Beschlussvorlage M
- 6ffentlicher Teil - STADT

ST.INGBERT

Stadtentwicklung und Umwelt (6)

Beratungsfolge und Sitzungstermine

N
5

18.11.2015  Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt
10.12.2015  Stadtrat

Nahversorgungskonzept (2015)

1.

Dem Nahversorgungskonzept flr die Mittelstadt St. Ingbert —in Ergéanzung zur
Einzelhandelskonzeption 2009- des Planungsburos Junker + Kruse, Markt 5,
44137 Dortmund, vom 24.11.2015 wird zugestimmt.

Das Konzept ist ein Instrument zur Steuerung der Nahversorgung und soll als
zu bertcksichtigendes stadtebauliches Entwicklungskonzept gem. § 1 Abs. 6
Nr. 11 Baugesetzbuch Verwendung finden.

. Die Verwaltung wird beauftragt, eine Aktualisierung des

Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahre 2009 in Auftrag zu geben.
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Erlauterungen
Nahversorgungskonzept (2015)

Aufgrund einer Vielzahl von Anfragen zur Erweiterung oder zur Neuplanung von Ein-
zelhandels-Standorten (im Wesentlichen Lebensmittel und Drogerieartikel) hat der
Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt in seiner Sitzung am 04.02.2015 die
Beauftragung eines Nahversorgungskonzeptes fiur das gesamte Stadtgebiet be-
schlossen. Die Ausarbeitung, welche vom Planungsburo Junker + Kruse aus
Dortmund durchgefuhrt wurde, liegt nun vor (siehe Anlage). Aufbauend auf einer
Analyse aller Nahversorgungsstandorte vor Ort wurden grundlegende Ubergeordnete
Ziele zur weiteren Entwicklung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in St.
Ingbert formuliert. Vorrangiges Ziel dabei ist es, eine moglichst gute fulllaufige Er-
reichbarkeit von Nahversorgungseinrichtungen zu garantieren und eine weitere An-
siedlung von dezentral gelegenen Standorten zu unterbinden.

Da im Bereich einiger bereits ansassiger Nahversorgungsstandorte keine Bebau-
ungsplane existieren und somit die planungsrechtlichen Grundlagen zur Beschran-
kung der Verkaufsflache oder des Sortimentes fehlen, sollte zeitnah Uber eine ent-
sprechende Uberplanung dieser Areale nachgedacht werden. Laut dem Beschluss,
soll von der Mdglichkeit gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB Gebrauch gemacht werden,
das Nahversorgungskonzept als Grundlage fir bauleitplanerische Entscheidungen
heranzuziehen. Somit wird garantiert, dass die im Konzept enthaltenen Leitziele bei
der zuklnftigen Steuerung der Nahversorgung eingehalten werden.

Seitens der Gutachter wurde angeregt, das Einzelhandelskonzept aus dem
Jahre 2009 grundlegend zu Uberarbeiten, da dies nicht mehr den aktuellen Stan-
dards entspricht. In dem Konzept fehlen elementar konzeptionelle Bausteine, wie
beispielsweise Ziele, Leitbilder und klare Ansiedlungsregeln fur den Einzelhandel.
Ebenso sind im Konzept keine Begriundungen zu Abgrenzungen der jeweiligen zent-
ralen Versorgungsbereiche enthalten. Im Falle eines Rechtsstreits ware das vorlie-
gende Einzelhandelskonzept der Stadt somit anfechtbar.

Im Rahmen der Sitzung werden die Gutachter vom Biro Junker + Kruse die Ergeb-
nisse des Nahversorgungskonzeptes prasentieren und die vorgenannte Problematik
naher erlautern. Die schriftliche Ausarbeitung des Endberichtes wird zur Sitzung des
Stadtrates vorgelegt.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt, jetzt Stadtentwicklung, Umwelt und
Werksausschuss, hat dem nachstehenden Beschlussvorschlag:
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1. Das Nahversorgungskonzept wird, wie in der Anlage dargelegt,
beschlossen. Das Konzept ist ein Instrument zur Steuerung der
Nahversorgung und soll als zu berlcksichtigendes stadtebauliches
Entwicklungskonzept gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch Verwendung
finden.

2. Die Verwaltung wird Dbeauftragt, eine  Aktualisierung des
Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahre 2009 in Auftrag zu geben.

in seiner Sitzung am 18.11.2015 unter Berucksichtigung der Power-Point-
Prasentation des Nahversorgungskonzeptes einstimmig zugestimmt.

Nachdem zwischenzeitlich der Entwurf des Nahversorgungskonzeptes vom
24.11.2015 vorliegt, wurde der vorstehende Beschlussvorschlag redaktionell

angepasst.

Anlage
Nahversorgungskonzept (Entwurf)

Nahversorgungskonzept als Prasentation
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Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung

NAHVERSORGUNGSKONZEPT FUR DIE
MITTELSTADT ST. INGBERT

IN ERGANZUNG ZUR
EINZELHANDELSKONZEPTION

SZYMON SMOLANA
STEFAN KRUSE

AUSSCHUSSSITZUNG
AM 18. NOVEMBER 2015
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Stadtforschung
Planung

1 Anlass der Untersuchung
7 Analyseergebnisse

3 Perspektiven

/. Konzeptbausteine

5 Vorhaben
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Stadtforschung
Planung

1 Anlass der Untersuchung
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Stadtforschung
Planung

FUNKTION DES EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPTES

- Warum ein Nahversorgungskonzept fur die Stadt St. Ingbert -

Interessensausgleich

(Einzel-)betriebswirtschaftliche Interessen und gesamt-
stadtisch orientierte Ziele und Entwicklungsvorstellungen

divergieren haufig, dies kann eine positive Fachlich fundierte und

Weiterentwicklung der Stadt und im Speziellen der empirisch abgesicherte

Einzelhandelsstruktur hemmen. Aussagen unterstiitzen
Investitionssicherheit gemeinschaftlich

Fir den bestehenden Einzelhandel — den Investoren von getragene Planungen und

gestern sowie den heutigen Investoren — dem Bestand Entscheidungen zum

von morgen. Wohle der zukinftigen
Planungssicherheit Einzelhandels- und Stadt-

Fir zukunftsweisende Stadtentwicklungsentscheidungen entwicklung.

stellen die Aussagen des Einzelhandelskonzeptes eine
wichtige Basis dar.

Rechtssicherheit

Fur alte und neue Investoren ebenso wie zur zuklnftigen
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung (,Ansiedlung
und Abwehr®).

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlduterung unvollstandig!
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Stadtforschung
Planung

ANLASS DER ERGANZENDEN UNTERSUCHUNG

- Veranderte Rahmenbedingungen und verschiedene zu bewertende Vorhaben -

Neue bundesrechtliche Vorgaben (u. a. Novellierung BauGB)

Verschiedene Urteile (u. a. zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche)

Verdnderte Rahmenbedingungen auf Angebots- und Nachfrageseite
(u. a. durch Schlecker-Insolvenz, Einwohnerentwicklung, veranderte Kaufkraftkennziffern)

aktuelle Bewertungsgrundlage fiir verschiedene Vorhaben im Stadtgebiet

= Beurteilung / Uberprifung der zentralen Versorgungsbereiche

= Erweiterungsabsichten Lebensmittelvollsortimenter und -discountern

= wiederkehrende Ansiedlungsanfragen fur Standorte auf3erhalb der Zentren
= Entwicklungsperspektiven fir zentrale Versorgungsbereiche

- Uberpriufung der Konzeptbausteine und vorhabenbezogene Empfehlungen

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlduterung unvollstandig!
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Stadtforschung
Planung

2 Analyseergebnisse
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Stadtforschung
Planung

VORBEMERKUNGEN

- Definition Nahversorgung -

= Nahversorgung bzw. wohnungsnahe Grundversorgung ist die Versorgung der Burger mit
Gutern und Dienstleistungen des kurzfristigen (taglichen) Bedarfs, die in rdumlicher Nahe

zum Konsumenten angeboten werden sollen.

= Indikator zur Einschéatzung der Nahversorgungssituation einer Kommune ist insbesondere
die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel / Lebensmittel.

» Bei der Analyse / Bewertung der Nahversorgungssituation werden sowohl
= quantitative (VerkaufsflachengrofRe, Mantelbevdlkerung) als auch

= strukturelle (Betriebstypenmix) sowie

= raumliche Aspekte (Erreichbarkeit der Betriebe) untersucht.

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlduterung unvollstandig!
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Stadtforschung
Planung

VORBEMERKUNGEN

- Definition Nahversorgung -

Quelle: Eigene Aufnahmen

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlauterung unvollstandig!
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VORBEMERKUNGEN

Nahversorgungsrelevante Sortimente gemald der Sortimentsliste

der Stadt St. Ingbert aus dem EHK 2009

CIMA-Warengruppe

Sortimente®

WZ-

Nahversorgungsrelevante

und Trockenblumen)

Nummern Sortimente
Lebensmittel- und Reformwaren Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren (auch Reformwaren) 47.2 X
Gesundheits- und Apotheken (Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel) 47.73.0 X
Ko fl
orperpliege Drogerieartikel {ohne Feinchemikalien, Saaten- u. Pflanzenschutzmittel) 47.75 x
Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen 47.62.1 x
restlicher kurzfristiger Bedarf - -
Blumen, Pflanzen und Samereien (nur Schnittblumen, kleinere Pflanzen 47761 x

,Ubertragung*“ auf die Junker + Kruse Erhebungssystematik

Artikel)*

Backwaren / Konditoreiwaren

Drogeriewaren / Kérperpflegeartikel*
(inkl. Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel)

Fleisch- und Metzgereiwaren

Nahversorgungsrelevante Sortimente
Apothekenwaren (pharmazeutische

Getranke

Nahrungs- und Genussmittel

Schnittblumen

Zeitungen / Zeitschriften

* zusammengefasst als Warengruppe Gesundheit- und
Kdrperpflege (ohne Kosmetik- und Parfiimerieartikel)

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlauterung unvollstandig!
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ANLASS

VORBEMERKUNGEN

- Lagedefinition von Einzelhandelsbetrieben -

zentraler Bereich

Konzentration zentren-
bedeutender Funktionen

Multifunktionalitat (Einzelhandel,
Dienstleistungen, Kultur, Freizeit,
Verwaltung etc.)

Versorgungsfunktion Uber den
unmittelbaren Nahbereich hinaus

stadtebauliche Einheit

Beispiel: Innenstadt ZVB

Cag

stadtebaulich
integrierte Lage

funktional und stadtebaulich
integrierter Einzelstandort aufl3erhalb
zentraler Bereiche

Lage innerhalb des Siedlungs-
gefuges; direktes siedlungs- bzw.
wohnstrukturelles Umfeld an
mindestens zwei Seiten von
zusammenhangenden
Wohnsiedlungen gepragt

Beispiel: Edeka an der
Gartenstralle

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlauterung unvollstandig!
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ruse

Stadtforschung
Planung

stadtebaulich
nicht integrierte Lage

Einzelstandort der in keinem
raumlichen Zusammenhang mit
Wohnbebauung steht

autokundenorientierte Standorte,
oftmals in Gewerbe- und
Industriegebieten oder entlang
Ausfallstral3en

Beispiel:

Gewerbegebiet an der
Industriestral3e

ARBEITSKREIS AM 18. NOVEMBER 2015
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PERSPEKTIVEN  KONZEPTBAUSTEINE VORHABEN , junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung

EINZELHANDELSRELEVANTE KAUFKRAFT IN ST. INGBERT

- Warengruppenspezifisches Kaufkraftpotenzial -

= Bevoélkerung: rd. 36.000 Einwohner (2014)

= Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer nach irH 2015); 102, 97

Pro-Kopf-Kaufkraft Absolut

Nahrungs- und
Genussmittel

(inkl. Lebens- 2.367 85,3

mittelhandwerk)

Gesundheits- u.

Korperpflegeartikel

(inkl. Parfimerie- 379 13.7 o

waren /
Kosmetikartikel)

St Ingbert -
Mitte

Quelle: IFH RETAIL CONSULTANTS GmbH, Koln 2015, eigene Berechnung

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlduterung unvollstandig!
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St. Ingbert -
Rentrisch

St. Ingbert -
Hassel

ARBEITSKREIS AM 18. NOVEMBER 2015



12 ANLASS [I:XIINEd PERSPEKTIVEN  KONZEPTBAUSTEINE VORHABEN +{(Lm|§gl'

Stadtforschung
Planung

EINZELHANDELSRELEVANTE KAUFKRAFT IN ST. INGBERT

- Einwohnerpotenzial -

= Bevolkerung: rd. 36.000
Einwohner (2014)

= Ricklaufige Einwohnerzahl in
den letzten Jahren
(2000: rd. 40.000, rd. - 10 %)

= BV-Prognose bis 2020 Riickgang
um weitere -7 % (bezogen auf
das Basisjahr 2014)*

St. Ingbert - Rohrbach
6.212

St. Ingbert - Mitte
22.754

= Eingemeindete Stadtteile
Rentrisch, Oberwirzbach und
Hassel deutlich von der
Kernstadt getrennt

i

St. Ingbert - Rentrisch
1.520

St. Ingbert - Hassel

I 3.330

= Teilweise sehr geringes EW-
Potenzial in diesen Stadtteilen

i

St. Ingbert - Oberwiirzbach
2.201

= Siedlungsstruktur deutlich von
zahlreichen Gewerbe- und
Industriegebieten gepragt

*Quelle: Bevolkerungsprognose aus isoplan-Marktforschung (2006):
Stéadtebauliches Entwicklungskonzept Mittelstadt St. Ingbert
Quelle: Eigene Darstellung, EW Zahlen Stadt St. Ingbert (31.12.2014)

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlauterung unvollstandig!
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Stadtforschung
Planung

DERZEITIGE ZENTRENSTRUKTUR GEMAR EHK 2009

— Zentren- und Standortstruktur -

= Insgesamt funf
ausgewiesene zentrale
Versorgungsbereiche

= Hauptzentrum Innenstadt
sowie 4 weitere Zentren

‘Rohrbach-West" St. Ingbert
St. Ingbert - Rohrbach

- Mitte =)

.Grubenweg
Dudweilerstrale O
. "Alte

Glashdatte"”

= Zahlreiche gro3formatige
Sonderstandorte

= Uberprifung und
Bewertung der
vorhandenen zentralen
Bereiche im Rahmen

Oststral3e

St. Ingbert
des NVK - Rentrisch "
St. Ingbert
- Hassel

=  Funktionszuweisung
sowie Abschéatzung
der Entwicklungs-
perspektiven unter
Berilicksichtigung der
relevanten Planungen

St. Ingbert -
Oberwiirzbach

Abgrenzung
m Zentraler Versorgungsbereich 2009
. Sonderstandort

()

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlduterung unvollstandig!
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Stadtforschung
Planung

NAHVERSORGUNGSRELEVANTES ANGEBOT*

- differenziert nach Lagen -

Verteilung der Verkaufsflache Verteilung der Betriebe

Gesamtverkaufsflache rd. 21.400 m? Anzahl der Betriebe: 105

mZVBs | Integrierte Lage © Nicht integrierte Lage

* Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheit und Kérperpflege
Quelle: Einzelhandelserhebung St. Ingbert, Juli 2015;

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlauterung unvollstandig!
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Stadtforschung
Planung

ANGEBOTSSTANDORTE

- Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel -

St. Ingbert
- Mitte

St. Ingbert

@ H2 Rohrbach

=~

Strukturpragende Betriebe nach Lage

Zentraler Bereich
H Supermarkt (>800 - 1.499 qm)
Integrierte Lage

Supermarkt (400 - 800 gm)

Nicht integrierte Lage St. Ingbert

- Rentrisch @

. SB-Warenhaus (ab 5.000 gm) St. Ingbert

- Hassel
A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 gm)

B Supermarkt (>800 - 1.499 qm)

A Lebensmitteldiscounter (> 800 gm)

St. Ingbert -
Oberwiirzbach

O

A Lebensmitteldiscounter (bis 800 gm)
Grundversorgung
[[]  Lebensmittelmarkt (200 - 399 gm)
[l Lebensmittelladen (< 200 gm)
(G) Getrankemarkt
(H)  Lebensmittelhnandwerk

18)  Kiosk / Tankstellensh
(1s)  Kiosk / Tankstellenshop B " .

(S) Sonstiger Lebensmittelanbieter I Kilometer
Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlauterung unvollstandig!
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Stadtforschung
Planung

NAHVERSORGUNGSSITUATION

- raumliche Angebotssituation -

= Mitte
grol3flachige raumliche Abdeckung,
z.T. durch Standortagglomerationen
mehrfache Uberlappungen der
Isodistanzen,
Versorgungslickensudlich der
Bahnlinie

= Rohrbach
nur teilweise raumliche Abdeckung
durch Isodistanzen im Bereich der
Industriestral3e, hier werden
lediglich sehr wenige EW versorgt,
insgesamt deutliche
Versorgungslicken im Stadtteil

St. Ingbert
B_ Rohrbach

St. Ingbert

|
- Rentrisch W -
St. Ingbert

- Hassel

= Rentrisch
vollstandige Unterversorgung,
kein strukturpragendes Angebot

St. Ingbert -
Oberwiirzbach

]
H ass el GroRflachige Betriebe

vollstandige Unterversorgung, kein L1 R
strukturprdgendes Angebot

ad

(0, 600m fuBlaufige Erreichbarkeit
Sonstiger Einzelhandel < 800 m?

- Ob erW u er aC h I Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel
vollstdndige Unterversorgung, kein GroRenklassen
.. [ <100 m?* GVKF
strukturpragendes Angebot [ o s
Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlduterung unvollstandig! [ 400-800 m? GVKF

NAHVERSORGUNGSKONZEPT FUR DIE MITTELSTADT ST. INGBERT 19 von 118 in Zusammenst el | ung ARBEITSKREIS AM 18. NOVEMBER 2015



17 ANLASS [I:XIINEd PERSPEKTIVEN  KONZEPTBAUSTEINE VORHABEN {(liﬁnlégl’

Stadtforschung
Planung

NAHVERSORGUNGSSITUATION

- gesamtstadtische Angebotssituation im Bereich NuG -

= |nsgesamtrd. 16.800 m2 GVK im Bereich Nahrungs- und Genussmittel mit einem
geschatzten Umsatz von rd. 96 Mio. Euro bei einer warengruppenspezifischen Kaufkraft von
rd. 85 Mio. Euro in St. Ingbert (rd. 36.000 EW)

= Das Angebot verteilt sich auf insgesamt 12 strukturpragende Anbieter (Lidl (3x), Aldi (3x),
Edeka (2x), Rewe (2x), Netto, Kaufland) und wird erganzt durch u. a. Getrdnkemaérkte sowie
kleinere Lebensmittelbetriebe

= Bezogen auf die VKF im Bereich NuG ist eine leichte Discounterlastigkeit ablesbar

= Zentralitat im Bereich Nahrungs- und Genussmittel von rd. 1,1

ﬁiiill'ﬂ Illnw

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlauterung unvollstandig!
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Stadtforschung
Planung

NAHVERSORGUNGSSITUATION

- gesamtstadtische Angebotssituation im Bereich Gesundheit und Korperpflege -

= 5 groRRere Anbieter (dm (4x) sowie Rossmann)

=  |nsgesamtrd. 4.600 m2 GVK im Bereich Gesundheit und Kérperpflege mit einem
geschatzten Umsatz von rd. 31 Mio. Euro bei einer warengruppenspezifischen Kaufkraft von
rd. 14 Mio. Euro in St. Ingbert (rd. 36.000 EW)

= DarlUber hinaus spirbares Randsortimentangebot in den grofReren Lebensmittelbetrieben

=  Raumlich: Fokussierung auf Standortagglomerationen, 2 grof3ere Anbieter in der Innenstadt
(Rossmann und dm)

= Zentralitat im Bereich Gesundheit und Korperpflege von rd. 2,3
e =

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlduterung unvollstandig!
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Stadtforschung
Planung

UBERPRUFUNG DER ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHE

- raumliche Angebotssituation -

® Stadtteilzentren Hassel / Rentrisch / Oberwiirzbach aus dem
EHK 2009
rudimentares Angebot in allen Bedarfsstufen, im
nahversorgungsrelevanten Bereich i. d. R. Betriebe des
Lebensmittelhandwerks, keine strukturpragenden Anbieter, wenige Dichte
und Verkaufsflache (nur rd. 400 m2 im gesamten
nahversorgungsrelevanten Bereich in allen drei Stadtteilzentren),
dazu vereinzelte Leerstande

Weitergehende Ausweisung als zentrale Versorgungsbereiche

‘ aufgrund der Angebotsausstattung derzeitig nicht moglich,
eingeschrankte Entwicklungsperspektiven durch ein geringes
Einwohnerpotenzial

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlduterung unvollstandig!
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UBERPRUFUNG DER ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHE

- Stadtteilzentrum Rohrbach -

= |Im Vergleich zu den anderen

— i
Stadltteilzentren deutlich mehr 88 &
Angebot (rd. 400 m?), D
Ansiedlungsanfrage eines caﬂ

Lebensmittelbetriebes am Rand . » B g’]
des ZVBs im StraRenbereich ,Im <f>

Stegbruch®, Angebotsstandort %% .
,Industriestral’e” (Lidl, Aldi, Rewe, @( @Qy %

DM) sorgt fur starke

. . | Stilngbert
Konkurrenzsituation % ' Suben T]

= Ansiedlungsanfrage eines
Lebensmittelmarktes mit rd. 800
m2 GVKF zur Entwicklung des
Zentrums

E}' Bedarfsstufen

= Erweiterungen der derzeitigen % | %:Aﬂ a
Abgrenzung im diesen Bereich . g DB s g%
S a\d [ — -
&

Ausweisung als perspektivisches

Nahversorgungszentrum mit der Versorgungsfunktion fur y. Gronenkiassen
‘ den Stadtteil Rohrbach R Cromenr
(Ziel: Ansiedlung eines strukturpragenden o
? & () 2vB 2009

Lebensmittelanbieters)

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlduterung unvollstandig!

(ﬂa I Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel
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R
Sonstiger Emzelhandel < 800 m? fW
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Stadtforschung
Planung

UBERPRUFUNG DER ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHE

- Perspektivisches Nahversorgungszentrum Rohrbach - Abgrenzungsvorschlag -

Ausweisung des Bereiches als perspektivisches Nahversorgungszentrum

&
gl

bgrenzung
CQ zvB2015

/" Entwicklungsflache i

Sonstiger Einzelhandel < 800 m?
Bedarfsstufen

I Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel
GroRenklassen

Lo <tomewe j

o |

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlauterung unvollstandig!
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Vordege- Hobelssty/

%
Y
& "'s,)
& (3
& %
$ %@
& %
& ...

GroRflachige Betriebe

@ Nahrungs- und Genussmittel

Sonstiger Einzelhandel < 800 m?
11 Bedarfsstufen

I Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel
GroRenklassen
<100 m* GVKF
[ ] 100 -399 m? GVKF
[] 400-800 m? GVKF

e )
o 4
S > %, %

% P ) d‘g'o,,s / Abgrenzung
L 2%
< * ‘ N < %, CQ 2ve2015

Quelle: Einzelhandelserhebung St. Ingbert, Juli 2015
Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlauterung unvollstandig!
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Stadtforschung
Planung

UBERPRUFUNG DER ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHE

- raumliche Angebotssituation -

= ZVB Innenstadt St. Ingbert
vollstandiges Angebot in allen nahversorgungsrelevanten
Sortimenten, Rewe als grol3flachiger Supermarkt sichert die
Nahversorgung im Zentrum

= zusatzliches Angebot durch kleinere Lebensmittelbetriebe
(insbesondere des Lebensmittelhandwerks), dm und
Rossmann als pragende Betriebe in der Warengruppe
Gesundheit- und Korperpflege

= Raumliche Angebotskonzentration im
nahversorgungsrelevanten Bereich entlang der Kaiserstral3e
sowie Bereich der Ful3géngerzone

® |In den Randbereichen spirbares Abnehmen der EH-Dichte,
einige Leerstande, teilweise durch Dienstleister gepragt

‘ Zukunftige Versorgungsfunktion als Hauptgeschaftszentrum
mit einer stadtweiten Versorgungsaufgabe

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlduterung unvollstandig!
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Stadtforschung
Planung

NAHVERSORGUNGSRELEVANTES ANGEBOT

- Zusammenfassung -

Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft Zentralitat
Warengruppe in m2 in Mio. Euro in Mio. Euro (2015)
Nahrungs- und Genussmittel 16.820 96,2 85,3 1,13
Gesundheits- u. Korperpflegeartikel 4.590 30,7 13,7 2,25

= Insgesamt eine quantitative gute Versorgungsqualitat in beiden Hauptwarengruppen

= Im Vergleich zu anderen Stadten dieser Gro3enordnung* in Bezug auf die VKF pro EW leicht
Uberdurchschnittliche Angebotsausstattung (NuG: 0,44 m2 / Gesundheit- und Korperpflege 0,08 m2)

= Deutliche raumliche Fokussierung des Bestandes auf die Kernstadt sowie auf
Standortagglomerationen an stadtebaulich nicht integrierten Sonderstandorten

= Nur zwei strukturpragende Lebensmittelanbieter in zentralen oder integrierten Lagen
= Discountlastiges Angebot im Bereich Nahrungs- und Genussmittel
= Esist eine ungentgende fulllaufige Nahversorgung in weiten Teilen des Stadtgebietes vorhanden

= Der Uberwiegende Teil der Stadt ist derzeit rAumlich unterversorgt und zu 100 % auf andere
Verkehrsmittel angewiesen

Quelle: Einzelhandelserhebung St. Ingbert, Juli 2015
) o o B ) o } o * Junker + Kruse Datenbank Stéadteklasse 25.000 bis 50.000 Einwohner
Diese Folie ist Teil einer Présentation und ohne miindliche Erl&uterung unvollstandig!
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3 Perspektiven
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ZUKUNFTIGE ENTWICKLUNGSSPIELRAUME IN ST. INGBERT
- Pramissen -

= Unter Bertcksichtigung der Versorgungsfunktion St. Ingberts als Mittelzentrum ist eine
weitere Entwicklung / Optimierung der Nahversorgungssituation moéglich und notwendig

= Entwicklungsspielraume ergeben sich fur stadtentwicklungspolitisch wiinschenswerte
Standorte im Sinne einer raumlichen Verbesserung der Angebotssituation

= Einzelhandelsansiedlungen / -erweiterungen sind u.a. sinnvoll, wenn....
= ... sie die Nahversorgungssituation in St. Ingbert sichern und verbessern
= ..sie zentrale Versorgungsbereiche sichern, starken und entwickeln

= ..sie zu einer raumlichen Konzentration des Einzelhandels an stadtebaulich
winschenswerten Standorten beitragen (Synergien)

...die wohnortnahe Grundversorgung verbessert / gesichert wird

...neuartige oder spezialisierte Anbieter zu einer Diversifizierung des
Angebotsspektrums beitragen

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlauterung unvollstandig! Quelle: Einzelhandelserhebung Schmallenberg Marz 2015; eigene Berechnung
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Stadtforschung
Planung

ZUKUNFTIGE ENTWICKLUNGSSPIELRAUME IN ST. INGBERT
- Pramissen -

d.h. Vorhaben mussen weiterhin im Detail nach

- Art (Betriebsform und -konzept?)
- Lage (Standort im Stadt- und Zentrenkontext?) und
- Umfang (gemal} zugedachter Versorgungsfunktion?)

geprift werden!

Entwicklung eines Kriterienkataloges und Formulierung eines

Grundsatzes fur nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe
als Erganzung zum bestehenden EHK der St. Ingbert unter

Beachtung der aktuellen Rechtsprechung.

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlauterung unvollstandig! Quelle: Einzelhandelserhebung Schmallenberg Marz 2015; eigene Berechnung
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Stadtforschung
Planung

4 Konzeptbausteine
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Stadtforschung
Planung

UBERGEORDNETE ZIELE DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG
- Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel -

= Aufgrund der derzeitigen rdumlichen Struktur der nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelsbetriebe in St. Ingbert geht zuklnftig in erster Linie darum, die raumliche
Angebotsstruktur mit einer Konzentration auf die zentralen Versorgungsbereiche zu sichern
und zu profilieren, die Nahversorgung zu entwickeln sowie erganzende
Einzelhandelsstandorte zentrenvertraglich weiterzuentwickeln.

