikrostandort Im Betzen

Aldi-Markt, Im Betzen 1 Zufahrt KarolingerstraBe / Im Betzen Parkplatz Aldi-Markt
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Planskizze Aldi, Standort Im Betzen
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Einwohner im abgegrenzten Einzugsgebiet und Kaufkraftpotenzial

Folgende Einwohner und Kaufkraftpotenziale! sind im abgegrenzten Einzugsgebiet vorhanden:

Zone Stidte / Gemeinden Einwohner Kaufkraftniveau Kaufkraft
in Mio. €
Stadtmitte 13.076 0,855 22,8
Heidstock 4.443 0,855 7,7
Flirstenhausen 2.307 0,855 4,0
I Rochlinghdhe 1.357 0,855 2,4
Fenne 959 0,855 1,7
-1 Einzugsgebiet insgesamt 22.142 38,5

Fir den Aldi-Markt in Vélklingen am Standort ,Im Betzen” kann ein Einzugsgebiet von insgesamt ca. 22.142 Einwohnern abgegrenzt
werden. Um Unterschiede in der Nachfrageintensitdt und —frequenz zu erfassen, wurde das Einzugsgebiet des Vorhabens in zwei Zonen
unterteilt. Die verschiedenen Zonen reprasentieren dabei die unterschiedliche Intensitat der Kundenbindung an den Standort. Zone | des
Einzugsgebietes wird durch die Stadtteile Stadtmitte, Heidstock und Firstenhausen gebildet. Aufgrund der groReren Distanz werden der
Volklinger Stadtteil Fenne sowie das Wohngebiet Réchlinghéhe der Zone Il zugeordnet. Die beiden kleineren Stadtteile verfligen Uber keine
eigenen Lebensmittelmarkte. Da die Filiale ,Im Betzen” schneller zu erreichen ist, als andere Aldi-Standorte im Stadtgebiet, sind auch von
hier noch regelmiRige Kundenbindungen an den Standort zu erwarten. Unter Berticksichtigung der ortlichen Kaufkraftkoeffizienten? steht
fur das Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel ein Kaufkraftpotenzial von 38,5 Mio. € im Einzugsgebiet zur Verfligung.

Aullerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes sind keine regelmaRigen Einkaufsbeziehungen mehr zum Untersuchungsstandort zu erwarten.
Ursachlich hierfir ist neben der zunehmenden Entfernung in erster Linie die Kundenorientierung an andere Wettbewerbsstandorten bzw.
nahergelegene Aldi-Filialen im Untersuchungsraum. Eine weitere Filiale von Aldi ist im Stadtteil Luisenthal vorhanden. Der Standort wurde
im vergangenen Jahr umfassend modernisiert und an das aktuelle Filialkonzept angepasst. RegelmaRige Kundenbindungen aus Luisenthal
sind daher nicht zu erwarten. In Richtung Westen ist auf den nachstgelegenen Aldi-Standort im Stadtteil Geislautern hinzuweisen. Diese
Filiale ist insbesondere aus den suidwestlichen Stadtteilen Ludweiler und Lauterbach sowie aus Wehrden deutlich schneller zu erreichen.

Aufgrund der Lage des Standortes angrenzend an die Vélklinger City sowie der guten verkehrlichen Erreichbarkeit iber die Stidtangente,
konnen auch von aulerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes teilweise Einkaufsbeziehungen an den Standort auftreten (z. B.
Berufspendler, Besucher der Innenstadt, Touristen, Zufallskunden). Diese Kunden werden bei den nachfolgenden Berechnungen im Rahmen
von Streukundenanteilen abgebildet.

1  Berechnung Kaufkraft: Einwohnerzahl X kleinrdumige Kaufkraftkoeffizienten X Pro Kopf Ausgabe Food=2.035 € = Kaufkraft in Mio. €
2 Quelle: MB Research, 2018. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau der Stadt Vélklingen bei 85,5 und damit auf einem
unterdurchschnittlichen Niveau (Bundesdurchschnitt = 100,0).
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Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

(1) Globus, Stadtmitte, RathausstraBe 53, rd. 9.900 m? VK

Lage am westlichen Ende des Zentrums; SB-Warenhaus mit umfassendem Warenangebot im Food- und
Nonfoodbereich sowie erganzenden Shops (u. a. Apotheke, Metzger, Backer, Feinkost, Toto-Lotto, ergdnzende
Dienstleister) sowie einem Globus-Restaurant im Mallbereich; insgesamt leistungsstarker Wettbewerber mit
Uberortlicher Ausstrahlungskraft.

(2) E aktiv markt, Stadtmitte, PasteurstraBe 8, ca. 1.170 m? VK

integrierte Lage im Nordwesten der Stadt Volklingen, wichtiger Nahversorger fiir die dicht bewohnte
Nordweststadt im direkten Umfeld zu den SGH-Kliniken, Vollsortimenter mit Frischeabteilung und Bedientheken,
der Markt wurde kiirzlich modernisiert und der Innenraum in diesem Zuge neu gestaltet; insgesamt
wettbewerbsfahiger Anbieter.

