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Sachverhalt

Aufgrund einer immer wiederkehrenden Vielzahl an Anfragen verschiedener Einzelhandler
zur Etablierung neuer Einzelhandelsstandorte bzw. zur Erweiterung bestehender Standorte
innerhalb des Stadtgebietes St. Ingbert wurde das Einzelhandels- und Zentrenkonzept
fortgeschrieben. Dies auch, da dem bestehenden Einzelhandelskonzept der CIMA aus dem
Jahr 2009 elementare konzeptionelle Bausteine fehlen, wie beispielsweise klare Ziele und
ein eindeutiges Leitbild sowie Ansiedlungsregeln fir Einzelhandelsbetriebe. Ferner fehlen in
dem Konzept aus 2009 fir die zentralen Versorgungsbereiche eine Herleitung und
Begriindung zu deren Abgrenzung.

Dariber hinaus hat der Stadtrat am 12. Oktober 2021 den Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan Nr. 523.00 ,,Grubenweg“ (ehemaliges Hela-Baupark-Gelande) gefasst. Ziel
ist es, die weiteren Entwicklungen und ggf. Nachnutzungen der Ladeneinheiten sowie die
Bebauung des noch unbebauten Bereiches bauleitplanerisch zu regeln. In diesem
Zusammenhang ist als Grundlage fiir den Bebauungsplan ein Einzelhandelsgutachten
erforderlich, in dem u.a. die zulassigen Warensortimente aufgezeigt werden.

Die Vorhaben der Einzelhdndler im Stadtgebiet kénnen nicht als separate Einzelfalle
bewertet werden. Vielmehr muissen diese in einem Gesamtzusammenhang betrachtet
werden, um eine flachendeckende und verbrauchernahe Grundversorgung zu gewébhrleisten
und die Uberdimensionierung einzelner Standorte auszuschliel3en.

Die Fortschreibung / Aktualisierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes dient dazu,
mdogliche Entwicklungsabsichten innerhalb des Stadtgebietes gezielt zu bewerten bzw. zu
steuern.

Die Stadt behalt sich vor, in begrindeten Einzelfdllen von den Zielen des
Einzelhandelskonzeptes abzuweichen.
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Die Vorstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes soll noch vor der Stadtratssitzung
am 12. Dezember 2023 in einer Videokonferenz mit allen Stadtratsmitgliedern erfolgen. Eine
Einladung mit genauer Terminierung erfolgt zeitnah,

Finanzielle Auswirkungen
Die Kosten fur die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes stehen im

Deckungskreis des GB 6 bereit.

Anlage/n
1 20231123 Einzelhandelskonzept
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Titelbild: Auszug aus dem Geoportal des Landesamtes flir Vermessung, Geoinformation und Landentwicklung des Saar-
landes, © 2024 (https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0)
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Datenschutzerklarung

Diese Datenschutzerklarung klart darliber auf, wie personenbezogene Daten im Rahmen der
Erarbeitung dieses Einzelhandelskonzepts genutzt werden und zu welchem Zweck das ge-
schieht.

Wir verarbeiten die personenbezogenen Daten (Betriebsname, Adresse, Sortimentsangebot,
Verkaufsflache, Internetprasenz) im Einklang mit den Bestimmungen der Datenschutz-Grund-
verordnung und dem Bundesdatenschutzgesetz. Die Erhebung und Verarbeitung der Daten
erfolgt nach Artikel 6 Abs. 1 e) DSGVO zum Zweck der Wahrnehmung einer Aufgabe, die im
offentlichen Interesse liegt, und ist im Rahmen der Erstellung des kommunalen Einzelhandels-
konzepts fiir die Stadt St. Ingbert als stadtebauliches Entwicklungskonzepti. S. d. § 1 (6) Nr.
11 BauGB erforderlich. Darlber hinaus verwenden wir die Daten im Rahmen unserer weite-
ren Arbeiten, die ebenfalls im 6ffentlichen Interesse stehen (z. B. Bauleitplanverfahren, Raum-
ordnungsverfahren).

Die bei uns gespeicherten Daten werden geldscht, sobald die Daten fiir die fiir sie bestimm-
ten Zwecke nicht mehr notwendig sind und der Léschung keine gesetzlichen Aufbewahrungs-
pflichten entgegenstehen.

Kontaktdaten der Verantwortlichen

Junker+Kruse Stadtforschung Planung, Markt 5 | D-44137 Dortmund
Gesellschafter Dipl.-Ing. Rolf Junker und Dipl.-Geogr. Stefan Kruse
Tel +49 (0)2 31 5578 58 0 | Fax+49 (0)2 31 55 78 58 50

E-Mail: info(at)junker-kruse.de | www.junker-kruse.de

Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit werden keine ménnlichen und weiblichen Schriftformen
verwendet. Selbstverstédndlich sind immer gleichzeitig und chancengleich alle Geschlechter
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 Vervielfdltigungen, Weitergabe oder Veroffentli-
chung (auch auszugsweise) nur nach vorheriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle
erlaubt.
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1 Anlass und Zielsetzung der Fortschreibung
des Einzelhandelskonzepts

Die Stadt St. Ingbert verfiigt Giber ein Einzelhandelskonzept aus dem Jahre 2009" sowie ein Nah-
versorgungskonzept von 2015°. Eine bedeutsame Grundlage solcher Konzepte — sowohl fiir die
Bewertung der Ist-Situation, aber auch fiir die Herleitung der Schlussfolgerungen und Empfehlun-
gen — ist das empirische Grundgerist dieser Konzepte. Seit der Erstellung des Nahversorgungs-
konzept 2015 haben Verdnderungen in der St. Ingberter Einzelhandelslandschaft stattgefunden
und es werden verschiedene Einzelhandelsprojekte bzw. Ansiedlungsanfragen im Stadtgebiet dis-
kutiert.

Doch nicht nur die St. Ingberter Einzelhandelslandschaft erfahrt Verdnderungen, auch die rechtli-
chen Rahmenbedingungen haben sich weiterentwickelt®.

Von daher ist es folgerichtig, dass die Stadt St. Ingbert im Jahr 2022 eine Fortschreibung / Aktu-
alisierung ihres Einzelhandelskonzeptes beauftragt hat. Diese Untersuchung soll — unter Beriick-
sichtigung aktueller rechtlicher, demographischer und staddtebaulicher Rahmenbedingungen so-
wie betrieblicher Anforderungen — einzelhandelsspezifische Entwicklungserfordernisse und -gren-
zen aufzeigen sowie darauf aufbauende Strategien fiir die zukiinftige Steuerung und Entwicklung
des Einzelhandels in St. Ingbert im Allgemeinen und insbesondere der zentralen Versorgungsbe-
reiche im Speziellen entwickeln. Dabei spielen vor allem die stddtebaulichen Zielvorstellungen der
Stadt St. Ingbert, wie die Sicherung und Stérkung der zentralen Versorgungsbereiche und die Si-
cherung und Weiterentwicklung einer funktionsfahigen Grundversorgungssituation, eine bedeu-
tende Rolle.

Vor allem soll die Fortschreibung des Konzepts die Planungs- und Rechtssicherheit flir zuklinftige
Entscheidungen und Verfahren sowohl auf kommunaler wie auch privater Seite weiterhin gewdhr-
leisten. Die Stadt St. Ingbert erhdlt mit dem fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept und dem
abschlieRenden Ratsbeschluss ein aktuelles stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S.d. § 1 (6)
Nr. 11 BauGB, welches sie auch zukiinftig in die Lage versetzt — fiir den weitaus groRten Teil der
zukiinftigen Anfragen — Entscheidungen herbeizufiihren und diese auch im mdéglichen Bauleit-
planverfahren zu begriinden, ohne flr den Einzelfall die stadtebauliche Vertraglichkeit belegt oder
widerlegt zu haben.* Dies wiederum , entlastet” die Stadt von der haufig strittigen Auseinander-
setzung mit einzelfallbezogenen Wirkungsanalysen, die sehr haufig zu anderen Ergebnissen kom-
men, als das jeweilige Einzelhandelskonzept vorgibt.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH (2009): Einzelhandelskonzeption flr die Stadt St. Ingbert. Stuttgart.
Nachfolgend im Einzelhandelskonzept: EHK 2009

Quelle: Junker + Kruse Stadtforschung Planung (2015): Nahversorgungskonzept 2015 fiir die Mittelstadt St. Ing-
bert: in Ergdnzung zur Einzelhandelskonzeption 2009. Dortmund.
Nachfolgend im Einzelhandelskonzept: NVK 2015

zahlreiche Urteile (OVG und BVerwG) zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleit-
planung, u. a. Urteil des Oberverwaltungsgerichtes NRW vom 19.06.2008 (OVG NRW 7 A 1392/07), bestatigt
durch das Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 17.12.2009 (BVerwG 4 C 2.08); Urteil des Oberverwaltungs-
gerichtes NRW vom 15.02.2012 (OVG NRW 10 D 32/11.NE)

Urteil des BVerwG vom 26. Méarz 2009 - 4 C 2.07
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Die — auch insbesondere rechtliche — Notwendigkeit (im Sinne der spateren bauleitplanerischen
Umsetzung) eines solchen stadtebaulichen Konzepts i.S.v. § 1 (6) Nr. 11 BauGB ist in einschlagi-
gen Urteilen nochmals hervorgehoben worden: Denn , erst solche konzeptionellen Festlegungen,
die dann gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB n.F. (frilher: § 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 10 BauGB) auch bei der
weiteren Aufstellung der Bauleitpldne zu berticksichtigen sind, lassen in aller Regel die Feststellung
zu, ob das Angebot bestimmter Warensortimente an bestimmten Standorte in das stadtebauliche
Ordnungssystem der jeweiligen Stadt funktionsgerecht eingebunden ist.">

Die vorliegende Fortschreibung umfasst zunédchst eine Aktualisierung der angebots- und nachfra-
geseitigen Datenbasis sowie eine Neubewertung der daraus abgeleiteten Entwicklungsperspekti-
ven fiir den Einzelhandelsstandort St. Ingbert. Darauf aufbauend sind die im Jahr 2009 formulier-
ten konzeptionellen Bausteine des Einzelhandelskonzepts (Zielsetzungen, Zentrenhierarchie, De-
finition und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich, Sortimentsliste sowie Empfehlungen zur
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung) kritisch gepriift und — soweit notwendig— tiberarbeitet
bzw. angepasst worden.

Der europdische Gerichtshof (EuGH) hat in dem Urteil vom 30.01.2018 (Az. C-360/15 und
C-31/16) entschieden, dass Einzelhandel eine Dienstleistung im Sinne der Europdischen Dienst-
leistungsrichtlinie (2006/123/EQ) ist. Demgemal sind wirtschaftliche Bedarfsprifungen (im Sinne
von prognostischen Ermittlungen der Verkaufsflichenbedarfe) nicht mehr zuldssig. Die Steuerung
des Einzelhandels muss zudem nichtdiskriminierend, erforderlich und verhaltnismaRig sein. Das
vorliegende Einzelhandelskonzept, welches konkrete stadtebauliche Zusammenhénge und Krite-
rien beriicksichtigt und bewusst auf eine bedarfsorientierte Argumentation verzichtet, bietet die
Grundlage flir eine EuGH-konforme Steuerung des Einzelhandels in St. Ingbert und erfillt die An-
forderung der Artikel 14 und 15 der Europdischen Dienstleistungsrichtlinie.

5 ove NRW, Urteil vom 30. Januar 2006 - 7 D 8/04.NE; hier Seite 16; vgl. zur Notwendigkeit eines Einzelhandels-
konzepts auch OVG NRW, Urteil vom 28. August 2006 - 7 D 112/05.NE
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2 Allgemeine Rahmenbedingungen und

Trends der Einzelhandelsentwicklung

Seit Jahrzehnten unterliegt der Einzelhandel einem stindigen Wandel. Neben den allgemeinen
betriebstypischen Entwicklungen zeigt sich eine enorme Dynamik aufgrund eines Strukturwandels
im Einzelhandel, welcher durch die Digitalisierung und den Onlinehandel hervorgerufen wird.

Wesentliche Trends, welche zugleich einen nicht unerheblichen Einfluss auf die Entwicklung stad-
tischer Zentren und der raumlichen Einzelhandelsstruktur haben, werden nachfolgend skizziert:

Entwicklungen auf der Nachfrageseite

.Die demografischen Verdanderungen und ihre Folgen sind in Deutschland seit vielen Jahren
in nahezu allen Lebensbereichen spiirbar. Ihre Ursachen sind in erster Linie die kontinuierlich
steigende Lebenserwartung, das dauerhaft niedrige Geburtenniveau und die wachsende na-
tionale und internationale Mobilitat. Diese drei demografischen Dauertrends fiihren dazu, dass
sich die Bevolkerung in ihrer Struktur bereits gewandelt hat und laufend weiter verdndern
wird."®

Das heilt insbesondere: Wir werden alter, weniger, multikultureller, wir leben immer haufiger
alleine und fiir die Vorausberechnung der tatsdchlichen Einwohnerschaft am schwierigsten
vorhersehbar: wir siedeln um.

Die Kaufenden entscheiden sich bewusst fiir einen Versorgungs- oder Erlebniseinkauf. Da-
bei zahlt beim Versorgungseinkauf insbesondere die Erreichbarkeit und der Preis, wahrend der
Erlebniseinkauf durch Faktoren wie Qualitdt und Atmosphdre gekennzeichnet ist. Der Erleb-
niseinkauf ist Bestandteil der Freizeitgestaltung. Vor diesem Hintergrund sind Kopplungen mit
anderen Aktivitdten und Nutzungen (Shopping, Dienstleistung, Gastronomie) von besonderer
Bedeutung, wahrend der Versorgungseinkauf durch eine zunehmende Discountorientierung
und Schndppchenkdufe gekennzeichnet ist.

6

Quelle: https://www.demografie-portal.de, (Zugriff im Méarz 2020)
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Trends auf der Angebotsseite
Abbildung 1: Verkaufsflache im Einzelhandel in Deutschland (2010 bis 2021)
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); Entwick-

lung der Verkaufsfliche im Einzelhandel in Deutschland in den Jahren 2010 bis 2021 (in Millionen m2), Abruf
unter www statista.de, (Zugriff: 08/2023)

Zwischen den Jahren 2010 und 2020 erhdhte sich die Verkaufsflache des Einzelhandels in
Deutschland von rund 122 Mio. m2 um ca. 3 % auf rund 125 Mio. m2 ’. Die jahrlichen Zu-
wachsraten sind in den letzten Jahren jedoch; wenn auch nur leicht, gesunken und weisen auf
Sattigungstendenzen und einen sich verscharfenden Wettbewerb hin. Dieser Trend hat sich
bereits 2021 fortgesetzt und kann auch fiir das Jahr 2022 angenommen werden®.

Quelle: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); Entwicklung der Verkaufsfliche im Einzel-
handel in Deutschland in den Jahren 1970 bis 2020 (in Millionen m2), Abruf unter www.statista.de, (Zugriff:
07/2022)

Es liegen noch keine veroffentlichten Zahlen fiir das Jahr 2022 vor.
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Abbildung 2: Umsatzentwicklung im Einzelhandel (2009 bis 2023)

700 650,3
6319
600
546,2
10g 140 o2 72,8
4778 ’ B EE '
500 o 4454 4509 458,0 48,0 533

280 32,0

20 o 442 :
- 35,6 e
(== 2(

400 F
300
200
100

0

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Umsatz in Mrd. Euro

=== E-Commerce === Stationdrer Einzelhandel =—#=—Summe Stationarer Einzelhandel und E-Commerce

Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Statistisches Bundesamt; Handelsverband Deutschland; Umsatz im Ein-
zelhandel im engeren Sinne in Deutschland in den Jahren 2009 bis 2023 (Einzelhandelsumsatz im engeren Sinne
= Einzelhandel ohne Kfz, Tankstellen, Brennstoffe und Apotheken) und Bundesverband E-Commerce und Ver-
sandhandel Deutschland e.V.: E-Commerce-Umsatz mit Waren in Deutschland in den Jahren 2009 bis 2023:
Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 08/2023)

*Hochrechnung

* Der Umsatz im Einzelhandel konnte sich nach der Finanz- und Wirtschaftskrise im Jahr 2009
erholen. Nach einem zwischenzeitlich riicklaufigen Gesamtumsatz von rund 419 Milliarden
Euro im Jahr 2009, wurde im Jahr 2019 ein Gesamtumsatz von rund 546 Milliarden Euro im
deutschen Einzelhandel erzielt, was einem Zuwachs von rund 30 % entspricht. Im Jahr 2022
wurde ein Gesamtumsatz von rund 632 Milliarden Euro erzielt, fiir das laufende Jahr wird in
der Hochrechnung ein Umsatz von ca. 650 Mrd. € erwartet.

= Infolge der Corona-Pandemie kam es 2021 zu leichten Umsatzriickgangen im Vergleich zum
Vorjahr, jedoch auf weiterhin hohem Niveau trotz der Lockdowns im stationdren Einzelhandel.
Fur das Jahr 2022 ist ein weiterer Umsatzanstieg auf ca. 630 Milliarden Euro zu verzeichnen,
der damit im Bereich der jahrlichen Zuwachsraten vor Corona liegt. Allerdings ist dabei auch
zu berlcksichtigen, dass der Einzelhandelsumsatz 2022 (iber héhere Preise nominal um drei
Prozent zum Vorjahr wéchst, preisbereinigt jedoch zwei Prozent seiner Erlose verliert.® Ein
wesentlicher Grund der insgesamt weiterhin nominal steigenden Umsatzzahlen ist auf den
Onlinehandel zurtick zu fuhren, deren Anteil am Gesamtumsatz sich 2022 von rund 5 % im
Jahr 2010 auf ca. 16 % mehr als verdreifacht hat.

? Quelle: HDE Handelsverband Deutschland, HDE-Halbjahrespressekonferenz Berlin, 5. Juli 2022
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Abbildung 3:  Umsatzentwicklung im Einzelhandel nach Branchen 2020 gegeniiber dem
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Statistisches Bundesamt, Umsatzentwicklung im Einzelhandel in
Deutschland nach Branchen im Jahr 2020 (gegentiber dem Vorjahr); Abruf unter https://de. statista.com (Zu-
griff: 01/2023)

Dabei gibt es allerdings groBe Unterschiede in den einzelnen Warengruppen. Wéhrend im
Jahr 2020 in den innerstadtischen Leitbranchen Bekleidung, Schuhe / Lederwaren aber auch
Uhren / Schmuck enorme UmsatzeinbuBen von bis zu -20 % gegeniiber dem Vorjahr ver-
zeichnet werden, erzielen u. a. der Lebensmitteleinzelhandel und der Bau- und Gartenbedarf
Umsatzzuwdchse. GroRter Gewinner der Corona-Krise ist gleichwohl der Internet- und Ver-
sandhandel.
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Abbildung 4:  Zahl der Unternehmen im Einzelhandel 2009 bis 2021
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Statistisches Bundesamt, Anzahl der Unternehmen im Einzelhandel in

Deutschland in den Jahren 2002 bis 2020; Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 08/2023)

Zwischen 2010 und 2019 sank die Zahl der Unternehmen im Einzelhandel von rund 376.000
um etwa 10 % auf rund 339.000'. Im Jahr 2020 ist ein deutlicher Riickgang der Anzahl der
Betriebsstatten auf 320.000 zu verzeichnen (SchlieBungen aufgrund der Corona-Pandemie-
effekt). Im Jahr 2021 stieg die Anzahl dann wieder an, jedoch nicht auf das Vor-Krisen-Niveau.
Die IFH Kéln GmbH prognostiziert in einer mittleren Prognosevariante bis 2023 rund
80.000 SchlieBungen im stationdren Einzelhandel infolge der Corona-Pandemie".

Diese gegenldufigen Entwicklungen (von Umsatz und Anzahl der Betriebe) sind Merkmale
einer fortschreitenden Konzentrationstendenz im Einzelhandel: Insbesondere (zumeist grof3-
flachige) Fachmarkte, Discounter und Filialisten expandieren weiterhin deutlich. In der Folge
steigt der Druck vor allem auf inhabergefiihrte Geschafte, die, neben UmsatzeinbufRen auf-
grund eines erhdhten Wettbewerbsdrucks, auch unter Nachfolgeproblemen im Zuge des Ge-
nerationenwechsels leiden. Wahrend der nicht-filialisierte Fachhandel im Jahr 2010 noch ei-
nen Marktanteil von 21,6 % einnahm, lag dieser 2020 nur noch bei 14,3 %">. Supermérkte
und Discounter, Fachmarkte und der filialisierte Non-Food-Einzelhandel konnten ihre Markt-
position hingegen weitgehend behaupten.

Doch nicht nur inhabergefiihrte Einzelhandelsgeschafte gerieten in der Vergangenheit zuneh-
mend unter Druck. Neben der anhaltenden ,Warenhauskrise” war dies vor allem auch in

10
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Quelle: Statistisches Bundesamt; Anzahl der Unternehmen im Einzelhandel in Deutschland in den Jahren 2002 bis
2020; Abruf unter www statista.de (Zugriff: 07/2022)

Quelle: IFH Kéln GmbH, Der Coronaturbo: Geschaftsaufgaben und Onlinewachstum im Zeitraffer. Abruf unter
https://www.ifhkoeln.de/der-coronaturbo- geschaeftsaufgaben-und-onlinewachstum-im-zeitraffer/ (Zugriff:
08/2023)

Quelle: IfH Koln, Einzelhandelsumsatz in Deutschland nach Vertriebsformen in den Jahren 2000 bis 2020; Abruf
unter www statista.de (Zugriff: 07/2022)
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Insolvenzen ehemals namhafter Filialisten (u. a. Adler, Bonita, Esprit, Hallhuber, Praktiker, Pro-
mod, Schlecker) ablesbar.

Abbildung 5:  Entwicklung der Marktanteile der Betriebsformen im deutschen Einzelhan-
del 2010 bis 2021
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: IfH Kdln, Einzelhandelsumsatz in Deutschland nach Vertriebsformen in
den Jahren 2000 bis 2021; Abruf unter www statista.de (Zugriff: 08/2023)

= Die Gesamtzahl der Einkaufszentren ist zwischen 2010 und 2021 konstant, wenn auch lang-
sam, gestiegen. Waren es im Jahr 2010 noch 428 Center mit einer Gesamtfldche von 13,5
Mio. m2, existierten im Jahr 2021 493 mit einer Gesamtflache von 15,9 Mio. m2. Im Jahr 2022
ist jedoch kein Einkaufszentrum dazugekommen und auch die Verkaufsfliche der Bestehen-
den ist stagniert.”® Dabei stehen neue Konzepte von Centern und neu entstehende Flachen
dem Revitalisierungsbedarf von in die Jahre gekommenen Centern gegeniiber. Hier sind es
vor allem die , kleineren” Passagen und Einkaufszentren, die mindergenutzte Flachen, Leer-
stdnde, Gestaltungsmangel und Investitionsstaus aufweisen und einen stadtebaulichen Miss-
stand in einzelnen stddtischen Zentren darstellen.