= Folgende Ubergeordnete Ziele sind zur Verbesserung der Nahversorgung sind daher
sinnvoll:

= Sicherung und Entwicklung eines attraktiven Einzelhandelsangebotes sowie der
gesamtstadtischen Versorgungsstruktur

Sicherung und Starkung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur mit einer
zukunftsfahigen ,Arbeitsteilung” der Einzelhandelsstandorte

= Entwicklung einer moglichst flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung
im Stadtgebiet durch funktionsfahige Nahversorgungsstandorte

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlduterung unvollstandig!
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STANDORTSTRUKTUR — NAHVERSORGUNGSRELEVANTE BETRIEBE

— Zentrenhierarchie und Standortstruktur 2015 -

Haupt-
zentrum
Innen-
stadt

Schitzenswerte zentrale

= \ersorgungsbereiche i. S. v.
§ 1 (6) Nr. 4 BauGB

§ 2 (2) BauGB

§ 9 (2a) BauGB und

§ 34 (3) BauGB sowie

§ 11 (3) BauNVO

gesamtstadtische
und regionale
Versorgungsfunktion

Perspektivisches Nahversorgungszentrum
Rohrbach

Versorgungsfunktion fur den Stadtteil Rohrbach

Schitzenswerte wohnortnahe
Grundversorgung

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlauterung unvollstandig!
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STANDORTSTRUKTUR

— Zentrenhierarchie und Standortstruktur 2015 -

‘Rohrbach-West" St. Ingbert
St. Ingbert - Rohrbach
- Mitte LF=SRZ Rohrbach

.Grubenweg ZVB
Innenstadt

Dudweilerstralle

"Alte
Glashtte"

OststralSe

St. Ingbert
- Rentrisch

St. Ingbert
- Hassel

St. Ingbert -
Oberwiirzbach

(::5 Zentraler Versorgungsbereich 2015
. Sonderstandort

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlduterung unvollstandig!
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SOLITARE NAHVERSORGUNGS- UND SONSTIGE
GRUNDVERSORGUNGSSTANDORTE

- Standortstruktur -

Sicherung und Ausbau einer mdglichst flachendeckenden wohnungsnahen
Grundversorgung im Stadtgebiet durch funktionsfahige Zentren und erganzende
solitare Nahversorgungsstandorte

ausnahmsweise zulassig: nahversorgungsrelevanter Einzelhandel, der der wohnungsnahen
Versorgung der Bevolkerung dient und keine negativen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche hat

Kriterien

m stadtebaulich integrierte Lage in Wohnsiedlungsbereichen

m  Einwohnerzahl im fulR3laufigen Einzugsbereich, ful3laufige Erreichbarkeit
bei Neuansiedlungen/ Erweiterungen

m bestehende Angebotssituation im Umfeld; quantitative oder rdumliche
Angebotsdefizite?

m Lage/ Entfernung zu zentralen Versorgungsbereichen?

davon zu unterscheiden

m sonstige Grundversorgungsstandorte des Lebensmitteleinzelhandels in
stadtebaulich nicht integrierter Lage

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlduterung unvollstandig!
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Stadtforschung
Planung

SOLITARE NAHVERSORGUNGS- UND SONSTIGE
GRUNDVERSORGUNGSSTANDORTE

St. Ingbert
- Mitte

el St. Ingbert
di : - Rohrbach
Rewe

F

Lidl
o

Aldi Edeka
[ X ]

St. Ingbert
- Rentrisch

St. Ingbert
- Hassel

St. Ingbert -
Oberwiirzbach

Standortstruktur
@ solitare Nahversorgungsstandorte (stadtebaulich integriert)

® sonstige Grundversorgungsstandorte (stadtebaulich nicht integriert)
0 1 2

Abgrenzung
I Kilometer

m Zentraler Versorgungsbereich 2015
Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlduterung unvollstandig!
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ANSIEDLUNGSREGEL NVK ST. INGBERT

- Betriebe mit Nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment -

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten werden zukinftig nur noch im
Hauptgeschaftsbereich der Innenstadt (Hauptzentrum) sowie im perspektivischen

Nahversorgungszentrum Rohrbach - je nach Lage und Verkaufsflachendimension — ausnahmsweise auch
zur wohnortnahen Nahversorgung an stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorten in den
Siedlungsbereichen realisiert.

- Standorte fir Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment sollen in den zentralen
Versorgungsbereichen liegen. Die Dimensionierung eines Betriebes soll sich an der jeweiligen
Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs orientieren.

- Einzelhandelsbetriebe kbnnen aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in stadtebaulich integrierten Lagen
(z. B. in Mischgebieten und Allgemeinen Wohngebieten) moglich sein, wenn sie...

« Uberwiegend der Nahversorgung der im Umfeld lebenden Bevdlkerung dienen (d. h. die Kaufkraftabschopfung
eine Quote von in der Regel 35 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft im funktional zugewiesenen
Versorgungsgebiet (innerhalb der Kernstadt (Stadtteil Mitte) in der Regel das ful3laufig erreichbare Wohnumfeld,
aul3erhalb der Kernstadt ist das Versorgungsgebiet der jeweilige Stadtteil) nicht tGbersteigt,
stadtebaulich in Wohnsiedlungsbereiche integriert sind,

« auch fuB3laufig fir moglichst viele Menschen erreichbar sind (i. d. R. 600 m-Distanz)

« und somit keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die
wohnortnahen Versorgungsstrukturen zu erwarten sind.

-> Keine Neuansiedlung / Erweiterungen von Betrieben tber die bestehende Baugenehmigung hinaus, die obige
Kriterien nicht erftllen.

Diese Folie ist Teil einer Présentation und ohne miindliche Erl&uterung unvollstandig!
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5 Vorhaben
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ANSIEDLUNGS- UND ERWEITERUNGSVORHABEN

- Uberblick Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben -
Erweiterungsabsichten Lidl
: : und Aldi im Bereich der
Erweiterungsabsicht :
. Industriestral3e / Obere
Lidl in der

DudweilerstralRe Kaiserstral3e

Erweiterungsabsicht Edeka
im Bereich der Gartenstrale

o St. Ingbert
St. Ingbert  ° - Rohrbach
- Mitte 5 5 Neuvorhaben Netto /

Edeka mit rd. 800 m2 GVKF

Neuerdffnung eines
Fachmarktzentrums
u. a. mit Edeka und Lidl

St. Ingbert

- Rentrisch

Erweiterungsabsicht Aldi
an der Oststralie

St. Ingbert -
Oberwiirzbach

Ansiedlung eines neuen
Lebensmittelmarktes

mit rd. 800 m? GVKF

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlduterung unvollstandig!
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ANSIEDLUNGS- UND ERWEITERUNGSVORHABEN

- Betriebe mit Nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment -

= Bekundete Erweiterungsabsichten von 5 bestehenden Anbietern sowie 3 weitere
Neuansiedlungen (u. a. auch ein Fachmarktzentrum)

Q

o

@

m

=]

0]

Bestandsflache Erweiterung / Delta VKF NuG g::_;-

Anbieter Stral3e Lage : Neubau GVKF (gerundet, ca. 2
in m2 (gerundet) : o)

in m2 Angabe) o

>0

0]

Aldi Oststrale nicht integrierte Lage 900 1.240 300 3

«

92}

Aldi Obere Kaiserstral3e nicht integrierte Lage 900 1.200 200 5

«Q

o

D

Lidl Dudweilerstral3e nicht integrierte Lage 800 1.300 400 <

c

=

Lidl Industriestralie nicht integrierte Lage 800 1.300 400 E

>

Edeka Muhlwald Gartenstrale Integrierte Lage 600 1.500 400 8
o

@

Netto 0. Edeka Im Stegbruch Integrierte Lage - 800 630 - 700 E
Nahversorger Winnweg Integrierte Lage - 800 650 §
<

o

Fachmarktzentrum Bereich Oststrale | nicht integrierte Lage - 4.400 3.000 5
g

%

a

2

a

8

= Erweiterung der NuG-Flache bei bestehenden Lebensmittelanbietern um rd. 1.800 m?2

= Geplanter FMZ-Standort u. a. mit Edeka und Lidl mit insgesamt rd. 3.000 m? VKF im
NuG-Bereich

Diese Folie ist Teil einer Présentation und ohne miindliche Erl&uterung unvollstandig!
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ANSIEDLUNGS- UND ERWEITERUNGSVORHABEN

- Betriebe mit Nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment -

= Einschatzung der Vorhaben und Erweiterungsvorhaben in verschiedenen Szenarien

= Ermittlung einer neuen gesamtstadtischen Zentralitat zur Einschatzung maoglicher
Auswirkungen auf bestehende Anbieter und die Versorgungssituation im Stadtgebiet

= Bewertung der Neuvorhaben insbesondere unter dem Aspekt der Verbesserung der
fuBlaufigen Versorgungssituation

Szenario Ansiedlungs- / Erweiterungsvorhaben Komptabilitat im Sinne des NVK

Alle Erweiterungen und Ansiedlungsvorhaben
werden in der geplanten GréRenordnung
realisiert
(inkl. FM2)

Alle Erweiterungen und Ansiedlungsvorhaben
werden in der geplanten GréRenordnung
realisiert
(ohne FMZ)

Szenario | Nicht kompatibel

Szenario Il Nicht kompatibel

Alle Erweiterungen und Ansiedlungsvorhaben
im Sinne der Kriterien des Grundsatzes
werden realisiert

Szenario lll Kompatibel

Diese Folie ist Teil einer Présentation und ohne miindliche Erl&uterung unvollstandig!
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EINORDNUNG DER VORHABEN

- Betriebe mit Nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment -

Szenario Umsatz Plus in Mio. Euro SHSaEaC S et Zentralitat NuG
in Mio. Euro -neu-
I 36,4 132,6 1,56
Il 20,2 116,5 1,37
Ik 9,3 105,6 1,24

Quelle: Einzelhandelserhebung St. Ingbert, Juli 2015; eigene Erfahrungswerte; * Annahme: Ansiedlung von 2 Supermarkten mit rd. 800 m2 Gesamtverkaufsflache

In allen drei Szenarien wird die derzeitige Zentralitat im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel von derzeit 1,13 teilweise deutlich gesteigert. Insbesondere die ermittelten
Umsatze flr die Szenarien | und Il kbnnen in der Folge zur deutlichen
Umsatzumverteilungen sowie zu ruinbésen Wettbewerb fiihren.

Nur fir das im Sinne der Nahversorgungskonzept kompatible Szenario kdnnen
grol3flachige Geschaftsaufgaben in St. Ingbert perspektivisch ausgeschlossen werden.
Dabei wird in diesem Szenario die Nahversorgungssituation deutlich verbessert.

Diese Folie ist Teil einer Présentation und ohne miindliche Erl&uterung unvollstandig!
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EINORDNUNG DER VORHABEN AM WINNWEG UND IM STEGBRUCH

- Betriebe mit Nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment -

® .' -‘..i 13;

Vorhabenstandort

C:S Vorhabenstandort

“ 600m fuBlaufige Erreichbarkeit
GroRflachige Betriebe

@ Nahrungs- und Genussmittel

: . 5
st ,ngbenSonstlger Einzelhandel < 800 m
Hassel Bedarfsstufen

GTOZ IInc ‘Wagbul 1S Bungaylasispueylazulg :3|eNd

Il Nahversorgungsrelevanter Einzelhande
GroBenklassen

L] T <100 m? GVKF
u [ 100 -399 m? GVKF
St. Ingbert - A a ~
Oberwiirzbach [ ] 400-800 m GVKF

Beide Ansiedlungsvorhaben sind kompatibel mit dem St. Ingberter
‘ Nahversorgungskonzept und tragen dazu bei die fulR3laufige Nahversorgung in
den Stadtteilen Mitte und Rohrbach zu verbessern.

Diese Folie ist Teil einer Prasentation und ohne miindliche Erlduterung unvollstandig!
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Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir darauf, stets mannliche und weibliche
Schriftformen zu verwenden. Selbstverstandlich sind immer gleichzeitig und chancengleich
Frauen und Ménner angesprochen.

Der Endbericht sowie die Entwurfsvorlagen unterliegen dem Urheberrecht (§ 2 Absatz 2 so-
wie § 31 Absatz 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte). Soweit mit dem Auftragge-
ber nichts anderes vereinbart wurde, sind Vervielféltigungen, Weitergabe oder Veroffentli-
chung (auch auszugsweise) nur nach vorheriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle
erlaubt.

46 von 118 in Zusammenstell ung



4.1
4.2

6.1

6.2
6.3
6.4
6.5
6.6

7.2

7.3

7.4

7.5
7.6

7.7

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

Anlass und Zielsetzung der Untersuchung....................... 6

Methodische Vorgehensweise und

Aufbau der Untersuchung............cccooiiiiiiiiiiiceeeee 8
Nachfrageseitige Rahmenbedingungen ......................... 15
Aktuelle Grundversorgungssituation in St. Ingbert........ 19

Eckdaten des untersuchungsrelevanten Einzelhandels in St. Ingbert ...... 19

Struktur und raumliche Verteilung des
nahversorgungsrelevanten Angebots............cccuvemiimiiiiiiiiiiiiniiniiiineeene 21

Entwicklungsperspektiven des nahversorgungs-
relevanten Einzelhandels in St. Ingbert......................... 26

Konzeptionelle Bausteine zur Steuerung der

wohnortnahen Grundversorgung in St. Ingbert............. 29
Fortschreibung der Zielsetzung zur Einzelhandels-

entwicklung in St. Ingbert ... 29
Zentrale Versorgungsbereiche in St. Ingbert ... 31
Sonderstandorte in St. Ingbert..........ccooiiiii, 39
Fortschreibung des raumlichen Standortstrukturmodells ....................... 41
Integrierte solitare Standorte zur Nahversorgung in St. Ingbert ............. 46

Steuerungsgrundsatz / Ansiedlungsregel fiir Betriebe mit

nahversorgungsrelevantem Kernsortiment ...........ccccooooiiiiniiicnns 52
Bewertung von Planvorhaben............ccccccoeiiiiiiiieinnns 56
Erweiterung des bestehenden Lebensmitteldiscounters Lidl

am Sonderstandort DudweilerstraBe .............cccoevviiiiiiiiii 56

Erweiterung des bestehenden Supermarktes Edeka
an der GartenstraBe ..........cccccieeiiiee e 57

Erweiterung des bestehenden Lebensmitteldiscounters Aldi
am Sonderstandort OststraBe.............ccccoveiiiiiii, 58

Erweiterung der bestehenden Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl
am Sonderstandort Rohrbach-West..............cccoovii 59

Ansiedlung eines nahversorgungsrelevanten Betriebes am Winnweg.....60

Ansiedlung eines nahversorgungsrelevanten Fachmarktzentrums
an der OststraBe ... 62

Ansiedlung eines nahversorgungsrelevanten Betriebes im
perspektivischen Nahversorgungszentrum Rohrbach ................ccc.eee. 63

47 von 118 in Zusammenstell ung



8.1

48 von 118 in Zusammenstell ung

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



1 Anlass und Zielsetzung der Untersuchung

Die Stadt St. Ingbert verfligt Giber ein gesamtstéddtisches Einzelhandelsentwicklungskonzept, das
von der CIMA Beratung + Management GmbH 2009 erarbeitet und von dem Stadtrat der Stadt
St. Ingbert als Einzelhandelskonzeption im Jahr 2010 beschlossen wurde.

Dieses Entwicklungskonzept dient Stadtverwaltung und Politik der Stadt St. Ingbert zum einen
als Bewertungsgrundlage flir sachgerechte Grundsatzentscheidungen im Zusammenhang mit
einzelhandelsspezifischen Stadtentwicklungsfragestellungen und stellt zum anderen eine bedeu-
tende Argumentations- und Begriindungshilfe im Rahmen der bauleitplanerischen Umsetzung
der stadtebaulichen Zielsetzungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der Stadt St.
Ingbert dar.

Dazu formuliert die Einzelhandelskonzeption einige Ziele der Einzelhandelssteuerung und
-entwicklung. Sie entfaltet jedoch keine Rechtswirkung. Verbindlich umgesetzt werden kénnen
die formulierten Ziele somit erst im Rahmen von Bebauungsplanen, in denen entsprechende
Aussagen zum Umgang mit dem Einzelhandel in dem jeweiligen Plangebiet getroffen werden.
Hierzu kénnen in Einzelfdllen bewertende Aussagen zu absatzwirtschaftlichen oder stadtebauli-
chen Auswirkungen bzw. der wirtschaftlichen Tragfahigkeit von Verkaufsflichengréfen von
Vorhaben im Rahmen von Einzelfallpriifungen erforderlich sein, da sich — so die Erfahrung in
vielen anderen Kommunen im Bundesgebiet — die auftretenden Fragen im Zusammenhang mit
den konkret ortlichen Situationen nicht immer zweifelsfrei und eindeutig aus den gesamtstadti-
schen Entwicklungskonzepten ableiten lassen. Eine vertiefende Analyse und Bewertung kann
somit die gewlinschte Planungs- und Rechtssicherheit deutlich erhéhen. So auch im vorliegen-
den Fall.

Konkreter Anlass flr die vorliegende Untersuchung sind verschiedene Standorte im Stadtgebiet
fur die mogliche Entwicklungsabsichten und -optionen formuliert wurden. Zum einen beabsich-
tigt die Fa. Aldi Siid und die Fa. Lidl an mehreren Standorten im Stadtgebiet die vorhandenen
Markte zum Teil deutlich zu erweitern. Zudem wird fiir mehrere neue Standorte die Ansiedlung
von nahversorgungsrelevanten Angeboten (z. B. im Bereich des Winnwegs) angefragt. Darliber
hinaus werden auch mogliche Entwicklungsoptionen fiir eine Flache im rdumlichen Kontext zu
dem zentralen Versorgungsbereich ,Rohrbach" im gleichnamigen Stadtteil diskutiert. Fiir den
oben bereits genannten Standort im rdumlichen Kontext des zentralen Versorgungsbereiches
~Rohrbach" sind somit die Entwicklungsperspektiven zu prifen. Auch ist in rdumlicher Nahe zur
St. Ingberter Innenstadt die Er6ffnung eines neuen Fachmarktzentrums mit zahlreichen nahver-
sorgungsrelevanten Anbietern angedacht.

Diese Vorhaben / Entwicklungsoptionen sollen jedoch nicht nur als Einzelfdlle separat bewertet
werden, sondern missen aus Sicht der Stadt St. Ingbert auch in einem — insbesondere rdumli-
chen — Gesamtzusammenhang betrachtet werden, um die méglichst flichendeckende, verbrau-
chernahe Grundversorgung durch die Uberdimensionierung einzelner Standorte nicht zu geféhr-
den.

Aus diesen nachvollziehbaren Griinden hat die Stadt St. Ingbert das Planungsbiiro Junker +
Kruse, Stadtforschung Planung mit der Erarbeitung eines Nahversorgungskonzepts in Ergdnzung
zur Einzelhandelskonzeption fiir die Stadt St. Ingbert beauftragt. Die vorliegende gutachterliche
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Planung
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Untersuchung trifft vertiefende Aussagen dazu, wie grol’ weitere Nahversorgungsbausteine an
verschiedenen, potenziellen Entwicklungsstandorten im Stadtgebiet von St. Ingbert sein kénnen,
um das Ziel einer moéglichst flichendeckenden Nahversorgung in der Stadt nicht zu gefédhrden.
Ebenso wird bewertet, welche jeweiligen Teilbereiche der Stadt einzelnen Versorgungsstandor-
ten als Versorgungsgebiet zugeordnet werden kdnnen, um Aussagen zu wirtschaftlich tragfahi-
gen VerkaufsflichengréRen unter Beriicksichtigung der raumlichen Standortstruktur ableiten zu
kénnen. Diese Priifkulisse orientiert sich vor allem auch an den Inhalten des § 11 (3) Baunut-
zungsverordnung, der sowohl zentrale Versorgungsbereiche als auch die verbrauchernahe Ver-
sorgung einzelner Standorte zum Gegenstand hat.
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2 Methodische Vorgehensweise und Aufbau der Untersuchung

Die vorliegende Untersuchung umfasst zundchst eine Aktualisierung der angebots- und nachfra-
geseitigen Datenbasis (Kap. 3 und 4) sowie eine Neubewertung der daraus abgeleiteten Ent-
wicklungsperspektiven fiir nahversorgungsrelevanten Einzelhandel in St. Ingbert (Kap. 5). Da-
rauf aufbauend werden die im Jahr 2009 formulierten konzeptionellen Bausteine der Einzelhan-
delskonzeption in Bezug auf den Baustein Nahversorgung kritisch gepriift und — soweit notwen-
dig — Uberarbeitet bzw. aufbauend auf der aktuellen Rechtsprechung zu diesem Themenkom-
plex auch entwickelt (Kap. 7), so dass abschlieBend die aktuell diskutierten Planvorhaben in St.
Ingbert hinsichtlich ihrer Kompatibilitat mit diesem Nahversorgungskonzept in Erganzung zur
bestehenden Einzelhandelskonzeption sowie ihrer absatzwirtschaftlichen wie stadtebaulichen
Auswirkungen eingeordnet und bewertet werden kénnen (Kapitel 8).

Angebotsseitige Datenbasis

Zur Analyse der Angebotssituation wurde im Juli 2015 eine flichendeckende Vollerhebung des
nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbestandes in der Stadt St. Ingbert durchgefiihrt. Sie
basiert auf einer flichendeckenden Begehung des Stadtgebiets bei gleichzeitiger lasergestitzter
Bestandsaufnahme und Kartierung der Einzelhandelsbetriebe’. Im Rahmen der Erhebung wurde
die Verkaufsfliche der Einzelhandelsbetriebe differenziert nach Einzelsortimenten aufgenom-
men. Weiterhin wurde durch eine Kartierung die rdumliche Verortung und Lagezuordnung vor-
genommen.

Somit liegt eine valide primarstatistische Datenbasis und fundierte Bewertungsgrundlage vor, die
neben dem Kernsortiment der Einzelhandelsbetriebe auch relevante Nebensortimente umfasst.
Die sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsflachen erfolgt auf Basis eines entsprechen-
den Erhebungsschliissels, wovon folgende Sortimentsgruppen als nahversorgungsrelevant im
Sinne der Einzelhandelskonzeption der Stadt St. Ingbert aus dem Jahr 2009 gelten’:

Wenn eine Erhebung mittels lasergestutzter Flachenerfassungsgerate nicht erlaubt wurde, ist die Verkaufsflache
abgeschritten bzw. geschatzt worden.

Die aus der Einzelhandelskonzeption 2009 (vgl. dazu auch: CIMA Beratung + Management GmbH (2009): Ein-
zelhandelskonzeption fur die Stadt St. Ingbert. Stuttgart. S. 116.) definierten nahversorgungsrelevanten Sortimen-
te wurden in die sortimentsspezifische Erhebungssystematik von Junker + Kruse eingeordnet.
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Tabelle 1: Sortimentsspezifische Erhebungssystematik Junker + Kruse

uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe

Nahrungs- und Genussmittel, dazu zdhlen Backwaren (wenn
keine Backerei), Feinkost, Fisch, Fleisch (wenn keine Metz-
Nahrungs- und Genussmittel gerei), Getrdnke (in Lebensmittelliden, Tankstelle, Kiosk),
Kaffee, Obst und Gemiise, sonstige Lebensmittel, Stifwa-
ren, Tabakwaren, Tee, Wein / Sekt / Spirituosen

Nahrungs- und Genussmittel Backwaren / Konditoreiwaren Backwaren / Konditoreiwaren in Backereien

Fleischwaren Fleisch- und Metzgereiwaren in Metzgereien

Getranke Getrédnke inkl. Wein/Sekt/Spirituosen im Getrdnkemarkt
Blumen (Indoor) / Zoo Blumen Schnittblumen (exkl. Topf- und Zimmerpflanzen)

Apotheke Freiverkdufliche Apothekenwaren (pharmazeutische Artikel)

Gesundheit und Korperpflege
Drogeriewaren / Kérperpflegeartikel (inkl. Wasch-, Putz-,

Pflege- und Reinigungsmittel)

Drogeriewaren

Papier / Blroartikel / Schreibwaren /

: . . i Zeit Zeitschrift Zeit Zeitschrifts
Zeitungen / Zeitschriften / Biicher eitungen / Zeitschriften eitungen / Zeitschriften

Quelle: eigene Zusammenstellung

Im Sinne der vorliegenden Untersuchung soll es vor allem darum gehen, mégliche Potenzialflé-
chen flr Entwicklungen von nahversorgungsrelevanten Einzelhandelseinrichtungen hinsichtlich
der grundsatzlichen Eignung des jeweiligen Standorts insbesondere auch in Bezug auf eine der
Versorgungsfunktion entsprechende GréBenordnung zu bewerten. Diesbeziiglich sind vor allem
die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Gesundheit und Kérperpflege von untersu-
chungsrelevantem Interesse, da es allein hier um die mogliche Ansiedlung / Erweiterung groéRe-
rer Betriebseinheiten geht, die wohnortnahe Grundversorgungsfunktionen Gbernehmen kdnnen.

Kleinteilige Ladeneinheiten (von in der Regel deutlich weniger als 200 m2 Verkaufsflache) der
Grundversorgung (wie Backshops, Blumenfachgeschéfte, Apotheken, Lotto-Toto-Zeitschriften-
Laden) sind an stadtebaulich integrierten Standorten im Sinne einer rdumlich ausgewogenen
Grundversorgung in der Regel als unkritisch zu bewerten. Zum einen sind durch solche Entwick-
lungen in der Regel keine negativen stddtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche oder die wohnortnahe Versorgungsstruktur im Stadtgebiet zu erwarten. Zum anderen
lassen sich solche Betriebseinheiten bauplanungsrechtlich (beispielsweise in allgemeinen Wohn-
gebieten (WA) oder Mischgebieten (MI)) ohnehin kaum ausschlieBen.

Den Erhebungsdaten liegt folgende Definition der Verkaufsflache zugrunde:

GemaB dem Urteil vom BVerwG vom 24.11.2005, 4 C 10.04 ist bei der Berechnung der Ver-
kaufsflaiche die dem Kunden zugéngliche Flache maBgeblich. Hierzu gehdren auch Schaufenster,
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Génge, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsrdumen, Standflachen fiir Einrichtungsgegenstan-
de und Freiverkaufsflichen soweit sie nicht nur voriibergehend zum Verkauf genutzt werden.

Auch zur Verkaufsflache sind diejenigen Bereiche zu zahlen, die vom Kunden zwar aus
betrieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten werden diirfen, in denen aber
die Ware fir ihn sichtbar ausliegt (Kase-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in dem das
Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und verpackt.

Ebenso zdhlen dazu die Flachen des Windfangs und des Kassenvorraums (einschlieBlich
eines Bereiches zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials).

Flachen fir die Pfandriicknahme sind gemaR aktueller Rechtsprechung (Urteil OVG
NRW (AZ 7 B 1767 / 08) vom 06. Februar 2009) der Verkaufsflaiche zuzurechnen so-
weit sie dem Kunden zugédnglich sind. Fiir Kunden unzugéngliche Lagerraume fiir
Pfandgut gehoren nicht zur Verkaufsflache.

Nicht zur Verkaufsflache sind diejenigen Fldchen zu zéhlen, auf denen fiir den Kunden
nicht sichtbar die handwerkliche und sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt
sowie die (reinen) Lagerflachen. Abstellflichen fiir Einkaufswagen gehoren, soweit sie

auBerhalb des Gebdudes gelegen sind, laut dem Urteil des OVG NRW (AZ 7 B 1767 /

08) vom 06. Februar 2009 grundsatzlich nicht zur Verkaufsflache.

Im Rahmen der Datenerfassung wurden die Einzelhandelsbetriebe den Lagekategorien zentrale
Bereiche, stddtebaulich integrierte (Solitdr-)Lagen, stddtebaulich nicht integrierte Lagen zuge-
ordnet, deren Merkmale in der nachstehenden Tabelle 2 erldutert werden:
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Tabelle 2:

Definition von Lagekategorien

Zentrale (Versorgungs)Bereiche

Zentrale Lagen zeichnen sich durch stadtebauliche und
funktionale Kriterien aus. Sie besitzen eine
Versorgungsfunktion fir ein Gber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus gehendes Einzugsgebiet. Kennzeichnend
ist in der Regel eine Multifunktionalitat, d. h. Mischung von
unterschiedlichen Nutzungen wie Einzelhandel und
Dienstleistungen, aber auch Gastronomie, Kultur und
Freizeit sowie unterschiedlicher Betriebsformen und
-groBen. Zentrale Versorgungsbereiche sind schiitzenswert
im Sinne der 8§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB
und § 11 (3) BauNVO.