(3) Lidl, Fiirstenhausen, ZechenstraRe 7, rd. 1.000 m? VK

dezentrale Lage im Gewerbegebiet Saarwiesen, direkt an der Autobahn A 620 Ausfahrt Vélklingen-Ost;
Standortumfeld wird durch weitere mittel- und groRflachige Einzelhandelsbetriebe gepragt, darunter Globus
Baumarkt, Globus Getrankemarkt, Elektromarkt, Fressnapf und Rofu Kinderland; durchschnittlicher Marktauftritt
mit ausreichendem Stellplatzangebot, insgesamt wettbewerbsfahiger Anbieter.

(4) Lidl, Stadtmitte Piittlinger StraRe 7, rd. 1.000 m? VK

Lage am nordostlichen Stadtausgang in Richtung Pittlingen; das Standortumfeld wird in nordlicher, stdlicher
und westlicher Richtung im Wesentlichen durch Wohnbebauung gepragt, fir die der Lebensmitteldiscounter
eine Nahversorgungsfunktion ibernimmt; Discounter mit modernem Marktauftritt, insgesamt leistungsfahiger
Wettbewerber.

(5) Netto, Stadtmitte, MarktstraRe 8, rd. 500 m2 VK

Lage in der Innenstadt Volklingen; kleiner Lebensmitteldiscounter mit modernisierungsbedirftigem Marktauftritt
und geringer VerkaufsflachengroRe, kostenpflichtiger offentlicher Parkraum unmittelbar vor dem Netto-Markt
auf dem Marktplatz vorhanden; der Anbieter Gbernimmt in erster Linie eine ergdnzende Versorgungsfunktion fiir
die fuBlaufige Versorgung im Innenstadtbereich.

12
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Bewertung der Versorgungssituation im Einzugsgebiet

Stadtteil Wesentliche Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln
> 800 m? 400 — 800 m? sonstige Anbieter
Stadtmitte = Globus (ZVB) = Netto (ZVB) = Bickereien
= Lidl = Ensar Market = Metzgereien
= Edeka = Naturkost
= Aldi (Planstandort) = Asiamarkt

= Spirituosenhandel
= Tankstellenshops

Fiirstenhausen = Bickereien
= Lidl = Getrankemarkte = Metzgerei
= Obst- und Gemiuisehandel

Heidstock - . = Bickereien
Réchlinghohe . . = Backerei

= S’ Ladche
Fenne .- " .-

In den Stadtteilen Fenne (rd. 959 EW), Réchlinghdhe (rd. 1.357 EW) sowie in Heidstock (rd. 4.443 EW) sind keine groReren Lebensmittelanbieter
(Lebensmitteldiscounter bzw. Lebensmittelvollsortimenter) vorhanden. Im Stadtteil Heidstock hat sich mit der SchlieRung von Wasgau (September 2018)
das Versorgungsangebot stark verschlechtert. Der Wasgau-Markt war hinsichtlich VerkaufsflachengroRe, Marktauftritt und Stelllatzangebot nicht mehr
wettbewerbsfahig, eine Erweiterung am Standort nicht moglich.

Als direkte Wettbewerber im Einzugsgebiet sind zwei Lidl-Filialen im Stadtteil Fiirstenhausen bzw. im Stadtteil Stadtmitte anzufiihren. Als systemgleiche
Anbieter stehen die Lebensmitteldiscounter in direktem Wettbewerb zum Erweiterungsvorhaben. Dariiber hinaus ist ein E aktiv Markt an der Pasteur-
stralle zu berticksichtigen. Im Stadtteil Firstenhauen ist im Zuge der Entwicklung der ,Neuen-Mitte” der Bau eines Seniorenwohnheims geplant. Im Erd-
geschoss mochte der Investor einen Lebensmittelmarkt (ggf. Netto) sowie einen Drogeriemarkt unterbringen. Mit der Umsetzung des Vorhabens kann
die Nahversorgung der Stadtteile Firstenhausen und Fenne deutlich gestarkt werden. Das notwendige Bauleitplanverfahren wird nach Angaben der
Stadt voraussichtlich 2019 eingeleitet. Die nachfolgenden Berechnungen basieren auf der aktuellen Wettbewerbssituation, da diese Planung noch nicht
hinreichend konkret bzw. planungsrechtlich gesichert ist. Sollte ein Lebensmittelmarkt in Flrstenhausen angesiedelt werden, ist davon auszugehen, dass
sich der Umsatz von Aldi am Standort , Im Betzen“ etwas verringern wird.

Mit Blick auf die Volklinger Innenstadt ist insbesondere das SB-Warenhaus Globus hervorzuheben, welches ein Uber die Stadt Volklingen
hinausreichendes Kundeneinzugsgebiet erschlieft und als besonders leistungsstark einzustufen ist. Darliber hinaus sind weitere Anbieter von Nahrungs-
und Genussmitteln vorhanden, darunter ein kleiner Netto-Markt, der allerdings nur ein begrenztes Warenangebot bietet. Betriebe des
Lebensmittelhandwerks sowie Spezialanbieter (u. a. ethnischer Lebensmittelmarkt, Naturkost, Getranke, Tankstellenshops) runden das Angebot in der

Volklinger City ab. .
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Wettbewerbssituation auSerhalb des Einzugsgebietes