= |n den 1980er und 1990er Jahren waren es vor allem , klassische"” Fachmérkte, Lebensmittel-
anbieter und Einkaufszentren, die durch Neuentwicklungen an peripheren Standorten fiir eine
raumliche Angebotsverschiebung an Pkw-kundenorientierte Standorte mit hoher Flachenver-
fgbarkeit (sogenannte sekunddre Standortnetze) sorgten und so mit den Angeboten in den

* Quelle: EHI Retail Institute e. V.; Zahl der Shopping-Center in Deutschland stagniert; Abruf unter

https://www.ehi.org/news/zahl-der-shopping-center-in-deutschland-stagniert/ (Zugriff 01/2023)
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Zentren in Konkurrenz traten. Auch wenn diesem Entwicklungstrend durch planerische Steu-
erung deutlich entgegengewirkt werden konnte, stehen haufig noch Standorte ohne Bezug
zu gewachsenen stddtebaulichen Zentren im Fokus der Betreiber und Projektentwickler. Ne-
ben den Lebensmitteldiscountern mit ihren wechselnden Aktionswaren (in auch zentrenrele-
vanten Warengruppen wie Unterhaltungselektronik und Bekleidung) weisen auch Anbieter
mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten (wie beispielsweise Mobelfachmarkte) um-
fangreiche zentrenrelevante Randsortimentsangebote (z. B. Glas, Porzellan, Keramik, Haus-
haltswaren) auf, die den Wettbewerbsdruck auf Anbieter in zentralen Versorgungsbereichen
erhéhen.

Auch fiir Factory-Outlet-Center entstehen deutschlandweit immer mehr Standorte. Diese
konzentrierten Ansammlungen von Fabrikverkaufsldden zum Vertrieb von spezifischen Waren
aus eigener Produktion an peripheren, verkehrsorientierten Standorten weisen in der Regel
weitreichende Einzugsbereiche und einen Angebotsschwerpunkt im Bereich Bekleidung und
Schuhe auf.

Auf der anderen Seite positionieren sich einige, tiblicherweise groflichige Anbieter, auch mit
kleineren Betriebskonzepten in vorzugsweise (hoch)verdichteten integrierten, zentralen La-
gen. Dazu gehdren Lebensmittelanbieter, aber auch Mébel- oder Baumaérkte sowie Spielwa-
ren- oder Sportfachmarkte. Andere Betreiber ziehen sich aus bestehenden Flachen zurlick, wie
beispielsweise Elektronikfachmarkte oder auch Warenhduser (Umwandlung bisheriger Ver-
kaufsflache in Lagerfliche, Untervermietung, Gastronomienutzung, o.4.).

Mit sich verdndernden Betriebsformen und Konzepten treten auch ,,neue” Kundenmagnete
auf den Markt. Dazu gehoéren beispielsweise ausldndische Konzerne, wie Primark oder De-
cathlon, die mit groRen Flachen stddtische Zentren und Einkaufszentren prégen. Sie tragen zu
einer deutlichen Erhéhung der Kundenfrequenz am Standort bei und beeinflussen das Quali-
tatsniveau. Da sie aber nicht ausschlielich zusétzliche Kaufkraft an den Standort ziehen, son-
dern ihren Umsatz auch aus Umsatzumverteilungen generieren, sind Auswirkungen auf um-
liegende Anbieter und in der Regel auch auf andere Zentren nicht auszuschlieBen.

Onlinehandel

Im Zuge des Strukturwandels im Einzelhandel gewinnen , neue” Vertriebs- und Absatzwege
zunehmend an Bedeutung und stellen den stationdren Einzelhandel vor besondere Herausfor-
derungen und steigendem Wettbewerbsdruck. Dazu gehort vor allem die steigende Bedeu-
tung von E-Commerce'/ Onlinehandel, die durch Vorteile, wie oftmals glinstigere Preise,
die direkte Vergleichbarkeit von Angeboten, die unmittelbare Verfligbarkeit von Testberichten
und / oder Kundenbewertungen, keine Bindung an Ladenéffnungszeiten und / oder die Lie-
ferung der bestellten Produkte ins Haus, weiter zunehmen drfte. In der Folge weist dieser
Vertriebsweg bundesweit stetig steigende Marktanteile auf, die durch die Corona-Pandemie
noch einmal deutlich gewachsen sind: Der im Onlinehandel erzielte Einzelhandelsumsatz
wuchs von rund 1 Milliarde Euro im Jahr 2000 auf rund 60 Milliarden Euro im Jahr 2019 an.

4 Ein Unternehmen betreibt E-Commerce, wenn es rechtsverbindliche Ein- oder Verkiufe iiber Websites oder au-

tomatisierten Datenaustausch (EDI) tatigt. Bezahlung und Auslieferung der Bestellungen miissen bei E-Commerce
nicht im Bestellvorgang integriert sein.” Definition des Statistischen Bundesamtes; Abruf unter www.destatis.de
(Zugriff: 03/2020)

15 Junker

Stadtforschung
Planung

17 von 147 in Zusamenstel |l ung



EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE STADT ST. INGBERT | FORTSCHREIBUNG / AKTUALISIERUNG

Bedingt durch die mit der Corona-Pandemie einhergehenden Einschrankungen des stationa-
ren Einzelhandels (=Lockdown) konnte der Einzelhandelsumsatz im Onlinehandel im Jahr
2020 sogar auf rund 73 Milliarden Euro und 2021 nochmal auf iber 86 Milliarden Euro an-
steigen.” Gemessen an den insgesamt im Einzelhandel erzielten Umsdtzen entspricht dieser
Wert 2021 und 2022 einem relativen Umsatzanteil von fast 15 %.

Abbildung 6:  Online-Umsétze von ausgewéhlten Warengruppen 2019 bis 2022
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V.:
Warengruppen im Online-Handel nach dem Umsatz in Deutschland in den Jahren 2019 bis 2022; Abruf unter
www.statista.de (Zugriff: 01/2023)

Wesentlichen Anteil an der Umsatzentwicklung haben die Ublicherweise als zentrenrelevant
eingestuften Sortimente aus dem Bereich Bekleidung mit ca. 19 Milliarden Euro im Jahr 2021,
gefolgt von Sortimenten aus dem Elektronikbereich mit 16,4 Milliarden Euro (vgl. Abbildung
6). Es zeigt sich aber, dass wahrend der Corona-Pandemie in all diesen dargestellten Waren-
gruppen Umsatzzuwdchse im Onlinehandel generiert wurden.

> Quelle: Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e. V.: E-Commerce-Umsatz mit Waren in

Deutschland in den Jahren 2000 bis 2021; Abruf unter www statista.de (Zugriff: 07/2022)
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Eine pragende Entwicklung sind die sogenannten Multi-Channel-Konzepte. Dabei erfolgt eine
Verkniipfung von verschiedenen Handelsformaten, beispielsweise von stationdrem Einzelhan-
del und E-Commerce, d. h. der stationdre Handel geht online oder ein bisher nur online agie-
render Handler geht ins stationare Geschéft. Ziel ist es, durch eine Verbindung unterschiedli-
cher Kanéle ein breites Kundenspektrum zu erreichen. Der Kunde hat bei diesem Konzept
beispielsweise die Moglichkeit, sich im stationdren Einzelhandel (iber ein bestimmtes Produkt
zu informieren, um es daraufhin im Onlineshop kauflich zu erwerben oder ein online erwor-
benes Produkt im stationdren Handel umzutauschen oder zurlickzugeben.

Spezifische Entwicklungstrends in der Nahversorgung

Im Bereich der Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln sowie Drogeriewaren zeigen sich
spezifische Entwicklungen:

Auf der einen Seite beleben neue Handelsformate den Markt; dazu gehdren kleinere For-
mate von Lebensmittelanbietern in gut frequentierten stddtischen Zentren oder Bring-
dienste - gekoppelt mit dem Onlinehandel.

Auf der anderen Seite steigen — vorzugsweise auBerhalb zentraler Lagen — die Marktzutritts-
groBen bzw. werden entsprechend von Investoren und Betreibern nachgefragt. GroBere
Markte generieren einen gréBeren —in der Regel lber die reine Nahversorgung hinausgehen-
den — Einzugsbereich. Dies impliziert eine Veranderung der Versorgungsnetzstruktur aufgrund
wettbewerblicher bzw. stddtebaulicher Auswirkungen. Es findet eine Netzausdiinnung zu Las-
ten der fuBlaufigen Erreichbarkeit statt, die Qualitit der wohnungsnahen Grundversorgung
kann nicht mehr aufrechterhalten werden bzw. die Funktion ,kleinerer” Zentren in denen
Lebensmittelanbieter einen wichtigen, funktionstragenden Anker darstellen, wird beeintréch-
tigt.

Onlinehandel oder Bringdienste kdnnen diese entstehenden Liicken nur sehr eingeschrénkt
schlieBen, da es vor dem Hintergrund der Erhaltung der Zentren nicht allein um die Versor-
gung mit Lebensmitteln und Drogeriewaren geht, sondern auch um Synergien mit anderen
Funktionen (Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie).

Effekte durch Corona-Pandemie:

Folgende, durch die Corona-Pandemie ausgeldste oder verstdrkte Trends im Einzelhandel lassen
sich beobachten:

Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe nimmt anhaltend weiter ab. Zwischen 2015 und 2019
sind es rund 5.000 Geschafte pro Jahr. Bis 2023 sind bis zu 79.000 weniger Unternehmen im
Einzelhandel im Vergleich zu 2017 prognostiziert.™

Der Anteil des Onlinehandels am Einzelhandelsumsatz belduft sich gemaR einer Veroffentli-
chung des HDE (2021) auf 14,7 %. Absolut Gbersteigt der Online-Umsatz der letzten beiden
Jahre (2020/2021) mit +27,5 Milliarden Euro den Zuwachs in den flinf Jahren zuvor (2015-
2019: + 23,5 Milliarden Euro). Die Betrachtung der einzelnen Branchen macht deutlich, dass

16

Quelle: IFH Kéln GmbH im Auftrag des HDE e. V; Handelsszenario 2030
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gerade in den innenstadtaffinen Sortimenten wie Bekleidung, Elektro sowie Freizeit und
Hobby die Online-Anteile durch die Pandemie noch einmal erheblich angestiegen sind und
mittlerweile ein Niveau von fast 50 % erreichen. Auf der anderen Seite sind die Online-Um-
sdtze des umsatzstarken Lebensmitteleinzelhandels mit rund 4,1 % noch recht gering.

Es gibt zunehmend Online-Plattformen auf lokaler / regionaler Ebene. Diese lokalen / regio-
nalen Online-Plattformen kénnen diesen Absatzweg dem inhabergeflihrten Einzelhandel , né-
herbringen”.

Insgesamt wird die Verkniipfung von stationdrem Einzelhandel und Onlinehandel zunehmen.
Dadurch werden Multi-Channel-Konzepte fiir den stationdren Einzelhandel wichtiger denn je.

Die Bedeutung und Wertschatzung sowohl des stationdren Einzelhandels — Giber die einfache
Versorgung mit Gltern hinaus — als auch der Innenstddte bzw. Zentren als Treff- / Einkaufs-
/ Lebensmittelpunkte wird zunehmen. Dies bestétigt eine Umfrage des Unternehmens Bonial
zum Einfluss von Corona auf das Kaufverhalten und die Entwicklung des innerstddtischen
Handels. Demnach kaufen mehr als 40 % der Befragten nun hdufiger im lokalen Einzelhandel
als vor der Corona-Pandemie ein und knapp 90 % der Befragten ist eine lebendige Innenstadt
wichtig."”

Weitere entwicklungsbestimmende Faktoren

Die weltweiten, europdischen und auch nationalen Auswirkungen des Ende Februar 2022 be-
gonnenen Angriffskriegs auf die Ukraine lassen sich noch nicht genau abschédtzen. Dennoch
sind verschiedene Entwicklungen sptrbar, die sich mittelfristig verscharfen dirften:

- Steigende Herstellungskosten und insbesondere auch sich kontinuierlich erhéhende Le-
bensmittelpreise (Inflation 2022 gegeniiber dem Vorjahr: +20,7 %) wirken sich negativ
auf das Konsumverhalten der Bevolkerung aus. Die Konzentration auf eher lebensnotwen-
dige Grundnahrungsmittel und auf die ibrigen Giter des taglichen Bedarfs wirken sich
negativ auf den Konsum bei mittel- und langfristigen Bedarfsgiitern (Bekleidung, Schuhe,
Unterhaltungselektronik, etc.) aus und flihren dort zu UmsatzeinbuBen.

- Preissteigerungen haben auch Auswirkungen auf die Sortimentsstruktur (Marken, Preisla-
gen), Wahl des Einkaufsstandortes (wohnortnah, Wechsel zu Discount) und die Konkur-
renz zwischen alternativen Verwendungen des privaten Konsums (Einzelhandel vs. Rei-
sen).'®

- Preissteigerungen im Energiesektor (Inflation 2022 gegenliber dem Vorjahr: +24,4 %)
belasten die Einkommen der Haushalte und fiihren zu Verschiebungen zu Ungunsten der
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft. Zudem bindet u. a. der Boom bei Investitionen in kli-
maneutralere Photovoltaik- und Heizungssysteme finanzielle Mittel der Privathaushalte,
dass u.a. aus der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft abflieft.

- Eine im November 2022 verdéffentlichte Studie des Instituts fiir Arbeitsmarkt- und Berufs-
forschung geht zudem davon aus, dass bis 2030 der deutschen Wirtschaft rund 260

17

18

Quelle: Bonial International GmbH; Exklusive Umfrage: 90 Prozent der Deutschen ist eine lebendige Innenstadt
wichtig; Abruf unter https://www.bonial.com/de/pressemitteilungen/exklusive-umfrage/ (09/2020)

Quelle: HDE Handelsverband Deutschland, HDE-Halbjahrespressekonferenz Berlin, 5. Juli 2022
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Milliarden Euro verloren gehen werden und dass es zwischen 2022 und 2028 rund
150.000 weniger Beschaftigte geben wird als in dem, vor Februar 2022 prognostizierten,
Alternativszenario.

Konsequenzen der Entwicklungen fiir die rdumliche Planung

Mit den zuvor dargelegten Einflussfaktoren gehen strukturelle und rdumliche Angebotsverschie-
bungen einher, die auch die rdumliche Planung vor groBe Herausforderungen stellen:

Die Nachfrage nach Standorten auBerhalb von stadtischen Zentren oder in peripheren
Lagen im Randbereich der Zentren hélt nach wie vor an. Angesichts steigender Flachenan-
spriiche vieler Betriebskonzepte passen diese vermeintlich nicht in vorhandene, gewachsene
Siedlungsstrukturen. Die Gberwiegend dichten, kleinteiligen und manchmal auch historischen
oder denkmalgeschiitzten Bebauungsstrukturen in stadtischen Zentren kénnen die Flachen-
anspriiche heutiger Betriebsformen nur bedingt bzw. nur mit erheblichen Eingriffen (Umbau-
maBnahmen wie Zusammenlegungen, Erweiterungen, Umnutzungen etc.) erfillen.

Durch uberdimensionierte Einzelhandelsbausteine sowohl innerhalb und vor allem auch au-
Berhalb der Zentren droht weiterhin eine zunehmende Standortkonkurrenz. Dabei sind es
speziell die zentren- sowie nahversorgungsrelevanten Warenangebote, die fiir die Funktions-
fahigkeit der stadtischen Zentren Beeintrachtigungen mit sich bringen kénnen. Eine besondere
Bedeutung kommt dabei den Randsortimenten groBflachiger Anbieter mit nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten in dezentralen Lagen zu (z. B. Mdbelanbieter).

Aufgrund eines Riickgangs der Betriebszahlen sowie einer sinkenden Angebotsbreite und -
qualitdt des Einzelhandels droht ein Funktionsverlust gewachsener Zentren, der aufgrund
der bestehenden Multifunktionalitit nicht nur den Einzelhandel betrifft. Das kann sich durch
uniforme und zumeist kurzlebige Geschaftstypen manifestieren. Besonders kleinere Zentren
sind einem Wettbewerbsdruck durch hybride Angebotsformen an Konkurrenzstandorten, vor
allem auch auBerhalb der Zentren, ausgesetzt. Die (Folge-) Nutzung von Leerstdnden und
entstehende Brachfldchen stellen immer wieder eine besondere Herausforderung dar, ebenso
wie die sinkende Individualisierung des Einzelhandels und damit letztlich auch der Individuali-
tat der Stadte.

Wachsende BetriebsgréfRen, Konzentrationstendenzen und in Teilen auch eine zunehmende
Bedeutung des Onlinehandels auf der einen Seite, sowie Angebotsverschiebungen an nicht
integrierte Standorte auf der anderen Seite, bewirken vor allem im Lebensmitteleinzelhandel
sowie auch im Handel mit Drogeriewaren eine zunehmende Ausdiinnung des Nahversor-
gungsnetzes mit einer Verschlechterung der (fuBlaufigen) Erreichbarkeit von Versorgungs-
standorten. Dies betrifft nicht nur ldndlich strukturierte Rdume, sondern auch kleinere bzw.
diinner besiedelte Stadt- und Stadtteile in gréBeren Stadten.
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3 Ubergeordnete Zielaussagen

Im Rahmen des Planungssystems im Saarland stehen stadtentwicklungsplanerische Entscheidun-
gen, insbesondere auch vor dem Hintergrund der Einzelhandelsteuerung, im Bezug zu tibergeord-
neten Planungen auf Landes- und kommunaler Ebene.

3.1 Ubergeordnete Zielaussagen der Landesplanung'®

Die seit 2020 laufende Neuaufstellung des Landesentwicklungsplans (LEP) ist zum Zeitpunkt der
Erstellung des Konzepts nicht abgeschlossen, weshalb der Vorgédnger-Plan weiterhin Bestand hat
und daher im Folgenden herangezogen wird: Mit seinen Zielen und Grundsdtzen ist der LEP,
Teilabschnitt , Siedlung” (2006)*°, neben dem LEP, Teilabschnitt ,Umwelt” (2004), das wich-
tigste Planungsinstrument der Landesplanungsbehérde im Saarland. Die Vorgaben der Landes-
planung sind bei der Erarbeitung von Regionalplanen, Flaichennutzungspldnen und Bebauungs-
pldnen sowie anderen Fachpldanen der nachgeordneten Planungsebenen zu beachten. Der LEP
.Siedlung” beinhaltet

- die Festlegung von zentralen Orten unterschiedlicher Stufe;

- die Festlegung von raumordnerischen Siedlungsachsen;

- die Festlegung von Raumkategorien;

- die Festlegung von Zielen und Grundsétzen fir die Wohnsiedlungstatigkeit;

- die Festlegung von ZielgréRen fiir den Wohnungsbedarf;

- die Festlegung von Zielen und Grundsétzen fiir die Ansiedlung, Erweiterung und Anderung
von groBflachigen Einzelhandelseinrichtungen.

Kapitel 2.5 befasst sich mit groBflachigen Einzelhandelseinrichtungen. Dabei werden die im Raum-
ordnungsgesetz (ROQ) festgelegten Grundsdtze der Raumordnung zur Daseinsvorsorge und zur
Erhaltung der Innenstddte und ortlichen Zentren als zentrale Versorgungsbereiche im Hinblick auf
den grofRflachigen Einzelhandel konkretisiert. Vor dem Hintergrund der Einzelhandelssteuerung
ist somit hervorzuheben, dass durch die Festlegung der zentralen Orte eine Versorgung der Be-
volkerung mit einem ausgewogenen Warenangebot, sozialen, kulturellen und wirtschaftsbezoge-
nen Einrichtungen und Dienstleistungen sowie eines entsprechenden Wohnungsangebots im
Sinne des dezentralen Konzentrationsgebotes auf kurzem Wege sichergestellt wird. Die Festle-
gung von Zielen und Grundsitzen fir die Ansiedlung, Erweiterung und Anderung von groRflachi-
gen Einzelhandelseinrichtungen trdgt dazu bei, dass in allen Landesteilen eine bedarfsorientierte
Warenversorgung der Bevolkerung durch eine ausgewogene und breit gefacherte, nach
Zentralortlichkeit differenzierte Einzelhandelsstruktur sichergestellt wird. Die Stadt St. Ingbert wird
als Mittelzentrum eingestuft (LEP ,Siedlung”, Kapitel 2.1.2., Seite 972).

Der Landesentwicklungsplan gibt u. a. vor, dass groRflachige Einzelhandelseinrichtungen nicht zu
einer Beeintrachtigung des Zentralen-Orte-Gefliges des Landes und der Funktionsfahigkeit der
jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche des zentralen Ortes sowie der Nachbarstadt fiihren

' Der saarlandische LEP iibernimmt auch die Funktion eines Regionalplans.

2 Quelle: Staatskanzlei Saarland (2006): Landesentwicklungsplan, Teilabschnitt ,Siedlung”. In seiner zuletzt geédn-

derten Fassung vom 04. Juli 2006
Im Folgenden: LEP ,Siedlung” 2006
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dirfen. Darlber hinaus werden klare Vorgaben zur Steuerung des zentrenrelevanten und nicht
zentrenrelevanten Einzelhandels gemacht, wobei die Landesplanung staddtebaulich integrierten
Einzelhandelsstandorten und damit nicht zuletzt den zentralen Versorgungsbereichen den Vor-
rang einrdumt. In Anlage 7 werden zentrenrelevante Leitsortimente dargestellt, die stets zu be-
achten sind und die innerstadtischen Lagen pragen sowie eine hohe Besuchsattraktivitdt erzeugen.
Diese Liste ist auf kommunaler Ebene auf Grundlage der ortlichen Situation zu Gberpriifen und
ggf. zu ergénzen.

Folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) mit Bezug zum groRflachigen Einzelhandel werden im LEP
.Siedlung” im Kapitel 2.5.2 festgelegt:
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Ziele und Grundsatze

(41)

(G) Zur bedarfsgerechten, verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung soll in allen Landes-
teilen ein auf den jeweiligen Versorgungsauftrag des Ober-, Mittel- oder Grundzentrums aus-
gerichtetes Spektrum von Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen unterschiedlicher
Grole und Angebotsformen sichergestellt werden. Die Stadt soll dazu im Rahmen der Bauleit-
planung an stddtebaulich geeigneten Standorten in den zentralen Orten Flachenvorsorge fiir
groBflachige Einzelhandelseinrichtungen treffen.

(2) In nicht-zentralen Stadtteilen (,Nahbereich") ist die Versorgung der Bevolkerung auf die
wohnortnahe Grundversorgung mit Waren und Dienstleistungen des téglichen Bedarfs auszu-
richten.

(42)
(Z) GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) sind nur im Oberzentrum sowie in den Mittel- und Grundzentren zuléssig (Konzent-
rationsgebot). In Ausnahmefallen sind groBRflachige Einzelhandelseinrichtungen auch in nicht-
zentralen Stadtteilen zuldssig, wenn
o dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der wohnortnahen, &rt-
lichen Grundversorgung dient und
e eine entsprechende Mantelbevolkerung, d. h. die fir die Auslastung der groRflachigen
Einzelhandelseinrichtungen erforderliche Bevolkerungszahl, vorhanden ist.
Uber Ausnahmeerforderlichkeit sowie Standort und Umfang der Einzelhandelsansiedlung, -er-
weiterung oder -dnderung entscheidet die Landesplanungsbehdrde.

(43)

(Z) Geschoss- und Verkaufsflichen mehrerer Einzelhandelseinheiten, die im raumlich-funktio-
nalen Verbund zueinanderstehen (Einzelhandelsagglomerationen), sind zusammenzuzahlen.
Als Verkaufsflache gelten hierbei alle Flachen, auf denen der Verkauf abgewickelt wird und die
dem Kunden zugénglich sind (einschlieBlich Kassen- und Packzonen, Génge, Treppen innerhalb
der Verkaufsrdume, Standflachen fiir Warentrdger und Einrichtungsgegenstande). Zur Ver-
kaufsfliche zahlen auch Freiflichen, die nicht nur voriibergehend fiir Verkaufszwecke genutzt
werden sowie Lagerrdume, die gleichzeitig dem Verkauf dienen (, Verkauf ab Lager").