Beispiel: ZVB Innenstadt

Stédtebaulich integrierte (Solitdr-)Lage

Eine Legaldefinition des Begriffs der , integrierten Lage”
existiert nicht. Im Sinne dieses Nahversorgungskonzeptes
werden hiermit Einzelhandelsbetriebe bezeichnet, die in das
Siedlungsgeflige integriert und weitestgehend von Wohn-
siedlungsbereichen umgeben sind, in denen die Einzelhan-
delsdichte und -konzentration jedoch nicht ausreicht, um sie
als Zentrum zu bezeichnen. Konkret wurden alle Standorte
als stadtebaulich integriert eingestuft, deren direktes sied-
lungs- bzw. wohnstrukturelles Umfeld an mindestens zwei
Seiten von zusammenhangenden Wohnsiedlungen gepragt
ist, ohne dass stddtebauliche Barrieren wie Autobahnen
oder Bahngleise den Standort von der Wohnsiedlung sepa-
rieren und die fuBlaufige Erreichbarkeit einschranken.

Beispiel: Edeka in der GartenstraBe

o

Stddtebaulich nicht integrierte Lage

Die nicht integrierte Lage umfasst saimtliche Standorte, die
nicht oder nur in geringem MaBe im Zusammenhang mit
der Wohnbebauung stehen, z.B. Einzelhandelsbetriebe an
HauptausfallstraBen bzw. BundesstraBen und
autokundenorientierten Standorten (z. B. in
Gewerbegebieten).

Beispiel: Sonderstandort Rohrbach-West
.ﬂ

el

Quelle: eigene Zusammenstellung

AufRerdem wurde eine Zuordnung der Betriebe unter Bezug auf die St. Ingberter Stadtteile vor-
genommen und entsprechend in folgende Erhebungseinheiten unterteilt:

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

54 von 118 in Zusammenstel |l ung



Mitte
Rohrbach
Hassel
Oberwiirzbach

Rentrisch

Umsatzberechnung

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzdaten des untersuchungsrelevanten Einzelhandels in St.
Ingbert werden nicht nur die ermittelten Verkaufsflichen und bundesdurchschnittliche Umsatz-
kennwerte den jeweiligen Branchen angesetzt, sondern vielmehr die konkrete Situation vor Ort
mit bertcksichtigt. Dazu zdhlen insbesondere die unterschiedliche Flachenproduktivitdt der Ver-
triebsformen, die spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die Berlicksichtigung der
detaillierten Angebotsstrukturen in St. Ingbert. Diese werden schlieBlich auf den Verkaufsfla-
chenbestand der einzelnen Betriebe hochgerechnet.

Definition ,,Nahversorgung" im Sinne des Nahversorgungskonzeptes

Der Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben zu verschiedenen Lagekategorien kommt insbeson-
dere auch vor dem Hintergrund einer wohnungsnahen Grundversorgung eine hohe Bedeutung
zu, die im Rahmen der Einzelhandelsstruktur und kommunalen Daseinsvorsorge einen besonde-
ren Stellenwert einnimmt.

Unter Nahversorgung wird hier die Versorgung der Blrger mit Gltern und Dienstleistungen des
kurzfristigen (tdglichen) Bedarfs verstanden, die in rdumlicher Nédhe zum Konsumenten angebo-
ten werden.

Zu den Gutern des kurzfristigen Bedarfs werden insbesondere die Warengruppen / Sortimente
Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Kérperpflege, Zeitungen / Zeitschriften sowie
Blumen gezdhlt (s. 0.). Ergdnzt werden diese Warengruppen / Sortimente hdufig durch weitere
eher kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote. In der Praxis und somit auch in
diesem Nahversorgungskonzept wird als Indikator zur Einschdtzung der Nahversorgungssituati-
on einer Stadt insbesondere die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bzw. das Sortiment
Lebensmittel herangezogen.

Dabei kann es sehr unterschiedlich ausgestattete Nahversorgungsstandorte geben. Neben einer
rein quantitativen Betrachtung sind vor allem rdumliche und qualitative Aspekte (Erreichbarkeit
und Betriebsformenmix) von Bedeutung, die ergdnzend bei der Bewertung der Angebotssituati-
on berlicksichtigt werden. Geht es bei der qualitativen Betrachtung vor allem um die waren-
gruppenspezifische Angebotsstruktur und -vielfalt, wird bei der rdumlichen Betrachtung die
(fuBlaufige) Erreichbarkeit von Lebensmittelbetrieben als Bewertungsmafstab herangezogen.

Die kleinste Einheit der Nahversorgungsstandorte bilden solitdre Verkaufseinrichtungen in
Wohngebieten, die eine fullaufig erreichbare, wohnstandortnahe Versorgung im Quartier ge-
wahrleisten sollen. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben diesbeziiglich ein
Entfernungsmal zwischen 500 und 1.000 m als akzeptierte Distanz herausgestellt. Aufgrund der
spezifischen Situation und Siedlungsstruktur des St. Ingberter Stadtgebietes (u. a. die teilweise
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anspruchsvolle Topographie) wird eine Distanz von ca. 600 m als kritische Zeit-Weg-Schwelle
fur FuBgéangerdistanzen definiert.

Folgende Sortimente bzw. Dienstleistungsangebote kénnen als relevant fir die wohnungsnahe
Nahversorgung bezeichnet werden:

Tabelle 3: Angebotsbausteine der Nahversorgung

Nahrungs- und Genussmittel / Lebensmittel
Brot und Backwaren

Fleisch- und Wurstwaren

Getranke

Drogerie- und Korperpflegeartikel
Apothekerwaren

Bank(automat)
Arzt, Friseur, Lotto

Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen, Zeitschriften
Blicher, Schreibwaren
Blumen

Café, Gaststitte
Reinigung, Reiseblro

Quelle: eigene Zusammenstellung

Nachfrageseitige Datenbasis

Ein zweiter wichtiger Baustein der Grundlagenermittiung ist die Aktualisierung der Nachfragesi-
tuation. Sie liefert ein umfassendes Bild Giber das untersuchungsrelevante Kaufkraftvolumen der
Bevolkerung in St. Ingbert und ermdéglicht in der Gegentiberstellung zur Angebotssituation
Ruckschliisse tiber den aktuellen Angebots- und Leistungsstand des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels.

Die modellgestiitzte Schdtzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft innerhalb von Einzelhan-
delsgutachten und -analysen zahlt jedoch zu den Arbeitsschritten, die methodisch nur unzu-
reichend abgesichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als auch in sonstigen statistischen
Quellen keine Daten und Angaben (ber Einkommen und Kaufkraftpotenzial zur Verfligung ste-
hen, muss der Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch Regionalisierung
entsprechender Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung
induziert werden.

Entsprechende Werte werden u. a. jdhrlich von der IFH Retail Consultants GmbH, Kéln oder der
Gesellschaft fir Konsum-, Markt- und Absatzforschung (GfK) Niirnberg herausgegeben. In der
vorliegenden Untersuchung wird auf Daten der IFH Retail Consultants GmbH, KéIn zurlickge-
griffen, die in Teilen modifiziert und an den der Erhebung zugrunde gelegten Branchenschlissel
(vgl. dazu Tabelle 1) angepasst wurden.

Diese sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich aktualisiert ver6f-
fentlicht werden, vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer rdumlichen Teileinheit (Kommune) im
Verhdltnis zu dem des gesamten Bundesgebietes. Liegt der errechnete Wert unter dem Wert
100 (Bundesdurchschnitt), so ist die Region durch ein um den entsprechenden Prozentsatz nied-
rigeres Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lokal-
spezifische Wert Gber dem Indexwert 100, liegt entsprechend ein vergleichsweise héheres Kauf-
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kraftniveau vor.

Stadtebauliche Analyse

Die stddtebauliche Analyse zielt darauf ab, aktuelle Starken und Schwéchen der Versorgungs-
standorte in St. Ingbert im Kontext der Siedlungsstruktur zu erfassen. Aufgrund der Aktualitat
der Einzelhandelskonzeption aus dem Jahr 2009 wurden die ausgewiesenen und beschlossenen
zentralen Versorgungsbereiche — insbesondere vor dem Hintergrund der aktuellen Rechtspre-
chung —in der Stadt St. Ingbert durch eine aktuelle Ortsbegehungen geprift.

Die stddtebauliche Analyse ist ein wichtiger Bestandteil des Nahversorgungskonzeptes fir die
Stadt St. Ingbert. Sie liefert eine Grundlage fiir die Einordung der zentralen Versorgungsbereiche
und ihrer Versorgungsfunktion im Stadtgebiet.

Im Rahmen dieses Nahversorgungskonzeptes werden fiir die aus der Einzelhandelskonzeption
2009 definierten zentralen Versorgungsbereiche hinsichtlich ihrer Versorgungsfunktion liber-
prift. Aussagen zu Sortimenten Uber den nahversorgungsrelevanten Bereich sind jedoch aus-

driicklich kein Bestandteil dieses Nahversorgungskonzeptes, weil keine Einzelhandelsvollerhe-
bung Auftragsgegenstand dieses Konzeptes war. Im Einzelfall werden hinsichtlich des Bestandes
Empfehlungen zur rdumlichen Neuabgrenzung im Sinne einer aktualisierten Standortstruktur zur
Sicherung und Entwicklung der Nahversorgung in der Stadt St. Ingbert ausgesprochen.
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3 Nachfrageseitige Rahmenbedingungen

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitat fiir die Versorgung mit Bedarfsgii-
tern vollziehen sich rdumliche Austauschbeziehungen zwischen Einzelhandelsstandorten und
Wohnorten der Nachfrager. Ab spezifischen Raum-Zeit-Distanzen (Entfernung zum Einkaufs-
standort) nimmt jedoch die Bereitschaft der Kunden ab, diese aufzusuchen, weil wiederum an-
dere Zentren bzw. Wettbewerbsstandorte geringere Raum-Zeit-Distanzen bzw. eine hohere
Attraktivitat aufweisen. Einfacher ausgedriickt bedeutet dies, dass mit zunehmender Entfernung
zum Angebotsstandort die Kundenbindung immer weiter nachlasst. Aus diesem raumlichen
Spannungsgeflecht resultiert schlieBlich ein Einzugsgebiet.

Aufgrund der regelmaRigen Nachfrage nach Giitern des taglichen Bedarfs werden die Versor-
gungseinkdufe in nahversorgungsrelevanten Sortimentsgruppen tblicherweise méglichst in der
Nahe des Wohnortes getatigt. Insbesondere im Lebensmitteleinzelhandel besteht aufgrund der
RegelméaBigkeit der Versorgungseinkdufe und des Ublicherweise dichten Angebotsnetzes eine
hohe Distanzempfindlichkeit beim rdumlichen Einkaufsverhalten der Kunden. Es ist daher anzu-
nehmen, dass der Grol3teil der Kunden der nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetriebe in
St. Ingbert (und so auch der hier zu betrachtenden Planvorhaben (vgl. Kap. 7)) aus dem Kern-
einzugsgebiet St. Ingbert selbst und insbesondere aus den Siedlungsgebieten der jeweils umlie-
genden Stadtteile stammen wird, da hier ein sehr enger radumlicher Bezug zwischen Wohn- und
Angebotsstandorten vorhanden ist. Zwar mégen gewisse Kundenanteile einzelner Betriebe (bei-
spielsweise des SB-Warenhauses , Kaufland") auch von auBerhalb St. Ingberts stammen, die
Bewohner mit Wohnsitz auRerhalb von St. Ingbert weisen mit hoher Wahrscheinlichkeit jedoch
insgesamt eine deutlich starkere Orientierung auf andere Einkaufsstandorte auf.

Daher beschrdnken sich die Betrachtungen im Rahmen der vorliegenden Untersuchung auf das
Stadtgebiet St. Ingberts als Grundlage zur Analyse der untersuchungsrelevanten Wettbewerbssi-
tuation sowie zur Ermittlung des Nachfragepotenzials.

Nachstehend folgt zur grundsatzlichen Einordnung der Grundversorgungssituation in der Stadt
St. Ingbert eine Ubersicht der aktuellen Rahmenbedingungen, die sich direkt oder indirekt auf
die Positionierung, kundenseitige Inanspruchnahme und somit auch die Prosperitdt der Einzel-
handelsstandorte in St. Ingbert auswirken kdnnen. Gegeniiber der Einzelhandelskonzeption aus
dem Jahr 2009 haben sich die standortrelevanten Rahmenbedingungen nicht wesentlich veran-
dert. Berticksichtigt wurden vor allem Verdnderungen der Einwohnerzahlen und der sortiments-
spezifischen Kaufkraftentwicklung. Im Sinne eines vollstandigen und fir sich verstandlichen
Nahversorgungskonzepts werden die aktuellen nachfrageseitigen Rahmenbedingungen nachfol-
gend im Zusammenhang dargestellt.

Siedlungsstruktur und Bevélkerungsverteilung

Die Stadt St. Ingbert entstand in ihrer heutigen Form im Zuge der Gebietsentwicklungsreform im
Jahr 1974 durch den Zusammenschluss der Kreisstadt St. Ingbert mit den vier ehemals selbst-
standigen Gemeinden Hassel, Oberwiirzbach, Rentrisch und Rohrbach. St. Ingbert ist mit rund
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36.600 Einwohnern? die flinftgroBte Stadt im Saarland und ist nur wenige Autominuten von der
Landeshauptstadt Saarbriicken entfernt.

Das Stadtgebiet umfasst rund 50 km2 und ist groBtenteils durch Waldflache genutzt. Siedlungs-
schwerpunkt ist der Stadtteil St. Ingbert Mitte mit rund 22.750 Einwohnern (rd. 63 % der ge-
samtstddtischen Bevélkerung) im nérdlichen Stadtgebiet. Das wirtschaftliche und kulturelle
Zentrum der Stadt ist die Innenstadt mit ihrer Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleis-
tung, Gastronomie sowie 6ffentlichen Einrichtungen.

Karte 1: Siedlungsstruktur der Stadt St. Ingbert

St. Ingbert
- Rohrbach

St. Ingbert
- Mitte

St. Ingbert

- Rentrisch
St. Ingbert

- Hassel

St. Ingbert -
Oberwiirzbach

0 1 2
I Kilometer

Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis

Gewerbliche und industrielle Nutzungen sind in allen Stadtteilen zu finden. Neben zahlreichen
Gewerbe- und Industriegebieten ist auch ein Technologiepark in St. Ingbert lokalisiert. Die
Stadtteile Hassel, Oberwiirzbach, Rentrisch und Rohrbach bilden Siedlungsrandbereiche der
Kernstadt.

Insgesamt ist St. Ingbert durch eine disperse Siedlungsstruktur gekennzeichnet, die aus der Ein-
gemeindung zahlreicher friiher eigenstdndiger Gemeinden resultiert. Der Siedlungsschwerpunkt
liegt somit im Stadtteil St. Ingbert Mitte und die librigen Stadtteile, in denen jeweils deutlich

3 Bevélkerungsstatistik der Stadt St. Ingbert, Stand: 31.12.2014
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weniger Einwohner leben, sind Gberwiegend landlich und dorflich geprégt und teilweise raum-
lich deutlich von der Kernstadt getrennt.

Untersuchungsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der Stadt St. Ingbert

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation wird auf sekundarstatistische Rahmendaten der
IFH-Retail Consultants (KéIn) zurtickgegriffen (vgl. Kap. 2). Die sogenannte einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhaltnis der 6rtlich vorhandenen einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft pro Einwohner zur einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesre-
publik. Dabei gibt sie die Abweichung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Kaufkraft in St.
Ingbert vom Bundesdurchschnitt (=100) an. Aktuell ergibt sich in St. Ingbert eine einzelhandels-
relevante Kaufkraftkennziffer von 102,97, d.h. dass die Bevélkerung St. Ingberts tber ein etwa
3 % Uber dem Bundesdurchschnitt liegendes Kaufkraftniveau verfligt. Im regionalen Vergleich
hat die St. Ingbert eine leicht tiberdurchschnittliche Kaufkraft zur Verfligung.

Tabelle 4: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in St. Ingbert in den nahversor-
gungsrelevanten Warengruppen

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial
der St. Ingberter Wohnbevaélkerung

Warengruppe
Pro Kopf Gesamt
(in Euro/Jahr) (in Mio. Euro)

Nahrungs- und Genussmittel* 2.367 85,3

Gesundheits- und Kérperpflege® 379 13,7

Quelle: Eigene Berechnung nach IFH Retail Consultants KéIn, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2015,
Kéln, 2015

Auf Basis der aktuellen Einwohnerzahlen ergeben sich folgende sortimentsspezifische Kaufkraft-
volumina in den Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe in den einzelnen Stadtteilen St.
Ingberts:

Tabelle 5: Sortimentsspezifische Kaufkraft (in Mio. Euro) in den Warengruppen Nahrungs-
und Genussmittel sowie Gesundheit und Korperpflege nach Stadtteilen

Einwohner Nahrungs- Gesundheit und
(gerundet) und Genuss- Korperpflege®
J mittel®
Mitte 22.754 53,9 8,6
Rohrbach 6.212 14,7 2,4
Hassel 3.330 79 1.3
Oberwiirzbach 2.201 5,2 0,8
Rentrisch 1.520 3,6 0,6

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis der Einwohnerzahlen (Stadt St. Ingbert, Einwohnerstatistik; Stand: 31.12.2014)
sowie der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern (IFH Retail Consultants, Einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftkennziffern, Kéln, 2015)

4 inkl. Lebensmittelhandwerk (Backerei- und Konditoreiwaren sowie Fleischwaren)

5 inkl. Parflimeriewaren / Kosmetikartikel

17 Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung

60 von 118 in Zusammenstel |l ung



Insgesamt wird deutlich erkennbar, dass der Stadtteil Mitte lber rd. 60 % der warengruppen-
spezifischen Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel auf sich vereint. Die ibrigen
Stadtteile haben aufgrund ihres teilweise sehr geringen Einwohnerpotenzials nur einen Bruchteil
dieser Kaufkraft zur Verfligung.
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4 Aktuelle Grundversorgungssituation in St. Ingbert

Unter Berlcksichtigung der im vorstehenden Kapitel beschriebenen standortrelevanten Rah-
menbedingungen wird im Folgenden die aktuelle Angebotssituation des nahversorgungsrelevan-
ten Einzelhandels in den untersuchungsrelevanten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel
und Gesundheit und Kérperpflege (ohne Parflimeriewaren / Kosmetikartikel) in St. Ingbert unter
strukturellen und rdumlichen Gesichtspunkten analysiert. Hierfiir wird zundchst ein gesamtstad-
tischer Betrachtungsbogen gespannt, bevor in einem vertiefenden Schritt eine rdumliche Diffe-
renzierung der Grundversorgungssituation im Stadtgebiet erfolgt.

4.1 Eckdaten des untersuchungsrelevanten Einzelhandels in St. Ingbert

Auf Basis der vorhandenen Datengrundlage kdnnen differenzierte Aussagen zur Grundversor-
gungssituation in St. Ingbert getroffen werden. Die wesentlichen Kennwerte des nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandels in St. Ingbert in den untersuchungsrelevanten Warengruppen
stellen sich aktuell wie folgt dar:

Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel

Im Stadtgebiet von St. Ingbert bestehen gegenwaértig 87 Einzelhandelsbetriebe, die Nah-

rungs- und Genussmittel als Kernsortiment fiihren. Die sortimentsspezifische Verkaufsfla-
che belduft sich auf insgesamt rund 16.800 m2 und die durchschnittliche Verkaufsflache
je Betrieb betrdgt rund 190 m2.

Das Angebot verteilt sich im Wesentlichen auf insgesamt 12 strukturpragende Anbieter
(Lidl (3x), Aldi (3x), Edeka (2x), Rewe (2x), Netto, Kaufland) und wird ergédnzt durch u. a.
Getrankemérkte sowie kleinere Lebensmittelbetriebe.

Daraus ergibt sich eine Verkaufsflichenausstattung von derzeit 0,47 m2 pro Einwohner.
Dieser Wert liegt somit tiber dem bundesdeutschen Referenzwert von etwa 0,40 m2 pro
Einwohner und bestétigt das guantitativ Gberdurchschnittliche Angebot.

Der auf dieser Verkaufsflache in St. Ingbert generierte sortimentsspezifische Umsatz be-
tragt aktuell rund 96 Mio. Euro. In der Gegeniiberstellung dieses errechneten sortiments-
spezifischen Einzelhandelsumsatzes zur lokal vorhandenen Kaufkraft (vgl. Kap. 3) ergibt sich
eine Zentralitat® in der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel von 1,1. Auch dieser Wert zeigt somit eine iberdurchschnittliche Angebotsausstattung
im Bereich des anzustrebenden Orientierungswerts einer , Vollversorgung" (Zielzentralitat:
1,0).

©  Die Zentralitit bezeichnet das Verhiltnis von Umsatz zur Kaufkraft innerhalb eines abgrenzbaren Gebiets und ist

ein wichtiger Indikator fiir die Ausstrahlungskraft und Versorgungsfunktion eines Einzelhandelsstandorts. Auf-
grund der regelméRigen Nachfrage nach Gutern des taglichen Bedarfs werden die Versorgungseinkdufe in nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten Ublicherweise in der Ndhe des Wohnortes getatigt. Daher wird als MaBstab in
der Regel ein Zentralitdtswert von 1,0, d. h. einer ,Vollversorgung" vor Ort zu Grunde gelegt. Werte von unter 1
bedeuten hingegen, dass der Einzelhandelsumsatz geringer als die vorhandene Kaufkraft ist, was auf Kaufkraftab-
flusse hindeutet.
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Tabelle 6: Einzelhandelsbestand in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel in St. Ingbert nach Stadtteilen

Mitte 22.754 12.700 0,56 71,2 1,32
Rohrbach 6.212 3.640 0,59 22,1 1,51
Hassel 3.330 150 0,05 0.9 0,12
Oberwiirzbach 2.201 160 0,07 1,2 0,24
Rentrisch 1.520 160 0,10 0,8 0,22

Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen auf Basis der Einwohnerzahlen Stadt St. Ingbert (Einwohnerstatistik;
Stand: 31.12.2014) sowie der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern (IFH Retail Consultants, Einzel-
handelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2015, Koln)

Warengruppe Gesundheits- und Korperpflegeartikel

(ohne Parfiimeriewaren / Kosmetikartikel)
In der Warengruppe Gesundheits- und Korperpflegeartikel verteilt sich eine Gesamtver-
kaufsfliche von 4.600 m? auf insgesamt 18 Kernsortimentsanbieter. Das Angebot kon-
zentriert sich dabei auf flinf groBere Anbieter (dm (4x) sowie Rossmann). Erganzt wird das
Angebot durch zahlreiche Apotheken im gesamten Stadtgebiet in St. Ingbert. Die durch-
schnittliche Verkaufsflaiche je Betrieb betrdgt rund 260 m>.

Der auf dieser Verkaufsflache in St. Ingbert generierte sortimentsspezifische Umsatz be-
tragt aktuell rund 31 Mio. Euro bei einer warengruppenspezifischen Kaufkraft von rd. 14
Mio. Euro in St. Ingbert. In der Gegenlberstellung dieses errechneten sortimentsspezifi-
schen Einzelhandelsumsatzes zur lokal vorhandenen Kaufkraft (vgl. Kap. 3) ergibt sich eine
deutlich Gberdurchschnittliche Zentralitéat in der untersuchungsrelevanten Warengruppe
Gesundheits- und Korperpflegeartikel von 2,3.

Insgesamt gesehen ist aufgrund der zahlreichen gréReren Filialisten eine weit Gberdurch-
schnittliche quantitative Angebotsausstattung in dieser Warengruppe vorhanden.
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Tabelle 7: Einzelhandelsbestand in der Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege’
in St. Ingbert nach Stadtteilen

Mitte 22.754 3.630 0,16 241 2,8
Rohrbach 6.212 900 0,14 6,2 2,6
Hassel 3.330 <50 0,01 0,2 01
Oberwiirzbach 2.201 < 50 0,02 0,2 0,2
Rentrisch 1.520

Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen auf Basis der Einwohnerzahlen Stadt St. Ingbert (Einwohnerstatistik;
Stand: 31.12.2014) sowie der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern (IFH Retail Consultants, Einzel-
handelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2015, Koln)

Neben dieser liberwiegend quantitativen Betrachtung spielen fiir die Bewertung eines Einzel-
handelsstandorts und die Einordnung von Planvorhaben vor allem auch qualitative und raumli-
che Aspekte eine entscheidende Rolle. In einem weiteren Schritt wird das aktuelle Angebot der
Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Gesundheits- und Kérperpflegeartikel in
der Stadt St. Ingbert daher unter diesen Gesichtspunkten naher betrachtet.

4.2 Struktur und raumliche Verteilung des nahversorgungsrelevanten
Angebots

Das untersuchungsrelevante Angebot in St. Ingbert weist folgende strukturelle Merkmale auf:

Auf die nahversorgungsrelevante Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel entfallen
rund 16.800 m2 Verkaufsfliche. Rund 87 Betriebe sind dieser Hauptbranche zuzuordnen,
wobei in diesem Zusammenhang jedoch insbesondere auch die zahlreichen Betriebe des Le-
bensmittelhandwerks (v. a. Backereien) eine wichtige Rolle spielen.

Mit einem SB-Warenhaus (Kaufland), einem Verbrauchermarkt (Rewe), drei Supermarkten
(Edeka (2x), Rewe) und sieben Discountern (Aldi (2x), Lidl (2x), Netto) sowie zahlreichen
kleineren Lebensmittelldden, Fachgeschéften, Betrieben des Lebensmittelhandwerks, Ge-
trankefachmarkten, Kiosks und Tankstellenshops besteht eine insgesamt noch positiv zu
wertende Angebots- und Betriebsformenmischung im Lebensmitteleinzelhandel in St.
Ingbert. Bezogen auf die Verkaufsflache im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ist jedoch
schon eine leichte Discountlastigkeit ablesbar.

Insbesondere die Anbieter an den autokundenorientierten Sonderstandorten sind hin-
sichtlich ihrer verkehrlichen Erreichbarkeit und Stellplatzplatzsituation sowie zeitgeméaRer
VerkaufsflachengroBen gut aufgestellt. AuBerhalb dieser Standorte zeigt sich nur in wenigen
Fallen eine ablesbare Optimierungserforderlichkeit hinsichtlich der VerkaufsflichengréBen
oder der Stellplatzsituation.

7 ohne. Parfiimeriewaren / Kosmetikartikel
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In St. Ingbert existieren derzeit insgesamt fiinf gréRere Drogeriemarkte (4 x dm, Rossmann),
wovon vier im Stadtteil Mitte und einer im Stadtteil Rohrbach ansassig sind. Zahlreiche Apo-
theken runden das Grundversorgungsangebot an Gesundheits- und Kérperpflegeartikeln im
Stadtgebiet ab.

Mit Blick auf die konkrete Einordnung aktueller Planvorhaben ist neben dem vorwiegend quanti-
tativen oder strukturellen Aspekt fiir den Gesamtraum vor allem auch eine Betrachtung der
raumlichen Verteilung des bestehenden Lebensmittelangebots im Stadtgebiet von grundlegen-
der Bedeutung.

Einen ersten Uberblick tiber die Verteilung des Angebots in den Sortimentsbereichen Nahrungs-
und Genussmittel und Gesundheits- und Korperpflege nach Stadtteilen geben bereits Tabelle 6
und Tabelle 7. Die jeweiligen Angebotsausstattungen zeigen erwartungsgemal teilweise deutli-
che Unterschiede zwischen den einzelnen Stadtteilen, die vor allem auf die rdumliche Lage und
Verteilung der zahlreichen Sonderstandorte im Stadtgebiet zurlickzuflihren sind (s. Kap. 6.3).

Bei der Beurteilung der lokalen Einzelhandels- und Versorgungssituation geht es neben der
raumlich funktionalen Konzentration der Einzelhandelseinrichtungen zu verschiedenen Standort-
bereichen vor allem auch um die Einordnung der einzelnen Einzelhandelsbetriebe hinsichtlich
ihrer stadtebaulichen Lage, d. h. ihrer siedlungsrdumlichen und stadtebaulichen Integration in
zentrale Versorgungsbereiche oder Wohnsiedlungsbereiche. Im Rahmen der Einzelhandelsbe-
standserhebung wurde eine Zuordnung aller Betriebe zu den drei stadtebaulichen Lagekatego-
rien zentraler Versorgungsbereiche, stddtebaulich integrierte Lage und stadtebaulich nicht inte-
grierte Lage vorgenommen (s. Kap.2).