Pkt. Stadt Stadtteil Wettbewerber Adresse Lage?! Be-ttl;:sbs
Wettbewerbssituation auBerhalb des Einzugsgebietes
6 Volklingen Wehrden Kaufland Haller StralRe SBW
7 Volklingen Geislautern REWE Am Hammergraben SM
8 Volklingen Geislautern Lidl Am Hammergraben DIS
9 Volklingen Geislautern Aldi Am Hammergraben DIS
10 Volklingen Luisenthal Lidl StraRe des 13. Januar  NVS Luisenthal DIS
11 Volklingen Luisenthal Aldi ParkstraRe DIS
12 Volklingen Luisenthal Netto Strale des 13. Januar DIS
13 Volklingen Ludweiler Norma Karlsbrunnerstrale NVZ Ludweiler DIS
14 Volklingen Ludweiler nah & gut Volklinger StraRe NVZ Ludweiler SM
15 Volklingen Lauterbach nah & gut HauptstralRe NVS Lauterbach SM

1 Vorschlag gemaR Entwurf der Einzelhandels- und Zentrenuntersuchung im Regionalverband Saarbriicken
Quelle: GMA-Erhebungen 2018 (ca.-Werte, gerundet)

DISC = Discounter SUP = Supermarkt GRSUP = GroRer Supermarkt SBW s.SB-Warenhaus LMG = Lebensmijttelgeschaft
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Darstellung der Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum
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Umsatzprognose

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens wird das Marktanteilkonzept verwendet. Dieses in der
Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Modell bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes
anhand der erzielbaren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes. Somit beschreibt das Modell, in welchem
AusmalR das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil des vorhandenen Kaufkraftvolumens im projektrelevanten Sortimentsbereich an sich zu
binden. In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingungen am Vorhabenstandort, die
verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Marktsegment sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.

Folgende Umsatzprognose lasst sich fiir den Aldi-Markt mit ca. 1.290 m? VK anhand des Marktanteilkonzeptes ermitteln:

Zone Kaufkraft Marktanteil Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-
Food in% Food Nonfood Gesamt herkunft
in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in%
| Stadtmitte, Heidstock, Flrstenhausen 34,5 16 -17 5,7 1,4 7,1 83
Il Réchlinghdhe, Fenne 4,0 13-14 0,5 0,1 0,6 7
Einzugsgebiet 38,5 6,2 1,5 7,7 20
Streuumsatze 0,7 0,2 0,9 10
insgesamt 6,9 1,7 8,6 100

GMA-Berechnungen 2018 (ca.-Werte, gerundet) * Der Anteil des Umsatzes mit Randsortimenten liegt im Fall von Aldi bei ca. 20 %

Fiir den erweiterten Lebensmitteldiscounter am Standort Im Betzen l3sst sich eine Gesamtumsatzleistung von rd. 8,6 Mio. € ermitteln.
Hiervon entfallen rd. 6,9 Mio. € auf den Foodbereich und ca. 1,7 Mio. € auf den Nonfoodbereich. Mit einer Flachenproduktivitat von rd.
6.670 € / m? VK wird eine fur den Betreiber Aldi-Stid angesichts der geplanten Dimensionierung unterdurchschnittliche Flachenleistung
erzielt, der Gesamtumsatz liegt jedoch leicht Uber dem durchschnittlichen Filialumsatz von Aldi Sid von ca. 8,3 Mio. €. Hohere
Umsatzleistungen sind aufgrund der intensiven Wettbewerbssituation in Vélklingen (u. a. SB-Warenhaus Globus, weitere Discountangebote)
sowie des geringen Kaufkraftniveaus nicht zu erwarten. Der ermittelte Umsatz ist unter Berticksichtigung der Rahmenbedingungen vor Ort
als Maximalwert im Sinne einer worst-case-Prognose zu betrachten. Hierbei ist auch zu beriicksichtigen, dass mit steigender Verkaufsflache
von sinkenden Flachenleistungen auszugehen ist. Dies ist darauf zuriickzufiihren, dass ein GroRteil der zusatzlichen Verkaufsfliche dem
Komfort der Kunden (breitere Gédnge, bessere Ubersichtlichkeit) sowie den betrieblichen Abldufen (v. a. Regalbestiickung) zugutekommt,
ohne dass damit ein wesentlicher Zuwachs der Umsatzleistung verbunden ware.

1 Quelle: Hahn Retail Real Estate Report 2018 / 2019.
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Prognose und Bewertung der Umsatzumverteilungen

Fiir das Erweiterungsvorhaben von Aldi am Standort ,Im Betzen” werden hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumverteilungen folgende
Annahmen getroffen:

# Der Aldi-Lebensmitteldiscounter wird auf einer geplanten Verkaufsflache von ca. 1.290 m? eine Gesamtumsatzleistung von rd. 8,6 Mio. €
erwirtschaften. Davon entfallen ca. 6,9 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und ca. 1,7 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

# Zu beriicksichtigen ist des Weiteren, dass der Lebensmittelanbieter Aldi bereits langjahrig am Standort auf einer Verkaufsfliche von
aktuell ca. 947 m? ans3ssig ist. Bei der Ermittlung der zu erwartenden Kaufkraftbewegungen bzw. Umsatzumverteilungen ist
ausschlieflich der zusatzlich erwirtschaftete Umsatz anzusetzen. Der bestehende Lebensmitteldiscounter erwirtschaftet nach
gutachterlicher Einschatzung derzeit eine Umsatzleistung von insgesamt ca. 6,9 Mio. €. Davon entfallen ca. 5,5 Mio. € auf den
Lebensmittelbereich und ca. 1,4 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich. Diese Umsatze werden bereits heute am Standort generiert
und auch weiterhin gebunden werden, da sich an den generellen Standortrahmenbedingungen und dem Kundeneinzugsgebiet keine
nennenswerten Verdanderungen ergeben werden. Nach Abzug der bestehenden Umsatze des Aldi-Marktes bleibt ein Umsatzzuwachs
von ca. 1,4 Mio. € im Lebensmittelbereich, welcher durch das Vorhaben im Untersuchungsraum umverteilungswirksam wird. Hinzu
kommen ca. 0,3 Mio. € im Nichtlebensmittelbereich.