(44)

(Z) GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen missen sich beziiglich GréRenordnung und Wa-
rensortiment funktional in die vorgegebene zentralértliche Versorgungsstruktur einfligen. Der
Einzugsbereich der entsprechenden Einzelhandelseinrichtung darf den Verflechtungsbereich des
betreffenden zentralen Ortes nicht wesentlich (iberschreiten (Kongruenzgebot). Dies ist vom
Planungstrager entsprechend nachzuweisen.

(45)

(2) Neuansiedlungen, Erweiterungen bzw. Nutzungsédnderungen grol¥flichiger Einzelhandels-
einrichtungen dirfen das Zentrale-Orte-Geflige des Landes sowie die Funktionsfahigkeit des
jeweiligen zentralen, innerdrtlichen Versorgungsbereiches des zentralen Ortes (Stadt) sowie der
benachbarten zentralen Orte (Nachbargemeinde) nicht beeintrachtigen (Beeintrachtigungsver-
bot). Dies gilt insbesondere fiir solche Stddte, in denen der Erfolg von stddtebaulichen
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MaBnahmen zur funktionalen Starkung oder Stabilisierung von Stadt- und Stadtkernen in Frage
gestellt wird, z. B. bei stddtebaulichen Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen, Stadt- und
Dorferneuerungsmalnahmen.

(46)

(2) GrobBflachige Einzelhandelseinrichtungen sind im engen rdumlich-funktionalen Zusammen-
hang mit dem zentralen, innerértlichen Versorgungsbereich (integrierter Standort) des jeweili-
gen zentralen Ortes innerhalb des Siedlungszusammenhangs zu errichten (stddtebauliches In-
tegrationsgebot). Im Oberzentrum sowie in den Mittelzentren sind groRflachige Einzelhandels-
einrichtungen auch in den Nebenzentren zuldssig, sofern sie bezliglich GroRenordnung, Wa-
rensortiment und Einzugsbereich dem Versorgungsbereich des Nebenzentrums angemessen
sind und an einem stddtebaulich integrierten Standort errichtet werden.

(47)

(Z) GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen koénnen unter Beachtung der landesplanerischen
Zielsetzungen in Ausnahmeféllen auch auBerhalb integrierter Standorte des jeweiligen zentralen
Ortes in Sondergebieten (gemaB Baunutzungsverordnung) ausgewiesen werden. Dies gilt al-
lerdings nur fiir Einzelhandelseinrichtungen mit nicht-zentrenrelevanten Warensortimenten,
also flir Warensortimente auferhalb der in Anlage 7 dargestellten zentrenrelevanten Sorti-
mentsgruppen, deren Vertriebsformen aufgrund ihrer fachlichen Spezialisierung hauptsachlich
auf grolRe ebenerdige Ausstellungs- und Verkaufsflichen angewiesen sind (z. B. Mébelhaduser,
Bau- und Gartenmarkte, Autohduser). In diesen Sondergebieten ist durch geeignete Bebau-
ungsplan-Festsetzungen die Biindelung zuldssiger, nicht-zentrenrelevanter Warensortimente zu
ermoglichen.

(48)
(G) Standorte fiir groBflachige Einzelhandelseinrichtungen sollen grundsétzlich in das Netz des
offentlichen Personennahverkehrs eingebunden werden.

(49)

(Z) Die planenden Stadte haben im Sinne der § 2 Abs. 2 BauGB und § 34 Abs. 3 BauGB die
iibergemeindliche Abstimmung von Planung und Ansiedlung, Erweiterung oder Anderung von
grofRflachigen Einzelhandelseinrichtungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sicherzustellen
(interkommunales Abstimmungsgebot).

(G) Den Stadten wird empfohlen, (inter-)kommunale Einzelhandelskonzepte zur Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung in der betreffenden Stadt bzw. im betreffenden Teilraum aufzustel-
len.

(50)

(Z) Entsprechend § 11 Abs. 1 Saarlandisches Landesplanungsgesetz (SLPG) haben 6ffentliche
Stellen und Personen des Privatrechts nach § 4 Abs. 3 Raumordnungsgesetz (ROG) die Landes-
planungsbehérde friihzeitig tiber alle Planungen und MaBnahmen zur Ansiedlung, Erweiterung
und Anderung von groBflachigen Einzelhandelseinrichtungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
zu unterrichten.
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(51)

(2) Fur die Ansiedlung grolflachiger Einzelhandelseinrichtungen tiber 5.000 m2 Verkaufsflache
ist in der Regel die Durchflihrung eines Raumordnungsverfahrens erforderlich. Die Entschei-
dung hiertiber obliegt der Landesplanungsbehdrde.

(52)

(Z) Die Ansiedlung von grol¥flachigen Einzelhandelseinrichtungen in Vorranggebieten fiir Ge-
werbe, Industrie und Dienstleistungen (VG) gemdlR Landesentwicklungsplan, Teilabschnitt
~Umwelt (Vorsorge flir Flachennutzung, Umweltschutz und Infrastruktur)” vom 13. Juli 2004
(Ziffern 70-78), widerspricht deren Zweckbestimmung, Betriebe aus dem industriell-produzie-
renden Sektor, des gewerblichen Bereiches sowie des wirtschaftsorientierten Dienstleistungsge-
werbes anzusiedeln und ist daher unzuldssig. Zur Sicherung dieser Fldchen ist daher die Ansied-
lung oder Erweiterung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO bauleitplanerisch auszuschlieRen.

(53)

(G) Innerhalb bauleitplanerisch ausgewiesener bzw. auszuweisender gewerblicher Bauflachen
(Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO sowie Industriegebiete nach § 9 BauNVO) sollen in Ver-
bindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO Einzelhandelseinrichtungen ausgeschlossen werden. Hiervon
kénnen solche Verkaufsstatten ausgenommen werden, die einem Handwerks- oder Gewerbe-
betrieb zugeordnet und diesem baulich und funktional untergeordnet sind und eine maximale
Verkaufsfladche von 500 m2 nicht liberschreiten. Von dieser Beschrdnkung ausgenommen sind
Kraftfahrzeugreparaturwerkstéatten zugeordnete Verkaufsstatten fir Kraftfahrzeuge. Zentren-
relevante Kern- oder Randsortimente sollen in Gewerbe- und Industriegebieten in Verbindung
mit § 1 Abs. 9 BauNVO generell ausgeschlossen werden.

3.2 Stadtentwicklungskonzepte

Im Rahmen der 6ffentlichen Férderprogramme von Bund und Land helfen Férdermittel der Stadt,
den demographischen und wirtschaftlichen Strukturwandel zu gestalten. Dazu wurden stddtebau-
liche Entwicklungskonzepte gemdB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB erarbeitet und beschlossen, womit
der Zugang zu 6ffentlichen Férdermitteln erméglicht wurde:

Das Gesamtstaddtische Entwicklungskonzept (SEKO, aktuellste Version: 2019)*' stammt in
seiner Ursprungsfassung aus dem Jahr 2006, wurde 2011 und 2019 fortgeschrieben und be-
fasst sich mit dem gesamten Gemeindegebiet. Es verweist auf den LEP (Teilabschnitte ,Sied-
lung” und ,Umwelt") und bewertet Flachen u. a. hinsichtlich ihrer Eignung, ob groBflachiger
Einzelhandel dort moglich ist. AuBerdem gibt das Konzept die Handlungsempfehlungen, u. a.
auf die Umwidmung von vorhandenen Industrie- und Gewerbefldchen zu Einzelhandels- oder
Wohnbaufldchen zu verzichten und keine Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben auf Ge-
werbeflachen zu betreiben.

21

Quelle: AG isoplan-Marktforschung — MESS Stadtplaner (2019): Stadtentwicklungskonzept fiir die Mittelstadt St.
Ingbert: Fortschreibung fiir die Handlungsfelder Siedlungs- und Gewerbeentwicklung. 2. Fortschreibung. Saarbri-
cken, Kaiserslautern.
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Daneben existieren eine Reihe an Konzepten, deren Fokus auf anderen Teilbereichen der
Stadtentwicklung bzw. rdumlichen Planung liegt und keine einzelhandelsrelevanten Aussagen
tétigen, u. a.:

- ISEK , Alte Schmelz" (/ntegriertes stddtebauliches Entwicklungskonzept St. Ingbert - neues
Feuer fir die Alte Schmelz, 2016):

- Klimaschutzteilkonzept Zukunftsmobilitdit (Klimaschutzteilkonzept Zukunftsmobilitdt,
2019): Empfehlung der Attraktivitdtssteigerung und Starkung von Einzelhandelsstandor-
ten; Potenzial von Verkehrsraumumverteilung u. a. fiir den lokalen Einzelhandel

- Klimaanpassungskonzept (Klimaanpassungskonzept fiir die Stadt St. Ingbert, 2020): -

- Landschaftsplan (Landschaftsplan fir die Stadt St. Ingbert, 2020): Die Auswirkungen von
durch Einzelhandel geprégte Siedlungslandschaft wird als ,sehr gering” bewertet
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4 Methodische Vorgehensweise

Die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt St. Ingbert stiitzt sich so-
wohl auf die Ergebnisse aktueller primarstatistischer Erhebungen als auch auf sekundérstatistische
Quellen.

e Die primarstatistischen Erhebungen bilden im Rahmen der Fortschreibung eine wichtige Da-
tengrundlage und Berechnungsbasis, anhand derer eine sachgerechte und empirisch abgesi-
cherte Beurteilung derzeit aktueller und zukiinftig anstehender Einzelhandelsansiedlungen er-
maoglicht wird. In erster Linie zdhlt hierzu die erneute flichendeckende Vollerhebung aller Ein-
zelhandelsunternehmen (inkl. Leerstinde) im gesamten Stadtgebiet von St. Ingbert sowie die
Erhebung der Dienstleistungsbetriebe im zentralen Bereich.

e Fir die sekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Plane, Programme, Ver-
offentlichungen) zurlickgegriffen, die in erster Linie dem interregionalen und intertemporaren
Vergleich der fiir die Stadt St. Ingbert gewonnenen Daten dienen. Dazu zédhlen insbesondere
auch verschiedene Kennziffern aus dem Bereich der Handelsforschung und hier vor allem die
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern der IFH Kéln GmbH.

e Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange ausgerichtete Erarbeitung und Beurtei-
lung stadtebaulicher und qualitativer Aspekte, die unter anderem die wesentlichen Kriterien
zur Uberpriifung der Definition und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs i. S. d.
§§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO darstellen und somit
auch planungsrechtlich zwingend erforderlich sind. Diese stddtebauliche Analyse stellt eine
qualitative Ergdnzung der quantitativen Bausteine dar, so dass sich in der Gesamtschau (An-
gebotsanalyse, Stadtebau und Nachfrageanalyse) ein auf den Untersuchungsgegenstand aus-
gerichtetes, detailliertes Bild zur Einkaufssituation in St. Ingbert ergibt, welches die Grundlage
fur die Erstellung der konzeptionellen Bausteine darstellt.

4.1 Angebotsanalyse

Bestandserhebung

Zur Analyse der Angebotssituation wurde im Februar 2022 eine flichendeckende Vollerhebung
des St. Ingberter Einzelhandelsbestands (inkl. Leerstande) durchgefiihrt. Die Vollerhebung ba-
siert auf einer Begehung des gesamten Stadtgebiets bei gleichzeitiger Bestandsaufnahme und Kar-
tierung der Einzelhandelsbetriebe. Dabei ist zu betonen, dass diese Vollerhebung eine Moment-
aufnahme des Status Quo ist und nachfolgende Entwicklungen (z. B. eine Geschéftsaufgabe) in
den Zahlen nicht berticksichtigt sind.

Im Rahmen der Vollerhebung wurden die jeweils gefiihrten Sortimentsgruppen und dazugehéri-
gen Verkaufsflachen der einzelnen Anbieter i.d.R. unter Zuhilfenahme lasergestiitzter Fldchener-
fassungsgeréte — soweit moglich bzw. vom Geschiftsinhaber / Filialleiter zugelassen® — erhoben
und eine radumliche Zuordnung der Geschafte vorgenommen.

22 sofern eine lasergestiitzte Messung nicht moéglich war, wurden die Flichen abgeschritten bzw. geschétzt.
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Der Erhebung liegt folgende Definition der Verkaufsfliche zugrunde:

GemaR dem Urteil vom BVerwG vom 24.11.2005, 4 C 10.04 ist bei der Berechnung der Verkaufs-
fliche die dem Kunden zugdngliche Fliche maBgeblich. Hierzu gehéren auch Schaufenster,
Gange, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsrdumen, Standfléachen fiir Einrichtungsgegenstédnde
und Freiverkaufsflichen soweit sie nicht nur voriibergehend zum Verkauf genutzt werden.

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

e Ebenso zdhlen dazu die Flachen des Windfangs und des Kassenvorraums (einschlieflich eines
Bereichs zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials).

e Flachen fir die Pfandriicknahme sind gemaR Rechtsprechung (Urteil OVG NRW (AZ 7 B 1767
/ 08) vom 06. Februar 2009) der Verkaufsflache zuzurechnen soweit sie dem Kunden zugéng-
lich sind. Fiir Kunden unzugangliche Lagerrdume fir Pfandgut gehéren nicht zur Verkaufsfla-
che.

e Nicht zur Verkaufsflache sind diejenigen Flachen zu zahlen, auf denen fiir den Kunden nicht
sichtbar die handwerkliche und sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt sowie die
(reinen) Lagerflachen. Abstellflichen flir Einkaufswagen gehdren, soweit sie auBerhalb des
Gebdudes gelegen sind, laut dem Urteil des OVG NRW (AZ 7 B 1767 / 08) vom 06. Februar
2009 grundsétzlich nicht zur Verkaufsflache.

Eine solche primdrstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Bewertungs-
grundlage zwingend erforderlich. Insbesondere mit Blick auf die einschlagige Rechtsprechung zum
Thema Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung ist eine sehr dezidierte Bestandser-
fassung erforderlich. So miissen insbesondere auch relevante Nebensortimente erfasst werden,
die neben den klassischen Kernsortimenten zentrenprdgende Funktionen einnehmen kénnen. Um
eine sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsflichen gewéhrleisten zu kénnen, wurden
daher einzelne Sortimente (auf der Basis eines etwa 50 Sortimente umfassenden Erhebungsschliis-
sels) differenziert erfasst und die jeweils dazugehorigen Verkaufsflichen ermittelt. Zwar legen wir
bei der Erfassung der Verkaufsflichen einen sehr hohen Grad von Genauigkeit und Sorgfalt an,
jedoch kann und soll diese Bestandserfassung nicht den Anspruch erfiillen, der z. B. an ein DIN-
FlachenaufmaB anzulegen ist.

In der sich anschlieBenden Auswertung werden die Sortimentsgruppen den in der folgenden Ta-
belle 1 dargestellten 17 Warengruppen zugeordnet.
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Tabelle 1:

Uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe

Nahrungs- und Genussmittel

Sortimentsspezifische Erhebungssystematik Junker+Kruse

Nahrungs- und Genussmittel

Backwaren / Konditoreiwaren

Fleischwaren

Getranke

Blumen (Indoor) / Zoo

Blumen

Topfpflanzen / Blumentdpfe und Vasen (Indoor)

Zoologische Artikel, lebende Tiere

Heim- und Kleintierfutter

Gesundheit und Kérperpflege

pharmazeutische Artikel

Drogeriewaren / Korperpflegeartikel,
Kosmetikartikel / Parfiimeriewaren

Papier / Biiroartikel / Schreibwaren (PBS) / Zeitun-
gen / Zeitschriften / Blicher

uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe
Bekleidung

Biicher

Papier / Buroartikel / Schreibwaren, Biiromaschinen

Zeitungen / Zeitschriften

Bekleidung

Schuhe / Lederwaren

Schuhe

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme

Glas, Porzellan, Keramik (GPK) /

Haushaltswaren

Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren

Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung

Hobbyartikel ~ (inkl.  Kinstlerartikel /  Bastelzubehor
Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meterware / Wolle)

sowie

Musikinstrumente und Zubehor

Spielwaren

sonstige Babyartikel (Kinderwagen, Kindersicherheit)

Sport und Freizeit

tberwiegend langfristige Bedarfsstufe

Wohneinrichtung

Angler-, Jagdartikel und Waffen

Campingartikel

Fahrrader und technisches Zubehor

Reitsportartikel

Sportartikel / -kleingeréte

Sportbekleidung und Sportschuhe

SportgroBgerdte

Bettwaren

Matratzen

Heimtextilien, Gardinen / Dekostoffe

Teppiche (Einzelware)

Kunstgewerbe / Bilder / Bilderrahmen,
Wohndekorationsartikel

Mobel

Mébel

Elektro / Leuchten

ElektrogroRgerate

Elektrokleingerate

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel

Elektronik / Multimedia

Bild- und Tontrager, Computer und Zubehér, Fotoartikel, Telekom-
munikation und Zubehér, Unterhaltungselektronik und Zubehér

Medizinische und orthopédische Artikel

Horgerdte, Optik / Augenoptik, Sanitatsartikel

Uhren, Schmuck

Uhren / Schmuck

Baumarktsortimente

Baumarktspezifisches Sortiment:

Bodenbeldge, Eisenwaren und Beschldge, Elektroinstallationsmate-
rial, Farben / Lacke, Fliesen, Heizungs- und Klimagerate, Kamine /
Kacheldfen, Rollldden / Markisen, Sanitdrartikel, Tapeten, Installati-

onsmaterial, Maschinen / Werkzeuge

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor

Gartenmarktsortimente

Gartenartikel und -gerate

Pflanzen / Samen

Sonstiges

Quelle: Zusammenstellung Junker+Kruse

Erotikartikel

Sammlerbriefmarken und -miinzen
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Die in Anlehnung an die vorstehende Tabelle durchgefiihrte flichendeckende Vollerhebung des
St. Ingberter Einzelhandels im gesamten Stadtgebiet stellt eine wesentliche Grundlage zur Analyse
und Bewertung der strukturellen Merkmale des Einzelhandelsangebots sowohl auf gesamtstadti-
scher als auch auf Ebene einzelner Standortbereiche dar.

Auf Basis der Verkaufsflichendaten der Einzelhandelsbetriebe sowie der im Rahmen der stadte-
baulichen Analyse durchgeflihrten raumlichen Einordnung der Betriebe in verschiedene Lageka-
tegorien konnen die absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen ermittelt werden, die in die zu-
kiinftigen Handlungserfordernisse und planungsrelevanten Aussagen einflieRen. Gleichzeitig ist
diese detaillierte Vorgehensweise im Hinblick auf die im Rahmen dieses Konzepts zu erstellende
ortstypische Sortimentsliste zwingend geboten (vgl. Kapitel 8.4).

Im Rahmen der Erhebung wurden die Einzelhandelsbetriebe den Lagekategorien zentrale Berei-
che, staddtebaulich integrierte (Solitdr-)Lagen, stddtebaulich nicht integrierte Lagen zugeordnet,
deren Merkmale in der nachstehenden Tabelle 2 erldutert werden:

Tabelle 2: Definition von Lagekategorien
Zentraler (Versorgungs)Bereich Beispiel: Innenstadt St. Ingbert

Zentrale Lagen zeichnen sich durch stddtebauliche und
funktionale Kriterien aus. Sie besitzen eine Ver-
sorgungsfunktion fiir ein Uber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus gehendes Einzugsgebiet. Kenn- ¢
zeichnend ist in der Regel eine Multifunktionalitat, d. h.
Mischung von unterschiedlichen Nutzungen wie
Einzelhandel und Dienstleistungen, aber auch Gastro-
nomie, Kultur und Freizeit sowie unterschiedlicher ©
Betriebsformen und -groRen. Zentrale Versorgungs-
bereiche sind schiitzenswert im Sinne der §§ 1 (6) Nr.
4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB und §11 (3) -
BauNVO. (siehe auch weitergehende Erlduterungen im k
4

Rolize]

Glossar)

Schillerstraie

Rohrbacher Strage

%
0&0‘%’ 1X]
o

%,
n

Stadtebaulich integrierte (Solitir-)Lage Beispiel: Hassel Marktplatz
Eine Legaldefinition des Begriffspaares der , stadtebau-
lich integrierten Lage" existiert nicht. Im Sinne des

St. Ingberter Konzepts werden hiermit Einzelhandels- '

betriebe bezeichnet, die in das Siedlungsgeflige der

Stadt St. Ingbert integriert sind und einen unmittelba- ",

ren Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen haben, in de- -

nen die Einzelhandelsdichte und -konzentration jedoch Hassel Markiplatz 8
nicht ausreicht, um sie als zentralen Versorgungsbe-

reich zu bezeichnen. Konkret wurden alle Standorte als

stadtebaulich integriert eingestuft, deren direktes sied-

lungs- bzw. wohnstrukturelles Umfeld an mindestens

zwei Seiten von zusammenhdngenden Wohnsiedlun-

gen gepragt ist, ohne dass stddtebauliche Barrieren,

wie z.B. Autobahnen, Hauptverkehrsstralen oder i,

Bahngleise, den Standort von der Wohnsiedlung sepa-

rieren und die fuBlaufige Erreichbarkeit einschranken.
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Stadtebaulich nicht integrierte Lage Beispiel: Oststrafe

Die nicht integrierte Lage umfasst sémtliche Standorte, % N T,

die nicht oder nur in geringem MaRe im Zu- D"”’«\% A5
sammenhang mit der Wohnbebauung stehen, z. B. N

Einzelhandels-betriebe an HauptausfallstraBen bzw.
BundesstraBen und Pkw-kundenorientierten Stand-
orten (z. B. in Gewerbe-gebieten).

A}dil%iﬁld

Quelle: Zusammenstellung Junker+Kruse; Kartengrundlagen Stadt St. Ingbert (2022), Legende fiir Kartengrundlage im
Anhang

Umsatzberechnung

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzdaten des St. Ingberter Einzelhandels werden nicht nur die
ermittelte Verkaufsfliche pro Warengruppe und bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte fiir
einzelne Branchen angesetzt, sondern vielmehr die konkrete Situation vor Ort mitberiicksichtigt.
Dazu zahlen insbesondere die unterschiedliche Flachenproduktivitat der Vertriebsformen, die spe-
zifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die Beriicksichtigung der detaillierten Angebots-
strukturen in St. Ingbert. Diese werden schlieRlich auf den Verkaufsflichenbestand fiir die einzel-
nen Warengruppen hochgerechnet.

Definition ,, Nahversorgung*

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 besonderen
Stellenwert einnimmt.

Unter Nahversorgung oder wohnungsnaher Grundversorgung wird hier die Versorgung der Biir-
ger mit nahversorgungsrelevanten Gitern und Dienstleistungen des kurzfristigen (tdglichen) Be-
darfs verstanden, die in rdumlicher Ndhe zum Konsumenten angeboten werden.