Aktueller nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsbestand differenziert nach stadtebauli-
cher Lage

Eine differenzierte Betrachtung der rdumlichen Verteilung des Einzelhandelsangebotes hinsicht-
lich der stadtebaulichen Integration, d. h. der Unterscheidung zwischen

Lage in einem zentralen Versorgungsbereich im Sinne der §§ 2 (2), 9 (2a) und
34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO (Innenstadt St. Ingbert)

in sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen, d. h. umliegenden Wohnsiedlungsbereichen
unmittelbar zugeordnete Standorte oder

in stadtebaulich nicht integrierten Lagen, d. h. Gewerbe- und Industriegebieten (z. B.
Gewebegebiet an der DudweilerstraBBe), , Griine-Wiese " -Standorten, Standorten im Au-
Renbereich, zeigt folgendes Bild:
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Abbildung 1: Verteilung der Verkaufsflaichen und der Betriebe in den Warengruppen
Nahrungs- und Genussmittel und Gesundheit- und Kérperpflege®

4.860 37
23%
35% i
43%
14.700 1.820
69% 8%
23
22%
Gesamtverkaufsfldche rd. 21.400 m* Anzahl der Betriebe: 105

ZVBs Integrierte Lage Nicht integrierte Lage

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in der Stadt
St. Ingbert, Juli 2015; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen

Auf stadtebaulich nicht integrierte Lagen entfallen mit rd. 14.700 m?2 rd. zwei Drittel der
gesamtstadtischen Verkaufsflache, wahrend nur 35 % der Betriebe an diesen Standorten
angesiedelt ist. Es handelt sich entsprechend tberwiegend um groBflachige Betriebe an zahl-
reichen autokundenorientierten Sonderstandorten.

Integrierte Lagen, d. h. Wohnsiedlungsbereichen unmittelbar rdumlich zugeordnete Stand-
orte, weisen in St. Ingbert ein sehr geringes Verkaufsflichenangebot von rd. 1.800 m? auf.
Dies entspricht nur 8 % der gesamten Verkaufsfliche der Stadt. Auch nur 22 % aller Betrie-
be sind in integrierten Lagen lokalisiert.

Die zentralen Versorgungsbereiche von St. Ingbert (4.860 m?) stellen mit rund 23 % der
Gesamtverkaufsfliche und 43 % der Betriebe (45) einen wichtigen Einzelhandelsstandort
der Stadt dar und sind in Bezug auf die Anzahl der Betriebe der eigentliche Einzelhandels-
schwerpunkt der Stadt St. Ingbert. Insgesamt ist das Angebot hinsichtlich der Gesamtver-
kaufsflache — auch im Vergleich zur Stadteklasse® — jedoch deutlich unterreprasentiert.

Ein wichtiger BewertungsmaBstab zur Qualitidt der wohnortnahen Grundversorgung mit Be-
darfsgltern der vorwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe ist neben der siedlungsraumlichen In-
tegration die fuBlaufige Erreichbarkeit der Lebensmittelanbieter. In den nachfolgenden Karten
werden alle groBeren Lebensmittelanbieter in St. Ingbert (> 400 m2)'® mit einer FuBwegedistanz
von rd. 600 m dargestellt, was im Mittel einem noch akzeptablen FuBweg von rund 5 Minuten
Dauer entspricht.

8 ohne. Parfimeriewaren / Kosmetikartikel

®  Bezogen auf die Junker + Kruse Datenbank

19 Strukturpriagende Lebensmittelanbieter
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Nahversorgungskonzept firr die Stadt St. Ingbert m Ergdnzung zur Einzelhandelskonzeption 2009

Karte 2: Strukturpragende Lebensmittelanbieter in St. Ingbert mit fuBlaufigen
Iso-Distanzbereichen und Lagen

St. Ingbert
- Mitte

St. Ingbert
- Rohrbach

Strukturpragende Betriebe nach Lage

St. Ingbert

Zentraler Bereich - Rentrisch

St. Ingbert

B Supermarkt (>800 - 1.499 gm) - Hassel

Integrierte Lage
| supermarkt (400 - 800 qm)
Nicht integrierte Lage

St. Ingbert -

SB-Warenhaus (ab 5.000 gm) Oberwiirzbach

Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 gm)
Supermarkt (>800 - 1.499 gm)

Lebensmitteldiscounter (> 800 gm)

> ar e

Lebensmitteldiscounter (bis 800 gm)
Isodistanz

0 1 2
600m fuBlaufige Erreichbarkeit

I Kilometer

Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis und der Einzelhandelserhebung, Juli 2015
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Eine splrbare raumliche Angebotskonzentration von Nahrungs- und Genussmittelanbietern
existiert vor allem im Stadtteil Mitte sowie entlang der Hauptverkehrsachsen in St. Ingbert (z. B.
KaiserstraBe, Dudweilerstralle), was nicht zuletzt auf die gute verkehrliche Erreichbarkeit und
hohe Frequentierung dieser Hauptverkehrsachsen zuriickzufiihren ist.

In der Gesamtbetrachtung zeigt sich eine quantitativ ausgewogene Grundversorgungssituation
in St. Ingbert. Es besteht jedoch eine sehr deutliche raumliche Fokussierung des Bestandes auf
die Kernstadt sowie auf Standortagglomerationen an stddtebaulich nicht integrierten Sonder-
standorten. Lediglich zwei strukturpragende Anbieter befinden sich in zentralen (Rewe in der St.
Ingberter Innenstadt) oder in stadtebaulich integrierten Lagen (Edeka in der GartenstraRe).
Diesbezliglich ist eine ausgewohnlich starke Konzentration auf nicht integrierte Sonderstandorte
als auch auf Standortagglomerationen an stark befahrenden DurchgangsstraBen zu erkennen.
Dies flhrt im Umkehrschluss dazu, dass sich das nahversorgungsrelevante Angebot groBtenteils
auf Randsiedlungsbereiche verteilt. Dies hat nicht zuletzt negative Auswirkungen auf die fuBlau-
fige Erreichbarkeit der strukturprdgenden Lebensmittelanbieter in St. Ingbert. Diese sind flir gro-
Re Teile der Bevolkerung nur mit dem motorisierten Individualverkehr zu erreichen. So zeigen
sich hinsichtlich der fuBlaufigen Erreichbarkeit groRerer Markte im gesamten Stadtgebiet be-
achtliche Defizite. Auch in der Kernstadt sind gréRRere stdliche Teilbereiche rdumlich unterver-
sorgt. Lediglich die Siedlungsbereiche nérdlich der Bahnlinie werden durch zahlreiche Lebensmit-
telbetriebe raumlich (fuBlaufig) versorgt. Insbesondere die Lebensmittelmarkte in stadtebaulich
zentraler bzw. integrierter Lage (Rewe und Edeka) leisten einen wichtigen Beitrag zur Sicherung
der fuBlaufigen Erreichbarkeit der Lebensmittelmarkte. AuBerhalb der Kernstadt ist die fuBlaufi-
ge Nahversorgung unzureichend und weist auch im Stadtteil Rohrbach — mit zahlreichen struk-
turprdgenden Lebensmittelmérkten am Sonderstandort Rohrbach-West — eine unbefriedigende
Situation auf. Dies liegt auch nicht zuletzt an dem nicht integrierten Sonderstandort. Abseits
dieser beiden Stadtteile verfligen die deutlich kleineren St. Ingberter Stadtteile mit stark aufgelo-
ckerten Siedlungsstrukturen (Hassel, Rentrisch, Oberwirzbach.) derzeit iiber keinen einzigen
strukturpragenden Lebensmittelanbieter.

Der Ausbau des Nahversorgungangebots in diinn besiedelten Lagen und kleineren Stadtteilen
ist allerdings nach wie vor durch die geringen Bevdlkerungszahlen erschwert, da die damit ver-
bundene sortimentsspezifische Kaufkraft in vielen Fallen aus betriebswirtschaftlicher Sicht keine
ausreichende 6konomische Basis flr die Ansiedlung bzw. Etablierung groBerer Lebensmittelan-
bieter derzeit Gblicher MarkteintrittsgroRen bietet. Marktiibliche , EintrittsgréBen” von neuen
Lebensmittelmarkten liegen derzeit bei mindestens 1.000 bis 1.200 m?2 Verkaufsfldche fiir Dis-
counter und 1.200 bis 1.500 m2 fiir Vollsortimenter. Solche Markte benétigen ein Kundenpo-
tenzial von wenigstens 6.000 Einwohnern als ,, Mantelbevélkerung”, d. h. im unmittelbaren Ein-
zugsbereich ihrer Mérkte, um branchentibliche Sollumsétze erzielen zu kdnnen. Somit ist das
Vorhandensein kleinerer Lebensmittelldden, Betrieben des Lebensmittelhandwerks oder einer
mobilen Versorgung oftmals die bestmdgliche Versorgung fiir die Bevolkerung in kleineren
Stadtteilen und Siedlungsrandbereichen.
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5

Entwicklungsperspektiven des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels in St. Ingbert

Im Folgenden soll eine neutrale Einschdtzung der aktuellen mittelfristigen Entwicklungsperspek-
tiven (Prognosehorizont: 2020) des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in St. Ingbert erfol-
gen. Diese Aussagen sollen als Orientierungsrahmen fiir die vorzunehmende Beurteilung per-
spektivischer Neuansiedlungen bzw. Erweiterungen von Einzelhandelsflachen flir nahversor-
gungsrelevante Anbieter dienen.

Ausgangssituation und entwicklungsbestimmende Faktoren

Die gegenwadrtige Angebots- und Nachfragesituation zeigt seit der letzten Untersuchung
im Jahr 2009 eine weitgehend rlicklaufige Angebotsausstattung. Leicht riickldufige Ver-
kaufsflaichenausstattungen sind vor allem im Nahrungs- und Genussmittelbereich zu ver-
zeichnen (u.a. aufgrund des Wegfalls einiger kleinerer Supermarkte). Im Hinblick auf eine
optimale Grundversorgung der Bevdlkerung im Bereich der nahversorgungsrelevanten Wa-
rengruppen — insbesondere in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Ge-
sundheits- und Korperpflege — wird eine Zielzentralitat' von ca. 1,1 angenommen. Hier-
bei wurde auch die landesplanerische Versorgungsfunktion der Stadt St. Ingbert innerhalb
des zugewiesenen mittelzentralen Versorgungsbereiches berticksichtigt'. Dieser Wert wird
bereits heute in beiden untersuchungsrelevanten Warengruppen erreicht und in der Waren-
gruppe Gesundheits- und Korperpflege bereits deutlich Giberschritten.

Hinsichtlich der Bevolkerungsentwicklung in St. Ingbert kann zukiinftig von einer weiter-
hin riicklaufigen Einwohnerzahl ausgegangen werden kann. Bezogen auf das Basisjahr 2014
wird bis 2020 eine weitere Abnahme der Einwohnerzahl um bis zu rd. -7 % prognostiziert."
Diese Tendenz wird sich dementsprechend negativ auf das Kaufkraftvolumen in der Stadt
auswirken. Im Umkehrschluss ist der nahversorgungsrelevante Einzelhandel in St. Ingbert
somit zukiinftig auch weiterhin auf Kaufkraft auBerhalb des Stadtgebietes (z. B. aus dem
landesplanerisch zugewiesenen Verflechtungsbereich) angewiesen.

Wahrend die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland in den letzten Jahren
kontinuierlich gestiegen sind, ist der Anteil der Einzelhandelsausgaben an diesen privaten
Konsumausgaben seit mehr als einem Jahrzehnt riicklaufig'. In der Summe stagnieren
somit die einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben weitestgehend. Das bedeutet,
dass insgesamt nicht mit einer Zunahme der dem Einzelhandel zur Verfiigung stehenden re-
alen™ Kaufkraft zu rechnen ist. Gleichwohl waren in einigen Warengruppen der kurzfristi-

Eine Zielzentralitat ist eine BerechnungsgroRe zur modelltheoretischen Ermittlung von Entwicklungspotenzialen.
Die Zielzentralitat definiert eine — gemessen an der Versorgungsfunktion des Einzelhandelsstandortes — realistisch
erreichbare Kaufkraftabschépfung im Einzugsgebiet.

Landesentwicklungsplan Saarland, Teilabschnitt "Siedlung" vom 14. Juli 2006
isoplan-Marktforschung (2006): Stadtebauliches Entwicklungskonzept Mittelstadt St. Ingbert. Saarbriicken.
EHI Retail Institute 2015 (www.handelsdaten.de); Statistisches Bundesamt 2015 (www.destatis.de)

Es muss zwischen einer nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft unterschieden
werden. Da die nominale Entwicklung die Inflation nicht bertlicksichtigt, lassen sich aus der Entwicklung keine
Riickschlusse auf zusatzlich absatzwirtschaftlich tragfahige Verkaufsflachenpotenziale ziehen. Daher wird auf infla-
tionsbereinigte Werte zurlickgegriffen, die die reale Entwicklung beschreiben.
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gen Bedarfsstufe (u. a. in der Branche Nahrungs- und Genussmittel) in den letzten Jahren
steigende Ausgabenanteile zu verzeichnen'.

Schlussfolgerungen

Insgesamt ergeben sich in der Stadt St. Ingbert in den nahversorgungsrelevanten Warengruppen
aus rein quantitativer Sicht keine nennenswerten absatzwirtschaftlich tragfahigen zusatzlichen
Verkaufsflichenpotenziale. Losgeldst von der rein quantitativen Betrachtung geht es bei der
Definition zukiinftiger Entwicklungsperspektiven jedoch vor allem um eindeutige rdumliche Vor-
gaben und ein nachvollziehbares wie widerspruchsfreies Standortkonzept. Eine Entwicklung und
Optimierung des untersuchungsrelevanten Angebotes kann auch (ber den ermittelten quantita-
tiven Entwicklungsspielraum (s. 0.) hinaus sinnvoll sein. Dies gilt insbesondere dann, wenn diese
Entwicklung dem Ausbau der Nahversorgung oder der Starkung der zentralen Versorgungs-
bereiche dient. Bei potenziellen Ansiedlungs-, Erweiterungs- oder Verlagerungsvorhaben
kommt es demnach auf folgende Aspekte an:

Ist der avisierte Standort stddtebaulich sinnvoll?

Wie stellen sich die GréBe des Vorhabens und der Betriebstyp im gesamtstadtischen Zu-
sammenhang und im Hinblick auf die zugedachte Versorgungsaufgabe dar?

Welche Funktion wird der Einzelhandelsbetrieb Gbernehmen? Werden bestehende Struktu-
ren ergdnzt bzw. gestiitzt und Synergien zu bestehenden Anbietern ausgenutzt?

Jedoch kann zusétzliche Kaufkraft grundsatzlich nur bis zu einem bestimmten MaBe und in be-
stimmten Branchen mobilisiert werden. Werden dariiber hinaus Einzelhandelsvorhaben realisiert,
fuhrt dies ebenso zu Umsatzumverteilungen innerhalb der lokalen Einzelhandelslandschaft und
somit zu Umsatzverlusten bzw. einer Marktverdrangung bestehender Betriebe jeweils in Abhdn-
gigkeit der Relevanz eines Vorhabens. Dies trifft insbesondere auch auf den Lebensmittelbereich
zu. SchlieBlich wird dieser Sortimentsbereich in erster Linie am Wohnstandort nachgefragt, so
dass sich eine Uberversorgung auch vorrangig auf die entsprechenden Wohnsiedlungsbereiche
auswirkt. In der Folge kann es zu Funktionsverlusten von Zentren bzw. Nahversorgungsstandor-
ten sowie zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen kommen.

Die oben dargestellte (quantitative) Betrachtung der Zielzentralitat und der daraus abgeleitete
Verkaufsflachenspielraum haben somit lediglich einen , Orientierungscharakter”. Erst die Beur-
teilung eines konkreten Planvorhabens nach

Art (Betriebsform und -konzept),
Lage (Standort: Lage im Stadt- und Zentrenkontext) und
Umfang (teilweiser oder gesamter Marktzugang des ermittelten Verkaufsflichenpotenzials)

erlaubt die Abschdtzung der absatzwirtschaftlichen Tragfahigkeit und stadtebaulichen Ver-
traglichkeit eines Vorhabens.

Vor allem geht es um die rdumliche Einzelhandelsentwicklung. Wéahrend Standorte, die nicht
den zentralen Versorgungsbereichen oder Nahversorgungsstandorten zugeordnet sind grund-
satzlich eher kritisch zu beurteilen sind, kdnnen Vorhaben an stadtentwicklungspolitisch ge-

6 EHI Retail Institute 2015 (www.handelsdaten.de); Handelsjournal: Factbook Einzelhandel 2008-2015
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Nahversorgungskonzept fiir die Stadt St. Ingbert m Ergdnzung zur Einzelhandelskonzeption 2009

wiinschten Standorten zur qualitativen wie rdumlichen Verbesserung und Attraktivierung des
Grundversorgungsangebots fiihren.

Mit der Einzelhandelskonzeption aus dem Jahr 2009 wurde bereits eine klare politische und pla-
nerische Zielvorstellung fortgeschrieben, die eine radumliche und funktionale Gliederung der zu-
kinftigen Einzelhandelsentwicklung mit einer klaren arbeitsteiligen Struktur ausgewahlter Ein-
zelhandelsstandorte beinhaltet. An diesem Entwicklungskonzept soll auch zukiinftig grundsatz-
lich festgehalten werden. Die Einordnung potenzieller Neuvorhaben, Erweiterungen oder
Umnutzungen von Einzelhandelsflachen in einen stadtebaulichen und absatzwirtschaftli-
chen Kontext ist daher weiterhin unabdingbar. Das St. Ingberter Nahversorgungskonzept greift
diese formulierten Empfehlungen im weiteren Verlauf inhaltlich auf und prazisiert sie — insbe-
sondere vor dem Hintergrund der aktuellen Rechtsprechung — flir Betriebe mit nahversorgungs-
relevantem Kernsortiment.

Entwicklungsspielrdume ergeben sich in St. Ingbert in erster Linie fiir stadtentwicklungspo-
litisch wiinschenswerte Standorte im Sinne einer raumlichen Verbesserung der Angebots-
situation. Die Analyse zeigt, dass die raumliche Versorgungsqualitdat unzureichend ist.

Weiterhin sind Entwicklungsabsichten sowie unverhéltnismaBige Angebotsverschiebungen
zentrenrelevanter Sortimente an Angebotsstandorte, die nicht den zentralen Versor-
gungsbereichen i. S. d. §§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauN-
VO oder erganzenden (stadtebaulich wiinschenswerten) Standorten zugeordnet sind, kri-
tisch zu bewerten.

Zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen sind somit nur dann sinnvoll, wenn sie die zentra-
len Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte in ihrer Funktion starken oder die
wohnortnahe Grundversorgung sichern und / oder verbessern!
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6 Konzeptionelle Bausteine zur Steuerung der wohnortnahen
Grundversorgung in St. Ingbert

6.1 Fortschreibung der Zielsetzung zur Einzelhandelsentwicklung in St. Ing-
bert

In der Einzelhandelskonzeption aus dem Jahr 2009 wurden — basierend auf der damaligen ein-
zelhandelsspezifischen Situation in St. Ingbert und den daraus resultierenden Bewertungen —
einige Steuerungs- und Handlungsleitlinien zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung definiert.
Diese konzeptionellen Bausteine beschrdnken sich jedoch im Wesentlichen auf einzelne und
damals aktuelle Vorhaben. Nach Aktualisierung der Grundlagenanalysen und unter Berticksichti-
gung der zwischenzeitlichen Einzelhandelsentwicklung ist es sinnvoll, an diesen grundlegenden
Empfehlungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung grundsatzlich festzuhalten, jedoch im
Kontext einer verdnderten Marktsituation sowie im Zuge der aktuellen Rechtsprechung die
konzeptionellen Bausteine (u. a. Abgrenzung / Uberpriifung der zentralen Versorgungsbereiche)
zu aktualisieren. In diesem Zuge wurden innerhalb dieses Nahversorgungskonzeptes die zentra-
len Versorgungsbereiche Gberprift und hinsichtlich ihrer Versorgungsfunktion im Stadtgebiet
eingeordnet. Auf dieser Grundlage wurde auch ein aktualisiertes Standortstrukturmodell entwi-
ckelt. Dieses beschrankt sich jedoch auf den untersuchungsrelevanten nahversorgungsrelevan-
ten Bereich. Aussagen zum Umgang mit zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Betrie-
ben sind daher ausdrticklich nicht Gegenstand der nachfolgenden Konzeption.

Aufgrund der derzeitigen raumlichen Struktur der nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbe-
triebe geht es zukilnftig in erster Linie darum, die rdumliche Angebotsstruktur mit einer Kon-
zentration auf die zentralen Versorgungsbereiche zu sichern und zu profilieren, die wohnungs-
nahe Grundversorgung zu entwickeln sowie erganzende Einzelhandelsstandorte zentrenvertrag-
lich weiterzuentwickeln. In Bezug auf die Angebote der untersuchungsrelevanten Warengrup-
pen geht es konkret um folgende Ziele, die auch zukiinftig der Einzelhandelsentwicklung in der
Stadt St. Ingbert zugrunde zu legen sind:

Sicherung und Entwicklung eines attraktiven Einzelhandelsangebotes sowie der ge-
samtstadtischen Versorgungsstruktur

Die Attraktivitdt eines Einkaufsstandorts bestimmt sich durch die Quantitat des Einzelhandelsan-
gebotes (gemessen in Quadratmetern Verkaufsflache), seine strukturelle Zusammensetzung
(Vielfalt der Warengruppen, Sortimentstiefe, Betriebsformen und -konzepte sowie Betriebsgro-
Renordnungen) sowie die Qualitdt des vorhandenen Angebots. Nur durch ein Miteinander die-
ser Komponenten kann es gelingen, den Einzelhandelsstandort St. Ingbert attraktiv zu gestalten
und auch ldngerfristig zu erhalten bzw. zu sichern. Ein Ziel bleibt es daher, ein im oben genann-
ten Sinne vielfdltiges und rdumlich gut strukturiertes — insbesondere nahversorgungsrelevantes —
Angebot zu erlangen, das der Versorgungsfunktion der Stadt St. Ingbert innerhalb der Region
gerecht wird. Dies hat zwangsldufig zur Folge, dass die Einzelhandelsentwicklung in die einzel-
nen, sich rdumlich-funktional ergdnzenden Standortbereiche geméaRB der ihnen zuerkannten Ver-
sorgungsfunktion gelenkt wird. So kommt der St. Ingberter Innenstadt eine zentrale Bedeutung
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nicht nur fir den Einzelhandel, sondern fir alle weiteren innerstadtischen Funktionen wie Kultur,
Verwaltung, Gastronomie etc. zu. Daneben ist es Aufgabe der tbrigen solitiren Nahversor-
gungsstandorte sowie der Sonderstandorte die Angebotssituation der Innenstadt zu erganzen.

Sicherung und Starkung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur mit einer
zukunftsfahigen , Arbeitsteilung” der Einzelhandelsstandorte

Wesentliche Grundlage fiir eine konkurrenzfahige und attraktive Einzelhandelssituation der
Stadt St. Ingbert ist eine ausgewogene, hierarchisch und funktional gegliederte Versorgungs-
struktur. Eine funktionale Arbeitsteilung zwischen den verschiedenen Einzelhandelsstandorten ist
unabdingbar, um Doppelungen im Einzelhandelsangebot sowie Uberschneidungen von Einzugs-
gebieten mit potenziell negativen Folgewirkungen so weit wie mdéglich zu vermeiden. Eine be-
deutende Rolle spielt hier insbesondere die bestehende Konzentration von zentrenrelevanten
und nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsangeboten in den zentralen Versorgungsbereichen
sowie grundversorgungsrelevante Sortimente an ergdnzenden Versorgungsstandorten. Im Ge-
gensatz dazu kann eine hierarchisch und funktional nicht gegliederte Offnung neuer oder Stir-
kung vorhandener (in der Regel autokundenorientierter) Einzelhandelsstandorte auBerhalb der
gewachsenen Strukturen (wie z. B. in den zahlreichen Gewerbegebiet Standorten, wie im Be-
reich der IndustriestraBBe, in dem bereits heute eine Angebotskonzentration an nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimenten zu beobachten ist), zu einer weiteren Schwéachung der be-
stehenden Einzelhandelsstruktur fiihren und einen ruinésen Wettbewerb schiiren.

Entwicklung einer méglichst flichendeckenden wohnortnahen Grundversorgung im
Stadtgebiet durch funktionsfahige Nahversorgungsstandorte

Ein Gber verschiedene Betriebsformen reichendes und maéglichst dichtes Grundversorgungsan-
gebot ist nicht nur unter sozialen und kommunikativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil eines
zukunftsfahigen strategischen Einzelhandelskonzeptes. Zunehmend stehen diesen planerisch wie
gesamtentwicklungspolitisch sinnvollen Standorten betriebswirtschaftliche Notwendigkeiten'
gegenlber, die eine Umsetzung dieses Zieles erschweren. Besonders trifft diese Problematik auf
raumlich abgesetzte Siedlungsbereiche in den Stadtteilen der Stadt St. Ingbert (z. B. Stadtteile
Hassel oder Oberwiirzbach) mit ihren im Vergleich zur Kernstadt sehr niedrigen Einwohnerzah-
len zu. Daher muss unbedingt darauf geachtet werden, eine raumlich (Standorte) wie funktional
(verschiedene Betriebsformen und -gréRen) abgestufte und ausgewogene Grundversorgungs-
struktur in der Stadt St. Ingbert zu schaffen. Primdres Ziel sollte es sein, Nahversorgungsstandor-
te zu erhalten und weitere Standorte zu Starkung der Nahversorgung zu entwickeln, um die
derzeit ungeniigende fuBlaufige Nahversorgung auszubauen.

So bestehen — trotz bereits hoher Zentralitdten (z. B. in der Warengruppe Gesundheit- und Kor-
perpflege) — Moglichkeiten zur rdumlichen Ergdnzung und Verbesserung des Einzelhandelsbe-
satzes in St. Ingbert. Daraus lassen sich insbesondere strukturelle MaBnahmen ableiten, d. h. die
Optimierung bestehender Standorte und darlber hinaus auch die Neuentwicklungen zur Ver-
besserung der rdumlichen Angebotsstruktur als Voraussetzung der Entwicklung auBerhalb der
Zentren.

v MindestgroBen zur attraktiven Prdsentation eines entsprechenden Warensortiments haben entsprechende Min-

destumsétze zur Folge, die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial im naheren Einzugsgebiet bedingt.
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6.2 Zentrale Versorgungsbereiche in St. Ingbert

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition der zentralen Versorgungsbereiche unter Ber{ick-
sichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven dient als unentbehrliche Grundlage fiir die Steu-
erung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Sie stellt deshalb auch fiir die Aufstel-
lung eines Nahversorgungskonzeptes ein Pflichtelement fir die Stadt St. Ingbert dar. Dem Be-
griffspaar ,zentraler Versorgungsbereich” kommt dabei eine besondere Bedeutung zu, nimmt es
doch durch die Novellierungen des Baugesetzbuches (BauGB) in den Jahren 2004, 2007 sowie
2011 (und hier insbesondere die neugefassten 8§ 2 (2), 34 (3) und 9 (2a) BauGB) im Hinblick
auf die Einzelhandelssteuerung eine zentrale Stellung als schiitzenswerter Bereich ein.

Begriffsdefinition

Unter Zentralen Versorgungsbereichen sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde zu
verstehen, denen aufgrund von Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienst-
leistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt.' Dabei kann es innerhalb einer Kommune durchaus mehr als nur
einen zentralen Versorgungsbereich geben (z. B. Innenstadt und Nebenzentren). Auch Grund-
und Nahversorgungszentren kdnnen zu den zentralen Versorgungsbereichen zdhlen. Vorausset-
zung hierflr ist allerdings, dass in diesen Bereichen mehrere Einzelhandelsbetriebe mit sich er-
ganzenden und/ oder konkurrierenden Warenangeboten vorhanden sind, die einen bestimmten
Einzugsbereich, wie etwa Quartiere groBerer Stadte oder auch gesamte kleinere Orte, vorwie-
gend mit Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs und gegebenenfalls auch teilweise mit Waren
des mittelfristigen Bedarfs, versorgen. Zudem muss die Gesamtheit der vorhandenen baulichen
Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereiches und aufgrund ihrer ver-
kehrsmaBigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sein, den Zweck eines
zentralen Versorgungsbereiches — und sei es auch nur die Sicherstellung der Grund- und Nah-
versorgung — zu erfillen."