J Fir die Ermittlung der Umsatzumverteilungen ist zu unterstellen, dass der zusatzliche Umsatz des Aldi-Marktes insbesondere zulasten
von Systemwettbewerbern, d. h. anderen Lebensmitteldiscountern erwirtschaftet wird. AuRerdem wird angenommen, dass Standorte,
die aktuell eine wichtige Versorgungsbedeutung fir die Bewohner des Einzugsgebietes einnehmen, darunter insbesondere das SB-
Warenhaus Globus und andere Nahversorgungsstandorte in den Stadtteilen, tendenziell starker von Umsatzumverteilungen betroffen
sein werden. Dagegen werden die librigen Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln (z. B. Backereien, Metzgereien, Getrankeanbieter
und sonstige Spezialanbieter) kaum vom Vorhaben tangiert, da hier nur partielle Sortimentstiberschneidungen bestehen.

Auf Basis der zuvor getdtigten Annahmen zu moglichen Umsatzumlenkungen sind folgende wettbewerbliche Wirkungen durch das
Erweiterungsvorhaben von Aldi zu erwarten:

# Ein Grofteil des zusatzlichen Umsatzes wird im Einzugsgebiet umverteilungswirksam werden. Umsatzriickgange sind in erster Linie bei
den direkten Wettbewerbern des Aldi-Marktes zu erwarten. Hier ist der systemgleiche Anbieter Lidl mit jeweils einer Filiale im Stadtteil
FUrstenhausen bzw. an der Piittlinger Strafle im Stadtteil Stadtmitte anzufiihren. Gegeniliber den Lebensmitteldiscountern werden
Umverteilungseffekte von max. 4 — 5 % ausgelost. Dies ist eine GroRenordnung, die sich im Rahmen des Wettbewerbslblichen bewegt.
Es handelt sich hierbei um leistungsstarke Anbieter, sodass negative Auswirkungen i. S. von BetriebsschlieBungen nicht zu erwarten sind.
Der LidI-Markt in Firstenhausen befindet sich zudem in dezentraler Lage (Gewerbegebiet Saarwiesen) die keinen erhohten
stadtebaulichen Schutz unterliegt.
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Auswirkungsanalyse Erweiterung ALDI in V6lklingen, Im Betzen 1

# Als faktischer zentraler Versorgungsbereich ist die

Volklinger Innenstadt zu klassifizieren, diese umfasst die
Rathausstralle, Poststrae und BismarckstralRe, den Otto-
Hemmer-Platz und angrenzende SeitenstraBen (vgl.
hierzu Einzelhandels- und Zentrenuntersuchung im
Regionalverband Saarbriicken Band Il - Gemeindeteil,
GMA 2018). Eine groRere Entwicklungsflache findet sich
am sudlichen Rand der Innenstadt.

Der Einzelhandelsbesatz wird v. a. durch das SB-
Warenhaus Globus gepragt, welches am slidwestlichen
Ende der Innenstadt liegt. Darliber hinaus ist das
Zentrum vorwiegend durch klein- und mittelflachigen
Handel gekennzeichnet, im projektrelevanten Lebens-
mittelbereich sind neben dem Anbieter Globus ein Netto-
Lebensmitteldiscounter, Betriebe des Lebensmittelhand-
werks (Backer, Metzger) und Spezialanbieter (u. a.
Naturkost, ethn. Lebensmittel) anzufiihren. Der Verkaufs-
flachenanteil bei Nahrungs- und Genussmitteln betragt
rd. 32 % des innerstadtischen Gesamtbestandes.

Im Versorgungskern prdgen vereinzelt Leerstdnde das
Stadtbild. Ersten ,Trading-down-Prozessen” versucht die
Stadt Volklingen durch verschiedene MaRnahmen
entgegenzutreten. Eine  wesentliche  Gestaltungs-
moglichkeit ergibt sich mit der Entwicklungsflache
»~ehemaliges Kaufhof-Areal“ (vgl. Karte). Der langjahrig
das Stadtbild pragende Leerstand wurde im vergangenen
Jahr abgerissen, sodass das Areal nun einer neuen
Nutzung zugefiihrt werden kann. Geplant ist an dieser
Stelle ein modernes Kaufhaus (Modepark Réther mit ca.
7.000 m? VK) sowie ein Parkhaus zu errichten. Das
Kaufhaus soll als Magnet und Gegenstiick zum SB-
Warenhaus Globus dienen und wird die Volklinger City
sinnvoll ergdnzen und starken.