Zu den Gutern des kurzfristigen Bedarfs werden die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel,
Gesundheit und Korperpflege, Papier / Biroartikel / Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschriften /
Blicher sowie Blumen (Indoor) / Zoo gezéhlt (s. 0.). Ergdnzt werden diese Warengruppen héufig
durch weitere eher kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote. In der Praxis und so-
mit auch in diesem Einzelhandelskonzept wird als Indikator zur Einschatzung der Nahversorgungs-
situation einer Stadt insbesondere die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bzw. das Sorti-
ment 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 Angebotssituation
berlicksichtigt werden. Geht es bei der qualitativen Betrachtung vor allem um die warengruppen-
spezifische Angebotsstruktur und -vielfalt, wird bei der rdumlichen Betrachtung die (fulldufige)
Erreichbarkeit von Lebensmittelbetrieben als Bewertungsmalistab herangezogen.
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Die kleinste Einheit der Nahversorgungsstandorte bilden solitdre Verkaufseinrichtungenin Wohn-
gebieten, die eine fuBlaufig erreichbare, wohnstandortnahe Versorgung im Quartier gewahrleis-
ten sollen. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben diesbezliglich ein Entfer-
nungsmaf zwischen 500 und 1.000 m als akzeptierte Distanz herausgestellt. Aufgrund der spezi-
fischen Situation und Siedlungsstruktur in St. Ingbert wird eine Distanz von rund 600 bis 700 m
als kritische Zeit-Weg-Schwelle fiir FuBgangerdistanzen definiert.

Davon zu unterscheiden sind zentrale Versorgungsbereiche, die eine Giber die reine fuBlaufige
Erreichbarkeit hinausgehende Versorgungsfunktion mit Giitern und Dienstleistungen fiir die Ge-
samtstadt einnehmen. Folgende Sortimente bzw. Dienstleistungsangebote kdnnen als relevant fir
die wohnungsnahe Nahversorgung bezeichnet werden:

Tabelle 3: Angebotsbausteine der Nahversorgung

Nahrungs- und Genussmittel / Lebensmittel
Brot und Backwaren

Fleisch- und Wurstwaren

Getrdnke

Drogerie- und Koérperpflegeartikel
pharmazeutische Artikel

Post, Bank
Arzte, Friseur, Lotto

Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen, Zeitschriften
Blicher, Schreibwaren
Blumen

Café, Gaststatte
Reinigung, Reiseblro

Quelle: Zusammenstellung Junker+Kruse

4.2 Nachfrageanalyse

Ein zweiter wichtiger Baustein der Grundlagenermittlung ist die Analyse der Nachfragesituation.
Sie liefert ein umfassendes Bild tber das aktuelle einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen der
St. Ingberter Bevélkerung sowie der Region und erméglicht in der Gegentiberstellung zur Ange-
botssituation Riickschllsse iber den aktuellen Angebots- und Leistungsstand des Einzelhandels.

Sekundarstatistische Daten

Die modellgestiitzte Schatzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft innerhalb von Einzelhan-
delsgutachten und -analysen zahlt zu den Arbeitsschritten, die methodisch nur unzureichend ab-
gesichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als auch in sonstigen statistischen Quellen
keine Daten und Angaben lber Einkommen und Kaufkraftpotenzial zur Verfligung stehen, muss
der Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch Regionalisierung entspre-
chender Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert
werden.

Entsprechende Werte werden u. a. jéhrlich von der IFH Kéln GmbH oder der Gesellschaft fiir
Konsum, Markt- und Absatzforschung (GfK) Niirnberg herausgegeben. In der vorliegenden Un-
tersuchung wird auf Daten der IFH Kéln GmbH zuriickgegriffen, die in Teilen modifiziert und an
den der Erhebung zugrunde gelegten Branchenschlissel (vgl. dazu Tabelle 1) angepasst wurden.
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Diese sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich aktualisiert verof-
fentlicht werden, vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer rdumlichen Teileinheit (Kommune) im
Verhdltnis zu dem des gesamten Bundesgebiets. Liegt der errechnete Wert unter dem Wert 100
(Bundesdurchschnitt), so ist die Region durch ein um den entsprechenden Prozentsatz niedrigeres
Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lokalspezifische
Wert iber dem Indexwert 100, liegt entsprechend ein vergleichsweise hoheres Kaufkraftniveau
vor.

Ergdnzend zu den vorab beschriebenen Quellen bilden die Literaturanalyse, sekundarstatistische
Materialien (u. a. Gutachten, Plane, Programme, Vorlagen und Veroffentlichungen) und sonstige
Quellen (u. a. lokale Tageszeitungen) weitere wichtige Informationsgrundlagen der vorliegenden
Untersuchung.

4.3 Stddtebauliche Analyse

Die stddtebauliche Analyse zielt darauf ab, aktuelle Starken und Schwéchen der Versorgungs-
standorte in St. Ingbert im Kontext der Siedlungsstruktur zu erfassen. Dabei liegt ein Schwerpunkt
der Betrachtungen auf dem zentralen Bereich. Auch im Einzelhandelskonzept von 2009 ist die
Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs vorgenommen worden. Insgesamt wird dieser
wie auch ggf. neue faktische oder perspektivische zentrale Versorgungsbereiche anhand einer
transparenten und einheitlichen Bewertungsmatrix tberpriift und entsprechend abgegrenzt, dies
auch mit Blick auf die aktuelle Rechtsprechung zu diesem Themenkomplex. Grundlage hierflr
bildet in jedem Fall auch eine aktuelle stddtebauliche Analyse der einzelnen Standortbereiche.

Durch die Lage im Zentrum einer Stadt sind fiir die Prosperitdt eines Zentrums neben dem Einzel-
handelsprofil auch stadtebauliche Belange und die Organisationsstruktur verantwortlich. Fiir eine
tiefergreifende Analyse eines Geschaftszentrums sind daher insbesondere die Verknlipfung und
die wechselseitigen Beeinflussungen der oben beschriebenen Themenbereiche Einzelhandel, Or-
ganisation und Staddtebau von Belang. Nur dadurch ist auch gewdhrleistet, dass im abschlieBenden
Schritt, bei der Erstellung des Einzelhandelskonzepts, die richtigen MaBnahmen fiir eine nachhal-
tige Aufwertung und Qualifizierung des Zentrums genannt werden.

Die Kriterien der stddtebaulichen Analyse lauten wie folgt:

- Einzelhandelsdichte®

- Lage der Einzelhandelsmagneten

- Verteilung der Geschafte

- Ausdehnung und Kontinuitat der Einzelhandelslagen

- Qualitdt und Erhaltungszustand der Architektur

- Qualitdt und Erhaltungszustand des 6ffentlichen Raumes

- Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie kulturellen Ein-
richtungen

- Einkaufsatmosphare

2 Anteil der Einzelhandelsbetriebe im Vergleich zu anderen Nutzungsarten wie Gastronomie, Dienstleistungs- oder

Wohnnutzungen im Erdgeschoss. Hauptlagen weisen in der Regel einen durchgehenden Einzelhandelsbesatz von
ca. 90 bis 100 % auf. Bei geringeren Einzelhandelsdichten von O bis 25 % oder auch bei 25 bis 50 % ist demnach
eine Dominanz anderer Nutzungen vorhanden.
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- Raumliche und funktionale Beziehungen zwischen dem Zentrum und seiner Umgebung
- Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr

Die stadtebauliche Analyse ist ein wichtiger integraler Bestandteil des Einzelhandelskonzepts fiir
die Stadt St. Ingbert. Hierdurch kénnen nicht nur Verdnderungen seit der letzten Analyse bewertet
werden, sie liefert auch die Grundlage zur Ableitung stadtebaulicher Handlungsempfehlungen fiir
die Einzelhandelsstandorte der Stadt. Gleichzeitig stellt sie aber auch einen unbedingt notwendi-
gen Arbeitsschritt zur radumlichen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs im Sinne der
§§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), § 9 (2a) und 34 (3) BauGB und des § 11 (3) BauNVO dar. In diesem Zusam-
menhang ist deutlich darauf hinzuweisen, dass die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung eines
Zentrums vor dem Hintergrund einschldgiger Rechtsprechung?® keine planerische , Abgrenzungs-
Ubung", sondern ein notwendiger Schritt ist, um eine rechtssichere Grundlage flir spatere Ent-
scheidungen im Rahmen kommunaler Einzelhandelsentwicklungen zu bieten.

2% vgl. dazu u. a. Urteile des BVerwG vom 11.10.2007 (AZ 4 C 7.07) sowie des OVG NRW vom 25.10.2007 (AZ 7A
1059/06)
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5 Nachfrageseitige Rahmenbedingungen

Nachstehend folgt zur grundsatzlichen Einordnung der Einzelhandelssituation in der Stadt eine
Ubersicht der aktuellen Rahmenbedingungen, die sich direkt oder indirekt auf die Positionierung,
kundenseitige Inanspruchnahme und somit auch die Prosperitit des Einzelhandelsstandorts
St. Ingbert auswirken kénnen.

5.1 Standortrelevante Rahmenbedingungen

Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Die Stadt St. Ingbert mit ihren rund 36.000 Einwohnern liegt im Landkreis Saarpfalz-Kreis im St-
den des Saarlands. Landesplanerisch ist der Stadt die Versorgungsfunktion eines Mittelzentrums
zugewiesen. St. Ingbert ist die flinftgroRte Stadt im Saarland und ist nur wenige Autominuten von
der Landeshauptstadt Saarbriicken entfernt.

Karte 1: Lage der Stadt St. Ingbert in der Region
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Basis von © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA 2.0 (www.openstreet-
map.org/copyright)

Angrenzend an das Mittelzentrum St. Ingbert ist im Osten das Mittelzentrum Blieskastel zu ver-
orten und im Westen das Oberzentrum Saarbriicken. Weitere umgebende Zentren sind
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ausschlieBlich als Grundzentren gekennzeichnet. Dazu gehéren im Norden die Zentren Sulz-
bach/Saar sowie Spiesen-Elversberg, im Nordosten das Zentrum Kirkel und im Stiden das Zentrum
Mandelbachtal. Die Stadt St. Ingbert konkurriert als Wirtschaftsstandort vor allem mit dem be-
nachbarten Mittelzentrum in der Region.

Durch eine gute verkehrliche Anbindung werden die rdumlich-funktionalen Verflechtungen
St. Ingberts mit der Region beglnstigt. St. Ingbert ist durch die im Stiden angrenzende Autobahn
A 6 in West-Ost-Richtung (franzosische Grenze bei Saarbriicken — Kaiserslautern — Mannheim —
Nirnberg — tschechische Grenze) sowie mehrerer LandesstraBen die durch das Stadtzentrum fiih-
ren, zu erreichen.

Mit der DB-Anschlussstelle Bahnhof St. Ingbert ist die Stadt an das regionale und Uberregionale
Schienennetz angebunden. Des Weiteren befinden sich im Stadtgebiet St. Ingbert drei weitere
Bahnhofe. Die Haltestellen St. Ingbert, Rohrbach und Rentrisch liegen auf der Strecke Mannheim
— Saarbriicken und die Haltestelle Hassel liegt auf der Strecke St. Ingbert — Rohrbach — Prima-
sens/Landau. Darliber hinaus bietet ein Netz aus Buslinien Verbindungen innerhalb St. Ingberts
und in benachbarte Orte der Region. Dabei sind Linien mit hoher regionaler Bedeutung mit den
Liniennummern R 1 bis R 13 gekennzeichnet. Neben den RegioBus-Linien verkehren ebenfalls
Stadtbuslinien sowie Taxibusse, die den Verkehrsraum St. Ingberts abdecken.

Siedlungsstruktur und Bevoélkerungsverteilung

Das St. Ingberter Stadtgebiet umfasst rund 50 km2 und gliedert sich in finf Stadtteile. In der fol-
genden Tabelle 4 werden die Einwohner sowie deren Anteile an der Gesamtbevdlkerung darge-
stellt.

Tabelle 4: St. Ingberter Stadtgliederung mit Einwohnerzahlen
St. Ingbert Mitte 22.879 63,6 %
Rohrbach 6.103 17 %

Hassel 3.292 9.2 %
Oberwiirzbach 2.171 6 %
Rentrisch 1.507 4.2 %

Quelle: Stadt St. Ingbert, Stand: 31.12.2021

Das Stadtgebiet ist Gberwiegend durch Waldflache geprédgt. Den Siedlungsschwerpunkt bildet der
Stadtteil St. Ingbert Mitte. Das wirtschaftliche und kulturelle Zentrum der Stadt ist das Zentrum
mit ihrer Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie und 6ffentlichen Ein-
richtungen. Durch die Eingemeindung friiherer eigenstandiger Stadtteile ist die Siedlungsstruktur
St. Ingberts insgesamt eher zerstreut. Der Siedlungsschwerpunkt liegt im Stadtteil St. Ingbert
Mitte und die Gbrigen Stadtteile sind tGiberwiegend landlich und dorflich gepragt. Teilweise tren-
nen sich die Stadtteile deutlich vom Stadtteil St. Ingbert Mitte.
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Karte 2: Siedlungsstruktur St. Ingbert

Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Basis von Kartengrundlagen LVGL Saarland (2022); Legende flr Kartengrund-
lage im Anhang

5.2 Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in
St. Ingbert

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation wird auf sekundarstatistische Rahmendaten der
IFH K6In GmbH zurtlickgegriffen. Diese werden durch die IfH-Marktforschung bundesweit ermit-
telt und aktuell fortgeschrieben. Anhand der Bevolkerungszahlen und einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftdaten ldsst sich das in einem Gebiet vorhandene Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel ge-
samt und nach Warengruppen ermitteln.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial stellt sich flr die Stadt St. Ingbert folgendermalRen
dar:
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Tabelle 5: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale in St. Ingbert
Nahrungs- und Genussmittel 2.702 97,2
Blumen (Indoor) / Zoo 126 4,5
Gesundheit und Koérperpflege 466 16,7
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 174 6,3
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.468 124,7
Bekleidung 484 17,4
Schuhe / Lederwaren 131 4,7
GPK / Haushaltswaren 118 4,2
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung | 149 5,4
Sport und Freizeit 226 8,1
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.108 39,8
Wohneinrichtung 174 6,3
Mobel 423 15,2
Elektro / Leuchten 206 7.4
Elektronik / Multimedia 462 16,6
Medizinische und orthopadische Art. 87 3,1
Uhren / Schmuck 76 2,7
Baumarktsortimente 519 18,7
Gartenmarktsortimente 120 4,3
Uberwiegend langfristiger Bedarf 2.066 74,3
Sonstiges 274 9,8

Rundungsbedingte Abweichungen méglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Berechnungen
aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.
Quelle: Berechnung Junker + Kruse auf Basis IFH RETAIL CONSULTANTS GmbH, Kéln 2021

Insgesamt betrdgt das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial fir St. Ingbert rund
249 Mio. Euro (2021). Die Verbrauchsausgaben in den Warengruppen sind dabei unterschiedlich
ausgepragt. Auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel entféllt mit rund 97 Mio. Euro
bzw. rund 39 % der héchste Anteil am gesamten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial. Mit
deutlichem Abstand folgen die Warengruppen Baumarktsortimente (rund 19 Mio. Euro bzw.
13 %), Bekleidung (rund 17 Mio. Euro bzw. 7 %), sowie Gesundheit und Korperpflege (rund
17 Mio. Euro bzw. 7 %) und Elektronik / Multimedia (rund 17 Mio. Euro bzw. 7 %).

Diesem monetdren Kaufkraftpotenzial liegt — unter Beriicksichtigung der Einwohnerzahlen — das
ortliche Kaufkraftniveau der Stadt St. Ingbert zu Grunde. Die sogenannte einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhéltnis der 6rtlich vorhandenen einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft pro Einwohner zur einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik.
Dabei gibt sie die Abweichung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Kaufkraft in St. Ingbert vom
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Bundesdurchschnitt (=100) an. Derzeit ergibt sich in St. Ingbert eine einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer von 101,72, d. h. das Kaufkraftniveau der St. Ingberter Bevolkerung liegt
um rund 2 % Uber dem Bundesdurchschnitt. Im Vergleich zum Jahr 2009 (103,8)* ist das Kauf-
kraftniveau gesunken. Die Entwicklung des absoluten Kaufkraftvolumens hingegen ist seit dem
Jahr 2009 gestiegen: von rund 214 Mio. Euro®®, die im EHK 2009 ausgewiesen wurden, stieg es
um rund 16 % auf rund 249 Mio. Euro (2021).

Karte 3: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich
(2021)

- lllingen
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Quelle: Darstellung und Berechnung Junker + Kruse auf Basis IFH RETAIL CONSULTANTS GmbH, Kéln 2021 und ©
OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA 2.0 (www.openstreetmap.org/copyright)

Im regionalen Vergleich wird deutlich, dass die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern der
St. Ingbert umgebenden Kommunen teilweise unter dem Bundesdurchschnitt liegen. Kirkel und
Mandelbachtal hingegen erreichen ebenfalls einen Durchschnitt, welcher iber dem vom Bund
liegt.

25 Quelle: EHK 2009: 14
% Quelle: EHK 2009: 101
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6 Aktuelle Angebotssituation in der Stadt
St. Ingbert

Unter Berlicksichtigung der im vorstehenden Kapitel beschriebenen standortrelevanten Rahmen-
bedingungen werden im Folgenden die Einzelhandelsstandorte und Einzelhandelsstrukturen in der
Stadt St. Ingbert unter einzelhandelsrelevanten und stadtebaulichen Gesichtspunkten analysiert.
Hierflr wird zundchst ein gesamtstadtischer Betrachtungsbogen gespannt, bevor in einem vertie-
fenden Schritt eine rdumliche Differenzierung sowie eine Betrachtung der Grundversorgungssitu-
ation im Stadtgebiet erfolgen.

Um die Entwicklung des Einzelhandelsbesatzes vergleichbar darstellen zu kénnen, basieren die
nachfolgenden Erlauterungen zur rdumlich-funktionalen Angebotsstruktur auf dem beschlossenen
Nahversorgungskonzept aus dem Jahr 2015. Das heilt: Die zentralen Versorgungsbereiche
Hauptzentrum Innenstadt sowie Nahversorgungszentrum Rohrbach wurden entsprechend ihrer
damaligen Funktion und Abgrenzung in die Analyse eingestellt. Im Rahmen der Fortschreibung
ist es allerdings moéglich, dass sich — entsprechend der zwischenzeitlich erfolgten einzelhandelsre-
levanten Entwicklungen — Verdnderungen in der rdumlichen Abgrenzung ergeben haben.

6.1 Einzelhandelsrelevante Kennziffern in der Stadt
St. Ingbert

Auf Basis der vorhandenen Datengrundlage aus der sortimentsspezifischen flichendeckenden Er-
hebung aller Anbieter kénnen differenzierte Aussagen zur Versorgungssituation in St. Ingbert ge-
troffen werden. Dabei ist zu betonen, dass diese Vollerhebung eine Momentaufnahme des Status
Quo ist und nachfolgende Entwicklungen (z. B. eine Geschaftsaufgabe) in den Zahlen nicht be-
riicksichtigt sind. Die wesentlichen Kennwerte des Einzelhandels in der Stadt St. Ingbert stellen
sich zum Erhebungszeitpunkt wie folgt dar:

e Es bestehen insgesamt 238 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne (d. h. ohne KFZ-
und Brennstoffhandel, vgl. Kapitel 2) mit einer Gesamtverkaufsflache von rund 75.600 m2.
Seit 2009 ist somit Uber alle Warengruppen ein Verkaufsflichenzuwachs von rund 6.370 m>
(+ 9 %) bei einer leicht gesunkenen Anzahl an Einzelhandelsbetrieben (2009: 270 Betriebe)
festzustellen.”

27" Neben einzelnen Verdnderungen im Bestand muss erwdhnt werden, dass das EHK 2009 sowie das vorliegende EHK

2023 von unterschiedlichen Autoren stammen und sich somit nicht nachvollziehbare Anderungen in der Erhebungs-
methodik ergeben, die die Vergleichbarkeit der Zahlen aus den beiden Konzepten einschranken.
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Abbildung 7:  Warengruppenspezifische Verkaufsflaichen in der Stadt St. Ingbert (in m?)

Blumen (Indoor) / Zoo _ 3.100 m?
Gesundheit und Korperpflege _ 4.100 m*
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Bicher [l 1 450 ™
Schuhe / Lederwaren _ 2200 m*
Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren _ 2.800 m*
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung - 1.150 m?
Sport und Freizeit - 1.100 m?
Wohneinrichtung 4.300 m?
Mébel 10.600 m?*
Elektro / Leuchten 1.200 m?

Elektronik / Multimedia 500 m*

medizinische und orthopadische Artikel 1.100 m?
Uhren, Schmuck 600 m?
Baumarktsortimente 11.950 m?
Gartenmarktsortimente 4.350 m?

Sonstiges 0m?

*=Papier / Biiroartikel / Schreibwaren 0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000 14.000 16.000 18.000 20.000

Rundungsbedingte Abweichungen méglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Berechnungen
aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.
Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung St. Ingbert 2022

e Quantitative Angebotsschwerpunkte liegen in der Stadt St. Ingbert in der nahversorgungs-
relevanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (rund 18.450 m? Verkaufsflache) so-
wie in den fldchenintensiven Warengruppen Bau- und Gartenmarktsortimente (insgesamt
rund 16.300m?2 Verkaufsflache). Auch die nicht zentrenrelevante Warengruppe Mobel weist
mit rund 10.600 m2 Verkaufsflache eine hohe quantitative Bedeutung auf.

e Die durchschnittliche Verkaufsfliche je Betrieb betrdgt 318 m2 und ist gegeniliber 2009
(256 m?2) gestiegen. Im Vergleich zu den durchschnittlichen Werten aus vergleichbaren Erhe-
bungen des Biiros Junker+Kruse in anderen Stddten mit 25.000 bis 50.000 Einwohnern
(280 m2)* ist der Wert als Uberdurchschnittlich zu bewerten.

e Die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung betragt 2,10 m2 pro Einwohner und
rangiert damit — losgel6st von branchenspezifischen Betrachtungen — (iber dem bundesdeut-
schen Durchschnittswert aller Kommunen von rund 1,5 m? pro Einwohner. Im interkommu-
nalen Vergleich liegt dieser Wert tiber dem Durchschnitt (zum Vergleich: Der diesbeziigliche
Durchschnittswert aller Kommunen mit 25.000 bis 50.000 Einwohnern aus der bundesweiten
Junker+Kruse Datenbank betrdgt 2,02m?2). In der Gegeniberstellung zur letzten Erhebung
(1,82 m?) ist der Wert gestiegen.

In einem warengruppenspezifischen Vergleich der einwohnerbezogenen Verkaufsflichenausstat-
tungsgrade zu Kommunen dhnlicher GréBenordnung zeigen sich aus rein quantitativer Sicht in
nahezu allen Warengruppen gleiche bis Uberdurchschnittliche Angebotsausstattungen.

2 Quelle: Junker+Kruse-Datenbank aus eigenen Erhebungen in Kommunen zwischen 25.000 und 50.000 Einwoh-

nern (n=47)
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Warengruppen wie Bekleidung, Elektro / Leuchten, Elektro / Multimedia und Bau- Garten-
marktsortimente weisen ein leicht unterdurchschnittliches Angebot auf.