Ergdnzungs-/ Sonderstandorte und solitire Nahversorgungsstandorte gehéren demnach nicht zu
den schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen im Sinne der Gesetzgebung, auch wenn
sie eine beachtliche Versorgungsfunktion fir ihr Umfeld erfillen.

Unstrittig — sowohl in der bisherigen Rechtsprechung als auch der Literatur®® — ist, dass sich zent-
rale Versorgungsbereiche ergeben kdnnen aus

planerischen Festlegungen (Bauleitplanen, Raumordnungspldnen),

raumordnerischen und/ oder stadtebaulichen Konzeptionen (wie z. B. dem Einzelhan-
delskonzept) oder auch

tatsdchlichen ortlichen Verhéltnissen.

'® vgl. u. a. BVerwG, Urteil vom 11. Oktober 2007 — 4 C 7.07

19 vgl. u. a. OVG NRW, Urteil vom 19.06.2008 — 7 A 1392/07, bestétigt durch das Bundesverwaltungsgericht im
Urteil vom 17.12.2009 — BVerwG Az. 4 C 2.08

%9 vgl. u. a. Olaf Reidt, Die Genehmigung von groBflichigen Einzelhandelsvorhaben — die rechtliche Bedeutung des

neuen § 34 Abs. 3 BauGB. In: UPR 7/2005, Seite 241ff sowie Kuschnerus, Ulrich; Der standortgerechte Einzel-
handel; Bonn, 2007
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Dabei missen entsprechende Standortbereiche nicht bereits vollstandig als zentraler Versor-
gungsbereich entwickelt sein. Somit ist also auch das Entwicklungsziel ein zu priifendes Kriteri-
um. Jedoch muss aber zum Genehmigungszeitpunkt eines (in der Regel groBflachigen) Einzel-
handelsansiedlungs- oder auch -erweiterungsvorhabens im Rahmen von Planungskonzeptionen
eindeutig erkennbar sein.?’

Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Mittlerweile auch geklart ist die Frage, welche Kriterien an die (rdumliche) Abgrenzung der zent-
ralen Versorgungsbereiche anzulegen sind. Die Abgrenzung sowie funktionale Definition eines
zentralen Versorgungsbereiches unter Beriicksichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven im
Rahmen des Nahversorgungskonzeptes fiir die Stadt St. Ingbert dient als unentbehrliche
Grundlage fiir die Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Vorrangiges
Ziel ist dabei die Sicherung/ Entwicklung einer funktional gegliederten Zentrenhierarchie unter
besonderer Beriicksichtigung (stadtischer) gewachsener Zentrenstrukturen. In diesem Zusam-
menhang sei nochmals darauf hingewiesen, dass im Sinne der aktuellen Rechtsgrundlage (u. a.
i.S.v.§2(2) BauGB, § 9 (2a) BauGB und § 34 (3) BauGB) sogenannte zentrale Versorgungsbe-
reiche als schiitzenswerte Bereiche einzustufen sind.

Wichtige Abgrenzungskriterien des zentralen Versorgungsbereiches sind der Besatz der Erdge-
schosse mit Geschaftsnutzungen, die fuRlaufige Erreichbarkeit und funktionale Verkniipfungskri-
terien, die z. B. auch anhand von Passantenstromen festgehalten werden koénnen. Die Fixierung
der rdumlichen Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches ist nicht als planerische ,Ab-
grenzungsiibung" zu sehen, sondern ein notwendiger Schritt, um die Voraussetzungen fir Dich-
te, raumliche Entwicklungsmdglichkeiten und letztendlich Prosperitdt zu schaffen. Es wird somit
deutlich, dass neben funktionalen Aspekten auch stadtebauliche Kriterien zur Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereiches heranzuziehen sind.

Funktionale Kriterien
Einzelhandelsdichte im Erdgeschoss

Passantenfrequenz
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FufRganger)

Multifunktionalitdt der Nutzungen

Stadtebauliche Kriterien
wohnsiedlungsrdumlich integrierte Lage

Baustruktur
Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur
Cestaltung des offentlichen Raums

Ladengestaltung und -présentation

Bei der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches sind auch kiinftige Entwicklungsperspek-
tiven (Folgenutzungen angrenzender Flachen, Nachnutzungen von Leerstdnden etc.) berlicksich-
tigt worden. Hierbei handelt es sich um perspektivische Ansiedlungs- bzw. Ergédnzungsflachen,
die im unmittelbaren rdumlichen Kontext zu bestehenden Einzelhandelslagen des zentralen Ver-
sorgungsbereiches stehen und diesen —im Falle einer Ansiedlung bzw. Bebauung — sinnvoll ergan-

21 Bei einer Beurteilung eines Vorhabens nach § 34 (3) BauGB sind jedoch gemdR der Rechtsprechung nur Auswir-

kungen auf bestehende zentrale Versorgungsbereiche zu beriicksichtigen
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zen konnen. Eine aktuelle Bebauung bzw. Nutzung auf dieser Flache ist nicht als Ausschlusskriteri-
um zu werten. Grundsétzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallprifung auf der Basis der relevanten
Kriterien durchzufiihren.

Der Vorteil dieser einheitlich zugrunde gelegten Kriterien liegt sowohl in der Transparenz der
Vorgehensweise, aber auch in der Tatsache, dass fiir zukiinftige Diskussionen und Entscheidun-
gen ein entsprechender Kriterienkatalog vorliegt, so dass im Falle kleinrdumiger Veranderungen
die Kompatibilitidt zu den anderen Abgrenzungen in der Regel gewahrleistet bleibt.

AbschlieRend sei in diesem Zusammenhang noch darauf hingewiesen, dass eine Verstdndigung
Uber die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche einerseits sowie auch der ergdnzenden
Versorgungsstandorte insbesondere im Hinblick auf die bauleitplanerische Feinsteuerung zwin-
gend geboten ist, stellen sie doch die raumliche Bezugsebene fiir die Differenzierung der einzel-
handelsrelevanten Sortimente in zentren- und nicht-zentrenrelevante Sortimente dar. Hierfir ist
weiterhin die aus der Einzelhandelskonzeption der Stadt St. Ingbert beschlossene ortsspezifische
Sortimentsliste (sog. St. Ingberter Sortimentsliste) maBgeblich.

Fir die im Rahmen der Einzelhandelskonzeption aus dem Jahr 2009 fiir die Stadt St. Ingbert
ausgewiesenen und abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche fehlt derzeit eine klare Be-
schreibung der Versorgungsfunktion innerhalb des Stadtgebietes. Sie wurden daher hinsichtlich
ihrer derzeitigen Funktion und ihrer rdumlichen Ausdehnung auf Basis des aktuellen nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandelsbestandes Gberprift.

Nachfolgend werden die zentralen Versorgungsbereiche hinsichtlich ihrer Funktion gutachterlich
bewertet:

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (Hauptgeschaftszentrum)

Die Innenstadt der Stadt St. Ingbert als Hauptgeschéaftsbereich ist weiterhin sowohl unter quali-
tativen (sprich: stadtebaulichen) als auch unter quantitativen Gesichtspunkten der bedeutendste
Angebotsstandort in der Stadt. Aufgrund der Angebotsausstattung in fast allen Bedarfsbereichen
und Warengruppen hat der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt weiterhin eine stadtweite
bzw. libergemeindliche Versorgungsfunktion als Hauptzentrum.

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches sind grundversorgungsrelevante Angebote bei-
spielsweise in Form von Drogerieméarkten (dm, Rossmann) oder eines groReren Lebensmittel-

marktes (Rewe) vorhanden. Untersuchungsrelevante Erweiterungen oder Neuansiedlungen in-
nerhalb der Innenstadt sind derzeit nicht geplant.
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Karte 3: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (Hauptgeschaftszentrum)
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis, Abgrenzung geméaR EHK 2009

Grundsatzlich kann aufgrund der Verteilung der Einzelhandelsbetriebe sowie der ortsansdssigen
Dienstleister und weiteren zentrenprdgenden Einrichtungen das Grundgeriist der rdumlichen
Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches beibehalten werden. Bei einer Neuaufstellung
der gesamtstddtischen Einzelhandelskonzeption ist Giber eine etwaige Verkleinerung des zentra-
len Versorgungsbereiches in den Randbereichen (insbesondere die Bereiche Auf der MeR /
Pfarrgasse / Neue MeRstraBe) zu diskutieren.

Zentraler Versorgungsbereich Hassel

Der im EHK 2009 ausgewiesene zentrale Versorgungsbereich Hassel in der Ortsteilmitte des
gleichnamigen Stadtteils erstreckt sich im Kreuzungsbereich des Markplatzes Giber mehrere klei-
nere Strafen. Die stddtische Versorgungsfunktion fiir diesen Bereich wurde innerhalb des EHK
2009 als stadtteilbezogen definiert. In dem zentralen Bereich Hassel ist eine sehr kleinteilige
Angebotsmischung bestehend aus Einzelhandel, Dienstleistung und Wohnen zu beobachten,
wobei insbesondere die Einzelhandelsnutzung splrbar hinter diverse Dienstleistungsangebote
sowie die Wohnnutzung zurlcktritt.
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Karte 4: Zentraler Versorgungsbereich Hassel

Abgrenzung

C23 2zvB 2009
Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis, Abgrenzung geméaR EHK 2009

Das grundsétzlich kleinteilige Einzelhandelsangebot beschrdnkt sich auf Betriebe des Lebensmit-
telhandwerks (u. a. Backereien, Fleischereien). Derzeit weist der zentrale Bereich Hassel ein nah-
versorgungsrelevantes Angebot von rd. 200 m2 Gesamtverkaufsflache auf. Dem Bereich fehlt
aufgrund des insgesamt sehr geringen Einzelhandelsbesatzes der Zentrumscharakter. Aus nah-
versorgungsrelevanter Sicht ist kein strukturprdgender Anbieter vorhanden der eine Versor-
gungsaufgabe libernehmen konnte.

Zentraler Versorgungsbereich Oberwiirzbach

Der im EHK 2009 ausgewiesene zentrale Versorgungsbereich Oberwdrzbach in der Ortsteilmitte
des gleichnamigen Stadtteils erstreckt sich bandférmig entlang der HauptstraRe. Die stadtische
Versorgungsfunktion fiir diesen Bereich wurde innerhalb des EHK 2009 als stadtteilbezogen
definiert. In dem zentralen Bereich Oberwiirzbach ist eine in erster Linie eine sehr kleinteilige
Angebotsmischung bestehend aus Einzelhandel, Dienstleistung und Wohnen zu beobachten,
wobei insbesondere die Einzelhandelsnutzung splrbar hinter die Wohnnutzung zuriicktritt. Das
grundsétzlich eher kleinteilige und rudimentdre Einzelhandelsangebot beschrankt sich in erster
Linie auf Betriebe des Lebensmittelhandwerks (u. a. eine Backerei).
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Karte 5: Zentraler Versorgungsbereich Oberwiirzbach

Abgrenzung

C23 zvB 2009
Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis, Abgrenzung geméaR EHK 2009

Erganzt wird das Angebot durch einen kleinen Blumenladen bzw. durch einen Kiosk. Derzeit
weist der zentrale Bereich Oberwiirzbach ein nahversorgungsrelevantes Angebot von rd. 200 m2
Gesamtverkaufsfliche auf. Somit fehlt dem Bereich aufgrund des insgesamt sehr geringen Ein-
zelhandelsbesatzes der Zentrumscharakter. Aus nahversorgungsrelevanter Sicht ist kein struktur-
pragender Anbieter vorhanden der eine Versorgungsaufgabe ibernehmen konnte.

Zentraler Versorgungsbereich Rentrisch

Der im EHK 2009 ausgewiesene zentrale Versorgungsbereich Rentrisch in der Ortsteilmitte des
gleichnamigen Stadtteils erstreckt sich bandférmig entlang der StraBe Untere KaiserstraBe. Die
stadtische Versorgungsfunktion flr diesen Bereich wurde innerhalb des EHK 2009 als stadtteil-
bezogen definiert. In dem zentralen Bereich Rentrisch ist fast kein einzelhandelsrelevantes An-
gebot vorhanden. Derzeit weist der Bereich ein nahversorgungsrelevantes Angebot von rd. 50
m2 Gesamtverkaufsfldche auf. Es handelt sich vielmehr um einen reinen Wohnstandort.
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Karte 6: Zentraler Versorgungsbereich Rentrisch
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis, Abgrenzung geméaR EHK 2009

Das nahversorgungsrelevante Angebot beschrankt sich derzeit auf einen kleineren Kiosk. Dem
Bereich fehlt aufgrund des fehlenden Einzelhandelsbesatzes jeglicher Zentrumscharakter.

Zentraler Versorgungsbereich Rohrbach

Der im EHK 2009 ausgewiesene zentrale Versorgungsbereich Rohrbach in der Ortsteilmitte des
gleichnamigen Stadtteils erstreckt sich im Wesentlichen bandférmig entlang der Obere Kaiser-
straBe. Darlber hinaus zahlen kleinere Teilbereiche der StraBen Spieserstrale und Bahnhofstralle
zu dem zentralen Bereich. Eine stddtische Versorgungsfunktion fiir diesen Bereich wurde inner-
halb des EHK 2009 als stadtteilbezogen definiert. Zwar ist in diesem Bereich ebenfalls eine
uberwiegende kleinteilige Angebotsmischung bestehend aus Einzelhandel, Dienstleistung und
Wohnen zu beobachten, jedoch ist das Angebot in Form von Betrieben und Verkaufsflache
deutlich ausgepragter als in den Gibrigen zentralen Bereichen in St. Ingbert. Derzeit weist der
Bereich ein nahversorgungsrelevantes Angebot von rd. 400 m2 Gesamtverkaufsflache auf. Die-
ses besteht in erster Linie aus Betrieben des Lebensmittelhandwerks (zahlreiche Backereien und
Fleischereien). AuBerhalb des nahversorgungsrelevanten Bereiches wird das Angebot durch
kleinteiligen inhabergeflihrten zentrenrelevanten Einzelhandel (u. a. ein Bekleidungsgeschéft)
ergdnzt. Im Ostlichen Teilbereich der Oberen KaiserstraBe nehmen die Dichte und der Besatz
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leicht ab. Ebenfalls am Standort vertreten sind zahlreiche Dienstleister sowie 6ffentliche Einrich-
tungen, wie beispielsweise das Biirgerhaus. Insgesamt gesehen ist hiermit ein signifikant gréfe-
res Angebot vorhanden, welches im Zusammenspiel mit dem Einzelhandel und dem bandférmi-
gen Verlauf der Obere KaiserstraBBe eine klare stadtebauliche Kompaktheit ablesbar macht.

Karte 7: Zentraler Versorgungsbereich Rohrbach
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis, eigener Vorschlag zur neuen Abgrenzung

Aus einzelhandelsrelevanter Sicht gibt es in direkter radumlicher Nahe des zentralen Bereiches
eine Ansiedlungsanfrage im untersuchungsrelevanten Bereich. Konkret geht es um die Ansied-
lung eines strukturprdgenden Lebensmittelanbieters in der Strafe Im Stegbruch. Der potenzielle
Standortbereich liegt etwas westlich von der bisherigen Abgrenzung des zentralen Versorgungs-
bereiches, jedoch funktionell Giber die Obere KaiserstralRe an diesen angebunden. Aus gut-
achterlicher Sicht bietet sich mit dieser Perspektive und der damit verbundenen Ansiedlung eines
(groBflachigen) Lebensmittelanbieters — als Frequenzerzeuger zur Belebung dieses Bereiches —
die Moglichkeit diesen zentralen Bereich als perspektivisches Nahversorgungszentrum auszuwei-
sen. Mit der Angebotsausweitung wiirde auch die Versorgungsfunktion des Zentrums in Rich-
tung Nahversorgungszentrum heraufgestuft werden kénnen.

Auch aus stadtebaulicher Sicht kann die Ansiedlung eines strukturprdgenden Nahversorgers
(nachhaltige) Synergieeffekte fiir den Ortskern erzeugen. Mit der Ansiedlung eines neuen Le-
bensmittelanbieters soll das vorhandene qualitative und quantitative Defizit in der Versorgung
mit Gutern des kurzfristigen Bedarfes im unmittelbaren Kernbereich Rohrbachs geschlossen
werden und rdumlich unterversorgte &stliche Siedlungsteile des Stadtteils (vgl. Kapitel 4.2) zu-
kiinftig mitversorgt werden. Die Entwicklungsflachen in direkter Nachbarschaft zur Obere Kai-
serstralBe bieten die Moglichkeit, einen Lebensmittelanbieter anzusiedeln sowie die geringen
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Verkaufsflachenkapazitaten und Reserven des zentralen Bereiches auszubauen und somit der
kontinuierlichen Nachfrage nach (gréBeren) Verkaufsflichen mit modernen Zuschnitten nachzu-
kommen. Die kontinuierliche Nachfrage nach Einzelhandelsflichen im St. Ingberter Stadtgebiet
zeigt, dass der Standort St. Ingbert seitens der Investoren sehr attraktiv ist.

Die wohnungsnahe Versorgung wirde bei einer einhergehend entsprechenden Planung einer
fuBlaufigen Verbindung in Richtung Obere Kaiserstralle / Eckstrafe ebenfalls deutlich verbessert
werden. Zwar befindet sich weiter westlich des Zentrums der Sonderstandort Industriestrafle mit
zahlreichen groBeren Lebensmittelbetrieben (Rewe, Aldi und Lidl) als gréoBerer Konkurrenz-
standort, leistet er jedoch derzeit als stddtebaulich nicht integrierter Standort keinen lbergeord-
neten Beitrag zur (fuBldufigen) Nahversorgung in St. Ingbert.

Aufgrund der derzeitigen raumlichen Struktur sowie des Angebotsbestandes in diesem Bereich
wird eine Verkleinerung &stlich des Blirgerhauses empfohlen. Darliber hinaus wird der Nahver-
sorgungsstandort als Entwicklungsfliche ausgewiesen. Ubergeordnetes Ziel ist die Ansiedlung
eines Nahversorgers, damit der Bereich die Anforderung an einen zentralen Versorgungsbereich
erfallt.

6.3 Sonderstandorte in St. Ingbert

Den groBten rdumlichen Angebotsschwerpunkt der nahversorgungsrelevanten Betriebe bilden
die zahlreichen Sonderstandorte im St. Ingberter Stadtgebiet. Derzeit existieren insgesamt fiinf
groRere Sonderstandorte in denen zahlreiche Lebensmittelanbieter als auch Drogeriemérkte zu
finden sind. Die stadtebaulich nicht integrierten Standorte sichern derzeit die Grundversorgung
in St. Ingbert, leisten jedoch nur einen sehr geringen Beitrag zur Sicherung der fuRlaufigen Nah-
versorgung. Insgesamt sind diese autokundenorientierten Standorte zum Teil deutlich vom je-
weiligen Siedlungskorper des zugehdrigen Stadtteils abgesetzt und decken somit auch nur rdum-
lich betrachtet einen sehr geringen wohnsiedlungsrdumig erschlossenen Bereich ab. Sie versor-
gen fuBldufig in der Regel nur den Bereich, der in unmittelbarer Nahe tiber kein anderes nahver-
sorgungsrelevantes Angebot verfligt.

Sonderstandort Alte Glashiitte

Der Sonderstandort Alte Glashltte an der OststraBe ist im Stadtteil Mitte lokalisiert. Der Bereich
erstreckt sich in seiner rdumlichen Ausdehnung auf ca. 200 Meter und befindet sich in Nachbar-
schaft zum Sonderstandort OststralRe. Der Lebensmitteldiscounter Lidl, das Mobelgeschaft Roller
und das Spielwarengeschaft ROFU bilden die Magnetbetriebe dieses Standorts, der auf den au-
tokundenorientierten Einkauf ausgerichtet ist.

Sonderstandort DudweilerstraBe

Am westlichen Rand des Stadtteils Mitte befindet sich der Sonderstandort Dudweilerstralle. Der
stadtebaulich nicht integrierte Sonderstandort befindet sich westlich vom zentralen Versor-
gungsbereich Hauptgeschaftszentrum Innenstadt. Die Lebensmitteldiscounter Lidl und Aldi bil-
den zusammen mit dem Drogeriemarkt dm die Ankerbetriebe des Sonderstandorts, der sich
rund um die DudweilerstraBe und SchlackenbergstralRe erstreckt. Erganzt wird das Angebot u.a.
durch das Bekleidungsgeschéft Jeans Fritz, einer Béckerei und einem Getrdnkemarkt. Aufgrund
der siedlungsrdaumlichen wie verkehrsglinstigen Lage ist die Standortagglomeration als autokun-
denorientierter Angebotsstandort zu klassifizieren.
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Karte 8: Sonderstandorte in St. Ingbert
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Sonderstandort Grubenweg

Die Standortagglomeration am Grubenweg im Stadtteil Mitte ist rund 500 m nord-westlich vom
St. Ingberter Hauptgeschaftszentrum gelegen. Der Bereich erstreckt sich in seiner rdumlichen
Ausdehnung auf ca. 800 m. Der Standort umfasst klein- sowie groRflaichige Einzelhandelsange-
bote. Das bestehende SB-Warenhaus Kaufland bildet den Magnetbetrieb dieses Standorts. Er-
ganzt wird das Angebot durch mehrere kleine Einzelhandelsbetriebe, insbesondere aus dem Le-
bensmittelhandwerk (u.a. Backereien). Der Standort weist eine verkehrsglinstige Lage auf und
besitzt grolRe Stellplatzflichen am Grubenweg.

Sonderstandort Oststralle

Am siidlichen Rand des Stadtteils Mitte ist der Sonderstandort OststraBe lokalisiert. Er befindet
sich in stddtebaulich nicht integrierter Lage in Nachbarschaft zum Sonderstandort Alte Glashit-
te. Der Sonderstandort Oststralle libernimmt aufgrund seines hohen nahversorgungsrelevanten
Anteils in seiner Gesamtheit wichtige Grundversorgungsfunktionen. Neben dem bestehenden
Lebensmitteldiscounter Aldi sind weitere nahversorgungsrelevante Anbieter wie bspw. der Su-
permarkt Edeka, der Drogeriemarkt dm und Betriebe des Lebensmittelhandwerks an diesem
Standort angesiedelt. Im Umfeld befinden sich weitere Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrie-
be wie z.B. ein groBflachiger Baumarkt oder verschiedene Fast-Food-Restaurants.
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Sonderstandort Rohrbach-West

Am westlichen Rand des Stadtteils Rohrbach erstreckt sich der Sonderstandort Rohrbach-West
rund um die Obere KaiserstraBe. Der Standort befindet sich in stddtebaulich nicht integrierter
Lage westlich angrenzend an den Siedlungskorper von Rohrbach. Die groBflachigen Betriebe
(Aldi und Rewe) dominieren den Standort. Ergdnzt wird das nahversorgungsrelevante Angebot
durch den Lebensmitteldiscounter Lidl, den Drogeriemarkt dm sowie durch Betriebe des Le-
bensmittelhandwerks. Aufgrund der siedlungsrdumlichen wie verkehrsglinstigen Lage an der
BundesstraBBe B 40 ist die Standortagglomeration als autokundenorientierter Angebotsstandort
zu klassifizieren. Der Sonderstandort Gbernimmt mit seinen zahlreichen nahversorgungsrelevan-
ten Einzelhandelsbetrieben eine Grundversorgungsfunktion im &stlichen Stadtgebiet. Er leistet
— wie alle Sonderstandorte in St. Ingbert — einen unterdurchschnittlichen Beitrag zur Nahversor-
gung im Stadtgebiet.

6.4 Fortschreibung des raumlichen Standortstrukturmodells

Auf Basis der aktualisierten Nachfrage- und Angebotsanalyse sowie unter Berlicksichtigung der
Ubergeordneten Zielvorstellungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung kénnen die raum-
lichen Angebotsschwerpunkte im Stadtgebiet St. Ingberts unter stadtebaulichen und funktio-
nalen Gesichtspunkten in ein arbeitsteiliges Standortstrukturmodell eingeordnet werden.

MaRgeblichen Einfluss auf die Einstufung eines Angebotsstandortes in das liberarbeitete
Standortstrukturmodell haben das derzeitige Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot, die
Lage und stddtebauliche Gestalt des Standortes und die vorhandenen Entwicklungsoptionen.
Hierbei flieRen neben dem Verkaufsflichenbestand und der Anzahl der Einzelhandelsbetriebe
insbesondere auch die stddtebauliche Struktur und Gestaltung als Kriterien in die Beurteilung mit
ein. Ein weiterer wesentlicher Gesichtspunkt ist die stddtebauliche und stadtentwicklungsrele-
vante Zielvorstellung, die mit dem jeweiligen Standort verbunden sein soll. Das grobe Grundge-
rist der im Jahr 2009 festgelegten Standortstruktur des St. Ingberter Einzelhandels, bestehend
aus

dem Hauptgeschéftszentrum in der Innenstadt mit stadtweiter Versorgungsfunktion,

weiteren zentralen Versorgungsbereichen (Rohrbach, Oberwiirzbach, Hassel und Rent-
risch) mit einer Gberwiegenden stadtteilbezogenen Versorgungsfunktion sowie

ergdnzenden Sonder- bzw. Gewerbegebietsstandorten fiir Einzelbetriebe (liberwiegend
zentrenrelevantes Kernsortiment) mit tiberortlicher Bedeutung.

wurde Gberprift. Jedoch wurden einzelne Standorte und Bereiche unter Berlicksichtigung jlinge-
rer Entwicklungen und aktueller Entwicklungsoptionen im Einzelfall neu eingestuft (s. dazu
nachfolgende und obige Ausflihrungen).

Auf Basis dieser Einschdtzung ergibt sich folgende liberarbeitete Standortstruktur in
St. Ingbert:

Ein Geschéftszentrum in der Innenstadt mit stadtweiter und regionaler Versorgungsfunk-
tion,

ein perspektivisches Nahversorgungszentrum Rohrbach mit einer Giberwiegenden stadt-
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Nahversorgungskonzept fir die Stadt St. Ingbert m Ergdnzung zur Einzelhandelskonzeption 2009

teilbezogenen Versorgungsfunktion,
® integrierten (solitiren) Nahversorgungsstandorten sowie
= ergdnzenden Sonderstandorten flir Einzelbetriebe mit (liber)ortlicher Bedeutung.

Abbildung 2:  Standortstrukturmodell Nahversorgung fiir St. Ingbert

Haupt-

geschifts- Schitzenswerte zentrale
zentrum = Versorgungsbereiche i S.v.
Innenstadt §1(6) Nr 4 BauGB
§2(2) BauGB
- §9(2a) BauGB und
gesamtstidtische § 34 (3) BauGE sowie
und regionale § 11 (3) BaulvO

Versorgungsfunktion

Perspektivisches Nahversorgungszentrum
Rohrbach
Versorgungsfunktion fiir den Stadtteil Rohrbach

Schiitzenswerte wohnartnahe
Grundversorgung

Quelle: eigene Darstellung

Nachfolgend werden die einzelnen Angebotsschwerpunkte und Zentren kurz charakterisiert:

Zentraler Versorgungsbereich ,,Hauptgeschaftszentrum”
Dieser Zentrentyp zeichnet sich idealtypisch durch folgende Merkmale aus:

= gesamtstddtische und regionale Versorgungsbedeutung,

= moglichst vollstindiges Einzelhandelsangebot im kurz-, mittel- und langfristigen Be-
darfsbereich — mit Wettbewerbssituationen,

= vielfaltiger GroBen- und Betriebsformenmix, hoher Anteil an kleinteiligem Facheinzel-
handel,

u  breit gefdchertes und umfangreiches, in Wettbewerbssituationen befindliches einzel-
handelsnahes Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebot sowie 6ffentliche
Dienstleistungen

Entsprechend der vorangestellten Kriterien wird der St. Ingberter Hauptgeschaftsbereich
als zentraler Versorgungsbereich , Hauptgeschaftszentrum St. Ingbert” mit 6rtlicher und

uberortlicher Bedeutung definiert. Der Angebotsstandort erfiillt die Voraussetzungen, um
sich gemaB der durch die Rechtsprechung® entwickelten Kriterien als bauplanungsrecht-
lich schiitzenswerter zentraler Versorgungsbereich zu qualifizieren.