Prognose und Bewertung der Umsatzumverteilungen

[] Abgrenzung zvB
Entwicklungsflache

“hsusajozuaioq

1 = SB-Warenhaus GLOBUS
2 = Netto

ire 3 =ehem. Kaufhof-Areal

S = Standort Aldi

GMA-Bearbeitung 2018;
Abgrenzung gemaR Einzelhandels- und Zentrenuntersuchung im Regionalverband Saarbriicken; GMA 2018

# Die durch das Vorhaben von Aldi ausgelosten Umverteilungseffekte
werden sich in der Voélklinger Innenstadt auf einem sehr geringen
Niveau bewegen. Gegenliber dem SB-Warenhaus Globus ist mit
Umverteilungseffekten in einer GréBenordnung von max. 1 % zu
rechnen. Die weiteren Anbieter in der Volklinger Innenstadt, darunter
kleinere Betriebe des Lebensmittelhandwerks und Spezialanbieter
stehen nur in untergeordneter Form im Wettbewerb mit dem Aldi-
Markt. Auch der Netto-Markt ist nicht als direkter Wettbewerber zum
Vorhaben einzustufen. Der kleinflachige Lebensmitteldiscounter
Ubernimmt im Wesentlichen eine fulllaufige Versorgungsfunktion fiir
die Bewohner der Innenstadt. Fir den Anbieter Netto bzw. die
kleineren Betriebe belaufen sich die Umsatzumverteilungen auf max. 1
%. Die Umverteilungseffekte kénnen als geringfiigig und unbedenklich
eingestuft werden. Insgesamt werden in der Innenstadt von Vélklingen
keine Betriebsgefahrdungen infolge des Vorhabens eintreten. Daher
sind weder stadtebaulich relevante Auswirkungen (Leerstdnde,
Beeintrachtigung des Stadtbildes etc.) noch eine Verschlechterung der
Anbieterstruktur in der Innenstadt zu erwarten.
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Auswirkungsanalyse Erweiterung ALDI in V6lklingen, Im Betzen 1

Prognose und Bewertung der Umsatzumverteilungen

# An sonstigen Standorten im Einzugsgebiet sind kaum spurbare Rickwirkungen zu erwarten. Hier hadtte u. a. der Edeka-Markt an der
Pasteurstrafle mit Umsatzumverteilungswirkungen zu rechnen. Dieser Anbieter sichert die Nahversorgung auf Stadtteilebene und wird
im Gegensatz zu den Systemwettbewerbern (andere Lebensmitteldiscounter) nur in untergeordneter Form vom Vorhaben tangiert. Fir
den Edeka-Markt lasst sich eine Umverteilungsquote von ca. 2 % errechnen. Bei den ermittelten Umsatzumverteilungseffekten handelt
es sich um eine GroRenordnung, die sich im Rahmen des Wettbewerbsiiblichen bewegt. Ein Marktaustritt des Anbieters und damit eine
Gefahrdung der Versorgungsstrukturen ist ausschlieRen.

#J Ein geringer Teil des zuséatzlichen Umsatzes (max. 0,3 — 0,4 Mio. €) wird dariber hinaus gegeniber Wettbewerbern auBlerhalb des
Einzugsgebietes umverteilungswirksam werden, darunter v. a. andere Lebensmittelmarkte im Volklinger Stadtgebiet. Die Auswirkungen
verteilen sich dabei auf verschiedene Einzelstandorte und Anbieter (v. a. andere Discounter, SB-Warenhaus Kaufland in Wehrden),
sodass sie im Einzelfall nur noch in sehr geringer Hohe eintreten werden (Umsatzumverteilungsquote im Hochstfall bei max. 1 %,
zumeist aber darunter). Eine Gefahrdung der Versorgungsstrukturen an sonstigen Standorten im Voélklinger Stadtgebiet oder auRerhalb
ist daher auszuschlielRen.

# Im Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzumverteilungseffekte in Hohe von max. 0,3 Mio. € v. a.
gegeniber den anderen Lebensmittelmarkten und in untergeordneter Form ebenfalls gegeniiber den sonstigen Anbietern in Voélklingen
wirksam werden. Diese sind jedoch bei einer Einzelbetrachtung als minimal einzustufen und verteilen sich zudem auf eine Vielzahl von
Betrieben unterschiedlichster Sortimente. Nennenswerte Umsatzverluste bei bestehenden Anbietern sind im Einzelfall nicht zu
erwarten. Somit lassen sich auch keine stadtebaulich oder versorgungsstrukturellen Folgen ableiten.

Zusammenfassend ldsst sich festhalten, dass die durch das Erweiterungsvorhaben von Aldi ausgelosten Umsatzumverteilungseffekte zu
keinen stadtebaulich relevanten Auswirkungen im Lebensmittelbereich fiihren werden. Das Vorhaben dient in erster Linie der
Modernisierung und Anpassung des Aldi-Marktes an aktuelle und kiinftige Kunden- und Logistikanforderungen. Auswirkungen auf die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche (Innenstadt Volklingen) oder auf die verbrauchernahe Versorgung kénnen ausgeschlossen
werden.
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Auswirkungsanalyse Erweiterung ALDI in V6lklingen, Im Betzen 1

Bewertung der landesplanerischen Vorgaben

1

Konzentrationsgebot (Ziel 42)

Die Stadt Volklingen Gbernimmt gemaf Landesplanung die zentralortliche Funktion eines Mittelzentrums, damit liegen die
Voraussetzungen zur Ansiedlung bzw. Erweiterung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe vor.

Das Konzentrationsgebot wird durch das Vorhaben eingehalten.