Tabelle 6: Einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattungen im Vergleich
Nahrungs- und Genussmittel 0,51 0,44
Blumen / Zoologische Artikel 0,09 0,07
Gesundheit und Koérperpflege 0,11 0,08
PBS* / Bucher / Zeitungen / Zeitschriften 0,04 0,04
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 0,75 0,63
Bekleidung 0,19 0,24
Schuhe / Lederwaren 0,06 0,06
GPK** [ Haushaltswaren 0,08 0,08
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung | 0,03 0,03
Sport und Freizeit 0,03 0,06
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 0,39 0,47
Wohneinrichtung 0,12 0,09
Mobel 0,29 0,26
Elektro / Leuchten 0,03 0,05
Elektronik / Multimedia 0,01 0,05
medizinische und orthopadische Artikel 0,03 0,02
Uhren / Schmuck 0,02 <0,01
Bau- und Gartenmarktsortimente 0,45 0,49
Uberwiegend langfristiger Bedarf 0,96 0,95

* Papier / Biroartikel / Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik

Rundungsbedingte Abweichungen méglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Berechnungen

aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung St. Ingbert 2022 und Jun-
ker+Kruse Datenbank aus eigenen Erhebungen in Kommunen zwischen 25.000 - <50.000 Einwohnern

Stellt man das warengruppenspezifisch differenzierte Verkaufsflichenangebot sowie die rechne-
risch ermittelten warengruppenspezifischen Umsétze des St. Ingberter Einzelhandels der lokalen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegeniber, so ergibt sich sowohl die gesamtstddtische als auch
die nach Warengruppen differenzierte einzelhandelsrelevante Zentralitdt. Hierbei handelt es sich
um eine MalRzahl, die den Kaufkraftzu- bzw. -abfluss im Saldo darstellt und Riickschliisse auf die
Leistungsfahigkeit des gesamtstédtischen Einzelhandelsangebotes zuldsst. Ein Wert von 1 bedeu-
tet, dass der Einzelhandelsumsatz genau so groB ist wie die lokal vorhandene einzelhandelsrele-
vante Kaufkraft in der entsprechenden Warengruppe; Werte tiber 1 deuten auf Zufllsse von au-
Ben hin, Werte unter 1 auf Abfliisse.
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Tabelle 7: Umsétze und Zentralitaten in St. Ingbert nach Warengruppen
Nahrungs- und Genussmittel 114,5 97,2 1,18
Blumen / Zoologische Artikel 6,5 4,5 1,44
Gesundheit- und Korperpflege 28,5 16,7 1,70
PBS / Blcher / Zeitungen / Zeitschriften 7,0 6,3 1,12
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 156,5 1247 1,26
Bekleidung 16,6 17,4 0,95
Schuhe / Lederwaren 7,4 4,7 1,57
GPK / Haushaltswaren 6,8 4,2 1,61
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung | 3,4 54 0,63
Sport und Freizeit 3,3 8,1 0,41
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 37,5 39,8 0,94
Wohneinrichtung 8,8 6,3 1,41
Mobel 14,6 15,2 0,96
Elektro / Leuchten 5,2 7,4 0,70
Elektronik / Multimedia 3,6 16,6 0,22
medizinische und orthopadische Artikel 5,9 3,1 1,88
Uhren / Schmuck 4.1 2,7 1,51
Baumarktsortimente 19,3 18,7 1,04
Gartenmarktsortimente 5,2 4,3 1,21
Uberwiegend langfristiger Bedarf 66,7 74,3 0,90

Rundungsbedingte Abweichungen méglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Berechnungen
aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.
Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung St. Ingbert 2022

e Dem in der Stadt St. Ingbert vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von
rund 249 Mio. Euro steht ein geschatztes Jahresumsatzvolumen von rund 261 Mio. Euro
gegeniber. Daraus ergibt sich eine Einzelhandelszentralitat von 1,05 lber alle Warengrup-
pen. Per Saldo lasst sich also feststellen, dass mehr als das bundesdurchschnittliche Kaufkraft-
potenzial ausgeschopft wird und Zufliisse zu verzeichnen sind. Angesichts der regionalen An-
gebots- und Konkurrenzsituation ist dieser Wert — trotz warengruppenspezifischen und rdum-
lichen Betrachtungen — als gut einzuordnen. Die Stadt St. Ingbert wird daher ihrer landespla-
nerischen Versorgungsfunktion als Mittelzentrum gerecht.

e Gegeniiber dem EHK 2009 ist eine positive Umsatzentwicklung von rd. 234 Mio. Euro auf
261 Mio. Euro (um rund 15 Mio. Euro; rund + 11,54 %)% zu beobachten. Das Kaufkraftvo-
lumen stieg in diesem Zeitraum noch starker von rd. 214 Mio. Euro auf 249 Mio. Euro um

¥ Quelle: EHK 2009: 24
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rund 35 Mio. Euro (rund + 16,36 %)*° an. Die Zentralitdt ist im Vergleich zum Jahr 2009
(1,10)*" leicht ruckldufig. 2022 lag der Wert bei 1,05.

Vor dem Hintergrund der Versorgungsfunktion St. Ingberts erscheinen aus rein quantitativer
Sicht die Zentralitatswerte insbesondere in den Warengruppen Elektronik / Multimedia sowie
Sport und Freizeit verbesserungswiirdig. Weitere, ausbaufédhige Warengruppen sind Spielwa-
ren / Hobbyartikel / Babyausstattung, Elektro / Leuchten, Bekleidung sowie Mobel. Auch der
Vergleich der Zentralitdtswerte flir bestimmte Warengruppen (exemplarische Auflistung) mit
anderen Kommunen vergleichbarer GréBenordnung offenbart Nachholbedarf*.

- Weiterflihrende Betrachtungen hierzu erfolgen in den weiteren Analyseschritten zur qua-
litativen bzw. strukturellen sowie rdumlichen Angebotsstruktur in St. Ingbert in den nach-
folgenden Kapiteln. Die daraus abgeleiteten Aussagen zu Entwicklungsperspektiven des
St. Ingberter Einzelhandels erfolgen in Kapitel 6.4 dieses Konzepts.

30

31

32

Quelle: ebd.: 41
Quelle: ebd.: 15

Bei diesen Vergleichswerten ist zu beachten, dass die Anzahl der Vergleichskommunen sehr gering ist. AuBerdem
stlitzen sich Zentralitatswerte nur auf Umsatz- und Kaufkraftvolumen, womit raumliche, strukturelle und qualitative
Aspekte nicht beriicksichtigt werden konnen. Dazu zdhlen u. a. die gesamtstaddtische Zentren- und Versorgungs-
struktur, die Lage (zentrale Versorgungsbereiche, integriert, nicht integriert, Sonder- und Einzelstandorte) von Ein-
zelhandelseinrichtungen, die Vielfalt und Qualitdt des Einzelhandelsangebotes (u.a. Branchen- und Betriebsformen-
mix), die qualitative Attraktivitdt aufgrund der Nutzungsvielfalt und Funktionsfahigkeit sowie stddtebauliche As-
pekte. Daher kann kein Anspruch auf Représentativitdt gestellt werden.
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6.2 Angebotsstruktur des Einzelhandels in der Stadt
St. Ingbert

Das Einzelhandelsangebot in der Stadt St. Ingbert weist auf gesamtstadtischer Ebene folgende
strukturelle Merkmale auf:

Warengruppen der Gberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe

e Mit 81 Betrieben entfallt der groBte Einzelanteil (rund 34 %) der Einzelhandelsbetriebe auf
Kernsortimentsanbieter der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Dabei spielen in
diesem Zusammenhang jedoch insbesondere auch die zahlreichen Betriebe des Lebensmittel-
handwerks (v.a. Backereien) im St. Ingberter Stadtgebiet eine quantitative Rolle. Rund
18.450 m2 Verkaufsfliche entfallen auf diese Warengruppe. Die einwohnerbezogene Ver-
kaufsflachenausstattung in dieser Warengruppe von rund 0,51 m?2 liegt Giber dem Vergleichs-
wert aus Kommunen vergleichbarer GréBenordnung® (0,45 m2 pro Einwohner) und weist auf
eine im Bundesvergleich gute Ausstattung hin.

Der Bereich Nahrungs- und Genussmittel nimmt mit rund 114,5 Mio. Euro den gréBten Ein-
zelanteil (rund 44 %) am Umsatz in den verschiedenen Warengruppen ein. Die Zentralitat
liegt bei 1,18.

e Diese Werte zeigen aus rein quantitativer Sicht zundchst zwar einen guten Ausstattungsgrad
in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel in St. Ingbert, unterstreichen aber dennoch
die hohe Bedeutung dieser Sortimentsgruppe innerhalb der privaten Verbrauchsausgaben der
Haushalte.

e In den (librigens Warengruppen entfallen rund 4.100 m2 Verkaufsfliche auf die nahversor-
gungsrelevante Warengruppe Gesundheit und Koérperpflege. Mit rund 0,11 m2 Verkaufsfla-
che je Einwohner besteht eine flir Stadte dieser GréBenordnung tberdurchschnittliche Ver-
kaufsflichenausstattung (Schnitt: 0,08 m2 / EW)**. Auf die Warengruppe Gesundheit und
Korperpflege fallt eine Zentralitat von 1,70.

Insgesamt entfallt rund 27.100 m2 gesamtstddtischen Verkaufsflichenangebots und mehr als die
Halfte des Umsatzes im St. Ingberter Einzelhandel auf die Warengruppen der kurzfristigen Be-
darfsstufe. Dies liegt vor allem an dem hohen Anteil dieser Warengruppen (v. a. Nahrungs- und
Genussmittel) an den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben. Die Zentralititen der Waren-
gruppen des kurzfristigen Bedarfs liegen durchgdngig Giber 1 und verdeutlichen damit Kaufkraft-
zuflisse (Gesamtzentralitdt der Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs 1,26 per Saldo). Detail-
liertere Aussagen zur wohnortnahen Grundversorgungssituation in St. Ingbert folgen in Kapitel
6.4 dieser Untersuchung.

Warengruppen der tiberwiegend mittelfristigen Bedarfsstufe

e Im Bereich der mittelfristigen Bedarfsstufe ist die gréBte Verkaufsfliche mit 6.700 m? in der
zentrenprdgenden Leitbranche Bekleidung vorhanden, was rund 9 % der gesamtstadtischen
Verkaufsflache entspricht. Dabei verteilt sich die warengruppenspezifische Verkaufsflache auf

3 Quelle: Junker+Kruse-Datenbank aus eigenen Erhebungen in Kommunen zwischen 25.000 und 50.000 Einwoh-

nern (n=47)
3 Quelle: ebd.
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28 Betriebe, die dieser Warengruppe zuzuordnen sind. Die Zentralitdit von 0,95 weist aus
quantitativer Sicht auf sehr geringe Kaufkraftabfliisse in dieser zentralen Leitbranche des in-
nerstadtischen Einzelhandels hin.

e In der ebenfalls zentrenpragenden Warengruppe Schuhe / Lederwaren betragt die Gesamt-
verkaufsfliche 2.200 m2, was einem Anteil von rund 3 % am gesamten Verkaufsflichenan-
gebot der Stadt St. Ingbert entspricht. Die warengruppenspezifische Zentralitdt von 1,57 zeigt
deutliche Kaufkraftzuflisse. Von den fiinf Kernsortimentsanbietern im Bereich Schuhe / Le-
derwaren befinden sich drei im Hauptzentrum Innenstadt.

o Weitere Angebotsbausteine der mittelfristigen Bedarfsstufe bilden die Warengruppen Glas /
Porzellan / Keramik / Haushaltswaren mit einer Verkaufsfliche von 2.800 m2, was einem
Anteil von rund 4 % am gesamten Verkaufsflichenanteil entspricht. Die Zentralitdt von 1,61
weilt ebenfalls deutliche Kaufkraftzufliisse auf.

e Die Gbrigen Warengruppen Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung sowie Sport und
Freizeit, weisen eine Flache von 1.150 m2 und 1.100 m? auf. Die Zentralitat der Warengruppe
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung betrdgt 0,63 und die Zentralitdt von Sport und
Freizeit betrdgt 0,41.

Mit insgesamt rund 13.950 m? Verkaufsflaiche, 46 Betrieben und einem Umsatz von rund
37,5 Mio. Euro (Gesamtzentralitdt: 0,94) sind die Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs gut
ausgebaut, haben aber einen geringen Anteil am gesamtstddtischen Einzelhandelsangebot in
St. Ingbert. Zwei der fliinf Zentralitatswerte (Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung und
Sport und Freizeit) weisen auf Kaufkraftzufliisse hin.

Warengruppen der liberwiegend langfristigen Bedarfsstufe

e Rund 34.550 m? Verkaufsfliche und damit rund 46 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache
entfallen auf Waren der Uberwiegend langfristigen Bedarfsstufe. Quantitative Angebots-
schwerpunkte liegen in den Warengruppen Bau- und Gartenmarktsortimente (insgesamt
rund 11.950 m2 Verkaufsflache) sowie Mébel (10.600 m2). Diese Flichenanteile reprasentie-
ren jedoch nicht zwangslaufig einen besonderen Stellenwert dieser Warengruppen innerhalb
der St. Ingberter Einzelhandelsstrukturen, sondern sind groRtenteils auf das flachenintensive
Angebot der Betriebe dieser Warengruppen zurilickzufiihren. Zu nennen ist hier insbesondere
der Bau- und Gartenmarkt OBI. Fiinf der acht Zentralititswerte in den Warengruppen der
langfristigen Bedarfsstufe (Wohneinrichtung, medizinische und orthopdadische Artikel, Uhren,
Schmuck, Baumarkt- sowie Gartenmarktsortimente) weisen auf — teils deutliche — Kaufkraft-
zuflisse hin.

e In der Warengruppe Elektronik / Multimedia — einem Sortiment des Onlinehandels der ers-
ten Stunde — ist unter allen Warengruppen mit 0,22 die niedrigste Zentralitdt zu verzeichnen,
was auf sehr hohe Kaufkraftabflisse hindeutet. Das Verkaufsflichenangebot betrdgt insge-
samt nur rund 500 m? Verkaufsflache.

e Das Angebot in den tibrigen, weniger flichenintensiven Warengruppen des langfristigen
Bedarfs liegt jeweils zwischen 600 m2? und 4.350 m2 Verkaufsfliche. Die Zentralitatswerte
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bewegen sich hier bei 0,70 aufwarts. Die Warengruppe medizinische und orthopadische
Artikel weist mit einer Zentralititskennziffer von 1,88 den hoéchsten Wert auf.

Mit einer Zentralitdt von 0,90 ber alle Warengruppen der tiberwiegend langfristigen Bedarfs-
stufe hinweg kann abschlieBend auch hier insgesamt ein quantitativ guter Ausstattungsgrad
fur die Stadt St. Ingbert konstatiert werden. Allerdings zeigt sich ein gewisses quantitatives Ent-
wicklungspotenzial in einigen Warengruppen.

GroBflachiger Einzelhandel in der Stadt St. Ingbert

Aktuell existieren in der Stadt St. Ingbert 18 groBflachige Betriebe® mit einer Verkaufsfliche
von zusammen rund 47.850 m2. Obwohl diese Betriebe nur rund 8 % aller Anbieter darstellen,
umfassen sie rund 63 % des gesamtstadtischen Verkaufsflaichenangebots.

Mit rund 15.760 m? Verkaufsflache entfallen rund 33 % der Fldache der groRflachigen Betriebe
auf einen Anbieter der Hauptbranche Baumarktsortimente, was auf die flaichenintensiven
Angebotsformen in dieser Warengruppe zurtickzufiihren ist.

Neun Betriebe und rund 14.800 m? Verkaufsflache, d. h. knapp 31 % der Verkaufsfliche der
grofRflachigen Anbieter, entfallen auf Kernanbieter der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel. Hierbei handelt es sich um ein SB-Warenhaus, drei Supermarkte und fiinf Disco-
unter.

Weitere rund 10.500 m? des Verkaufsflichenangebots der groBflachigen Anbieter entfallen
auf drei Anbieter der Warengruppe Mébel. Dies entspricht einem Anteil von rund 22 % an
der Verkaufsflache aller grof¥flachigen Anbieter.

35

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich eine eigen-
standige Nutzungsart. Die Einstufung als groBflachiger Betrieb erfolgte bislang nach § 11 (3) BauNVO ab einer
Bruttogeschossfldache von rund 1.200 m2. Die relevante Rechtsprechung besagt dazu, dass der Tatbestand der Grof3-
flachigkeit ab einer Verkaufsflache von 800 m?2 zutrifft (Vgl. Urteil vom 24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04, 4 C 14.04,
4 C3.05und 4 C8.05).
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Karte 4: GroBflachige Einzelhandelsbetriebe (> 800 m?) in St. Ingbert
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung St. Ingbert 2022; Karten-
grundlagen: Stadt St. Ingbert 2022; Legende firr Kartengrundlage im Anhang

Leerstande in der Stadt St. Ingbert

e Zum Erhebungszeitpunkt (Februar 2022) bestehen im St. Ingberter Stadtgebiet 65 Leer-
stinde von Ladenlokalen mit einer Verkaufsflache®® von rund 8.150 m2. Dies entspricht einer
Leerstandsquote von 21 % der Ladenlokale und rund 10 % der Verkaufsflache. Die durch-
schnittliche GroRe der Leerstande betrdgt rund 126 m2. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass die
Einzelhandelsstruktur immer einer gewissen Fluktuation und Verdnderung unterliegt.

e Mit knapp 48 % liegt ein GroBteil der Leerstande innerhalb des Hauptzentrum Innenstadts.
Die Leerstandsquote betrdgt dort rund 23 % der Ladenlokale und 20 % der Fldche. Dabei
handelt es sich um einen groRflachigen Leerstand und sonst Leerstdnde von bis zu 200 m2.
Die durchschnittliche GroBe betrdgt rund 133 m2. Die Leerstdnde auBerhalb der Innenstadt
befinden sich in erster Linie entlang der HauptverkaufsstraBen.

36 Der Flichenwert der Leerstinde ist geschétzt, da die Ladenlokale teilweise nur bedingt einsehbar bzw. messbar
waren.
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Karte 5: Leerstande in St. Ingbert
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung St. Ingbert 2022; Karten-
grundlagen: Stadt Ingbert 2022; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang

Angebotsschwerpunkte

Die Standortstruktur des Einzelhandels in St. Ingbert ist durch mehrere rdumliche Angebots-
schwerpunkte geprdgt, die im Folgenden beschrieben werden. Inwieweit die Standortstruktur
eine Modifizierung erfahrt, wird in Kapitel 8.3 ausgefiihrt. Detailliertere Aussagen zu den Stand-
ortbereichen befinden sich in den folgenden Unterkapiteln. Dabei ist zu betonen, dass die zentra-
len Versorgungsbereiche detaillierter als die Sonderstandorte beschrieben werden®’.

6.2.1 Zentrale Versorgungsbereiche
Folgende zentrale Versorgungsbereiche sind in St. Ingbert ausgewiesen:

e Zentraler Versorgungsbereich (ZVB) Innenstadt

e ZVB Rohrbach

37" Die Sonderstandorte werden lediglich mithilfe eines Steckbriefs beschrieben, fiir die zentralen Versorgungsbereiche

wird dariiber hinaus ein Erlduterungstext und ein Text Uber die Leerstandssituation formuliert.
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6.2.1.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Der zentrale Versorgungsbereich (ZVB) Innenstadt bildet den siedlungsraumlichen, wirtschaft-
lichen und kulturellen Mittelpunkt der Stadt. Innerhalb dieses Bereichs pragen eine hohe Nut-
zungsdichte mit einer Mischung aus Einzelhandel, Dienstleistung, Wohnen sowie 6ffentlichen Ein-
richtungen das Stadtbild. Das Geschaftszentrum erstreckt sich im Wesentlichen entlang der Kai-
serstraBe, PoststralRe, Rickertstrafe und Ludwigstralle sowie um den Maxplatz. Entlang der Kai-
serstraBBe ist die Einzelhandelsdichte am hdchsten, wahrend entlang der PoststraBe vor allem
Dienstleistung und Handwerk das Bild pragen. An den Ubrigen StraBenziigen und Pldtzen ist die
Nutzungsdichte deutlich geringer. Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt weist in Nord-Stid-
Richtung eine maximale Ausdehnung von rund 670 m auf, wéhrend in West-Ost-Richtung die
maximale Ausdehnung rund 740 m betragt. Uber den siid-westlich an den zentralen Versor-
gungsbereich angrenzenden Bahnhof sowie mehrere Bushaltestellen ist die Anbindung an das
OPNV-Netz sichergestellt.
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Karte 6: Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen und erganzende Nutzungen im ZVB In-
nenstadt
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung St. Ingbert 2022; Karten-
grundlagen: Stadt St. Ingbert 2022; rdumliche Zuordnung gemaB Abgrenzung aus dem NVK 2015; Legende
fur Kartengrundlage im Anhang

Einzelhandelsangebot

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt ist mit insgesamt 104 Betrieben (rund 44 % der Be-
triebe in St. Ingbert) und rund 15.750 m? Verkaufsfliche (rund 21 % der Verkaufsflache in
St. Ingbert) der bedeutendste Angebotsschwerpunkt in St. Ingbert.

In der folgenden Tabelle ist das Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt differenziert nach Warengruppen dargestellt:

50 “Junker

Stadtforschung
Planung

52 von 147 in Zusammenstel |l ung



EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE STADT ST. INGBERT | FORTSCHREIBUNG / AKTUALISIERUNG

Tabelle 8: Angebotssituation im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
Nahrungs- und Genussmittel 25 2.900 16 %
Blumen (Indoor) / Zoo 2 100 4%
Gesundheit und Koérperpflege 10 850 21 %
PBS / Zeitungen / Zeitschr. / Biicher 4 650 44 %
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 41 4.500 17 %
Bekleidung 19 3.600 54 %
Schuhe / Lederwaren 3 1.000 47 %
GPK / Haushaltswaren 1 550 20 %
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung | 4 350 30 %
Sport und Freizeit 1 300 27 %
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 28 5.800 42 %
Wohneinrichtung 7 1.500 35 %
Mobel 1 1.900 18 %
Elektro / Leuchten 1 250 21 %
Elektronik / Multimedia 7 300 56 %
med. und orthopéadische Artikel 13 1.000 91 %
Uhren / Schmuck 6 450 79 %
Bau- und Gartenmarktsortimente - <100 <1%
Uberwiegend langfristiger Bedarf 35 5.450 16 %

Rundungsbedingte Abweichungen méglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Berechnungen
aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.
Quelle: Berechnung Junker+Kruse auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung St. Ingbert 2022

Der Angebotsschwerpunkt des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt liegt im Bereich des
mittelfristigen Bedarfs, auf den rund 37 % der innerstadtischen Verkaufsfliche und 42 % der
gesamtstadtischen Verkaufsfliche dieser Bedarfsstufe entfallen. Die Warengruppe Bekleidung
stellt derzeit mit rund 3.600 m2 den gréBten Verkaufsflaichenanteil im zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt dar, was rund 26 % der gesamtstadtischen Verkaufsfliche dieser Warengruppe
entspricht. Weitere, gréRere Angebote in der mittelfristigen Bedarfsstufe entfallen mit einer Ver-
kaufsflache von rund 1.000 m2, was rund 17 % der innerstadtischen bzw. rund 47 % der gesamt-
stadtischen sortimentsspezifischen Verkaufsfliche ausmacht, auf die Warengruppe Schuhe / Le-
derwaren.

Das Angebot in der kurzfristigen Bedarfsstufe betragt insgesamt rund 4.550 m?, was einer in-
nerstadtischen Verkaufsfldche von rund 29 % entspricht und einer gesamtstadtischen Verkaufs-
flache von rund 17 %. Der Schwerpunkt liegt wie zu erwarten in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel, mit rund 64 % macht sie den GroBteil der Bedarfsstufe aus. Hier rund 2.900 m2
Verkaufsflache vorgehalten, die sich auf 25 Betriebe verteilen (die hochste sortimentsspezifische
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Betriebsanzahl im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt). Gesamtstadtisch machen Nahrungs-
und Genussmittel im Zentrum rund 16 % der Verkaufsfliche aus. Ein funktionsfahiges Angebot
an Nahrungs- und Genussmitteln ist ein maBgeblicher Bestandteil der funktionalen Heterogenitat
eines Stadtkerns und ist regelmaBig zu erhalten bzw. weiterzuentwickeln. Insbesondere struktur-
pragende Lebensmittelanbieter sind unverzichtbare Grundpfeiler (Frequenzbringer) eines funkti-
onierenden Zentrums (auch flir andere Nutzungsbausteine), die zudem die Grundversorgung der
in der Innenstadt lebenden Menschen sicherstellen. Von wesentlicher Bedeutung flir die inner-
stadtische Lebensmittelversorgung ist der Vollsortimenter in der KohlenstraBe (derzeit: Rewe).