22 Zentrale Versorgungsbereiche’ sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhan-

dener Einzelhandelsnutzungen — haufig ergdnzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote —
eine bestimmte Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde zukommt. Ein ,Versorgungsbereich' setzt mithin vorhan-
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Nahversorgungskonzept fir die Stadt St. Ingbert m Ergdnzung zur Einzelhandelskonzeption 2009

Zentraler Versorgungsbereich , (Perspektivisches) Nahversorgungszentrum*
Dieser Zentrentyp ist vor allem gekennzeichnet durch folgende Merkmale:

= Versorgungsfunktion fiir den Stadtteil bzw. umliegende Wohngebiete,

» Vorhandensein mindestens eines strukturpragenden Betriebes des kurzfristigen Bedarfs-
bereiches (v. a. im Lebensmittelbereich), ergdnzende kleinflichige Anbieter und Rand-
sortimente aus dem mittel- und langfristigen Bedarfsbereich, hinsichtlich der gesamten
Warenpalette liickenhaft und wenig differenziert,

= kaum Wettbewerb am Angebotsstandort,
= geringes bzw. eingeschranktes Dienstleistungsangebot,

vereinzelt Gastronomie

Zukiinftig wird der bisher als zentraler Versorgungsbereich Rohrbach eingestufte Bereich
Rohrbach innerhalb der Zentrenhierarchie zu einem perspektivischen Nahversorgungszentrum
eingeordnet und soll entsprechend entwickelt werden. Auf Grund der einzelhandelsrelevanten
Komponente ist der Bereich derzeit jedoch zu schwach aufgestellt, um im Sinne der heutigen
Rechtsprechung als zentraler Versorgungsbereich eingestuft zu werden®.

Die Stadt St. Ingbert ist bemiiht im Bereich der StralRe Im Stegbruch einen strukturprdgenden

Nahversorger anzusiedeln, der zum einen die Nahversorgung sichern soll und zum anderen eine

Magnetwirkung flr andere Betriebe entwickelt, die sich innerhalb des zentralen Versorgungsbe-

reiches ansiedeln sollen. Der Bereich soll insbesondere fiir den Stadtteil eine wichtige Versor-
gsfunktion Gbernehmen.

Solitare Nahversorgungsstandorte

Als solitdre Nahversorgungsstandorte qualifizieren sich jene Standorte in stadtebaulich inte-
grierter Lage, an denen zumindest ein einzelner strukturpragender Einzelhandelsbetrieb lokali-
siert ist und die in funktionaler und stadtebaulicher Hinsicht nicht die Kriterien eines Zentrums
erfullen. Sie dienen der ergdnzenden fuBldufigen Nahversorgung der St. Ingberter Bevélkerung,
die nicht allein durch die zentralen Versorgungsbereiche geleistet werden kann. Grundsatzlich
stellen die solitdren Nahversorgungsstandorte ein bauplanungsrechtliches Schutzgut dar. Sie sind
bei der Verlagerung oder Neuansiedlung eines Anbieters im Rahmen einer Vertraglichkeitsunter-
suchung im Sinne von § 11 (3) BauNVO zu berticksichtigen. Neuansiedlungen und Verlagerun-
gen dirfen sich nicht stddtebaulich negativ (im Sinne einer Funktionsgefdhrdung und einer Aus-

dene Nutzungen voraus, die fir die Versorgung der Einwohner der Gemeinde — gegebenenfalls auch nur eines
Teils des Gemeindegebiets — insbesondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind. [...]. Das Adjektiv zentral ist
nicht etwa rein geografisch [...] zu verstehen, [...] es hat vielmehr eine funktionale Bedeutung. [...]. Dem Bereich
muss [...] die Funktion eines Zentrums fiir die Versorgung zukommen. [...]. Hiervon ausgehend kénnen als ,zent-
rale Versorgungsbereiche' angesehen werden: Innenstadtzentren [...] Nebenzentren [...] Grund- und Nahversor-
gungszentren [...]“(Quelle: OVG NRW, Urt. v. 11.12.2006 - 7 A 964/05).

. 'Zentrale Versorgungsbereiche' sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhan-
dener Einzelhandelsnutzungen — haufig ergénzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote —
eine bestimmte Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde zukommt. Ein ,Versorgungsbereich' setzt mithin vorhan-
dene Nutzungen voraus, die fir die Versorgung der Einwohner der Gemeinde — gegebenenfalls auch nur eines
Teils des Gemeindegebiets — insbesondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind. [...]. Das Adjektiv zentral ist
nicht etwa rein geografisch [...] zu verstehen, [...] es hat vielmehr eine funktionale Bedeutung. [...]. Dem Bereich
muss [...] die Funktion eines Zentrums fiir die Versorgung zukommen. [...]. Hiervon ausgehend kdnnen als ,zent-
rale Versorgungsbereiche' angesehen werden: Innenstadtzentren [...] Nebenzentren [...] Grund- und Nahversor-
gungszentren [...]“(Quelle: OVG NRW, Urt. v. 11.12.2006 - 7 A 964/05).
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diinnung des Nahversorgungsnetzes) auf die wohnungsnahe Grundversorgung der Bevolkerung
auswirken.

Im St. Ingberter Stadtgebiet gibt es aktuell nur einen solchen Angebotsstandort, der als solitérer
Nahversorgungsstandort zu definieren ist (GartenstralBe (derzeit Edeka)).

Als sonstige Standorte des Lebensmitteleinzelhandels qualifizieren sich jene Standorte in stadte-
baulich nicht-integrierter Lage, an denen zumeist ein einzelner strukturprdgender Einzelhan-
delsbetrieb lokalisiert ist. Sie dienen — primar fiir Pkw-orientiere Kundschaft — der ergdnzenden
Grundversorgung der St. Ingberter Bevolkerung, die nicht allein durch die zentralen Versor-
gungsbereiche geleistet werden kann. Da sie aber aufgrund ihrer Lage keinen Beitrag zur er-
ganzenden fuBllaufigen Nahversorgung leisten, stellen sie im Umkehrschluss auch kein bau-
leitplanerisches Schutzgut dar.

Im St. Ingberter Stadtgebiet sind folgende Angebotsstandorte als sonstige Grundversorgungs-
standorte in stddtebaulich nicht integrierter Lage zu definieren:

DudweilerstralRe (derzeit Aldi und Lidl),
Grubenweg (derzeit Kaufland),
IndustriestraBe (derzeit Lidl),
Jakob-Oberhauser-Stralie (derzeit Rewe),
KohlenstraBe (derzeit Netto),

Obere Kaiserstrae (derzeit Aldi) sowie
OststraBe (derzeit Aldi, Edeka, Lidl).

Sonderstandorte
Dieser Angebotsstandort zeichnet sich jdealtypisch durch folgende Merkmale aus:

gesamtstadtische(s) und liberdrtliche(s) Einzugsgebiet/Versorgungsbedeutung,
autokundenorientierte Lage an HauptverkehrsstraBBen,
stddtebaulich nicht integrierter Angebotsstandort,

Uberwiegend groBflachiger zentrenrelevanter Einzelhandel, auch in Standortgemein-
schaft,

in der Regel kein oder nur rudimentdres Dienstleistungsangebot.

Sonderstandorte

Die Sonderstandorte in St. Ingbert zeichnen vor allem durch einen deutlichen Schwerpunkt im
nahversorgungsrelevanten Bereich aus. Typische nicht-zentrenrelevante Angebote finden sich
nur vereinzelt an diesen Standorten (beispielsweise der Obi Baumarkt in der OststraBBe). Die
Standorte befinden sich in staddtebaulich nicht integrierten Lagen und sind daher nur einge-

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planun;

87 von 118 in Zusammenstel |l ung



schrankt fuBlaufig, sondern eher mit dem Fahrrad oder dem Kfz erreichbar. Sie profitieren z.B.
auch vom Durchgangsverkehr. Die Sonderstandorte sind als Einzelhandelsagglomeration mehre-
rer Lebensmittelmarkte ausgebildet, welche zusammen eine Ausstrahlungskraft entwickeln, die
Uber den unmittelbaren Nahbereich hinausgeht. Ergdnzt wird das Angebot durch weiteren nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandel.

Vor dem Hintergrund des Ziels des Zentrenschutzes sowie einer flichendeckenden, fuBldufigen
Erreichbarkeit sind diese Standorte jedoch nicht weiter zu entwickeln, sie genieRen lediglich Be-
standsschutz. Insbesondere Neuansiedlungen von Lebensmittelmdrkten an diesen Standorten
stehen im Widerspruch zu den Zielsetzungen dieses Nahversorgungskonzeptes. Zukiinftig ist
eine Entwicklung von nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel an diesen Standorten grundsatzlich
jedoch weiterhin moglich.

Die rdumliche Verteilung der zuvor definierten, versorgungsstrukturell bedeutsamen Standortbe-
reiche im St. Ingberter Stadtgebiet stellt sich wie folgt dar:

Karte 9: Perspektivische Standortstruktur in der Stadt St. Ingbert

"Rohrbach-West”  St. Ingbert
- Rohrbach

F

St. Ingbert
- Mitte

. Grubenweg
Dudweilerstralle O
. "Alte

Glashiitte"

Oststralle

St. Ingbert
- Rentrisch

St. Ingbert
- Hassel

St. Ingbert -
Oberwiirzbach

. Sonderstandort
solitéarer Nahversorgungsstandort (stadtebaulich integriert)

(n Zentraler Versorgungsbereich 2015

Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis
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6.5 Integrierte solitire Standorte zur Nahversorgung in St. Ingbert

Als solitdire Nahversorgungsstandorte qualifizieren sich jene Standorte in stadtebaulich inte-
grierter Lage, an denen zumeist ein einzelner strukturpragender Einzelhandelsbetrieb lokalisiert
ist und die in funktionaler und stddtebaulicher Hinsicht nicht die Kriterien eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches erflllen. Sie dienen der ergdnzenden (auch) fuBldaufigen Nahversorgung der
Bevdlkerung St. Ingberts, die nicht allein durch die zentralen Versorgungsbereiche geleistet wer-
den kann.

Grundsatzlich stellen die solitdren Nahversorgungsstandorte ein bauplanungsrechtliches Schutz-
gut dar. Sie sind bei der Verlagerung oder Neuansiedlung eines Anbieters — unabhdngig, ob in-
nerhalb oder auBerhalb St. Ingberts —im Rahmen einer stadtebaulichen Vertrdglichkeitsuntersu-
chung u. a. im Sinne von § 11 (3) BauNVO zu beriicksichtigen. Anders als zentrale Versor-
gungsbereiche werden sie jedoch nicht rdumlich abgegrenzt. Die Schutzwiirdigkeit eines solita-
ren Nahversorgungsstandortes bezieht sich dabei immer auf seine ausgetibte Funktion als Nah-
versorger. Dieser Schutzstatus stellt ausdriicklich keinen Wettbewerbsschutz fiir Einzelbetriebe
oder bestimmte Anbieter dar. Die Schutzwiirdigkeit entfallt zum Beispiel, wenn der Bestandsbe-
trieb am jeweiligen solitdren Nahversorgungsstandort dasselbe Einzugsgebiet bedient wie das zu
prifende Vorhaben, das sich ebenfalls in stddtebaulich integrierter Lage befindet. Sonstige (soli-
tdre) Standorte strukturprdgender Lebensmittelanbieter in stadtebaulich nicht integrierter Lage
erhalten diesen stadtebaulichen Schutzcharakter nicht, da sie aufgrund ihrer siedlungsrdumlichen
Randlage nicht primar der verbrauchernahen fulaufigen Versorgung dienen.

In St. Ingbert gibt es derzeit lediglich einen solchen Angebotsstandort (Edeka in der Gartenstra-
Re), der als solitarer Nahversorgungsstandort zu definieren ist.

Diese unter versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten in der Regel positiv zu wertenden Nah-
versorgungsstandorte dienen heute der ergdnzenden wohnortnahen Grundversorgung, die nicht
allein durch die Zentren geleistet werden kann. Die Standortbereiche sind Wohnsiedlungsgebie-
ten unmittelbar zugeordnet und Gbernehmen so (unter anderem) Nahversorgungsfunktionen fir
ihr fuBlaufig erreichbares Umfeld. Solche stddtebaulich integrierten Standorte sind stadtebaulich
schutzwiirdig, da sie bei Verlagerung oder Neuansiedlung eines Anbieters — unabhangig ob in-
nerhalb oder auBerhalb St. Ingberts — bei einer Vertrdglichkeitspriifung u. a. im Sinne des § 11
(3) BauNVO zu berticksichtigen sind. Anders als zentrale Versorgungsbereiche werden sie je-
doch nicht raumlich abgegrenzt. Doch auch wenn sie aus rechtlicher Sicht keinen schiitzenswer-
ten zentralen Versorgungsbereich darstellen, sind sie dennoch schiitzens- und erhaltenswerte
Versorgungsstandorte innerhalb der Einzelhandelsstruktur in St. Ingbert. Dieser Schutzstatus
stellt jedoch ausdriicklich keinen Wettbewerbsschutz fiir Einzelbetriebe oder bestimmte Anbieter
dar. Das , Schutzgut” ist hier die ausgelibte (Nahversorgungs-)Funktion des (nicht parzellen-
scharf abgegrenzten) Raums. Ein Schutzstatus besteht ausdriicklich nicht, wenn ein neuer Anbie-
ter die Nahversorgungsfunktion eines bestehenden Standortbereiches in unmittelbarer Néhe
ersetzt.

Solitdre Standorte strukturprédgender Lebensmittelanbieter in stddtebaulich nicht integrierter
Lage, von denen es in der Stadt St. Ingbert zahlreiche Standorte gibt (vgl. Kapitel 6.3), erhalten
diesen stadtebaulichen Schutzcharakter nicht, da sie aufgrund ihrer siedlungsraumlichen Randla-
ge nicht primér der verbrauchernahen fuBlaufigen Versorgung dienen.
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Fir den zukiinftigen Umgang mit den integrierten Nahversorgungsstandorten kénnen aus gut-
achterlicher Sicht folgende Empfehlungen gegeben werden:

Entwicklung einer moéglichst flaichendeckenden Nahversorgung der Bevolkerung in Stadt-
gebiet von St. Ingbert

Grundsatzlich sind Angebotsausweitungen in nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf die
zentralen Versorgungsbereiche in St. Ingbert zu konzentrieren, die den bedeutendsten Beitrag
zur dezentralen, wohnortnahen Versorgung der Bevélkerung in St. Ingbert leisten. Dartiber hin-
aus kann eine mogliche Erweiterung oder Umstrukturierung von Nahversorgungsbetrieben,
insbesondere als wettbewerbsmaRige Anpassung des Bestandes an aktuelle Erfordernisse, je-
doch positiv begleitet werden, sofern das jeweilige Vorhaben nicht liber die Nahversorgungs-
funktion hinausgeht. Auch Neuansiedlungen, die nicht innerhalb eines zentralen Versorgungs-
bereiches verortet sind, kdnnen die derzeit fast nicht vorhandene Nahversorgung in St. Ingbert
starken und trotzdem mit dem Ziel der Starkung und Sicherung der stddtebaulich-funktionalen
Zentren und der wohnortnahen Grundversorgung im Einklang stehen, sofern sie tatsachlich
Uberwiegend der Nahversorgung dienen.

Im Hinblick auf die Starkung der Grundversorgung durch zusatzliche, strukturpragende Lebens-
mittelanbieter ist festzuhalten, dass aus einzelbetriebswirtschaftlicher Sicht eine entsprechende
Mantelbevélkerung (einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial) vorhanden sein muss. Bei der
Bewertung der rdumlichen Versorgungssituation sind vor dem Hintergrund einer durchschnittli-
chen quantitativen Verkaufsflichenausstattung vor allem aber auch ibergeordnete stadtent-
wicklungspolitische Zielvorstellungen heranzuziehen. Dabei sind Standorte aulRerhalb zentraler
Bereiche im Hinblick auf die Schaffung eines engmaschigen, flichendeckenden Netzes bei der
Versorgung mit Lebensmitteln nur dann zusétzlich notwendig, wenn sie zur SchlieBung von Ver-
sorgungsliicken beispielsweise im 6stlichen Bereich des Stadtteils Mitte beitragen. Im Hinblick
auf eine zentrenstarkende Stadtentwicklung sind dabei nur jene Standorte sinnvoll, von denen
keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf bestehende Zentren oder deren Entwick-
lungsmoglichkeiten ausgehen und denen eine Nahversorgungsfunktion fiir den umliegenden
Wohnbereich zukommt.

Das bedeutet, eine Ansiedlung ist nur dann realistisch und sinnvoll, wenn der Standort (iber eine
entsprechende Mantelbevélkerung im Nahbereich, die aus einzelbetriebswirtschaftlicher Sicht
die Er6ffnung eines neuen Standorts rentabel machen wiirde, verfiigt. Da die heutigen Marktzu-
trittsgrofRen von Lebensmitteldiscountern etwa 1.000 m2 Verkaufsfliche und von Lebensmittel-
vollsortimentern rd. 1.200 m2 Verkaufsflache betragen, ist fiir einen rentablen Betrieb in der
Regel ein Kaufkraftpotenzial von mindestens etwa 5.000 Einwohnern im Einzugsbereich erfor-
derlich.

Exkurs: Einordnung von Planvorhaben anhand der ,,35 % - Regel*

Von einer Nahversorgungsfunktion eines Anbieters kann ausgegangen werden, wenn der zu
erwartende Umsatz des geplanten Vorhabens im Wesentlichen aus dem funktionalen Versor-
gungsgebiet®, d. h. dem unmittelbaren Wohnumfeld realisiert werden kann, also tiberwiegend
der Versorgung dieser sogenannten Mantelbevodlkerung dient.

% Dieses kann abhingig von den siedlungsraumlichen und verkehrlichen Rahmenbedingungen variieren. In der

Regel kann jedoch mindestens der 600 m — Radius (bzw. einer Wegedistanz) einer fuBlaufigen Erreichbarkeit (ent-
spricht etwa 5-10 Minuten FuBweg) zugrunde gelegt werden. Aufgrund der Siedlungsstruktur in der Stadt St.
Ingbert kann in Einzelféllen — insbesondere auferhalb der Kernstadt (Mitte) — eine langere Wegedistanz noch als
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Ein einzelner Lebensmittelanbieter kann je nach értlicher Marktsituation max. bis zu 35 Prozent
Kaufkraftabschépfung im Einzugsgebiet realisieren, nur bei fehlender kleinrdumiger Konkur-
renzsituation und abgesetzter Lage der Siedlungsgebiete kann ein Anbieter in Ausnahmefallen
auch dariiber hinaus Kaufkraft auf sich vereinigen; Werte bis zu maximal etwa 50 Prozent der
sortimentsspezifischen Kaufkraft in diesem Nahversorgungs-Einzugsgebiet kdnnen in begriinde-
ten Ausnahmefallen noch plausibel sein. Griinde fiir diese maximal erreichbaren Abschépfungs-
quoten liegen unter anderem in traditionellen Einkaufsbeziehungen zu anderen Standorten und
vor allem einer Ausdifferenzierung des Lebensmitteleinkaufs (u. a. auch Einkdufen bei Lebens-
mitteldiscountern, Fachgeschéften, Betrieben des Lebensmittelhandwerks etc.).

Sofern der branchen(bliche Soll-Umsatz eines Planvorhabens also diesen abschépfbaren Anteil
der vorhandenen sortimentsspezifischen Kaufkraft im Versorgungsgebiet tibersteigt, ist von der
Notwendigkeit eines groBeren Einzugsbereiches bzw. Kaufkraftzufliissen aus anderen Gebieten
auszugehen. In einem solchen Fall wiirde das entsprechende Vorhaben nicht primédr der Nahver-
sorgung dienen. Somit kann mithilfe dieser Vorgehensweise auch die moégliche (Verkaufsfla-
chen)Dimensionierung eines Lebensmittelmarktes ermittelt werden.

Anwendungsbeispiel (fiktiv):
Planvorhaben:

Lebensmitteldiscounter mit 1.200 m2 Gesamtverkaufsflache, davon rd. 85 % (d. h. etwa
1.000 m?) in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel.

Bei einer zugrunde gelegten Flachenproduktivitat von rund 5.400 Euro je m2 entspricht dies
einem sortimentsspezifischen Soll-Umsatz von rund 5,4 Mio. Euro.

Mogliche Kaufkraftabschopfung im Versorgungsgebiet:

Annahme: Anhand der siedlungsstrukturellen und verkehrlichen Rahmenbedingungen sowie
der ortlichen Marktsituation lasst sich ein zu versorgendes Gebiet mit rd. 4.000 Einwohnern
definieren, von dem aus der Vorhabenstandort fuBlaufig erreicht werden kann.

Die sortimentsspezifische Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel betragt jahr-
lich rund 2.000 Euro pro Kopf, d. h. rund 8. Mio. Euro im Versorgungsgebiet.

Durch einen Einzelanbieter sind — unter Berticksichtigung der marktiblichen Konkurrenzsitu-
ation — rund 35 % dieser Kaufkraft, d. h. rund 2,8 Mio. Euro abschopfbar.

Gegeniberstellung abschopfbare Kaufkraft — Soll-Umsatz des Planvorhabens:

Das Planvorhaben kann lediglich rund die Halfte (2,8 Mio. Euro, rd. 52 %) des brancheniib-
lichen Soll-Umsatzes (5,4 Mio. Euro) aus dem eigentlichen Versorgungsgebiet generieren
und ist in erheblichem MaBe auf Kaufkraftzufliisse aus anderen Siedlungsgebieten angewie-

angemessen angesehen werden (vgl. dazu auch Kapitel 6.6).

Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben ein Entfernungsmal von ca. 500 bis 1.000 Metern als
maximal akzeptierte Distanz herausgestellt. Dabei handelt es sich um eine kritische Zeit-Weg-Schwelle fiir Fu-
géngerdistanzen. Dieser Radius ist eine allgemein anerkannte, zwischen Wohnstandorten und Standorten mit
Grundversorgungsangeboten anzusetzende, Entfernung. Letztendlich ist allerdings — gerade mit Blick auf das Ziel,
eine moéglichst gute Versorgung auch fir dltere und immobile Bevdlkerungsgruppen bereitzustellen — ein FuBweg
von einem Kilometer das duBerste Maximum einer realistischen Zeit-Weg-Schwelle. Es ist davon auszugehen, dass
nur noch ein sehr geringer Anteil der potenziellen fuRldufigen Kunden diesen Weg in Anspruch nehmen wird und
(teilweise) kann.
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sen.

Die daraus resultieren Veranderungen der Kaufkraftstrome kénnen méglicherweise den
Aufbau bzw. die Sicherung einer wohnortnahen Versorgung in diesen Wohnsiedlungsgebie-
ten gefahrden.

Das bedeutet: Moderne Lebensmittelmarkte in einer GréRenordnung von rd. 1.000 —1.200 m?2
Verkaufsflache (Lebensmitteldiscounter) bzw. 1.200 — 1.800 m? Verkaufsflache (Lebensmittel-
vollsortimenter) waren auf eine Mantelbevélkerung von mindestens rund 5.000 bis 8.000 Ein-
wohner innerhalb des unmittelbaren Versorgungsgebiets angewiesen®. Diese Schwelle ist mit
Blick auf die ortsspezifischen Siedlungs- und Versorgungsstrukturen St. Ingbert in vielen Teilen
des Stadtgebiets — insbesondere in den Stadtteilen abseits der Kernstadt und von Rohrbach —
signifikant unterschritten. Die gemaR dieser Regelung zuldssigen Ausnahmefélle bewegen sich
Uberwiegend deutlich unterhalb der Schwelle der GroRflachigkeit (800 m2 Verkaufsflache).

Der Aufbau eines addquaten, wohnortnahen Angebots in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel in den diinn besiedelten Lagen und kleineren Stadtteilen sowie Siedlungsrand-
bereichen ist demzufolge erschwert. Die aufgelockerten Siedlungsstrukturen mit teilweise gerin-
gen Bevolkerungszahlen stehen dem Aufbau eines flichendeckenden wohnortnahen Nahversor-
gungsangebots entgegen. Die mit der Bevolkerungszahl verbundene sortimentsspezifische Kauf-
kraft in den einzelnen Stadtteilen bietet in vielen Féllen aus betriebswirtschaftlicher Sicht keine
ausreichende 6konomische Basis fiir die Ansiedlung bzw. Etablierung gréRerer Lebensmittelan-
bieter mit derzeit Giblichen MarkteintrittsgroBen. Vor allem im Lebensmittelbereich schldgt sich
der Strukturwandel im Einzelhandel durch Verkaufsflichenwachstum und Unternehmenskon-
zentrationen auf der einen und einen Riickgang der Betriebszahlen und ein Ausdiinnen des
wohnortnahen Versorgungsnetzes auf der anderen Seite nieder. Bei geringeren als den o. g.
Einwohnerzahlen im unmittelbaren Versorgungsgebiet sind die Markte auf Kaufkraftzufliisse
von auBerhalb des Versorgungsgebiets angewiesen. Damit einhergehende Umverteilungseffekte
gefahrden unter Umstédnden die Anbieter in zentralen Versorgungsbereichen bzw. an sonstigen
solitiren Nahversorgungsstandorten.

Insbesondere in den rdumlich abgesetzten, einwohnerschwachen Stadtteilen St. Ingberts ist die
Ansiedlung eines (weiteren) strukturprdgenden Lebensmittelbetriebes entweder unter dem Ge-
sichtspunkt der betriebswirtschaftlichen Tragfahigkeit als unrealistisch einzustufen (Stadtteile
Hassel, Oberwirzbach, Rentrisch ) oder in Anbetracht des zu erwartenden ruindsen Standort-
wettbewerbes mit dem bereits bestehenden, strukturpragenden Lebensmittelbetrieb nicht zu
empfehlen.

In den zuvor genannten einwohnerschwachen Stadtteilen sind aller Voraussicht nach bestenfalls
Ansiedlungen in Form von alternativen Nahversorgungskonzepten méglich und sinnvoll. Dazu
zahlen Kleinflachenkonzepte, Convenience Stores oder auch mobile Verkaufswagen. Dartiber
hinaus erlangt auch der Internethandel zunehmend an Bedeutung, wobei er als eine Form des
Bringservice fiir Lebensmittel fungiert. Die Convenience Stores bieten die Moglichkeit des be-
quemen Einkaufs von Nahversorgungsgtitern zu jeder Tageszeit. Die am hédufigsten anzutref-
fende Form sind Tankstellenshops, die vor allem auf Autokunden ausgerichtet sind. Dariiber

% Bei einer Flichenproduktivitit von 4.300 Euro/m? fir Lebensmittelvollsortimenter bzw. 5.400 Euro/m? fiir Le-
bensmitteldiscounter und einem Flachenanteil fur (nicht nahversorgungsrelevante) Randsortimente von rd. 15-
20 %.
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hinaus tibernehmen gréRere Kioske und Trinkhallen mit einem auf den taglichen Bedarf erwei-

terten Angebot, insbesondere an wohnortnahen Standorten, eine ergdnzende Versorgungsauf-
gabe. Auch sie sind, ebenso wie die Tankstellenshops, nicht an die gesetzlichen Ladeno6ffnungs-
zeiten gebunden.

Die einzelnen Kleinflichenkonzepte lassen sich grundsatzlich in flinf Konzepttypen einteilen,
wobei die Grenzen der einzelnen Typen zum Teil flieRend sind*:

klassische Filial- und Kleinflichenkonzepte der groBen Lebensmittelketten und Le-
bensmittelgroBhandler (u. a. Nahkauf (Rewe), Edeka (Nah und Gut))

Die grolRen Lebensmittelketten haben in der Vergangenheit Konzepte entwickelt, die
mit BetriebsgroRen von rund 300 - 500 m2 Verkaufsflache die Versorgung der Bevolke-
rung vor Ort gewahrleisten soll. Dabei ist eine Mindesteinwohnerzahl von 2.000 -
2.500 im erschlieBbaren Einzugsgebiet aus betrieblicher Sicht notwendig.