Kongruenzgebot (Ziel 44)

Das Einzugsgebiet ist im Wesentlichen auf Teile der Stadt Volklingen begrenzt. Ein nennenswertes Uberértliches
Einzugsgebiet wird nicht erschlossen. Basierend auf der aus der Umsatzprognose ableitbaren Umsatzherkunft sowie der
landesplanerischen Vorgaben bleibt festzuhalten, dass ca. 90 % des Umsatzes aus dem abgegrenzten Einzugsgebiet (=
Volklingen Stadtmitte, Heidstock, Firstenhausen, Fenne, Réchlinghdhe) stammen. Lediglich 10 % des Umsatzes werden
durch Streuumsatze von aullerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes generiert (u. a. Kunden aus dem sonstigen
Stadtgebiet, Pendler, Touristen, Zufallskunden). Die Vorgaben des Kongruenzgebotes werden somit eingehalten.

Beeintrachtigungsverbot (Ziel 45)

Das Beeintrachtigungsverbot wird durch die Erweiterung des Aldi-Lebensmitteldiscounters am Standort ,Im Betzen” nicht
verletzt. Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen sowie die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches
kénnen in Volklingen sowie im Umland ausgeschlossen werden. Die wesentlichen Umverteilungen werden in der Stadt
Volklingen selbst erfolgen, jedoch deutlich unterhalb der 10-% Schwelle liegen. Hiervon betroffen sind in erster Linie die
groBeren Lebensmittelméarkte im Einzugsgebiet, darunter Lidl als systemgleicher Wettbewerber (max. 4 — 5 %); an allen
sonstigen Wettbewerbsstandorten fallen die Umverteilungsquoten mit max. 1 — 2 % nochmals deutlich geringer aus. Die
dargestellten Umsatzumverteilungen werden in keinem Fall zu negativen Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich bzw. Nahversorgungslagen im Stadtgebiet flihren. Das Beeintrachtigungsverbot wird durch das
Vorhaben eingehalten.

Stadtebauliches Integrationsgebot (Ziel 46)

Der Standort von Aldi liegt im Stiden des einwohnerstarksten Stadtteils Stadtmitte. Hierbei handelt sich um einen langjahrig
etablierten, bereits groRflachigen Lebensmittelmarkt, welcher bereits heute fiir die Bewohner der angrenzenden Stadtteile
eine wichtige Funktion fir die wohnortnahe Versorgung einnimmt. Unter stddtebaulichen Aspekten handelt es sich um
einen Uberwiegend autokundenorientierten Standort, der jedoch durch seine Nahe zur Volklinger Innenstadt (= zentraler
Versorgungsbereich) gekennzeichnet ist, welche in nérdlicher Richtung in einer Distanz von rd. 300 m (= Luftlinie) beginnt.
Ein Zugang in Richtung Innenstadt ist Uber eine FuBgangerunterfihrung (Zugang in Hohe des Kreisverkehrs
KarolingerstraRe) méglich. Hier besteht auch ein direkter Anschluss an den OPNV. Bei der Bewertung des stidtebaulichen
Integrationsgebotes bleibt zu beriicksichtigen, dass es sich um einen bestehenden Markt handelt. Das Vorhaben dient in
erster Linie der Anpassung des Aldi-Marktes an aktuelle Kunden- und Logistikanforderungen und somit auch einer
langfristigen Sicherung der wirtschaftlichen Tragfahigkeit des Standortes. Daher regen wir die Einstufung des Aldi-Marktes
am Standort ,,Im Betzen” als Grundversorgungsstandort fiir Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment an,
fur den im Einzelfall ein Erweiterung ermoglicht werden solltel.

Siehe hierzu die ergdnzende GMA-Stellungnahme vom 17.12.2018
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GMA-Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung des Aldi-Lebens-
mitteldiscounters in Volklingen — Standort: ,,Im Betzen“—
Erginzende Stellungnahme

Sehr geehrter Herr Paquet,

im Rahmen des Bauleitplanverfahrens — Bebauungsplan 11/101 ,,Erweiterung ALDI-Markt Im Betzen®,
2. Anderung - der Stadt Vlklingen mdchten wir Ihnen gerne in Ergénzung zu unserer Auswirkungsana-
lyse eine vertiefende Einordnung des Standortes geben.

Im GMA-Gutachten wurde der Standort von Aldi bereits hinsichtlich seiner Standorteigenschaften un-
tersucht. Die GMA kommt in ihrer gutachterlichen Einschatzung zu dem Ergebnis, dass der Standort in
erster Linie als autokundenorientierte Einkaufslage einzustufen ist. Der Standort ,Im Betzen” liegt
zentral im Stadtgebiet und weist eine besonders gute ortliche Verkehrsanbindung durch die Lage an
der L136 in direkter Nachbarschaft zur Stidtangente B51 auf. Zwei Kreisverkehre wenige Meter nord-
lich bzw. stidlich der Zufahrt ermdglichen einen steten Verkehrsfluss und damit eine gute An- und
Abfahrt an den Standort. Gleichzeitig stehen genligend kostenfreie Parkplatze zur Verfligung. Der Aldi-
Markt dient aufgrund der zentralen, gut erreichbaren Lage als Grundversorger fiir groRe Teile der
nordlichen Kernstadt, darunter die Stadtteile Innenstadt und Heidstock.

Trotz der autokundenorientierten Lage des Lebensmitteldiscounters ist auf die Nahe zur Volklinger
Innenstadt (nur ca. 300 m Luftlinie entfernt) zu verweisen. Bei dem Untersuchungsstandort handelt
sich demnach nicht um eine typische dezentrale Lage (,,Griine Wiese”), der Aldi-Markt liegt gegenteilig
zentral im Stadtgebiet.