Das Angebot in der langfristigen Bedarfsstufe zahlt mit rund 5.400 m2 mehr Verkaufsflache als
der kurzfristige Bedarfsbereich. Mit rund 1.900 m2 Verkaufsflache liegt der Angebotsschwerpunkt
auf der Warengruppe Mébel. Diese machen rund 35 % der innerstadtischen und rund 18 % der
gesamtstadtischen Verkaufsflache dieser Warengruppe aus. Weitere Angebote in der langfristigen
Bedarfsstufe fallen mit rund 1.500 m2 auf die Warengruppe Wohneinrichtung, was rund 28 %
der innerstadtischen Verkaufsfliche und rund 35 % der gesamtstddtischen Verkaufsflache be-
tragt. Die Warengruppe med. und orthopdadische Artikel macht mit rund 1.000 m? Verkaufsfliche
innerstadtisch nur rund 18 % aus, auf die gesamte Stadt betrachtet betrdgt der Anteil jedoch
91 % der Verkaufsfliche. Hier wird ein breites und differenziertes Angebot vorgehalten, das — in
Form von kleinflichigen Fachgeschaften — sowohl inhabergefiihrte Betriebe als auch namhafte
Filialisten umfasst (insgesamt 13 Betriebe).

Des Weiteren muss betont werden, dass nicht in allen Warengruppen Angebote vorhanden sind.
Im Bereich des langfristigen Bedarfs werden die Warengruppen Bau- und Gartenmarktsortiment
im Stadtzentrum nur als Randsortiment vorgehalten; Betriebe mit dem jeweiligen Kernsortiment
gibt es nicht. Das Nichtvorhandensein lberrascht jedoch wenig, da Angebote in diesen Waren-
gruppen nicht zentrenrelevant sind. Einzelne Warengruppen (z. B. Sport und Freizeit sowie Elekt-
ron / Leuchten) weisen dabei nur eine geringe Breite und Tiefe auf, was darauf zuriickzufiihren
ist, dass diese nur als Rand- oder Nebensortiment angeboten werden.

Die groBten Anbieter im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sind derzeit Mdbel Galerie Her-
zer sowie Filialen von Rewe und H&M. Insgesamt handelt es sich um einen kompakten, multi-
funktionalen Stadtkern mit Versorgungsbedeutung fiir die gesamte Stadt St. Ingbert.

Leerstinde

Im zentralen Bereich stehen zum Zeitpunkt der Erhebung (Februar 2022) insgesamt 31 Ladenlo-
kale mit rund 4.100 m2 Verkaufsfliche leer, was einer Leerstandsquote von rund 23 % der La-
denlokale und rund 20 % der Flache entspricht. Die Leerstdnde weisen eine durchschnittliche Fla-
chengroBe von rund 133 m2 auf. Es befindet sich ein groRflichiger Leerstand im Zentrum, an-
sonsten sind die Leerstdnde nicht groBer als 200 m2.

Dauerhafte Leerstinde kdnnen je nach AusmaB zum Funktions- bzw. Attraktivitatsverlust einzel-
ner Lagen oder gar des gesamten Zentrums beitragen. Im Hinblick auf potenzielle Folgenutzungen
der Ladenlokale spielt neben der FldchengréBe und dem Zuschnitt auch die vorhandene Eigent-
merstruktur eine Rolle. Generell ist zu berlicksichtigen, dass kleine Ladenlokale insbesondere in
Nebenlagen in der Regel nur eingeschrankt als Einzelhandelsflichen vermarktbar sind, so dass
Folgenutzungen an diesen Standorten sowohl durch Einzelhandel, aber vor allem auch durch
Dienstleistungen oder Gastronomie in Erwdgung zu ziehen sind. Haufig ist die Entstehung von
Leerstdnden kaum vermeidbar (z. B. fehlende Parkplatze, keine Barrierefreiheit, hohe
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Mietpreisvorstellungen) und u. a. von der Kompromissbereitschaft der Eigentiimer abhangig. Sei-
tens der Stadtverwaltung sind die Eingriffsmoglichkeiten beschrankt. Die Stadt St. Ingbert hat ein
Programm zur Férderung junger Familien (Gebaudeleerstandsprogramm)?® aufgelegt, das jedoch
lediglich die Wohnnutzung als férderféhig ansieht. Fiir die Einzelhandelsnachnutzung von Immo-
bilien existiert hingegen kein Férderprogramm.

Zur Ableitung von Handlungsstrategien ist daher generell eine vertiefende Analyse der Leer-
stinde® insbesondere im Hinblick auf ihre Lage, GroBe, Dauer und potenzielle Folgenutzung (fiir
Einzelhandel oder andere Nutzungen) notwendig. Die Leerstandsquote (rund 23 % der Ladenlo-
kale und rund 20 % der Flache) erreicht zwar kein hohes Niveau, dennoch ist Vorsicht geboten:
Es ist eine aufkeimende Leerstandsproblematik erkennbar. Dementsprechend birgt die Leerstands-
situation im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt die Gefahr von Trading-Down-Tendenzen,
weshalb ein aktives Gegensteuern durch die Stadt zu empfehlen ist (vgl. Kapitel 8.3.1.1).

Raumlich funktionale Struktur

Der Einzelhandelsbesatz konzentriert sich vor allem entlang der KaiserstraBe, die den Hauptzent-
rum Innenstadt in Nordost-Stidwest-Richtung durchquert. Des Weiteren ist eine Konzentration
entlang der StraBen Rickert- und LudwigstraBe zu verzeichnen. In den Randbereichen offenbart
sich jedoch eine Abnahme des Einzelhandelsbesatzes, die aber Ublich ist. Es zeigt sich insgesamt
eine ansprechende Mischung aus groB- und kleinflichigem, inhabergefiihrtem und filialisiertem
Einzelhandel sowie ein diversifiziertes Verkaufsflichenangebot lber alle Bedarfsstufen und Wa-
rengruppen, wenngleich dieses iberwiegend aus standard- bis niedrigpreisigen Anbietern besteht.
Erganzt wird das Innenstadtangebot durch einen Mix aus Gastronomie, Dienstleistungen, 6ffent-
liche und kulturelle Nutzungen.

Foto 1 und Foto 2:

Quelle: Aufnahmen Junker+Kruse (Mérz 2022)

Der Bereich der KaiserstraRe (zwischen Rickert- und HobelstraRe), einige Uberginge in Nachbar-
straen sowie die LudwigstraBe (zwischen Kaiser- und PoststraBe/Maxplatz) ist als FuBganger-
zone ausgewiesen. Diese verfligt Uber eine attraktive Gestaltung mit Sitzgelegenheiten. Zudem
sind mehrere Platzsituationen vorhanden, von denen dem Maxplatz eine gute Aufenthaltsqualitat
besitzen. Der Marktplatz hingegen ist als Sammelparkplatz konzipiert, hat eine geringe

38 Stadt St. Ingbert (2013): Richtlinien zum Programm zur Férderung junger Familien in der Stadt St. Ingbert Gebau-

deleerstandsprogramm). Stand: 01.11.2013

3% Eine differenzierte Analyse der Leerstdnde in St Ingbert ist nicht Gegenstand der vorliegenden Untersuchung.
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Aufenthaltsqualitdt und einen hohen Versiegelungsgrad. Er weist zwar nur eine rudimentére Ein-
zelhandelsdichte auf, es finden sich jedoch einige Dienstleistungseinrichtungen dort, wie z. B. die
Stadthalle und eine Sporthalle. Auf dem Marktplatz findet zweimal wochentlich (mittwochs und
samstags) der Wochenmarkt statt, der als zusatzlicher Frequenzerzeuger fungiert. Daneben be-
findet sich der Rendezvous-Platz, der den Busbahnhof sowie das Rathaus beherbergt.

Foto 3 und Foto 4: Ludwig- (links) und KaiserstraBBe (rechts)
- R *\‘ ) AL > 74 .‘.:‘ - /.

Quelle: Aufnahmen Junker+Kruse (Mérz 2022)

Insgesamt zeigt sich eine gute Bausubstanz mit punktuell ausgearbeiteter Gestaltung, aber auch
teils verbesserungswiirdigen Fassaden. Die Leerstandszahl liegt auf einem leicht liberdurchschnitt-
lichen Niveau, gleichwohl ist eine aufkeimende Leerstandsproblematik erkennbar. Dementspre-
chend ist ein aktives Gegensteuern durch die Stadt zu empfehlen (vgl. Kapitel 8.3.1.1).

Die verkehrliche Situation ist als sehr gut zu bewerten. Zum einen ist die Innenstadt gut mit dem
Bus erreichbar (auch weil der Busbahnhof in der Innenstadt liegt), zum anderen befindet sich der
Bahnhof nur rund 300 m vom ZVB Innenstadt entfernt und bietet Anschluss an den Schienenver-
kehr. AuRerdem liegt St. Ingbert an der Autobahn A6, wahrend mehrere Landesstralen L 111,
112, 119 und 250 fir die Verbindung in die Umgebung sorgen. Insgesamt zeigt sich eine sehr
gute Erreichbarkeit mit OPNV und Auto.

Die Starken und Schwachen des ZVB Innenstadt sind wie folgt zusammenzufassen:
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e Hohe Einzelhandelsdichte im Kernbereich e Abnehmender Einzelhandelsbesatz in den
Kaiserstrale und Ludwigstrale Randbereichen

e Attraktive FuBgidngerzone mit Sitzgelegen- e Uberwiegend standard- bis niedrigpreisige An-
heiten bieter

e Aufenthaltsqualitdit mit  Platzsituationen e Einige, hauptséchlich kleinteilige Leerstande
(Maxplatz, Markt)

e Mischung aus grofflichigem und kleinteili-
gem Einzelhandel, inhabergefiihrt und Filialis-
ten

e Verkaufsflichenangebot liber alle Bedarfsstu-
fen und Warengruppen

e Wochenmarkt auf dem Marktplatz (Mi. +
Sa.) als wichtiger Frequenzerzeuger

e Gastronomie, Dienstleistungen, 6ffentliche
und kulturelle Nutzungen erganzen das In-
nenstadtangebot

e Gute Erreichbarkeit mit OPNV (Busbahnhof)
und MIV

6.2.1.2 Zentraler Versorgungsbereich Rohrbach

Der zentrale Versorgungsbereich (ZVB) Rohrbach ist das Zentrum des Stadtteils Rohrbach, der
sich im Ostlichen Teil des Stadtgebiets befindet. Diesen Standortbereich pragen eine hohe Nut-
zungsdichte mit einer Mischung aus Einzelhandel, Dienstleistung sowie Wohnen. Der ZVB liegt in
erster Linie beidseits der OrtsdurchgangsstraBe Obere Kaiserstrale (L 119), an dem sich der GroB-
teil der Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe befinden. Die Abgrenzung umfasst aber auch
die Einmlindungen der SeitenstralRen, insbesondere die StraBe Im Stegbruch (L 241), die sich am
westlichen Rand des ZVBs befindet und in der ein Lidl-Markt liegt. Der ZVB Rohrbach weist in
Nord-Siid-Richtung eine maximale Ausdehnung von rund 390 m auf, wahrend in West-Ost-Rich-
tung die maximale Ausdehnung rund 140 m betrigt. Uber eine Bushaltestelle ist die Anbindung
an das OPNV-Netz sichergestellt. Auch ein Bahnhof ist in Rohrbach vorhanden, dieser liegt jedoch
aulerhalb des Zentrums (rund 750 m entfernt).

55 Junker

Stadtforschung
Planung

57 von 147 in Zusammenstel |l ung



EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE STADT ST. |NGBERT| FORTSCHREIBUNG / AKTUALISIERUNG

Karte 7: Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen und erganzende Nutzungen im ZVB
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2 Dienstleistung & Handwerk J 100 - 399 m? GVKF
¥ Mobel ® Gastgewerbe [] 400 - 800 m? GVKF
@ Baumarktsortimente ® Kunst, Kultur, Bildung Abgrenzung
® Leerstand (kein EH-Leerstand) [_] Zentraler Versorgungsbereich 2015

@ Sonstiges .
@ Offentliche Einrichtung

Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung St. Ingbert 2022; Karten-

grundlagen: Stadt St. Ingbert 2022; rdumliche Zuordnung gemaR Abgrenzung aus dem NVK 2015; Legende

fur Kartengrundlage im Anhang

Einzelhandelsangebot
Der Rohrbacher ZVB verfiigt Giber insgesamt 13 Betriebe (rund 5 % der Betriebe in St. Ingbert)

mit rund 2.000 m2 Gesamtverkaufsfliche (rund 3 % der stadtischen Gesamtverkaufsfliche in
St. Ingbert) und ist damit aus rein quantitativer Sicht nicht von Bedeutung fiir die gesamtstadtische

Einzelhandelsstruktur.
Insgesamt zeigt sich eine kleinteilige und tiberwiegend inhabergefiihrte Struktur des Rohrbacher

Angebots. Einzige Ausnahme und damit eine herausragende Position nimmt ein Lidl-Markt ein,
der sich in der StraBe Im Stegbruch befindet und modern gestaltet ist. Wéhrend der Erstellung des
NVK 2015 war dieser noch nicht errichtet, daher ist dieser Teilbereich des alten Konzepts kein
reguldrer Teil des ZVB, sondern wurde als Entwicklungsflache tituliert. Der Discounter verfligt
Uber eine Gesamtverkaufsfliche von rund 1.350 m2 und ist groRflachig, wédhrend die restlichen
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Betriebe des ZVBs eine Gesamtverkaufsflache von rund 650 m? aufweisen. Der Lidl-Markt ist da-
mit der mit Abstand gréBte Anbieter des Rohrbacher ZVBs und nimmt mit rund zwei Dritteln der
Gesamtverkaufsflache eine herausragende Stellung in der értlichen Einzelhandelsstruktur ein. Die
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist daher von sehr groRRer Bedeutung fiir das Einzel-
handelsangebot im ZVB Rohrbach, das in der folgenden Tabelle — differenziert nach Warengrup-
pen — dargestellt ist:

Tabelle 9: Angebotssituation im ZVB Rohrbach

Nahrungs- und Genussmittel 3 1.150 6%
Blumen (Indoor) / Zoo 2 150 5%
Gesundheit und Korperpflege 3 200 5%
PBS / Zeitungen / Zeitschr. / Bucher 1 100 8%
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 9 1.650 6%
Bekleidung 1 <50 1%
Schuhe / Lederwaren - <50 1%
GPK / Haushaltswaren - <50 2%
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung | - - 0%
Sport und Freizeit - <50 <1%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 7 1700 1%
Wohneinrichtung 2 200 4%
Mobel - - 0%
Elektro / Leuchten - <50 <1%
Elektronik / Multimedia 1 <50 4%
med. und orthopadische Artikel - <50 4%
Uhren / Schmuck - - 0%
Bau- und Gartenmarktsortimente - <50 0%
uberwiegend langfristiger Bedarf 3 250 <71%

Rundungsbedingte Abweichungen méglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Berechnungen
aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.
Quelle: Berechnung Junker+Kruse auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung St. Ingbert 2022

Der Angebotsschwerpunkt des Rohrbacher ZVB liegt wie zu erwarten im Bereich der kurzfristigen
Bedarfsstufe betrdgt rund 1.650 m2, was einem Anteil an der Gesamtverkaufsflaiche im Rohrba-
cher Zentrum von rund 81 % entspricht und an dem gesamtstadtischen Pendant von rund 6 %.
Der Schwerpunkt liegt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Mit rund 69 % macht
sie den Grofteil der Bedarfsstufe aus. Gesamtstadtisch machen Nahrungs- und Genussmittel im
Rohrbacher Zentrum rund 16 % der Gesamtverkaufsflache aus. Der Gberwiegende Anteil entfallt
auf die bereits angesprochene Lidl-Filiale.
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Das Angebot in der langfristigen Bedarfsstufe zahlt rund 250 m2 Verkaufsfliche. Davon entfal-
len rund 200 m2 Verkaufsflache auf die Warengruppe Wohneinrichtung; Diese machen rund 9 %
der Gesamtverkaufsfliche im Rohrbacher Zentrum sowie rund 4 % der gesamtstddtischen Ver-
kaufsfliche dieser Warengruppe aus. Die Angebote in den weiteren Warengruppen der langfris-
tigen Bedarfsstufe fallen mit jeweils unter 50 m2 gering aus.

Auf die Warengruppen im mittelfristigen Bedarf entfallen rund 100 m2, was einem Anteil am
Rohrbacher Zentrum von 6 % entspricht und weniger als 1 % der gesamtstadtischen Gesamtver-
kaufsflache dieser Bedarfsstufe. Die Warengruppe Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren
stellt derzeit knapp unter 50 m2 den noch gréfRten Verkaufsflaichenanteil im Rohrbacher ZVB dar.

Des Weiteren muss betont werden, dass nicht in allen Warengruppen Angebote vorhanden sind.
Im Bereich des mittel- sowie langfristigen Bedarfs fehlt im Rohrbacher ZVB in manchen Waren-
gruppen das Angebot komplett oder wird nur als Rand- oder Nebensortiment angeboten (vgl.
Tabelle 9).

Insgesamt handelt es sich um ein kompaktes, bandférmiges Stadtteilzentrum mit Fokus auf die
kurzfristige Bedarfsstufe und mit Versorgungsbedeutung fiir den Rohrbacher Stadtteil. Es prasen-
tiert sich eher als Nahversorgungszentrum, da es manche Warengruppen nur als Randsortimente
vorhélt oder diese komplett fehlen.

Leerstinde

Im zentralen Bereich steht zum Zeitpunkt der Erhebung (Februar 2022) lediglich ein Ladenlokal
mit rund 25 m2 Verkaufsfliche leer, was einer Leerstandsquote von rund 7 % der Ladenlokale
und rund 1 % der Fldche entspricht. Die reinen Zahlen definieren daher eine geringe Leerstands-
quote, weswegen auch keine konkrete Handlungserfordernis gesehen wird.

Raumlich funktionale Struktur

Die meisten Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe konzentrieren sich entlang der Obere Kai-
serstrafRe (L 119), die als OrtsdurchgangsstraBe fungiert und den Rohrbacher ZVB in Ost-West-
Richtung durchquert. Diese ist jedoch auch durch eine hohe Verkehrsbelastung geprégt und bietet
keinerlei Aufenthaltsqualitidt. Die groBte Gesamtverkaufsflache ist hingegen mit einem groBfla-
chigen Lidl-Markt, der der einzige groBflichige Einzelhandelsbetrieb im Rohrbacher ZVB ist und
die Lebensmittelversorgung in fuldufiger Entfernung sicherstellt, an der StraBe Im Stegbruch (L
241) lokalisiert. Am 6stlichen Rand des ZVBs liegt das Blirgerhaus Rohrbach. Dienstleistungsbe-
triebe (z. B. Banken, Hotels und Cafés) ergdnzen nicht nur das Angebot, sondern kommen in
grofer Zahl vor (in erster Linie, aber auch in den). In erster Linie sind diese entlang der Obere
KaiserstraBe zu finden, aber auch in den SeitenstraBBen, wie z. B. in der BahnhofstralRe.

Foto 5 und Foto 6: Obere KaiserstraBBe (links) und Lidl-Filiale (rechts)

Quelle: Aufnahmen Junker+Kruse (Mérz 2022)
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Ein zentraler Platz, der auch als Identitdtsfaktor dienen kdnnte, ist innerhalb des ZVBs nicht vor-
handen. Ebenso findet sich keine Flache oder FuBgdngerzone mit Aufenthaltsqualitét.

Foto 7 und Foto 8: Obere KaiserstraBBe (links) und Sparkassenfiliale an der Ecke Ob. Kai-
serstraBe und Hinter den Garten (rechts)

Quelle: Aufnahmen Junker+Kruse (Méarz 2022)

Der Gebédudebestand befindet sich in einem insgesamt soliden bis gutem Zustand und présentiert
sich groBtenteils mit farblich angestrichener Fassade. Die geringe Leerstandsquote dirfte sich po-
sitiv darauf auswirken. Insgesamt zeigt sich zwar ein lebendiges Stadtteilzentrum, jedoch fokus-
siert sich das Angebot sehr auf die kurzfristige Bedarfsstufe und die Belebtheit diirfte an der ver-
kehrlichen Lage beidseits der OrtsdurchgangsstraBe liegen.

Die Starken und Schwachen des ZVB Rohrbach sind wie folgt zusammenzufassen:

e Hohe Nutzungsdichte entlang der Oberen e ... Einzelhandelsangebot fokussiert sich auf
Kaiserstrale, aber... kurzfristige Bedarfsstufe
- Viele Dienstleistungen - Einzelhandelsangebot ist flichenmaRig
- Hoher Anteil an inhabergefiihrtem Ein- sehr vom Lidl-Markt abhéngig
zelhandel - Warengruppen der mittel- sowie langfris-

tige Bedarfsstufe sind nur wenig vorhan-

e Wenig Leerstdnde den

Mod Gestalt des Lidl-Markt
° oderne Lestaitung des L arkts e Gastronomie relativ einfaches Niveau

e Solide Erreichbarkeit MIV (L 119) )
e Kein zentraler Platz

e Keine FuBgangerzone
e Kein Wochenmarkt

e Ausbaufahige Erreichbarkeit mit OPNV (Bus-
haltestelle vorhanden, aber Bahnhof 750 m
entfernt)
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6.2.2 Sonderstandorte

Neben den zentralen Versorgungsbereichen finden sich folgende Sonderstandorte im St. Ingberter
Stadtgebiet:

e Sonderstandort (SO) Alte Glashutte
e SO OststraBe

e SO DudweilerstralRe

e SO Grubenweg

e SO Rohrbach-West

Dabei ist zu betonen, dass die Sonderstandorte, die im NVK 2015 definiert wurden, nicht abge-
grenzt sind.
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6.2.2.1 Sonderstandort Alte Glash(itte

Standortprofil: SO Alte Glashitte

Karte 8: Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen und erganzende Nutzungen im SO Alte
Glashiitte
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GroRflachiger Einzelhandel (>800 m? VKF) sonstiger Einzelhandel (bis 800 m? VKF) GroRenklassen
@ Mébel B kurzfristige Bedarfsstufe O <100 gm Gesamtverkaufsflaiche
B mittelfristige Bedarfsstufe D 400 - 800 gm Gesamtverkaufsflache
O langfristige Bedarfsstufe
Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung St. Ingbert 2022; Karten-
grundlagen: Stadt St. Ingbert 2022; rdumliche Zuordnung gemaR Abgrenzung aus dem NVK 2015; Legende

fur Kartengrundlage im Anhang
Anmerkung: Der Betrieb , Kiichen Herzer" ist nicht Bestandteil des SO Alte Glashiitte.