Ansatze im Rahmen regionaler Férderprogramme

In einigen sehr diinn besiedelten Gebieten in Deutschland sind in den vergangenen Jah-
ren mit Hilfe &ffentlich geférderter Konzeptanséatze auf kommunaler und regionaler
Ebene Nahversorgungslésungen entwickelt worden, die dazu beitragen sollen, Versor-
gungsliicken zu schlieBen. Beispiele dafiir gibt es in Schleswig-Holstein oder Baden-
Wiirttemberg.

Ansatze im Rahmen von IntegrationsmaBnamen (sogenannte CAP-Maérkte?’)

Bei diesen Ansdtzen steht vor allem der soziale Aspekt im Vordergrund. Neben der Si-
cherung der Nahversorgung geht es bei diesen konzeptionellen, 6ffentlich geférderten
Ansdtzen vor allem auch darum, sozial benachteiligten Menschen (z. B. behinderten
Menschen oder Arbeitslosen) eine Chance auf dem Arbeitsmarkt zu bieten. Trager sol-
cher Einrichtungen sind in der Regel soziale Einrichtungen aus der Region.

bewohnergetragene Ansitze (u. a. Dorfliden-Netzwerk Niedersachsen®®, Dorv-
Zentrum NRW?°)

Bei bewohnergetragenen Ansédtzen werden die Bewohner eines Gebietes selbst aktiv,
um die Versorgung mit Gltern und Dienstleistungen des téglichen Bedarfs vor Ort zu
ermdglichen. Die Verkaufsflachen entsprechender Betriebe liegen oftmals bei 100 - 200
m2. Ein solches Konzept hat nicht die marktibliche Gewinnorientierung zum Ziel. Das
wirtschaftliche Risiko liegt dabei moglichst auf vielen Schultern, z. B. im Rahmen eines
genossenschaftlichen Ansatzes (nachbarschaftlich-gemeinschaftliche Tragerschaft). Da-
neben ist vor allem auch tUberwiegend ehrenamtliches Engagement der Einzelnen ge-
fragt.

Ladengemeinschaften / Biindelung kleinteiliger Anbieter

Die Blindelung verschiedener Anbieter (kleiner Einzelhdndler und Dienstleister) ist ein
weiterer Ansatz zu Sicherung der Nahversorgung. Durch die Blindelung von verschie-
denen Angeboten wie Backer, Metzger, Gemlise- und Obsthédndler, Zeitschriftenhdnd-

26

27

28

29

vgl. dazu auch: BBE Handelsberatung Miinster: Nahversorgung, Struktur — Entwicklung — Chancen, Minster 2010
Weitere Informationen hierzu unter www.cap-markt.de

Weitere Informationen hierzu unter www.dorfladen-netzwerk.de/niedersachsen

Weitere Informationen hierzu unter www.dorv.de

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planun;

93 von 118 in Zusammenstel |l ung



ler, Lottoannahme, Post, Bank oder Gaststétte soll die Nahversorgung hergestellt wer-
den.

Angebotsausweitungen bzw. Ansiedlungen weiterer Anbieter sind zwar grundsétzlich denkbar,
jedoch stets kritisch hinsichtlich méglicher Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und
die bestehenden Nahversorgungsstrukturen im Stadtgebiet zu tberprifen. Insbesondere einige
noch vorhandene kleinere Lebensmittelanbieter in stddtebaulich integrierten Lagen verfiigen
Uber relativ kleine VerkaufsflachengréfRen (z. B. der Edeka Lebensmittelmarkt in der Gartenstra-
Re) sowie geringe Stellplatzangebote und agieren entsprechend bereits unter einem gewissen
Wettbewerbsdruck. Voraussetzung fiir stadtebaulich sinnvolle Angebotsausweitungen ist eine
am Nachfragevolumen der Bevélkerung orientierte, mafvoll dimensionierte GréRenordnung und
ein Standort in stadtebaulich integrierter Lage. Die Ansiedlung gréBerer Mérkte ist allein zur
Nahversorgung der Wohnbevélkerung in kleineren Stadtteilen und Siedlungsrandbereichen je-
doch in der Regel 6konomisch nicht tragfahig

Erganzende Empfehlungen zum Umgang mit solitdren Nahversorgungsstandorten
Auch Anbieter, die ihren Standort in Siedlungsschwerpunkten haben und von zahlreichen
Kunden zu FuB oder mit dem Fahrrad aufgesucht werden, konnen auf Pkw-Kunden nicht
verzichten. Nur wenn geniigend Stellpldtze vorhanden sind, bleibt ein Anbieter attraktiv und
kann im Wettbewerb bestehen®. Im Dialog mit den Inhabern oder Betreibern sollten daher
praktikable Losungen zur Sicherstellung der bequemen Erreichbarkeit gefunden werden.

Die Einrichtung von zuséatzlichen Liefer- und Bringdiensten innerhalb der einzelnen Le-
bensmittelmarkte® kann dartiber hinaus die rdumliche Versorgung — insbesondere fiir die al-
tere Bevodlkerung — verbessern. Dies kdnnte insbesondere dazu beitragen die kleineren
Stadtteile (u. a. Hassel) mit einem Vollsegmentangebot zu versorgen. Die Einfiihrung dieser
Lieferdienste sollte insbesondere an den stddtebaulich integrierten und zentralen Standorten
gefordert werden.

Die Integration zusatzlicher Funktionen und Dienstleistungen in bestehende Betriebe
erhoht die Attraktivitdt und sichert damit die Wettbewerbsfahigkeit eines Anbieters. Die Er-
ganzung von Einzelhandelsbetrieben mit kommunalen Angeboten oder Dienstleistungen

(z. B. Post, Bank) zu ,kleinen Nahversorgungszentren" erzeugt Synergie und verbessert die
Standortqualitat oft entscheidend. Méglich ist dabei auch die Kombination mit anderen fre-
quenzerzeugenden Einrichtungen wie Tankstellen oder Systemgastronomie (Fast Food / Im-
biss). Wéhrend discountorientierte Filialisten diese Chancen in der Regel selbst erkennen und
die Initiative ergreifen, fehlen bei inhabergefiihrten Geschéften oft Bereitschaft und Know-
how zum Wandel, so dass von kommunaler Seite aktiv der Dialog gesucht und Hilfestellung
angeboten werden sollte.

0" Dabei muss jedoch nicht, wie von Betreibern oft gefordert, die An- und Abfahrt wahrend der Spitzenzeiten als

Bewertungsmalstab dienen.

3" Dies gilt fiir alle Lebensmittelmarkte in St. Ingbert.
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Die Ansiedlung groRerer Mérkte ist allein zur Nahversorgung der Wohnbevélkerung in klei-
neren Stadtteilen und Siedlungsrandbereichen 6konomisch oft nicht tragfahig. Deshalb sind
auch alternative kleinteilige Angebotsformen wie ,Dorfladen”, sog. ,Convenience-
Stores"” oder Nachbarschaftsldden sinnvoll. Diese setzen jedoch ein hohes MaB an biirgerli-
chem Engagement voraus.

6.6 Steuerungsgrundsatz / Ansiedlungsregel fiir Betriebe mit nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment

Die Sicherstellung und Entwicklung einer moglichst umfassenden, engmaschigen Nahversorgung
im Stadtgebiet ist ein zentrales stadtentwicklungsrelevantes Ziel der Stadt St. Ingbert und recht-
fertigt die rdumliche Lenkung entsprechender Investitionen an die stadtebaulich dafiir geeigne-
ten Standorte. Eine funktionierende Nahversorgung bedeutet, Einkaufsangebote mit Waren des
taglichen Bedarfs (v. a. Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Zeitschriften) und erganzende
Dienstleistungen (z. B. Post, Bank, Reinigung) so dezentral und wohnortnah vorzuhalten, dass
eine fuBlaufige Erreichbarkeit fiir moglichst viele Einwohner méglich und zumutbar ist.

Auf Basis der formulierten gesamtstddtische stadtentwicklungspolitische Zielvorstellungen fiir
die Stadt St. Ingbert® (s. 0.) kénnen grundsétzliche Strategien zur kiinftigen raumlichen Ein-
zelhandelsentwicklung in der Stadt St. Ingbert abgeleitet werden. Diese als Ansiedlungsregeln
(bzw. Grundsatze) formulierten Leitlinien zum zukiinftigen Umgang mit Einzelhandelsbetrieben
bilden auch die Grundlagen fiir die Bewertung einzelner Standorte hinsichtlich ihrer Eignung als
perspektivische Einzelhandelsstandorte und helfen, potenzielle Ansiedlungs- wie Erweiterungs-
vorhaben hinsichtlich ihrer Zentrenvertraglichkeit zu beurteilen.

Zur Verbindlichkeit und Anwendung dieser Grundsétze ist vorab noch folgendes herauszustel-
len:

die Regeln haben keine unmittelbare Wirkung, sondern stellen Grundsétze fir die po-
litische Willensbildung und Entscheidungsfindung sowie die Bauleitplanung dar;

fur die Zulassigkeit von Vorhaben ist uneingeschrankt die bauplanungsrechtliche Situ-
ation maBgebend;

die Grundsétze gelten flir Neuansiedlungen, Erweiterungen und Verlagerungen;

bestehende Einzelhandelsbetriebe bleiben — bezogen auf den genehmigten Bestand —
von den formulierten Regeln unberiihrt (Bestandsschutz).

32 1n erster Linie bezogen auf den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel
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Erlauterungen:

Zur Operationalisierung der Nahversorgungsfunktion kdnnen das Kaufkraft-Umsatz-Verhaltnis
im Versorgungsraum sowie die Distanz zum néchstgelegenen zentralen Versorgungsbereich
herangezogen werden. Von einer Nahversorgungsfunktion ist folglich in der Regel auszuge-
hen, wenn

es sich um einen stadtebaulich integrierten Standort mit rdumlichem Bezug zu umliegen-
den Wohnsiedlungsbereichen handelt,

die sortimentsspezifische Kaufkraftabschopfung des Planvorhabens im funktionalen Ver-
sorgungsgebiet (innerhalb der Kernstadt (Stadtteil Mitte) in der Regel das fuBlaufig erreich-
bare Wohnumfeld, auerhalb der Kernstadt ist das Versorgungsgebiet der jeweilige Stadt-
teil) an einem stddtebaulich integrierten Standort eine Quote von 35 % der sortimentsspezi-
fischen Kaufkraft (in den nahversorgungsrelevanten Warengruppen)* der Bevolkerung nicht
wesentlich tiberschreitet (Orientierungswert).

Als funktionales Versorgungsgebiet ist regelmaBig derjenige Bereich zu definieren, den das
Planvorhaben fuBlaufig versorgen soll. Im Siedlungsbereich der Stadt St. Ingbert entspricht dies
einer Entfernung von 600 m. In den dispers gelegenen Stadtteilen auBerhalb der Kernstadt
(Stadtteil Mitte) kann dies alle Wohnsiedlungsbereiche des Stadtteils umfassen, selbst wenn ein-
zelne Wohnsiedlungsbereiche mehr als 600 m vom Vorhabenstandort entfernt liegen. Demnach
ist das funktionale Versorgungsgebiet anhand nachpriifbarer Kriterien einzelfallbezogen zu
definieren.

Das diesem Steuerungsgrundsatz Gibergeordnete Ziel ist der Ausbau einer moglichst flichende-
ckenden Nahversorgung im gesamten Stadtgebiet, die sich auf die zentralen Versorgungsberei-
che und die bzw. den integrierten Nahversorgungsstandort im Stadtgebiet stiitzt. Neuansiedlun-
gen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem Angebotsschwerpunkt im nahversor-
gungsrelevanten Sortimentsbereich sollen vor dem Hintergrund geschehen, die zentralen Ver-
sorgungsbereiche und die wohnortnahe Nahversorgung zukiinftig zu sichern und zu ent-
wickeln. Standorte flir Einzelhandelsbetriebe (sowohl groBflachige als auch kleinflachige) mit
nahversorgungsrelevantem Kernsortiment sollen daher zukiinftig grundsatzlich in zentralen
Versorgungsbereichen (Hauptgeschiftszentrum Innenstadt, perspektivisches Nahversor-
gungszentrum Rohrbach) liegen. Um die fuBlaufige Nahversorgung moglichst fiir alle Bevolke-
rungsgruppen (mobile und immobile) attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll und

3 Diese liegt derzeit bei 2.367 Euro pro Einwohner (IFH Retail Consultants Kéln, Einzelhandelsrelevante Kaufkraft-

kennziffern 2015).
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zielfihrend, die Entwicklung von Einzelhandelsbetrieben (insbesondere auch groB3flachigen)
mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment positiv zu steuern.

Neuansiedlungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem Angebotsschwerpunkt im
nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich sollen vor dem Hintergrund geschehen, die Nah-
versorgung auch zukiinftig zu entwickeln bzw. sichern. Zusétzliche Angebote diirfen die
wohnungsnahe Grundversorgung in der Stadt St. Ingbert nicht im Bestand gefahrden bzw. ge-
winschte Entwicklungen nicht beeintréchtigen.

Demnach

ist eine Gber den Bestandsschutz (bzw. die Standortoptimierung) hinausgehende Erwei-
terung der bestehenden nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetriebe an den Son-

derstandorten sowie eine Ansiedlung zusétzlicher nahversorgungsrelevanter Einzelhan-
delsbetriebe an diesen Standorten auszuschlieBen:

kénnen auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche Betriebe mit nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten ausnahmsweise sinnvoll sein, wenn sie der Nahversorgung die-
nen und wenn dadurch rdumliche Versorgungsliicken geschlossen werden kénnen.

Die Ausnahme gilt ausschlieBlich fir stadtebaulich integrierte Standortbereiche, wobei
Standorte innerhalb von Gewerbe- und Industriegebieten ausdriicklich ausgeschlossen
sind, um den Charakter dieser Gebiete zu erhalten.

Um die vorstehenden Bedingungen zu erfiillen, misste fiir moderne Lebensmittelmarkte in einer
GroRenordnung von rd. 800 m2 Verkaufsflache ein Bevolkerungspotenzial von mindestens rund
4.000 Einwohnern im fuBliufigen Einzugsbereich vorhanden sein®*. Bei Nicht-Erfillung dieser
Bedingung ware ein entsprechender Anbieter auf Kaufkraftzufliisse von Gebieten auBerhalb des
direkten Wohnumfeldes angewiesen, was negative Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche und die Nahversorgungsstrukturen vermuten lieRe und den eingangs formulier-
ten Zielsetzungen somit entgegenstiinde. Mit Blick auf die ortsspezifischen Siedlungs- und Ver-
sorgungsstrukturen in St. Ingbert ist das Potenzial fiir weitere Betriebseinheiten auBerhalb der
Kernstadt nicht vorhanden.

Die insbesondere auferhalb der Kernstadt St. Ingberts (Stadtteil Mitte) vorhandene disperse
Siedlungsstruktur erfordert eine weiter ausdifferenzierte Regelungssystematik. Denn die in die-
sen Stadtteilbereichen vorherrschenden siedlungsstrukturellen, verkehrlichen, stadtebaulichen
wie z.T. auch topographischen Rahmenbedingungen fiihren dazu, dass die zentralen Versor-
gungsbereiche oder auch stadtebaulich integrierte Nahversorgungsstandorte vergleichsweise
weit entfernt von den Wohnstandorten liegen. Somit greift zwar die Entfernung zum nachsten
zentralen Versorgungsbereich als Priifkriterium, nicht jedoch das erforderliche Kaufkraftpotenzial
im Nahbereich eines Planvorhabenstandortes. Um aber auch in diesen Stadtteilbereichen — unter
Berticksichtigung des formulierten Ziels einer méglichst flichendeckenden Nahversorgung im
gesamten Stadtgebiet — eine funktionierende und zukunftsfahige Nahversorgung zu ermégli-
chen, kann bei der Einordnung und Bewertung (Einzelfallpriifung) auf groRere Siedlungsberei-
che innerhalb der Stadt St. Ingbert zurlickgegriffen werden, die rdumliche / funktionale Bezie-
hung zu dem Planvorhabenstandort aufweisen kénnen (funktional zugewiesenes Versorgungs-

34 Bej einer Flachenproduktivitat von 4.500 Euro / m2 und einem Anteil der Lebensmittelverkaufsflache von

ca. 80 %.
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gebiet). Dies gilt insbesondere fiir den Nachweis der Nahversorgung in den Stadtteilen aulRer-
halb der Kernstadt.

Innerhalb von Gewerbe- oder Industriegebieten kdnnen Kiosks / Tankstellenshops mit maximal
100 m? Verkaufsflache zur Versorgung der dort arbeitenden Bevélkerung (Gebietsversorger)
zugelassen werden, wenn diese Versorgung bisher nicht gesichert ist. Dartiber hinaus wird
empfohlen fir die einzelhandelsrelevanten Standorte die Bebauungspldne neu aufzustellen bzw.
zu lberplanen. In diesem Zuge kdnnen die Standorte — insbesondere die zahlreichen Sonder-
standorte — bauleitplanerisch gesichert und Fehlentwicklungen verhindert werden.
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7 Bewertung von Planvorhaben

Im Folgenden sollen aktuelle Plan- und Erweiterungsvorhaben® anhand der in den vorstehen-
den Kapiteln erorterten Zielen und Grundsatzen gepriift und daraus abgeleitete Entwicklungs-
empfehlungen fiir die einzelnen Standorte formuliert werden.

7.1 Erweiterung des bestehenden Lebensmitteldiscounters Lidl am Sonder-
standort DudweilerstraBle

Fir den Standort Dudweilerstralle im Stadtteil St. Ingbert Mitte wird die Erweiterung des ansas-
sigen Lidl-Lebensmitteldiscounters diskutiert. Der stddtebaulich nicht integrierte Sonderstandort
befindet sich westlich vom zentralen Versorgungsbereich Hauptgeschaftszentrum Innenstadt.
Die Uberlegungen des Betreibers sehen eine Erweiterung der Verkaufsfliche von derzeit ca.

800 m2 um rund 500 m?2 auf bis zu insgesamt 1.300 m2 Verkaufsflache vor, um den Markt
durch eine Optimierung der Warenprésentation und Verbesserung der Sortimentsstruktur at-
traktiver und zukunftsfdhiger aufzustellen. Es gibt keinen rechtskréftigen Bebauungsplan fir den
Lebensmitteldiscounter Lidl an der Dudweilerstralie.

Karte 10: Lage des Vorhabenstandorts an der Dudweilerstrafle
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung in der Stadt St. Ingbert, Juli 2015

3> Angaben zu den jeweiligen Vorhaben und GréBenordnungen durch die St. Ingbert.
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Der bestehende Lidl-Markt bildet neben dem Lebensmitteldiscounter Aldi und dem Drogerie-
markt dm den Ankerbetrieb des Sonderstandorts, der sich rund um die Dudweilerstrale und
SchlackenbergstraBe erstreckt. Im Umfeld befinden sich u.a. auch noch das Bekleidungsgeschaft
Jeans Fritz, eine Backerei und ein Getrankemarkt. Im Hinblick auf die rdumliche Versorgungs-
qualitat wird durch das industriell gepragte Umfeld am westlichen Siedlungsrand der Kernstadt
des Vorhabenstandortes derzeit nur ein sehr geringer wohnsiedlungsrdumig erschlossener Sied-
lungsraum durch die Betriebe an diesem Sonderstandort fuBlaufig versorgt. Somit tibernimmt
der Betrieb keine Nahversorgungsfunktion im Sinne des Steuerungsgrundsatzes dieses Nahver-
sorgungskonzeptes.

7.2 Erweiterung des bestehenden Supermarktes Edeka an der GartenstraBBe

Auch fir den Edeka Supermarkt in der GartenstrafRe im Stadtteil St. Ingbert Mitte bestehen kon-
krete Erweiterungsabsichten. Der vorhandene Markt weist eine GréBenordnung von rd. 600 m?
Gesamtverkaufsflache auf. Bei einer Anpassung an das aktuelle Betriebskonzept kann von einer
Erweiterung von bis zu 900 m2, d.h. auf max. rd. 1.500 m2 ausgegangen werden. Es gibt keinen
rechtskrédftigen Bebauungsplan fir den Edeka Lebensmittelmarkt in der GartenstralBe. Bei einer
Erweiterung des Marktes ist eine kleinrdumige Verlagerung des Marktes avisiert.

Karte 11: Lage des Vorhabenstandorts an der GartenstraBe

" g,
La
e, 4
i %,
%o %,

& %,
o %,

e o

Vorhabenstandort o

Sonstiger Einzelhandel < 800 m*

B Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel

)

GroBenklassen
<100 m? GVKF
[ ] 400-800m* GVKF

el
Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung in der Stadt St. Ingbert, Juli 2015
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Das Angebot dieses Standortes wird lediglich durch eine Backerei ergéanzt. Im Umfeld befinden
sich tberwiegend Dienstleistungsangebote wie bspw. eine Bank. Dennoch Gbernimmt dieser
Angebotsstandort eine wichtige Versorgungsfunktionen fiir die Bevolkerung der umliegenden
Siedlungsgebiete. Dies betrifft insbesondere Wohngebiete stidlich der KaiserstraBe. Hier ist ein
ausreichendes Einwohnerpotenzial im funktional zugewiesen Versorgungsgebiet des Lebensmit-
telmarktes vorhanden um eine Nahversorgungsfunktion fiir dieses Stadtgebiet nachzuweisen.

In Bezug auf den Lebensmittelhandel steht der Standort in punkto Entfernung am ehesten in
Konkurrenz zum westlich gelegenen zentralen Versorgungsbereich des Hauptgeschéftszentrums.
Wobei aufgrund der guten verkehrlichen Anbindung tiber die KaiserstrafRe auch der Sonder-
standort Rohrbach-West schnell zu erreichen ist. Hier befinden sich zahlreiche stadtebaulich
nicht integrierte Konkurrenzbetriebe, die aufgrund der Standortagglomeration eine hohe Mag-
netwirkung entfalten. Auch vor diesem Hintergrund ist trotz der Nahe zum St. Ingberter Haupt-
geschaftszentrum eine negative Auswirkung des Erweiterungsvorhabens auszuschlieBen, weil
der Lebensmittelmarkt eine wichtige Nahversorgungsfunktion an dem Standort tibernimmt und
sich in erster Linie aus diesem Potenzial speisen kann.

Bei einer sortimentsspezifischen Kaufkraft von rd. 2.367 Euro je Einwohner im Nahrungs- und
Genussmittelbereich (inkl. Lebensmittelhandwerk) ergibt sich aktuell ein Kaufkraftpotenzial von
rund 14,2 Mio. Euro fiir das funktional zugewiesene Versorgungsgebiet im Bereich des Vorha-
benstandortes mit ca. 6.000 Einwohnern’®. Die avisierte Erweiterung des Lebensmittelmarkt es
auf 1.500 m2 Gesamtverkaufsfliche wiirde im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel (etwa
85 % der Gesamtverkaufsflache, d. h. rd. 1.250 m?) bei einer betreiberspezifischen Flachenpro-
duktivitdt von etwa 4.300 Euro / m2 einen sortimentsspezifischen Umsatz von rund 5,3 Mio.
erwirtschaften. Dies entspricht einem Anteil von rund 35 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft
im Versorgungsgebiet des Standortes. Im Umfeld des Standortes ist somit ein ausreichendes
Einwohnerpotenzial um fir den geplanten Lebensmittelmarkt in einer GroBenordnung von ma-
ximal rd. 1.500 m2 Gesamtverkaufsfldche vorhanden. Der Markt wiirde in dieser GréRenord-
nung die Nahversorgungsfunktion im Sinne der Ansiedlungsregel nachweisen. Insofern ent-
spricht das Erweiterungsvorhaben der Versorgungsfunktion des Nahversorgungsstandortes.

7.3 Erweiterung des bestehenden Lebensmitteldiscounters Aldi am Sonder-
standort OststraBle

Der Lebensmitteldiscounter Aldi am Sonderstandort OststraBe im Stadtteil St. Ingbert Mitte
plant eine Erweiterung der Gesamtverkaufsflache. Konkret wird eine Erweiterung der Verkaufs-
flaiche von derzeit rund 900 m2 auf insgesamt rund 1.200 m?2 angestrebt. Der Betrieb liegt in
einem Gebiet, das nach dem rechtskrdftigen Bebauungsplan Nr. 802b | ,,Ehemalige Glashitte”
als Gewerbegebiet festgesetzt ist.

3 Kleinraumige Einwohnerzahlen wurden von der St. Ingbert zur Verfiigung gestellt.
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Karte 12: Lage des Vorhabenstandorts an der OststraBe
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung in der Stadt St. Ingbert, Juli 2015

Der Sonderstandort OststraBe tibernimmt aufgrund seines hohen nahversorgungsrelevanten
Anteils in seiner Gesamtheit heute wichtige Grundversorgungsfunktionen. Neben dem beste-
henden Lebensmitteldiscounter Aldi sind weitere nahversorgungsrelevante Anbieter wie bspw.
der Supermarkt Edeka, der Drogeriemarkt dm, eine Backerei und eine Metzgerei an diesem
Standort angesiedelt. Im Umfeld befinden sich weitere Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrie-
be wie u.a. ein groBflachiger Baumarkt oder verschiedene Fast-Food-Restaurants.

7.4 Erweiterung der bestehenden Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl am
Sonderstandort Rohrbach-West

Fir den Sonderstandort Rohrbach-West im Stadtteil Rohrbach werden zwei Erweiterungen von
bestehenden Lebensmitteldiscountern diskutiert. Fir den Aldi an der Oberen KaiserstrafRe wird
eine Erweiterung der Gesamtverkaufsfliche von derzeit ca. 900 m? auf insgesamt 1.200 m? an-
gestrebt und fiir den Lidl sehen die Uberlegungen des Betreibers eine Erweiterung der Gesamt-
verkaufsflache von derzeit ca. 800 m2 um rund 500 m? auf bis zu insgesamt 1.300 m? Verkaufs-
flache vor. Es gibt keine rechtskréftigen Bebauungsplane fiir beide Einzelhandelsbetriebe.
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Karte 13: Lage der beiden Vorhabenstandorte am Sonderstandort Rohrbach-West
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung in der Stadt St. Ingbert, Juli 2015

Der Sonderstandort Rohrbach-West tibernimmt mit seinen zahlreichen nahversorgungsrelevan-
ten Einzelhandelsbetrieben eine wichtige Grundversorgungsfunktion im 6stlichen Stadtgebiet.
Die bestehenden Lebensmitteldiscounter bilden neben dem Supermarkt Rewe und dem Droge-
riemarkt dm die Magnetbetriebe dieses Standorts, der sich nérdlich und siidlich der Oberen Kai-
serstraBBe erstreckt. Erganzt wird das Angebot an diesem Standort durch mehrere kleinere Ein-
zelhandelsbetriebe, insbesondere aus dem Lebensmittelhandwerk (u. a. Backereien). Zwar liegen
die beiden Standorte in der Ndhe des Ortsteilkerns Rohrbach, leisten jedoch aufgrund in seiner
stddtebaulichen nicht integrierten Lage einen sehr eingeschrankten Beitrag zur Nahversorgung
des Stadtteils. Der Standort ist auch aufgrund seiner Lage an einer HauptverkehrsstraBe primar
auf Autokunden ausgerichtet. Vor dem Hintergrund der Zielsetzung des Nahversorgungskon-
zeptes und der vorhandenen quantitativen Angebotsausstattung an den zahlreichen Sonder-
standorten stdrkt eine Erweiterung der beiden Betriebe nicht die Nahversorgung im Stadtgebiet.

7.5 Ansiedlung eines nahversorgungsrelevanten Betriebes am Winnweg

Fir eine Flaiche am Winnweg im Stadtteil St. Ingbert Mitte gibt es eine Anfrage zur Ansiedlung
eines nahversorgungsrelevanten Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflache von ca. 800 m2.
Die Flache liegt auBerhalb der beiden definierten zentralen Versorgungsbereiche, in der Nahe
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der Sonderstandorte OststraBe und Glashiitte. Die in Rede stehende Flache liegt in stddtebaulich
integrierter Lage, da sich noérdlich und westlich Wohnbebauung anschlieBt. Insofern kommt der
Standort grundsatzlich als solitdrer integrierter Nahversorgungsstandort (vgl. Kap.7.5) in Frage.