Die trennende Wirkung der B 51 / Bahnlinie kann tUber eine FuBgéangerunterfiihrung (vgl. beigefiigte
Karte 1) Gberwunden werden. Die fuRlaufige Distanz zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

Sitz der Gesellschaft: Ludwigsburg Wiistenrot Bank AG

Geschaftsfuhrer Pfandbriefbank Ludwigsburg

Dr. Stefan Holl Konto 9 000 000 750 - BLZ 604 200 00
Amtsgericht Stuttgart - HRB 200488 IBAN DE35 6042 0000 9000 0007 50
USt-IdNr.: 99016/08199 BIC WBAGDE61
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GMA-Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung des Aldi-Lebensmitteldiscounters in Vélklingen —
Standort: ,Im Betzen“— Ergédnzende Stellungnahme

betragt rd. 400 m bzw. 5 Minuten, damit ist ein fuSlaufiger Austausch zwischen den beiden Einkaufs-
lagen grundsatzlich moglich. Es ist allerdings anzunehmen, dass der Lebensmitteldiscounter in erster
Linie mit dem Pkw angesteuert wird.

Eine Anbindung an den OPNV ist im direkten Umfeld vorhanden. Der Bus-Haltepunkt ,Karolinger-
stralle” liegt nur wenige Meter von der Zufahrt des Standortes entfernt und wird in regelmaRiger Tak-
tung Uber den Linienverkehr des SaarVV angefahren.

Der Blick auf die gesamtstadtische Versorgungssituation zeigt, dass in Vélklingen grundsatzlich eine
gute Verteilung der Lebensmittelmarkte besteht. Mit Ausnahme einzelner Teilrdume (v. a. Firsten-
hausen-Sid?, Fenne, Wehrden sowie aktuell dem Stadtteil Heidstock nach der SchlieBung von Wasgau)
sind keine groReren Versorgungsliicken im Stadtgebiet vorhanden. Das Discounterangebot verteilt
sich ebenfalls gut Uber die Stadt. Mit den Anbietern Lidl, Aldi und Netto im Stadtteil Luisenthal wird
die Nachfrage im Ostlichen Teilraum der Stadt Volklingen gedeckt, im Stiden bzw. Stidwesten Gberneh-
men der Lidl-Markt in Firstenhausen sowie Aldi und Lidl in Geislautern eine wichtige Versorgungs-
funktion. Der nérdliche Kernstadtbereich, fir den auch der Aldi-Markt am Standort ,Im Betzen” eine
Grundversorgungsfunktion Gibernimmt, wird in besonderem MaRe durch das SB-Warenhaus Globus
dominiert. Ein zuséatzliches Discountangebot ist in der Volklinger Innenstadt mit Ausnahme eines klein-
flachigen Netto-Marktes am Otto-Hemmer-Platz nicht vorhanden. Die Versorgungsfunktion des Netto-
Marktes bleibt allerdings auf den unmittelbaren fullaufigen Nahbereich begrenzt. Der Lidl-Markt am
nordlichen Stadtausgang Richtung Piittlingen fungiert zudem als Nahversorger fiir die angrenzenden
Wohngebiete.

Es bleibt festzuhalten, dass es sich bei dem untersuchten Aldi-Markt am Standort ,Im Betzen” um
einen bereits langjdhrig bestehenden und von den Kunden gut angenommenen Lebensmittelmarkt
handelt. Der Aldi-Markt fligt sich mit Blick auf das gesamtstadtische Angebot gut in die Versorgungs-
strukturen der Stadt Volklingen ein. Er ist zentral gelegen und aus den angrenzenden Stadtteilen gut
erreichbar. Ziel der Stadt Vélklingen ist es, eine moglichst flaichendeckende Nahversorgung im gesam-
ten Stadtgebiet zu gewahrleisten, auch, um zusatzliche Verkehre zu vermeiden, die entstiinden, wenn

Lebensmittelmarkte an einem oder nur wenigen Standorten konzentriert wiirden.

Die Siedlungsentwicklung der Stadt Vélklingen ist mit Blick auf die bewegende Topografie und die na-
turrdaumlichen Gegebenheiten der Lage an der Saar eingeschrdnkt. GroRere Industrieanlagen entlang
der Saarachse sowie die parallel dazu verlaufenden Verkehrsachsen (B51, A620) zerschneiden das
Stadtgebiet. In der Volklinger Innenstadt sind mangels Alternativen keine Standorte fiir einen Vorha-
ben wie das von Aldi mit einer entsprechenden Stellplatzzahl vorhanden. Die einzig grofRere Entwick-
lungsflaiche auf dem ehemaligen Kaufhof-Areal soll durch groRflachiges Modehaus (Modepark
Rother?) belegt werden. Die zuséatzliche Neuansiedlung eines groReren Lebensmittelmarktes oder Dro-
geriemarktes auf der innerstadtischen Flache ist nach Angaben der Stadt Volklingen bisher gescheitert.
Mogliche Betreiber haben sich aufgrund der Nahe des Standortes zum leistungsstarken Globus-Markt
bisher immer gegen eine Projektentwicklung im nahversorgungsrelevanten Segment entschlossen.