Lage
Stadtbezirk St. Ingbert-Mitte

Verkaufsfliche / Anzahl der

Betriebe
Verkaufsflache Rund 9.550 m2 (rund 13 % der stadtischen Gesamtverkaufsflache)
Anzahl der Betriebe 5 Einzelhandelsbetriebe

GroRflachiger Einzelhandel (> | 1 Betrieb mit einer Verkaufsfliche von insgesamt rund 7.350 m2
800 m? Verkaufsflache)

Einzelhandelsstruktur
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Standortprofil: SO Alte Glashitte

Sortimentsschwerpunkte

Magnetbetriebe (nach Grofe)

Funktionsrelevante Einrich-
tungen & Identifikations-
punkte

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Parkmoglichkeiten (6ffentlich)

OPNV

Leerstiande
Leerstande (Anzahl)
Leerstdnde (Flache)
Raumlicher Schwerpunkt

Eindruck

Mobel und Wohneinrichtung

Roller, Rofu  (Spielwaren/Hobbyartikel/Babyausstattung),  Lidl,

Fressnapf

HauptverkehrsstraBen: Oststrale (L 111)
Wichtige Verkehrsverbindungen: -

Sammelparkplatze

Bahn: - (N&chster Bahnhof: St. Ingbert)
Bus: 1 Bushaltestelle (wird von 1 Buslinie angefahren)

Pkw-kundenorientierter Fachmarktstandort mit Fokus auf die langfris-
tige Bedarfsstufe und in verkehrsglinstiger, nicht-integrierter Lage im
Stden der Kernstadt
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6.2.2.2 Sonderstandort OststraBe

Standortprofil: SO Oststralle

Karte 9: Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen und ergdanzende Nutzungen im SO
Oststralle
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e

\m Schiffeltand

GroRflachiger Einzelhandel (>800 m? VKF) sonstiger Einzelhandel (bis 800 m? VKF) GroRenklassen
@ Nahrungs- und Genussmittel B kurzfristige Bedarfsstufe O < 100 gm Gesamtverkaufsfliche

k- B langfristige Bedarfsstufe D 400 - 800 gm Gesamtverkaufsflache
@ Mobel

@ Baumarktsortimente

Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung St. Ingbert 2022; Karten-

grundlagen: Stadt St. Ingbert 2022; rdumliche Zuordnung gemaB Abgrenzung aus dem NVK 2015; Legende
fur Kartengrundlage im Anhang

Lage
Stadtbezirk St. Ingbert-Mitte

Verkaufsflache / Anzahl der

Betriebe
Verkaufsflache Rund 20.300 m2 (rund 27 % der stadtischen Gesamtverkaufsflache)
Anzahl der Betriebe 13 Einzelhandelsbetriebe

GroBflachiger Einzelhandel (> | 4 Betriebe mit einer Verkaufsfliche von insgesamt rund 18.800 m?
800 m? Verkaufsflache)

Einzelhandelsstruktur
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Standortprofil: SO Oststralle

Sortimentsschwerpunkte
Magnetbetriebe (nach Grofe)
Funktionsrelevante Einrich-

tungen & Identifikations-
punkte

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Parkmoglichkeiten (6ffentlich)

OPNV

Leerstinde
Leerstdnde (Anzahl)
Leerstande (Flache)
Raumlicher Schwerpunkt

Eindruck

Bau- und Gartenmarktsortimente

Obi, Kiuchen Herzer, Edeka, Aldi Stid, dm, Das Futterhaus

HauptverkehrsstraBen: OststraBe (L 111)
Wichtige Verkehrsverbindungen: Siidstrafie
erganz

Sammelparkplatze

Bahn: - (Nachster Bahnhof: St. Ingbert)
Bus: 2 Bushaltestellen (werden von 1 Buslinie angefahren)

Pkw-kundenorientierter Fachmarktstandort mit Fokus auf die langfris-
tige Bedarfsstufe und in verkehrsglnstiger, nicht-integrierter Lage im
Stden der Kernstadt
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6.2.2.3 Sonderstandort DudweilerstralRe

il: SO DudweilerstralRe

Karte 10: Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen und erganzende Nutzungen im
SO DudweilerstraBBe

Dudweilerstrafe
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GroRflachiger Einzelhandel (>800 m? VKF) sonstiger Einzelhandel (bis 800 m? VKF) GroBenklassen
@ Nahrungs- und Genussmittel B kurzfristige Bedarfsstufe O < 100 gm Gesamtverkaufsflache
B mittelfristige Bedarfsstufe [J 100 - 399 gm Gesamtverkaufsfliche
Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung St. Ingbert 2022; Karten-

grundlagen: Stadt St. Ingbert 2022; rdumliche Zuordnung gemaR Abgrenzung aus dem NVK 2015; Legende
fur Kartengrundlage im Anhang

Lage
Stadtbezirk St. Ingbert-Mitte

Verkaufsflache / Anzahl der

Betriebe
Verkaufsflache Rund 3.150 m2 (rund 4 % der stadtischen Gesamtverkaufsflache)
Anzahl der Betriebe 4 Einzelhandelsbetriebe

GroRflachiger Einzelhandel (> |2 Betriebe mit einer Gesamtverkaufsfliche von insgesamt rund
800 m2 Verkaufsflache) 1.850 m2

Einzelhandelsstruktur

Sortimentsschwerpunkte Nahrungs- und Genussmittel
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Standortprofil: SO DudweilerstralBe

Magnetbetriebe (nach GroRe)
Funktionsrelevante Einrich-

tungen & Identifikations-
punkte

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Parkmoglichkeiten (6ffentlich)

OPNV

Leerstinde
Leerstande (Anzahl)
Leerstdnde (Flache)
Raumlicher Schwerpunkt

Eindruck

Aldi Sud, Lidl, dm

HauptverkehrsstraBen: Dudweilerstrale (L 250
Wichtige Verkehrsverbindungen: -

Sammelparkplatze

Bahn: - (Nachster Bahnhof: St. Ingbert)
Bus: 1 Bushaltestelle (wird von 2 Buslinien angefahren)

Pkw-kundenorientierter Fachmarktstandort mit Fokus auf die kurzfris-
tige Bedarfsstufe und in verkehrsgilnstiger, nicht-integrierter Lage im
Westen der Kernstadt
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6.2.2.4 Sonderstandort Grubenweg

Standortprofil: SO Grubenweg

Karte 11: Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen und erganzende Nutzungen im
SO Grubenweg
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Grofflachiger Einzelhandel (>800 m?> VKF) E3 Leerstand GroRenklassen
@ Nahrungs- und Genussittel sonstiger Einzelhandel (bis 800 m? VKF) O < 100 am Gesamtverkaufsflache
. B kurzfristige Bedarfsstufe [0 100 - 399 gm Gesamtverkaufsfliche
Q Bekleidung
B mittelfristige Bedarfsstufe E] 400 - 800 gm Gesamtverkaufsflache
@ Sonztiges B langfristige Bedarfsstufe

Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung St. Ingbert 2022; Karten-
grundlagen: Stadt St. Ingbert 2022; rdumliche Zuordnung gemaR Abgrenzung aus dem NVK 2015; Legende
fur Kartengrundlage im Anhang

Lage
Stadtbezirk St. Ingbert-Mitte

Verkaufsfliche / Anzahl der

Betriebe
Verkaufsflache Rund 13.150 m2 (rund 17 % der stadtischen Gesamtverkaufsflache)
Anzahl der Betriebe 15 Einzelhandelsbetriebe

GroRflachiger Einzelhandel (> ' 4 Betriebe mit einer Gesamtverkaufsfliche von insgesamt rund
800 m? Verkaufsflache) 9.900 m?

Einzelhandelsstruktur
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Standortprofil: SO Grubenweg

Sortimentsschwerpunkte

Magnetbetriebe (nach Grofe)

Funktionsrelevante Einrich-
tungen & Identifikations-
punkte

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Parkmoglichkeiten (6ffentlich)

OPNV

Leerstiande
Leerstande (Anzahl)
Leerstdnde (Flache)
Raumlicher Schwerpunkt

Eindruck

Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung

Kaufland, Thomas Philipps, Tedi, Kik, H&D shoes and more, St. Chris-
tophorus Warenkorb (Mébel), Fischer's Lagerhaus (Mobel), Takko

Hauptverkehrsstraen: Grubenweg
Wichtige Verkehrsverbindungen: GehnbahnstraBe

Sammelparkplatze

Bahn: - (N&chster Bahnhof: St. Ingbert)
Bus: 2 Bushaltestellen (werden von 3 Buslinien angefahren)

2

Rund 1.600 m?2

Pkw-kundenorientierter Fachmarktstandort mit Fokus auf die kurzfris-
tige Bedarfsstufe und in verkehrsglinstiger, nicht-integrierter Lage im
Norden der Kernstadt
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6.2.2.5 Sonderstandort Rohrbach-West

Standortprofil: SO Rohrbach-West

Karte 12:

Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen und erganzende Nutzungen im
SO Rohrbach-West
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GroBflachiger Einzelhandel (>800 m? VKF) sonstiger Einzelhandel (bis 800 m? VKF) GroRenklassen
@ Nahrungs- und Genussmittel

B kurzfristige Bedarfsstufe
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langfristige Bedarfsstufe 100 - 399 gm Gesamtverkaufsflache
Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung St. Ingbert 2022; Karten-

< 100 gm Gesamtverkaufsflache

grundlagen: Stadt St. Ingbert 2022; rdumliche Zuordnung gemaR Abgrenzung aus dem NVK 2015; Legende
fur Kartengrundlage im Anhang
Lage

Stadtbezirk

Rohrbach

Verkaufsfliche / Anzahl der
Betriebe

Verkaufsflache

Rund 3.400 m2 (rund 5 % der stadtischen Gesamtverkaufsflache)
Anzahl der Betriebe

4 Einzelhandelsbetriebe

GroRflachiger Einzelhandel (> |2 Betriebe mit einer Gesamtverkaufsfliche von insgesamt rund
800 m2 Verkaufsflache) 2.750 m2

Einzelhandelsstruktur

Sortimentsschwerpunkte

Nahrungs- und Genussmittel
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Standortprofil: SO Rohrbach-West

Magnetbetriebe (nach GroRe)
Funktionsrelevante Einrich-

tungen & Identifikations-
punkte

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Parkmoglichkeiten (6ffentlich)

OPNV

Leerstinde
Leerstande (Anzahl)
Leerstande (Flache)
Raumlicher Schwerpunkt

Eindruck

Rewe, Aldi Siid, dm

HauptverkehrsstraBen: Obere KaiserstraBe (L 119)
Wichtige Verkehrsverbindungen: Jakob-Oberhauser-Strafie, Industrie-
strafle

Sammelparkplatze, vereinzelt straBenbegleitende Parkplatze

Bahn: - (Nachster Bahnhof: Rohrbach)
Bus: 1 Bushaltestelle (wird von 4 Buslinien angefahren)

Pkw-kundenorientierter Fachmarktstandort mit Fokus auf die kurzfris-
tige Bedarfsstufe und in verkehrsglnstiger, nicht-integrierter Lage im
Westen des Stadtteils Rohrbach

6.3 Raumliche Verteilung des Einzelhandels in der Stadt

St. Ingbert

Neben den zentralen Versorgungsbereichen Innenstadt sowie Rohrbach existieren auch zahlreiche
Einzelbetriebe in solitiren Lagen, die von Bedeutung flr die St. Ingberter Einzelhandelsstruktur
sein kénnen. Neben groBflichigen Fachmarkten sind hier vor allem auch die strukturpragenden
Lebensmittelmédrkte zu nennen, die einen wichtigen Beitrag zur wohnortnahen Grundversorgung
im St. Ingberter Stadtgebiet leisten. Die nachfolgende Karte zeigt die rdumlichen Angebots-
schwerpunkte gemdl Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2009 sowie die rdumliche Verteilung
der Einzelhandelsbetriebe in St. Ingbert.
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Karte 13: Réaumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in St. Ingbert und raumlicher
Angebotsschwerpunkt

ST. INGBERT MITTE ROHRBACH
Einwohner 22.879 j Einwohner 6.103
Betriebe 176 @ o) G n i Betriebe 38
Verkaufsflache 67.000 m? > . | ,"F Verkaufsflache 7.350
Ausstattung 2,93 m?/ EW ‘\gw { ’ WA Ausstattung 1,21 m?/ EW
N
e
RENTRISCH Oberwiirzbach '\ \/r HASSEL
Einwohner 1.507 u Einwohner 3.292
Betriebe 1 Betriebe 15
Verkaufsflache <100 m? Verkaufsflache 750
Ausstattung <0,1 m?*/ EW Ausstattung 0,22 m?/ EW
OBERWURZBACH
Einwohner 2171
Betriebe 8
Verkaufsflache 450 m?
Ausstattung 0,21 m?/ EW

Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung St. Ingbert 2022; Karten-
grundlagen: Stadt St. Ingbert 2022; rdumliche Zuordnung geméaB Abgrenzung aus dem Einzelhandelskonzept
2015

Bei der Beurteilung der lokalen Einzelhandels- und Versorgungssituation und des méglichen Hand-
lungsbedarfs in den Themenfeldern ,,wohnortnahe Grundversorgung der Bevélkerung" sowie der
. Vitalitdt des multifunktionalen stadtebaulichen Zentrums" geht es neben der rdumlich funktio-
nalen Konzentration der Einzelhandelseinrichtungen zu verschiedenen Standortbereichen vor al-
lem auch um die Einordnung der einzelnen Einzelhandelsbetriebe hinsichtlich ihrer stddtebaulichen
Lage, d. h. ihrer siedlungsraumlichen und stadtebaulichen Integration in den zentralen Versor-
gungsbereich oder Wohnsiedlungsbereiche. Im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhebung
wurde eine Zuordnung aller Betriebe zu den stddtebaulichen Lagekategorien zentraler Versor-
gungsbereich (Hauptzentrum Innenstadt), integrierte Lage und nicht integrierte Lage vorgenom-
men (vgl. hierzu Kapitel 4.1). Dabei wurde der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Stadt-
kern St. Ingbert gemdlB Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2009 in seiner damaligen Funktion
und Abgrenzung in diese radumlich differenzierte Analyse eingestellt. Es ergibt sich folgendes Bild,
das typisch flr ein Mittelzentrum ist:

Abbildung 8: Verteilung des Verkaufsflaichenangebots in der Stadt St. Ingbert differenziert
nach stadtebaulicher Lage (gem. Nahversorgungskonzept 2015)
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6%

= Zentrale Versorgungsbereiche
gem. NVK 2015

Stadtebaulich integrierte Lagen

66%

= Sonderstandorte
gem. NVK 2015

Stadtebaulich nicht-intergierte Lagen

Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Grundlage der Einzelhandelserhebung St. Ingbert 2022; rdumliche Einordnung

gemaB Standortmodell aus dem Nahversorgungskonzept 2015.

Als zentrale Versorgungsbereiche sind die St. Ingberter Innenstadt sowie Rohrbach ausge-
wiesen (gem. Nahversorgungskonzept 2015). Diese beiden zentralen Bereiche nehmen mit
rund 17.750 m2 rund 23 % der gesamtstddtischen Verkaufsfliche ein. Davon entféllt der
GroBteil auf den Stadtkern: Der Verkaufsflichenanteil des Stadtkerns an der Gesamtstadt liegt
insgesamt mit rund 15.750 m2 bei 21 % und rangiert damit auf einem guten Niveau®. Dies
ist vor allem der Angebotsstruktur des Stadtkerns mit insgesamt 104 Betrieben sowie den
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben geschuldet.

Auf die stadtebaulich integrierten Lagen innerhalb des St. Ingberter Stadtgebiets entfallen
mit rund 4.425 m? Verkaufsfliche rund 5 % gesamtstadtischen Verkaufsfldche, die sich auf
86 Einzelhandelsbetriebe aufteilen. Bezogen auf die Betriebe entspricht dies einem Anteil von
rund 36 % an der Gesamtheit der Einzelhandelsgeschafte.

In der Stadt St. Ingbert befinden sich in stadtebaulich nicht integrierten Solitarlagen 20 Ein-
zelhandelsbetriebe mit rund 4.600 m2 Verkaufsflache. Dies entspricht rund 6 % der Gesamt-
verkaufsfliche und 8 % aller Betriebe in der Stadt St. Ingbert. Knapp ein Drittel der Verkaufs-
flaiche wird dabei durch die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel eingenommen. Der
niedrige Anteil der stddtebaulich nicht integrierten Lagen an der gesamtstddtischen Gesamt-
verkaufsflache liegt insbesondere an dem hohen Anteil der Sonderstandorte:

In den St. Ingberter Sonderstandorten sind 42 Betriebe mit rund 49.550 m2 Gesamtverkaufs-
fliche lokalisiert. Der Anteil der Sonderstandorte an der gesamtstadtischen Gesamtverkaufs-
flache liegt bei rund 66 %. Bezogen auf die Betriebe entspricht dies einem Anteil von lediglich
rund 18 % an der Gesamtheit der Einzelhandelsgeschafte, was an den vielen groBflachigen
Betrieben in den Sonderstandorten liegt.

40

Erfahrungswerte durch bundesweite Untersuchungen des Biiros Junker + Kruse in vergleichbaren Kommunen zei-
gen, dass die Verkaufsflichenanteile der Innenstadte im Schnitt bei 20 — 30 % liegen, vitale und funktionsfahige
Innenstddte jedoch in der Regel einen Anteil von rund einem Drittel (oder mehr) des gesamtstadtischen Verkaufs-
flichenangebots aufweisen. Gleichwohl ist zu betonen, dass die angegebenen Erfahrungswerte (20 — 30 % bzw.
ein Drittel) nicht als Zielwert zu verstehen ist, da bereits die Existenz eines sehr groRflachigen Betriebs auBerhalb
des St. Ingberter Ortskerns die Verkaufsflichenverteilung erheblich beeinflusst und somit die Aussagekraft eines
moglichst maximalen innerstddtischen Anteils an der rdumlichen Verteilung in der Gemeinde eingeschrankt wird.
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- Der hohe Verkaufsflichenanteil in stadtebaulich nicht integrierter Lage (inkl. der Sonder-
standorte) ist zwar auch den vielen Sonderstandorten in St. Ingbert (fiinf Sonderstand-
orte) geschuldet, ist aber trotzdem tberdurchschnittlich hoch. Zudem ist die Existenz
mancher, eigentlich als zentrenrelevant eingestuften Warengruppen problematisch. Hier
sind insbesondere die Warengruppen Blumen (Indoor) / Zoo, Glas / Porzellan / Keramik
/ Haushaltswaren, Nahrungs- und Genussmittel sowie Spielwaren / Hobbyartikel / Ba-
byausstattung zu nennen, die jeweils zu einem Anteil von rund 70 bis 83 % in stadte-
baulich nicht integrierter Lage liegen.

Wéhrend Angebotsanteile stadtebaulich nicht integrierter Standorte fir die Gblicherweise als nicht
zentrenrelevant einzuordnenden und flachenintensiven Angebote in den Warengruppen Bau- und
Gartenmarktsortimente sowie Mdébel in der Regel unproblematisch einzuschétzen sind, so ist ein
hoher Angebotsanteil blicherweise als zentrenrelevant einzuordnenden Warengruppen in nicht
integrierten Einzelhandelslagen kritisch zu bewerten. Im Folgenden wird die radumliche Angebots-
verteilung auf die einzelnen Lagekategorien daher sortimentsspezifisch betrachtet:

Abbildung 9: Raumliche Verteilung des Verkaufsflichenangebots in der Stadt St. Ingbert
nach stadtebaulicher Lage — warengruppenspezifische Betrachtung

Nahrungs- und Genussmittel 7S 0%
Blumen (Indoor) / Zoo T
Gesundheit und Kérperpflege
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Bicher 5%
Bekleidung a1
Schuhe / Lederwaren
Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren %
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung
Sport und Freizeit 35%
Wehneinrichtung I TR o
mooel - IR - 5%
Elektro / Leuchten
Elektronik / Multimedia
= Zentrale Versorgungsbereiche
medzinische und orthopadische Artikel || R
Unren, Schmuck S ——
Baumarkisortmente | e
Gartenmarktsortimente 97% % Stadtebaulich nicht-intergierte Lagen

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

Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung in St. Ingbert 2022

e Die warengruppenspezifische Betrachtung der rdumlichen Verteilung des Verkaufsflachenan-
gebots in St. Ingbert offenbart ein leicht unterdurchschnittliches Bild. Zwar liegt der Anteil in
zentralen Lagen (23 %) auf einem guten Niveau, jedoch wird nur rund 5 % der gesamtstad-
tischen Verkaufsflache in stddtebaulich integrierten Lagen offeriert. Damit richtet sich weni-
ger als ein Drittel der gesamtstadtischen Gesamtverkaufsflache an Kunden, die die Angebots-
standorte fuBlaufig erreichen kénnen.

e Finf der 17 Warengruppen haben ihren Angebotsschwerpunkt im zentralen Versorgungs-
bereich. Besonders hervorzuheben sind in diesem Zusammenhang die zentrenprdgenden
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Warengruppen Bekleidung, PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher, Elektro / Multimedia,
Uhren / Schmuck sowie medizinische und orthopadische Artikel deren Verkaufsflache sich
z. T. zu Giber 90 % in zentralen Lagen von St. Ingbert befindet.

e Positiv zu werten ist, dass der Grof3teil der Verkaufsfliche der Sonderstandorte auf nicht zen-
trenrelevante und besonders flichenintensive Warengruppen, wie Mébel und Baumarktsorti-
mente sowie Gartenmarktsortimente, entféllt. Diese wirden innerhalb dicht bebauter (stad-
tebaulich integrierter) Bereiche nicht die notigen Flaichen finden und zudem fiir eine hohe
Verkehrsbelastung sorgen, denn zum Abtransport der Sortimente wird der Pkw benétigt. Des-
halb kommt ihnen auch keine zentrenpragende Funktion zu.

6.4 Wohnungsnahe Grundversorgung in St. Ingbert

Einen besonderen Stellenwert im Rahmen der Einzelhandelsstruktur nimmt die wohnungs- bzw.
wohnortnahe Grundversorgung ein. Hierunter wird die Versorgung der Blirger mit Gltern und
Dienstleistungen des kurzfristigen (tdglichen) Bedarfs mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
verstanden, die in rdumlicher Nahe zum Konsumenten angeboten werden. In der Praxis wird als
Indikator zur Einschdtzung der Nahversorgungssituation einer Kommune insbesondere das Ange-
bot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezogen. Neben der rein quantitati-
ven Betrachtung sind darlber hinaus strukturelle (Betriebsformenmix) und rdumliche Aspekte (Er-
reichbarkeit) zu beriicksichtigen.

Als ,strukturpragend” werden i. S. dieses Konzepts Lebensmittelmarkte ab einer Gesamtverkaufs-
flache von 400 m2 definiert, die aufgrund ihrer GréRe und ihres Warenangebots eine hohe Ver-
sorgungsbedeutung fir ihr Umfeld tibernehmen. In begriindeten Ausnahmefallen kann auch die
Schwelle fir einen strukturpragenden Lebensmittelmarkt geringfiigig niedriger angesetzt werden.