Karte 14: Lage des Vorhabenstandorts am Winnweg
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung in der Stadt St. Ingbert, Juli 2015
Im Umfeld dieses Standorts befinden sich keine weiteren nahversorgungsrelevanten Einzelhan-
delsbetriebe in fuBlaufig akzeptabler Erreichbarkeit. Zudem besteht im stdlichen Teil des Stadt-

teils Mitte derzeit eine rdumliche Versorgungsliicke in Bezug auf die Erreichbarkeit von Nahver-
sorgungsangeboten.

Bei einer sortimentsspezifischen Kaufkraft von rd. 2.367 Euro im Nahrungs- und Genussmittel-
bereich (inkl. Lebensmittelhandwerk) je Einwohner ergibt sich aktuell ein Kaufkraftpotenzial von
rund 8,3 Mio. Euro fiir das funktional zugewiesene Versorgungsgebiet im Bereich des Winnwegs
mit ca. 3.500 Einwohnern®’. Ein avisierter Lebensmittelmarkt mit rd. 800 m2 Gesamtverkaufsfla-
che wiirde im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel (etwa 85 % der Gesamtverkaufsfla-
che, d. h. rd. 650 m2) bei einer betreiberspezifischen Flachenproduktivitdt von etwa 4.100 Euro
/ m2 einen sortimentsspezifischen Umsatz von rund 2,7 Mio. erwirtschaften. Dies entspricht
einem Anteil von rund 32 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft im Versorgungsgebiet des
Standortes. Im Umfeld des Standortes ist somit ein ausreichendes Einwohnerpotenzial um fiir
den geplanten Lebensmittelmarkt in einer GroRenordnung von rd. 800 m2 Gesamtverkaufsfla-
che vorhanden. Der Markt wiirde in dieser GroBenordnung die Nahversorgungsfunktion im Sin-
ne der Ansiedlungsregel nachweisen. Insofern entspricht das Vorhaben der Versorgungsfunktion
des potenziellen Neustandortes am Winnweg.

37" Kleinraumige Einwohnerzahlen wurden von der St. Ingbert zur Verfiigung gestellt.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

104 von 118 in Zusammenstell ung



7.6 Ansiedlung eines nahversorgungsrelevanten Fachmarktzentrums an der
OststraBBe

Fir einen Vorhabenstandort an der OststraBe gibt es eine Anfrage zur Ansiedlung eines Fach-
marktzentrums, welches sich aus einem Edeka-Markt (rd. 2.000 m?2 Verkaufsflache), einem Lidl
Lebensmitteldiscounter (rd. 1.400 m?), einem Drogeriemarkt (rd. 800 m2) und einer Apotheke
(rd. 100 m2) zusammensetzen soll. Die Flache liegt im Stadtteil St. Ingbert Mitte und nérdlich
des Sonderstandortes Alte Glashiitte. Fiir den Vorhabenstandort liegt kein rechtskraftiger Be-
bauungsplan vor. Die Flache liegt in stddtebaulich nicht integrierter Lage, da sich nur im Westen
Wohnbebauung anschlieBt und die ndhere Umgebung deutlich gewerblich bzw. industriell ge-
pragt ist. In der ndheren Umgebung befinden sich, auBer den im Sonderstandort Alte Glashitte
angesiedelten Betrieben, keine weiteren untersuchungsrelevanten Einzelhandelsbetriebe.

Karte 15: Vorhabenstandort an der Oststralle
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung in der Stadt St. Ingbert, Juli 2015

Der Sonderstandort Alte Glashiitte ist iiberwiegend auf den autokundenorientierten Einkauf
ausgerichtet. Der Lebensmitteldiscounter Lidl (rd. 700 m2 Verkaufsflache), das Mobelgeschaft
Roller und das Spielwarengeschaft ROFU bilden die Magnetbetriebe dieses Standorts. Ergénzt
wird das Angebot durch kleinere Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe (u.a. Imbisse).
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Das geplante Fachmarktzentrum wiirde somit keinen Beitrag zur Starkung der fuBlaufigen Nah-
versorgung leisten, entsprechend des Nahversorgungskonzeptes ist der Entwicklungsfokus dem-
entsprechend auf die zentralen und stadtebaulich integrierten Lagen zu legen.

7.7 Ansiedlung eines nahversorgungsrelevanten Betriebes im perspektivi-
schen Nahversorgungszentrum Rohrbach

Fir eine Flache an der StraBe Im Stegbruch im Ortskern von Rohrbach gibt es eine Anfrage zur
Ansiedlung eines nahversorgungsrelevanten Betriebes mit einer Verkaufsfliche von 800 m2. Im
Gespréch stehen der Lebensmitteldiscounter Netto und der Supermarkt Edeka (s. Kap 6.2). Die
Flache liegt im perspektivischen Nahversorgungszentrum Rohrbach und ist dort als Potentialfla-
che ausgewiesen. Dieses Nahversorgungszentrum ist v.a. durch kleinteiligen Giberwiegend nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandel gepragt. Das Angebot wird durch inhabergefiihrten zen-
trenrelevanten Einzelhandel ergdnzt. In radumlicher Ndhe zum perspektivischen zentralen Versor-
gungsbereich befindet sich der Sonderstandort Rohrbach-West, der mit seinen zahlreichen nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben einen starken Konkurrenzstandort bildet.

Karte 16: Lage des Vorhabenstandorts im perspektivischen Nahversorgungszent-
rum Rohrbach
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung in der Stadt St. Ingbert, Juli 2015
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Nahversorgungskonzept fiir die Stadt St. Ingbert m Ergdnzung zur Einzelhandelskonzeption 2009

Bei einem Kaufkraftpotenzial von derzeit rund 6.200 Einwohnern im Stadtteil Rohrbach als funk-
tional zugewiesenes Versorgungsgebiet sind addquate BetriebsgroBen fiir moderne Lebensmit-
telsupermaérkte von bis zu 1.400 m? in einem zentral gelegenen, integrierten Angebotsstandort
mit Versorgungsfunktion flir den gesamten Stadtteil grundsétzlich 6konomisch tragfahig.

Zusétzlich kann durch die Ansiedlung eines strukturpragenden Lebensmittelbetriebes im
perspektivischen zentralen Versorgungsbereich eine raumliche Versorgungsliicke im 6stli-
chen Teil des Stadtteils Rohrbach geschlossen werden. Die Ansiedlung eines nahversor-

gungsrelevanten Betriebes ist demnach wiinschenswert und zur Entwicklung eines zentra-
len Versorgungsbereiches erforderlich. Eine Kompatibilitat mit den Ansiedlungskriterien
des Nahversorgungskonzeptes ist daher grundsatzlich gegeben.
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8.1 Glossar - Definitionen einzelhandelsrelevanter Fachbegriffe

Einzelhandel
im engeren Sinne

Einzelhandelsbetrieb

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraft

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer

Einzelhandelsrelevante
Zentralitat

Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeug-
handel, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffhandel sowie rezeptpflich-
tige Apothekenwaren.

Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlieRlich oder
Uberwiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zahlen u. a.
alle Kauf- und Warenhduser, SB-Warenhauser, Fachgeschafte,
Verbrauchermaérkte sowie Fachmaérkte. Dazu gehort auch der Di-
rektverkauf von Herstellern an Endverbraucher, unabhangig da-
von, ob dieser am Standort des Fertigungsbetriebes oder in einem
eigens dazu geschaffenen Zentrum (Factory-Outlet-Center) er-
folgt.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen An-
teil an den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel
zuflieBt. Verschiedene Institute (GfK, IFH RETAIL CONSUL-
TANTS) ermitteln diesen Schatzwert auf unterschiedlichen raumli-
chen Einheiten und in der Regel in regelméRigen Abstdnden (jahr-
lich aktualisiert).

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das
Verhéltnis der in einer rdumlichen Teileinheit vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrele-
vanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundes-
republik. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer pro Kopf
gibt die prozentuale Abweichung der Pro-Kopf-Einzelhandels-
relevanten-Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100)
an. Die Kennziffern werden z. B. von der Gesellschaft fiir Kon-
sum- Markt- und Absatzforschung (GfK) in Nirnberg oder der
IFH RETAIL CONSULTANTS in Kéln ermittelt und jahrlich aktuali-
siert.

Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt einer Stadt / Region stellt
ein Kriterium nicht zuletzt firr die Leistungsstarke des Einzelhan-
dels dar, denn sie ist Indikator daflir, wie weit es einem Teilraum
gelingt, zur lokal gebundenen Kaufkraft zusatzliche Kaufkraft
zugunsten des niedergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die
Einzelhandelszentralitat ist damit eine MaBzahl fiir den Kaufkraft-
zufluss oder den Kaufkraftabfluss einer Gemeinde. Die gesamt-
stadtische Zentralitat sagt jedoch nichts darliber aus, welche
raumlichen Teilbereiche einer Gemeinde / Region zu dieser Zent-
ralitdt beitragen. Hierzu ist eine weitergehende Analyse erforder-
lich.
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Einzelhandelsrelevante
Zentralititskennziffer

Fachmarkt

GPK

Grofflachiger Einzel-
handel

Kaufkraftabfluss

Kaufkraftbindung

Einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotential
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Die einzelhandelsrelevante Zentralitatskennziffer wird durch das
Verhdltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Nachfragevolumen berechnet. Ein Wert von
100 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso grof ist, wie
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in dieser Region. Abwei-
chungen (iber den Basiswert (Indexwert = 100) deuten auf eine
regionale Ausstrahlung hin bzw. eine Abweichung unterhalb des
Basiswertes deuten auf mogliche Strukturschwdachen des Einzel-
handels in der untersuchten Region hin. Differenziert nach Wa-
rengruppen lassen sich auch auf dieser Ebene entsprechende Be-
wertungen vornehmen.

(GroBflachiger) Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400 m2 Ver-
kaufsflache, Konzentration des Sortiments auf eine oder einige
wenige Branchen des mittel- oder langfristigen Bedarfs (Non-
Food, ausgenommen Kfz-Handel), meist Standorte auBerhalb
zentraler Einkaufsbereiche mit guter Pkw-Erreichbarkeit (v. a. in
Gewerbe- und Sondergebieten, an AusfallstraBen, im AuBenbe-
reich von Stddten), Dominanz des Selbstbedienungsprinzips. (Bei-
spiele: Bekleidungsfachmarkt, Schuhfachmarkt, Unterhaltungs-
elektronikfachmarkt, Drogeriefachmarkt).

Géngige Sortimentsgruppenbezeichnung fir ,, Glas / Porzellan /
Keramik".

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsfliche von
800 m?) unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3) BauNVO, da
von ihnen (als zu widerlegende Vermutungsregel) negative stad-
tebauliche Auswirkungen ausgehen kénnen. Zu den groBflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben zahlen u. a. Einkaufszentren, Waren-
hauser, SB-Warenh&user, Kaufhduser, Verbrauchermérkte sowie
Fachmarkte.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort vor-
handenen Anbieter nicht gebunden werden kann und folglich in
andere Orte / das Umland oder in den Versand- / Internethandel
abflieBt. Kaufkraftabfllisse zeigen die radumliche Einkaufsorientie-
rung der ansdssigen Bevolkerung auf.

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft der Einwohner einer Gemeinde / Region, der
vom ortlichen Einzelhandel gebunden und somit in Umsatz um-
gewandelt werden kann.

Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolu-
men, ermittelt aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft.
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Kernsortiment / Rand-
sortiment

Lebensmitteldiscounter

Lebensmittelvollsorti-
menter

Nahversorgungs-
relevantes Sortiment

Nahversorgungsstandort

Zwischen den Begriffen Kernsortiment und Randsortiment besteht
insofern eine Wechselbeziehung, da das Randsortiment zu einem
spezifischen Kernsortiment lediglich hinzutritt und dieses gleich-
sam erganzend durch solche Waren anreichert, die jedenfalls eine
gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des Kern-
sortiments haben. Zugleich muss das Angebot des Randsortiments
dem Kernsortiment in seinem Umfang und seiner Gewichtigkeit
deutlich untergeordnet sein (i. d. R. bis zu 10 % der Gesamtver-
kaufsflache). Randsortimente sind damit nur solche Warengrup-
pen, die einem bestimmten Kernsortiment als Kernsortiment sach-
lich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich
untergeordnete Nebensortimente sind.

Lebensmittelmarkt ohne Bedienungselemente (z. B. Kdse- oder
Woursttheke) mit deutlich eingeschrénkter Artikelzahl (ca. 1.000
bis 3.000 Artikel) im Vergleich zu z. B. Supermarkten (Artikelzahl
ca. 7.500). Angebotsschwerpunkte sind Lebensmittel und Droge-
rieartikel sowie Randsortimente (Aktionswaren), die einen be-
deutsamen Bestandteil der Marketingstrategie von Lebensmittel-
discountern ausmachen; z. B. Aldi, Penny, Lidl, Netto. Verkaufs-
fliche ab 800 — 1.300 m2.

Im Praxisgebrauch wird der Begriff des , Lebensmittelvollsorti-
menters” zur Abgrenzung gegeniiber den , Lebensmitteldiscoun-
tern” verwendet. Im Vergleich zum Discounter (rd. 1.000 bis
3.000 Artikel) verfuigt der Vollsortimenter iber Bedienelemente
(Wurst- / Kéasetheke) und vor allem ein deutlich breiteres und
tieferes Sortiment im Schwerpunktbereich Lebensmittel. Das
Spektrum der Lebensmittelvollsortimenter reicht von Supermark-
ten tber Verbrauchermdrkte bis hin zu SB-Warenhdusern. Diese
Betriebsformen unterscheiden sich untereinander vor allem hin-
sichtlich der VerkaufsflachengréfRe (400 m2 bis teilweise mehr als
10.000 m?) und der Anzahl der angebotenen Artikel (zwischen rd.
7.000 bis 60.000 Artikel).

Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengruppen
bezeichnet, die dem téglichen Bedarf dienen (Lebensmittel, Ge-
tranke sowie ggf. auch Drogerie- und Kosmetikartikel) und dem-
zufolge wohnortnah (auch fuBlaufig) nachgefragt werden kén-
nen. Die nahversorgungsrelevanten Sortimente sind (bzw. sollten
auch) zentrenrelevant sein.

Ein Nahversorgungsstandort ist ein (meist solitarer) Einzelhandels-
standort und kann z. B. aus einem Lebensmittelvollsortimenter
und/oder Lebensmitteldiscounter bestehen. Aus stadtebaulicher
Sicht ist er nicht in eine funktionale Einheit eingebunden (somit

i. d. R. kein zentraler Versorgungsbereich). Ein Nahversorgungs-
standort ist lediglich in stadtebaulich integrierten Lagen anzutref-
fen.
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Nahversorgungszentrum Ein Nahversorgungszentrum verfligt Giber eine erkennbare stadte-

Nicht-zentrenrelevante
Sortimente

SB-Warenhaus

Sonderstandort bzw.
Erganzungsstandort

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planun;

bauliche Einheit (z. B. durch Platz oder StraBengestaltung) und
liegt im Siedlungsgefiige integriert in raumlicher Nachbarschaft zu
Wohngebieten. Es stellt ein lokales Versorgungszentrum dar, wel-
ches tuiberwiegend der Nahversorgung im Bereich der kurzfristigen
Bedarfsdeckung dient. Die Angebotsstruktur wird in der Regel
durch einen Lebensmittelvollsortimenter und / oder Lebensmittel-
discounter, Lebensmittelfachgeschafte, Lebensmittelhandwerks-
betriebe sowie vereinzelt kleineren Fachgeschéften bestimmt.
Dartiber hinaus sind zum Teil Dienstleistungsbetriebe, wie bei-
spielsweise Friseur, Bank, Sonnenstudio angegliedert.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich i. d. R. durch
hohen Flachenanspruch, geringe Kopplungsaktivititen und, auf-
grund ihrer GroRe, eingeschrankte Transportfahigkeit aus. Sie sind
abzugrenzen von nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevan-
ten Sortimenten. Fiir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen
Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten (z. B. Bau- und Gartenmarkte, Mobelanbieter) keine Bedeu-
tung, so dass sie insbesondere an nicht integrierten Standorten
vorhanden sind, an denen sie eine gute verkehrliche Erreichbar-
keit und ausreichend groBe Flachen vorfinden. Ein Gefdhrdungs-
potential flir gewachsene Zentren ist bei den nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten i. d. R. nicht gegeben.
Problematisch ist in diesem Zusammenhang allerdings der Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente, die i. d. R. als ergdnzende Sor-
timente von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten angeboten werden (z. B. GPK / Haushaltswaren in Mébelh&du-
sern) und, je nach GréRenordnung, durchaus negative Auswir-
kungen auf den Einzelhandel in den zentralen Bereichen einer
Gemeinde haben kann.

EinzelhandelsgroBbetrieb mit Bedienungselementen. Verkaufsfla-
che mindestens 3.000 m2 bzw. 5.000 m2, umfassendes Sortiment
mit Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel (> 50 % Ver-
kaufsflachenanteil); Standort haufig in Stadtrandlagen, weitrdu-
mige Kundenparkplatze (z. B. Real, Marktkauf, Kaufland).

Sonder-/Ergdnzungsstandorte des Einzelhandels sind Standorte
des i. d. R. groBflachigen Einzelhandels. Es handelt sich dabei zum
einen um Einkaufszentren und zum anderen um Einzelhandelsbe-
triebe sowohl mit zentren- als auch mit nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten (z. B. Gartenmarkte, Baumarkte, Mobelmarkte).
Kennzeichnend ist dabei eine autokundenorientierte Lage.

113 von 118 in Zusamenstell ung



Sortimentsliste
(ortstypische)

Stadtteilzentrum

Supermarkt
(= Lebensmittelmarkt)

Umsatzkennziffer

Eine ortstypische Sortimentsliste ist eins der wesentlichen Steue-
rungsinstrumente im Rahmen der Bauleitplanung. Sie nimmt eine
Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevan-
ten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten vor, um in der Pra-
xis die Zuordnung des sortimentsspezifischen Einzelhandels zu
raumlich und funktional definierten zentralen Versorgungsberei-
chen vornehmen zu kdnnen.

Bei der Erstellung der Sortimentsliste wird der aktuell vorhandene
Bestand beriicksichtigt; es konnen allerdings auch zentrenrelevan-
te Sortimente aufgenommen werden, die noch nicht angeboten
werden (perspektivisches Kriterium).

Dabei muss eine Sortimentsliste immer auf die gemeindespezifi-
sche Situation abgestellt werden, die einen Bezug zu den 6rtlichen
Verhdltnissen und den Entwicklungsperspektiven einer Gemeinde
besitzt. Bei der Erstellung einer ortstypischen Sortimentsliste sind
zudem die auf Landesebene vorgegebenen Zielaussagen (z. B.
durch Landesentwicklungsprogramme oder Einzelhandelserlasse)
zu berticksichtigen.

Ein Stadtteilzentrum stellt eine stadtebauliche Einheit dar. Aus
stddtebaulicher Sicht ist es i. d. R. abgesetzt vom Hauptsiedlungs-
geflige und liegt in rdumlicher Nahe zu Wohngebieten. Es dient
zum einen der Nahversorgung und zum anderen der Grundver-
sorgung eines Stadtteils (bzw. Versorgungsbereiches) mit Waren
des mittel- bis langfristigen Bedarfs. Die Angebotsstruktur ist ge-
kennzeichnet durch Lebensmittelvollsortimenter und/oder Le-
bensmitteldiscounter (z. T. mit Konkurrenzsituation), Lebensmit-
telfachgeschéafte und Lebensmittelhandwerksbetriebe. Darliber
hinaus umfasst das Einzelhandelsangebot Warengruppen des mit-
tel- und langfristigen Bedarfs, jedoch z. T. in geringer Tiefe und
Breite. Dariiber hinaus sind zentrentypische Dienstleistungen

(z. B. Bank, Versicherungsbliro, Post, Friseur, Reisebliro, Arzte,
Gastronomie, aber auch Freizeit- und Verwaltungseinrichtungen)
vorhanden.

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von mind. 400 m2 —
max. 1.500 m2. Deutlicher Angebotsschwerpunkt (> 80 % der
Verkaufsflache) im Bereich Nahrungs- und Genussmittel einschl.
Frischwaren und ergdnzend Waren des taglichen und kurzfristigen
Bedarfs, aber Bedienungselemente (Kase- und Wursttheke) und
Selbstbedienungsprinzip. Weitgehender Verzicht auf Aktionswa-
ren und zentrenrelevante Randsortimente.

Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der Einzel-
handelsumsatze in Deutschland zum Ausdruck. Berechnungs-
grundlage ist die Umsatzsteuerstatistik, wobei diese regional be-
reinigt werden muss. Der Umsatz in Euro gibt den gesamten im
jeweiligen Gebiet getdtigten Einzelhandelsumsatz an. Der Umsatz
pro Kopf gibt einen Durchschnittsbetrag des Einzelhandelsumsat-
zes fiir jeden Einwohner des Gebietes an. Die Umsatzkennziffer
pro Kopf stellt somit die prozentuale Abweichung des Pro-Kopf-
Umsatzes vom Durchschnitt der Bundesrepublik (Indexwert =
100) dar. Abweichungen tiber den Basiswert deuten auf einen
umsatzstdrkeren Einzelhandel im Vergleich mit dem Bundesdurch-
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Verbrauchermarkt

Verkaufsflache

Verkaufsflichenausstat-
tung je Einwohner

Zentraler Versorgungs-
bereich

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planun;

schnitt hin bzw. eine Abweichung unterhalb des Basiswertes deu-
tet auf vergleichsweise niedrigere Umsatze im Einzelhandel in der
untersuchten Region hin, und kann somit Hinweise auf die At-
traktivitdt einer Stadt als Einzelhandelsstandort geben.

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von 1.500 — 3.000
bzw. 5.000 m?, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und
Genussmitteln und an Ge- und Verbrauchsgutern des kurz- und
mittelfristigen Bedarfs. Angebotsschwerpunkt Nahrungs- und
Genussmittel, aber mit zunehmender GroBe nehmen die Ver-
kaufsflichenanteile von Non-Food-Artikeln zu. Uberwiegend
Selbstbedienung, hdufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderan-
gebotspolitik, Standort auch autokundenorientiert.

GemaB des Urteils des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. No-
vember 2005 (BVerwG 4 C 10.04) sind in die Verkaufsflache ei-
nes Einzelhandelsbetriebes auch Thekenbereiche, die vom Kunden
nicht betreten werden kdnnen, die Vorkassenzone sowie ein ggf.
vorhandener Windfang einzubeziehen. Ohnehin gilt die Definiti-
on, dass Verkaufsflache diejenige Flache ist, die dem Verkauf
dient, einschlieRlich der Gange, Treppen in den Verkaufsraumen,
Standflachen flr Einrichtungsgegenstdnde, Kassenzonen, Schau-
fenster, und sonstige Flachen, soweit sie dem Kunden zuganglich
sind, sowie Freiverkaufsflichen, soweit sie nicht nur vorliberge-
hend genutzt werden.

Das Verhdltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsflache (ge-
samtstddtisch oder auch branchenspezifisch) bezogen auf die je-
weilige Einwohnerzahl (der Gemeinde / Region) ist ein quantitati-
ver Versorgungsindikator fiir den Ausstattungsstandard des jewei-
ligen Untersuchungsgebietes.

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne der §§ 1 (6)
Nr. 4, 2 (2), 9 (2a), 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO) schiit-
zenswerter Bereich, der sich aus planerischen Festlegungen (Bau-
leitplanen, Raumordnungspldnen), raumordnerischen und oder
stddtebaulichen Konzeptionen sowie tatsachlichen, értlichen Ver-
héltnissen ergibt.

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentralen
Versorgungsbereich geben (innerstadtisches Hauptzentrum sowie
Stadtteil- / Neben oder Nahversorgungszentren). Daneben muss
ein zentraler Versorgungsbereich zum Betrachtungszeitraum noch
nicht vollstdndig entwickelt sein, wobei eine entsprechende, ein-
deutige Planungskonzeption (zum Genehmigungszeitpunkt eines
Vorhabens) vorliegen muss. Innerhalb der Innenstadt setzt sich
ein zentraler Standortbereich fiir Einzelhandel und Dienstleistun-
gen ab. Bei dem zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt
handelt es sich somit lediglich um einen Teil der durch ein hohes
Mal an Nutzungsvielfalt geprdgten Innenstadt. Die Innenstadt
.als Ganzes" Gbernimmt dabei Uber den Einzelhandel hinausge-
hende Funktionen wie 6ffentliche und private Dienstleistungen,
Wohnen, Freizeit, Kultur und Erholung.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches ist unter
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Zentrenrelevante
Sortimente

Zielzentralitat

stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten vorzunehmen.
Dabei kann ein zentraler Versorgungsbereich lber die Grenzen
des innerstadtischen Geschaftsbereiches hinausgehen und muss
nicht zwingend mit einer Kerngebietsausweisung (im Bebauungs-
plan) Gbereinstimmen. Wesentliche Abgrenzungskriterien sind:
Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz,
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FuBganger), Mul-
tifunktionalitat (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastronomie).
Stadtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und Di-
mensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren (StraBBe, Bahnlinie
etc.), Gestaltung 6ffentlicher Raum (Pflasterung, Begriinung etc.)
und Ladengestaltung / -prasentation.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich durch Besucherfre-
quenzerzeugung, Integrationsfahigkeit, Einzelhandelszentralitat,
Kopplungsaffinitat und Transportfahigkeit aus. Sie sind abzugren-
zen von nahversorgungsrelevanten und nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten. Fiir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen
Warensortimente mit Zentrenrelevanz eine hohe Bedeutung, die
mit zunehmender Sortimentsiiberschneidung der an den nicht
integrierten Standorten geflihrten Warensortimente geschwacht
werden kann. Insbesondere Betriebe, die an dezentralen bzw.
stadtebaulich nicht integrierten Standorten angesiedelt werden,
kdnnen durch das Angebot von zentrenrelevanten Sortimenten,
d. h. durch Angebotsiiberschneidungen bei gleichzeitig wesentlich
gunstigeren Wettbewerbsbedingungen (Standortvorteile u. a.
aufgrund gtinstiger Miet- bzw. Grundstiickspreise; geringen Be-
triebes- und Personalkosten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit; kos-
tenfreiem Parken), zu einem Bedeutungsverlust der Innenstadte
und Stadtteilzentren beitragen. Die von zentrenrelevanten Sorti-
menten ausgehenden Gefdhrdungspotentiale fiir gewachsene
Zentren sind zudem abhéngig von der GréBe und der zentral6rtli-
chen Bedeutung der Kommune (z. B. kann der Lebensmittelein-
zelhandel in Grundzentren - angesichts der daraus resultierenden
Kundenfrequenz, von denen auch Anbieter in anderen Branchen
profitieren - durchaus zentrentragend sein). Im Hinblick auf die
Verwendung von ortstypischen Sortimentslisten als raumliches
Steuerungsinstrument (Bauleitplanung) zur Sicherung stadtebauli-
cher Ziele ist eine einzelfallbezogene bzw. stadtspezifische Kon-
kretisierung notwendig (z. B. in Form von Positiv-, Negativlisten).

BerechnungsgréRe zur modelltheoretischen Ermittlung von Ent-
wicklungspotenzialen. Die Zielzentralitdt definiert eine — gemes-
sen an der Versorgungsfunktion eines Einzelhandelsstandorts —
realistisch erreichbare Kaufkraftabschépfung im Einzugsgebiet.
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staot (L/\ T

ST.INGBERT

Beschluss Geschaftsbereich
Stadtentwicklung und
Nahversorgungskonzept (2015) Umwelt (6)
VO/1441/15/1
10.12.2015 Stadtrat
S1/1448/15 offentliche/nicht 6ffentliche Sitzung des Stadtrates
1. Dem Nahversorgungskonzept fur die Mittelstadt St. Ingbert —in Ergédnzung zur

Einzelhandelskonzeption 2009- des Planungsbiros Junker + Kruse, Markt 5,
44137 Dortmund, vom 24.11.2015 wird zugestimmt.

Das Konzept ist ein Instrument zur Steuerung der Nahversorgung und soll als
zu berucksichtigendes stadtebauliches Entwicklungskonzept gem. § 1 Abs. 6
Nr. 11 Baugesetzbuch Verwendung finden.

Die Verwaltung wird beauftragt, eine Aktualisierung des
Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahre 2009 in Auftrag zu geben.

Abstimmungsergebnis:

Zustimmung: 40
Enthaltung: 01

Fur die Richtigkeit des Auszugs
Im Auftrag

Schoben
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Kopie an beteiligte Geschaftsbereiche

O GB6

O GB6/61
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