! Im Stadtteil Fiirstenhausen ist im Rahmen der Entwicklung der ,,Neuen Mitte“ die Errichtung eines Senioren-
wohnheims geplant. Im Erdgeschoss soll Einzelhandel (Drogeriemarkt, Nahversorger - ggf. Netto) zur Verbes-
serung der innerdrtlichen Nahversorgung untergebracht werden.

2 Baubeginn Friithjahr 2019.
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GMA-Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung des Aldi-Lebensmitteldiscounters in Vélklingen —
Standort: ,Im Betzen“— Ergédnzende Stellungnahme

Mangels funktionaler Dichte des Besatzes sowie aufgrund der autokundenorientierten Lage ist die Vo-
raussetzung zur Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereiches am Standort ,,Im Betzen” nicht ge-
geben. Da die Nahversorgung nicht ausschlieflich Gber die zentralen Versorgungsbereiche gewéhrleis-
tet werden kann, kann der Standort als ,, Grundversorgungsstandort fur Einzelhandel mit nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment” bezeichnet werden. Bereits aus der Kennzeichnung lasst sich erken-
nen, dass an diesem Standort innenstadtrelevante Randsortimente nur eine untergeordnete Bedeu-
tung einnehmen sollen. Es handelt sich um bereits etablierte Lebensmittelstandorte, die aus siedlungs-
strukturellen und naturrdumlich-topografischen Griinden nicht an wohngebietsintegrierten Standor-
ten angesiedelt wurden, und die dennoch eine wichtige Grundversorgungsfunktion in einer Gemeinde
einnehmen. Bei solchen Standorten konnen im Einzelfall Erweiterungen zum Zwecke der Marktanpas-
sung und Modernisierung in einem standortangemessenen Rahmen moglich sein. Voraussetzung hier-

fiir ist jedoch, dass

J es sich um einen bereits etablierten Einzelhandelsbetrieb mit nahversorgungsrelevantem Kern-
sortiment handelt, der wesentlich der Grundversorgung dient,

J durch das Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie
auf die wohnortnahe Grundversorgung im Stadtgebiet ausgelost werden bzw. geplante Ent-
wicklungen zur Verbesserung der Nahversorgung an anderen Standorten nicht in Gefahr ge-
bracht werden,

J keine Negativwirkungen im Umland ausgeldst werden.

Der Aldi-Markt Am Betzen (bt bereits heute eine wichtige wohnortnahen Grundversorgungsfunktion
aus und wird dies angesichts der mangelnden Flachenverfligbarkeit in integrierteren Lagen in Volklin-
gen auch perspektivisch tun.

Dass das Erweiterungsvorhaben von Aldi nur geringe Umverteilungswirkungen auslésen wird, ist dem
GMA-Gutachten auf S. 17 f. zu entnehmen. Demnach ist aus dem Erweiterungsvorhaben ein Umsatz-
zuwachs von ca. 1,4 Mio. € zu erwarten. Von den davon induzierten Umsatzumlenkungen gegen an-
dere Wettbewerber —in erster Linie besonders nahe gelegene oder systemgleiche Lebensmittelmarkte
— entfallt der Grofteil auf Anbieter im Einzugsgebiet (v. a. nordliches Kernstadtgebiet, Flirstenhausen).
Die Anbieter im sonstigen Stadtgebiet von Vélklingen bzw. Standorte im Umland werden hingegen
kaum vom Vorhaben tangiert. Mit einer Umverteilungsquote von max. 4 — 5 % gegeniliber dem Sys-
temwettbewerber Lidl bzw. max. 2 % ggii. sonstigen Lebensmittelanbietern im Einzugsgebiet ldsst sich
ableiten, dass durch die Erweiterung von Aldi weder erhebliche Auswirkungen auf die Entwicklung des
zentralen Versorgungsbereiches noch auf die Versorgungsstrukturen auslésen wird. Die Rechtspre-
chung geht von erheblichen Auswirkungen auf den Stadtebau oder die Versorgungsstrukturen regel-
maRig erst ab einer GroRe von 10 % Umsatzumverteilung aus; Umsatzumverteilungen von bis zu ca. 4
— 5 % sind im Rahmen des Ublichen Wettbewerbs hinzunehmen. Eine GréBenordnung von 1 —2 %

Umsatzumverteilung ist als vernachlassigbar einzustufen.

AbschlieRend lasst sich festhalten, dass es sich um einen etablierten, bereits groflachigen Lebensmit-
telmarkt handelt, der eine wichtige Funktion fiir die wohnortnahe Versorgung einnimmt. Die Einstu-
fung des Standortes als ,, Grundversorgungsstandort mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment”

tragt diesem Umstand Rechnung.
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Standort: ,Im Betzen“— Ergédnzende Stellungnahme ( i M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

Sehr geehrter Herr Paquet, falls Sie Fragen zu unserer Bewertung haben, stehen wir lhnen selbstver-
standlich gerne zur Verfligung

Mit freundlichen GriRen

GMA Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH

// (= A Ko eulog v,

Monika Kollmar Anna-Lena Kettenhofe%l
Niederlassungsleitung Dipl.-Geogr.
Anhang:

Karte 1: Mikrostandort Im Betzen

Karte 2: Rdumliche Verteilung der Lebensmittelmarkte in Volklingen
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Karte 2: Réumliche Verteilung der Lebensmittelmirkte in Volklingen
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