Derzeit fiihren in St. Ingbert 81 Einzelhandelsbetriebe Nahrungs- und Genussmittel als Kern-
sortiment und weitere Betriebe als (dem Kernsortiment untergeordnetes) Rand- bzw. Nebensor-
timent. Vom gesamten einzelhandelsrelevanten Angebot entfallen rund 18.450 m?2 Verkaufsfla-
che auf diese Warengruppe, was einem Anteil von rund 24 % an der Gesamtverkaufsfliche in der
Stadt St. Ingbert entspricht. Die ebenfalls nahversorgungsrelevante Warengruppe Gesundheit
und Korperpflege filhren 19 Anbieter als Kernsortiment. Das sortimentsspezifische Verkaufsfla-
chenangebot dieser Warengruppe betragt rund 2.820 m2. In der Gesamtschau fir die Stadt
St. Ingbert ist eine aus rein quantitativer Sicht zunéchst zufriedenstellende Angebotsausstat-
tung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten zu verzeichnen:

Tabelle 10:  Kennziffern zum Lebensmittelangebot in den St. Ingberter Raumeinheiten

1x SB-Warenhaus

. (Kaufland)
St. Ingbert-l\/\ltte 22.879 157 14.250 0,62
1x Verbrauchermarkt
(Rewe)
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Verkaufsflachen-
Verkaufsflache |ausstattung
NuG NuG

Einwohner

hl
Stadtteil (gerundet, Anzahl der

Stand Betriebe NuG Anbieter

(in m?) (in m? je

12/2021
4 ) Einwohner)

2x Supermarkt
(Edeka)

5x Discounter (Lidl,
Aldi Siid, Netto Mar-
ken-Discount)
Diverse Lebensmit-
telmarkte, Lebens-
mittelladen, Getradn-
kemarkte, Backer /
Metzger sowie Tank-
stellen und Kiosk

1x Hofladen
Hassel 3.292 5 200 0,06 3x Backer / Metzger
1x Tankstelle

1x Lebensmittelladen
4x Backer / Metzger

Rentrisch 1.507 - <100 0,08 1x Kiosk

1x Verbrauchermarkt
(Rewe)

2x Discounter (Lidl,
Aldi Siid)

Rohrbach 6.103 14 3.800 0,62 5x Backer / Metzger
2x Kiosk
3x Tankstelle

2x sonstige Lebens-
mittelanbieter

NuG = Nahrungs- und Genussmittel

Rundungsbedingte Abweichungen méglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Berechnungen
aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Junker+Kruse Einzelhandelserhebung in St. Ingbert 2022

Oberwiirzbach 2.171 5 150 0,08

Die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel betrdgt rund 0,51 m2 pro Kopf und liegt somit iiber dem bundesweiten Vergleichswert
von rund 0,45 m? pro Kopf. Deutlich Giber dem gesamtstadtischen Durchschnittwert liegende Aus-
stattungsgrade erreichen die Ortsteile St. Ingbert (u. a. mehrere strukturprdgende Lebensmittel-
anbieter) sowie Rohrbach (u. a. mehrere strukturprdgender Lebensmittelanbieter).

Quantitativ deutlich unterdurchschnittliche Werte ergeben sich fiir Rentrisch sowie Hassel und
Oberwiirzbach, die Giber sonstige Lebensmittelanbieter (z. B. kleinflichige Lebensmittelanbieter,
Getrankemadrkte, Backereien) verfligen.

Mit rund 115 Mio. Euro Umsatz entféllt etwas weniger als die Hélfte des Gesamtumsatzes des
St. Ingberter Einzelhandels auf die Branche Nahrungs- und Genussmittel. Der Zentralitatswert
von 1,18 zeigt, dass der Umsatz der lokalen Einzelhandelsbetriebe in der Hauptbranche
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Nahrungs- und Genussmittel (iber dem sortimentsspezifischen Kaufkraftvolumen der St. Ingberter
Bevdlkerung liegt. Der Orientierungswerts einer , Vollversorgung” (Zielzentralitdt: 1,0) wird tiber-
schritten.

Versorgungssituation

Die qualitative Angebotsmischung aus mehreren Supermdrkten, Discountern sowie diversen
Getrankemarkten, Lebensmittelmérkten und -ldden, Fachgeschéften und Betrieben des Lebens-
mittelhandwerks ist aus struktureller Sicht breit gestreut und daher positiv zu werten. Grundsatz-
lich ist festzuhalten, dass die quantitative Angebotsmischung als gut zu bewerten ist.

Im Hinblick auf eine moéglichst flichendeckende und wohnortnahe Grundversorgung spielt neben
der quantitativen Ausstattung und strukturellen Zusammensetzung des Angebots an Nahrungs-
und Genussmitteln vor allem die rdumliche Verteilung dieses Angebots eine wichtige Rolle.

Eine gesicherte und ausreichende Grundversorgung der Wohnbevélkerung einer Stadt mit Nah-
rungs- und Genussmitteln setzt eine gute Erreichbarkeit der Einkaufsmoglichkeiten vom Wohnort,
insbesondere zu FuB oder mit dem Fahrrad, voraus. Zur rdumlichen Bewertung der Einzelhan-
delsstandorte wird daher die fuBldufige Erreichbarkeit von Lebensmittelbetrieben als Bewertungs-
malBstab herangezogen. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben ein Entfer-
nungsmal von ca. 500 bis 1.000 m als maximal akzeptierte Distanz herausgestellt. Dabei handelt
es sich um eine kritische Zeit-Wegschwelle fir FuBgdngerdistanzen. Es ist davon auszugehen, dass
die Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs — v. a. mit Lebensmitteln, Getrdnken sowie Ge-
sundheits- und Drogerieartikeln — i. d. R. noch in einer Gehzeit bis zu 10 Minuten méglich sein
soll.

Die Anwendung von Einzugsradien ist aus heutiger Sicht tendenziell ungenau, da tatsdchliche
Wegeldngen unberlcksichtigt bleiben und somit das fuBlaufige Einzugsgebiet der strukturprdagen-
den Lebensmittelbetriebe regelmaRig Gberschatzt wird. Aus diesem Grund werden sogenannte
Isodistanzen zur Bewertung der fuBlaufigen wohnungsnahen Grundversorgung herangezogen,
denen tatsdchliche Wegstrecken zugrunde liegen. Dabei entspricht ein Radius von 500 m in etwa
einer Isodistanz von rund 600 bis 700 m.

In der nachfolgenden Karte 14 sind die strukturpragenden Lebensmittelanbieter im St. Ingberter
Stadtgebiet mit der Isodistanz von rund 600 bis 700 m dargestellt.
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Karte 14: Lebensmittelmarkte mit fuBllaufiger Versorgung (Isodistanzen)

@ sB-Warenhaus (ab 5.000 qm) £\ Lebensmitteldiscounter (> 800 qm) FuRlaufige Erreichbarkeit
= (Isodistanz 600 m)
A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 qm) I Supermarkt (400 - 800 qm)

Quelle: Darstellung Junker + Kruse auf Basis von Junker + Kruse Einzelhandelserhebung St. Ingbert 2022 und Karten-
grundlagen LVGL Saarland (2022); Legende fir Kartengrundlage im Anhang

Die Isodistanzen der fuBlaufigen Einzugsbereiche der strukturprdgenden Anbieter in St. Ingbert
verdeutlichen eine Konzentration in dem Hauptzentrum Innenstadt. In Rohrbach, direkt an den
Stadtteil St. Ingbert angrenzend, ist ein gutes Angebot vorhanden. Wohingegen es in den (ibrigen
Stadtteilen (Rentrisch, Oberwdirzbach und Hassel) keine strukturprdgenden Anbieter gibt.

St. Ingbert verfiigt Gber zwolf strukturpragende Lebensmittelanbieter, groRflichigen Lebensmit-
telmarkt sowie Discounter, die die Versorgungsfunktion fiir die dort lebende Bevélkerung tber-
nehmen. Ein Supermarkt befindet sich im zentralen Versorgungsbereich Mitte und ein Discounter
im Bereich Rohrbach. Ein Supermarkt befindet sich in integrierter Lage und die lbrigen Lebens-
mittelanbieter verteilen sich (iber die nicht integrierten Lagen.

Im zentralen Versorgungbereich von St. Ingbert Mitte befindet sich ein strukturprdgender Su-
permarkt. AuBerdem befindet sich das SB-Warenhaus sowie drei weitere Discounter in nicht inte-
grierter Lage. In Rohrbach befindet sich ein strukturprdgender Discounter sowie einen Super-
markt und einen Discounter in nicht integrierter Lage. Zwei weitere Discounter sowie einen Su-
permarkt befinden sich in nicht integrierter Lage zwischen den Ortsteilen Rohrbach und Mitte.

Im tGibrigen St. Ingberter Stadtgebiet (Rentrisch, Oberwiirzbach und Hassel) zeigt sich hingegen
ein rdumliches Versorgungsdefizit. Die vorhandenen Anbieter, in der Regel Handwerksbetriebe
des Lebensmitteleinzelhandels und Hofldden, kénnen die Versorgungsfunktion nur unzureichend
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erflllen. Vor dem Hintergrund der geringen Mantelbevélkerung in diesen Stadtteilen (zwischen
1.500 und 3.300 Einwohner (vgl. Kapitel 5.1)) ist die Ansiedlung eines strukturprdgenden Lebens-
mittelmarktes 6konomisch und betriebswirtschaftlich ausgeschlossen.

6.5 Fazit der aktualisierten Angebots- und
Nachfrageanalyse

e Mit 238 Einzelhandelsbetrieben auf rund 75.600 m2 Verkaufsfliche présentiert sich die
Stadt St. Ingbert als durchschnittlicher Angebotsstandort mit einer entsprechenden quantita-
tiven Angebotsausstattung tber alle Warengruppen. Umgerechnet auf aktuell rund 35.950
Einwohner in der Stadt St. Ingbert ergibt sich eine Verkaufsflichenausstattung von rund
2,10 m? je Einwohner. Im Vergleich zur letzten Einzelhandelserhebung aus dem Jahr 2009
ist das gesamtstadtische Verkaufsflichenangebot leicht gestiegen.

e Die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung betrdgt 2,10 m2 pro Einwohner und
rangiert damit — losgeldst von branchenspezifischen Betrachtungen — tiber dem bundesdeut-
schen Durchschnittswert von rund 1,5 m2 pro Einwohner. Im interkommunalen Vergleich liegt
dieser Wert deutlich unter dem Durchschnitt (zum Vergleich: Der diesbezligliche Durch-
schnittswert aller Kommunen mit 25.000 bis 50.000 Einwohnern aus der bundesweiten Jun-
ker+Kruse Datenbank betrdgt 2,06 m2?). In der Gegenlberstellung zur letzten Erhebung
(1,82 m?) ist der Wert allerdings gestiegen.

e Die durchschnittliche Verkaufsfliche je Betrieb betrdgt 318 m? und ist im Vergleich zur
letzten Erhebung (256 m?) gestiegen. Im Vergleich zu den durchschnittlichen Werten aus Er-
hebungen des Biiros Junker+Kruse in Stadten mit 25.000 bis 50.000 Einwohnern (280 m2)
stellt sich der Wert Giberdurchschnittlich dar.

e Die Stadt St. Ingbert weist ein leicht Gberdurchschnittliches Kaufkraftniveau auf (einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer 2022: 101,7). Dabei steht dem vorhandenen einzelhandels-
relevanten Kaufkraftpotenzial von rund 249 Mio. Euro ein geschatztes Jahresumsatzvolu-
men von rund 261 Mio. Euro gegenliber. Daraus ergibt sich eine Einzelhandelszentralitat
von 1,05 (ber alle Warengruppen, was auf leichte Kaufkraftzufliisse hindeutet. Angesichts
der regionalen Angebots- und Konkurrenzsituation ist dieser Wert — trotz warengruppenspe-
zifischen und raumlichen Betrachtungen — als gut einzuordnen. Die Stadt St. Ingbert wird da-
her ihrer landesplanerischen Versorgungsfunktion als Mittelzentrum gerecht.

e Bedeutendster Angebotsstandort ist der zentralen Versorgungsbereich Innenstadt. Dieser pra-
sentiert sich mit seinen kompakten stadtebaulichen Strukturen und der multifunktionalen Nut-
zungsmischung aus Einzelhandel, 6ffentlichen und privaten Dienstleistungsreinrichtungen so-
wie Gastronomieangeboten als funktionsfédhiger Standort. Unter einzelhandelsseitigen Ge-
sichtspunkten handelt es sich um ein quantitativ gut ausgestattetes Zentrum mit Angebots-
konzentrationen in den Warengruppen Bekleidung sowie Nahrungs- und Genussmittel. Zu-
gleich sind aber auch einige Warengruppen des langfristigen Bedarfs in relevanten Verkaufs-
flichendimensionen vorhanden, z. B. Mébel oder Wohneinrichtung. Die gréfiten Magnetbe-
triebe bilden derzeit vor allem Mébel Galerie Herzer sowie Filialen von Rewe und H&M.
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Negativ fallt auf, dass ein groBer Anteil mancher zentrenrelevanter Angebote in stadtebaulich
nicht integrierter Lage lokalisiert ist. Dies betrifft die Warengruppen Blumen (Indoor) / Zoo,
Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren, Nahrungs- und Genussmittel sowie Spielwaren
/ Hobbyartikel / Babyausstattung, die jeweils zu einem Anteil von rund 70 bis 83 % in stad-
tebaulich nicht integrierter Lage liegen.

Mit Blick auf eine rdumlich ausgewogene wohnungsnahe Grundversorgung ist festzustellen,
dass gesamtstadtisch mit einem Uberdurchschnittlichen Wert von 0,51 m2 Verkaufsflache
Nahrungs- und Genussmittel je Einwohner, eine quantitativ hinreichende Angebotsausstat-
tung mit Gitern des téglichen Bedarfs vorhanden ist.

Die Leerstandssituation in St. Ingbert ist zwar (in gesamtstadtischer Sicht) nicht besorgniser-
regend (nach Anzahl der Betriebe: rund 21 %, nach Flache: rund 10 %), jedoch ist ein aktives
Gegensteuern der Leerstandssituation geboten. Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt,
in dem eine Leerstandsquote von rund 23 % der Ladenlokale und 20 % der Flache vorliegt,
kann anhand einiger MaRnahmen gegengesteuert werden.
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7 Entwicklungsperspektiven des
Einzelhandels in St. Ingbert

Im Folgenden wird eine neutrale Einschatzung der aktuellen mittelfristigen Entwicklungsperspek-
tiven (Prognosehorizont: 2030) des Einzelhandels in St. Ingbert gegeben. Fir die Kommune als
Trager der kommunalen Planungshoheit konnen entsprechende Aussagen als Orientierungsrah-
men zur Beurteilung perspektivischer Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzungen von
Einzelhandelsflichen dienen. In die Ermittlung der in den ndchsten Jahren voraussichtlich zu er-
wartenden Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels in St. Ingbert flieBen folgende Faktoren
ein:

Gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation

Zur Darstellung der gegenwartigen Angebots- und Nachfragesituation in St. Ingbert wurde eine
umfassende Analyse angestellt (vgl. dazu Kapitel 5 und 6). Insbesondere der branchenspezifische
Verkaufsflaichenbestand sowie die ermittelten einzelhandelsrelevanten Zentralitéten flieBen in die
Ermittlung zu kiinftigen Entwicklungsspielrdumen ein. Aber auch qualitative Bewertungen der An-
gebotsstruktur sowie der rdumlichen Angebotssituation sind hier von Bedeutung.

Entwicklung einzelhandelsrelevanter Umsatzkennziffern / Flachenproduktivitdaten

Die Entwicklung der Flachenproduktivitat*' ist in der Vergangenheit bundesweit durch den aus-
gesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partieller Marktverdrangung der Konkurrenzan-
bieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich diese Tendenz jedoch durch die hohe Dynamik der
Betriebstypenentwicklung deutlich ausdifferenziert. Zudem sind in zahlreichen Betrieben die
Grenzrentabilitdten erreicht, was durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben an-
gezeigt wird und mit Marktséattigungstendenzen einhergeht. Durch die damit verbundenen fort-
schreitenden Konzentrationsprozesse kann deswegen zukiinftig zumindest teilweise wieder mit
steigenden Flachenproduktivitdten gerechnet werden. Diese Tendenzen und Perspektiven abwa-
gend, wird flr die zukilnftige Entwicklung in St. Ingbert von einer konstanten Flachenproduktivi-
tdt ausgegangen. Der nominale Umsatz im St. Ingberter Einzelhandel wird in Abhédngigkeit der
Entwicklungen einzelhandelsrelevanter Kennwerte, unter Einbeziehung durchschnittlicher Fla-
chenproduktivititen und dem Einfluss des Onlinehandels voraussichtlich nur gering ansteigen.

Bevolkerungsentwicklung in der Stadt St. Ingbert bis 2030

Die Einwohnerzahl von St. Ingbert hat seit dem letzten Einzelhandelskonzept® leicht abgenom-
men. Bis zum Prognosehorizont 2030 wird tendenziell von einem Bevdlkerungsriickgang ausge-
gangen®. Die Bertelsmann Stiftung weist diesbeziiglich fiir den Zeitraum 2012 bis 2030 einen
Rickgang um rund 14,4 % aus. Die Bevolkerungsentwicklung ist dabei landesweit und so auch
in St. Ingbert durch eine Zunahme der é&lteren Bevélkerungsgruppen gepragt.

1 Die Flachenproduktivitat bezeichnet den Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes pro m2 Verkaufsflache.

2 Das EHK 2014 basiert auf Bevolkerungszahlen aus dem Jahr 2009.

2 Quelle: Wegweiser Kommune der Bertelsmann Stiftung, 2022, Bevélkerungsprognose bis 2030
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Entwicklung des privaten Verbrauchs bzw. der branchenspezifischen einzelhandelsrelevan-
ten Verbrauchsausgaben:

Ein weiterer Einflussfaktor fiir die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Nachfrage ist die Ver-
dnderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben. Die Entwick-
lung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben insgesamt ist grundlegend von zwei Faktoren abhan-

81g:

e Zum einen von privaten Einkommen bzw. dem daraus resultierenden privaten Verbrauch,

e zum anderen von dem Anteil dieser Ausgaben im Einzelhandel bzw. fiir spezifische Einzelhan-
delsprodukte (Ausgabenanteile nach Warengruppen).

Ein zusatzlicher Faktor in diesem Zusammenhang ist der Anteil der Ausgaben, die nicht dem sta-
tiondren Einzelhandel, sondern dem Onlinehandel zuflieRen.

Abbildung 10: Entwicklung des privaten Verbrauchs / Entwicklung des Anteils der Einzel-
handelsausgaben am privaten Verbrauch (bundesweit)

2.500 40%
- 35%
2.000 -
- 30%
1.500 [ 25%
o
Z - 20%
= 1.000
=~ - 15%
- 10%
500 -
- 5%
0 - - 0%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
m Konsumausgaben privater Haushalte in Deutschland (in Milliarden Euro)

mmm Umsatz im Einzelhandel im engeren Sinne in Deutschland (in Milliarden Euro)

@D=Anteil des Einzelhandels an den privaten Konsumausgaben in Deutschland (in
Prozent)

Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Statistisches Bundesamt; Handelsverband Deutschland: Umsatz im Ein-
zelhandel im engeren Sinne in Deutschland in den Jahren 2000 bis 2022 (Einzelhandelsumsatz im engeren Sinne
= Einzelhandel ohne Kfz, Tankstellen, Brennstoffe und Apotheken); Hohe der Konsumausgaben privater Haus-
halte in Deutschland von 1991 bis 2022. Abruf unter: www statista.de (Zugriff: 09/2023).

e Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 10 Jahren
um jahrlich ca. zwei Prozent gestiegen, allerdings in Folge der Corona-Pandemie in 2020
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erstmalig wieder leicht gesunken. 2021 setzte dann wieder eine Erholung ein, wenngleich das
Vor-Corona-Niveau noch nicht erreicht ist.

e Der Anteil der Einzelhandelsausgaben an den privaten Konsumausgaben blieb zwischen
2011 und 2019 relativ konstant (rd. 30 bis 31 %). Im Jahr 2020 ist jedoch eine Zunahme auf
rd. 35 % zu konstatieren, was wiederum im Zusammenhang mit den Auswirkungen der
Corona-Pandemie steht. 2021 ist dieser Anteil wieder leicht auf rd. 34 % gesunken.

e Einem Riickgang des Anteils der Einzelhandelsausgaben an den privaten Konsumausgaben hat
eine in den letzten Jahren erh6hte Umsatzsteigerung im Einzelhandel entgegengewirkt. Wah-
rend der gesamtdeutsche Einzelhandelsumsatz ungefdhr auf demselben Niveau verblieb,
kann seit 2015 ein jahrliches Wachstum von 2,5 bis 4,5 % festgestellt werden. Dieser Trend
hat sich auch in den Jahren 2020 und 2021 fortgesetzt, ein Effekt der Corona-Pandemie ist
daher beim allgemeinen (also brancheniibergreifenden) Einzelhandelsumsatz nicht erkennbar
(vgl. Kapitel 2).

Dieser Trend kann —in einer gewissen Spannweite — flir die nachsten Jahre fortgeschrieben wer-
den. Das bedeutet, dass insgesamt nicht mit einer Zunahme der dem Einzelhandel zur Verfiigung
stehenden realen* Kaufkraft zu rechnen ist und beziiglich des Umsatzes nur geringe Zunahmen
anzunehmen sind.

Jedoch mussen auch spezifische Entwicklungen in den einzelnen Warengruppen bzw. im Online-
handel berticksichtigt werden, d. h. es muss eine Prognose erfolgen, die Ausgabenanteile in den
einzelnen Warengruppen, die dem stationdren Einzelhandel oder anderen Vertriebskandlen po-
tenziell zuflieRen, beriicksichtigt.

Entwicklung des E-Commerce

Bei der Ermittlung kiinftiger Potenziale in St. Ingbert ist vor dem Hintergrund der Entwicklungen
im Onlinehandel zu beriicksichtigen, dass die rechnerischen quantitativen Entwicklungspotenziale,
die im Rahmen der Modellrechnung auf dem gesamten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolu-
men basieren, nicht in vollem Umfang vom stationdren Einzelhandel abgeschépft werden. Dieser
fallt tendenziell niedriger aus, da ein gewisser Umsatzanteil dem Onlinehandel zuflieRt, welcher
jedoch nicht allein aus , pure-playern” besteht, sondern vor allem auch Multi-Channel-Konzepte
umfasst. Das heiBt, stationdre Einzelhdndler nutzen neben dem Angebot und Verkauf ihrer Waren
in einem Geschéft vor Ort auch zunehmend andere — online-basierte — Vertriebsschienen. Das
heift: Der stationdre Handel vertreibt online oder ein bisher nur online agierender Handler er6ff-
net ein stationdres Geschaft. Ziel ist es, durch eine Verbindung unterschiedlicher Kandle ein breites
Kundenspektrum zu erreichen. Folglich flieBen die aus dem stationdren Einzelhandel , wegbre-
chenden Umsétze" nicht zu 100 % in den ,reinen” Onlinehandel ab. Uber eigene Online-Shops
oder Online-Marktpldtze (wie z. B. bei den Onlineanbietern eBay oder Amazon) bleibt auch dem
stationdr prasenten Einzelhandelsunternehmen ein nicht unwesentlicher, einzelhandelsrelevanter
Umsatzanteil erhalten.

Einerseits stellt der Onlinehandel zwar unbestritten eine zunehmende Konkurrenz fiir den

44 . . . . . .
Es muss zwischen einer nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft unterschieden

werden. Da die nominale Entwicklung die Inflation nicht berlcksichtigt, lassen sich aus der Entwicklung keine Rick-
schllsse auf zusétzlich absatzwirtschaftlich tragfahige Verkaufsflichenpotenziale ziehen. Daher wird auf inflations-
bereinigte Werte zurlickgegriffen, die die reale Entwicklung beschreiben.
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stationdren (insbesondere auch mittelstdndischen und inhabergefiihrten) Einzelhandel dar, ande-
rerseits kann die mégliche Verschneidung der einzelnen Vertriebswege zugleich jedoch auch eine
Chance fiir die Entwicklung des stationdren Einzelhandels sein. Vor allem gilt es in erster Linie,
unter Berlicksichtigung neuer Méglichkeiten aufgrund der Digitalisierung, die Stérken des statio-
naren Einzelhandels zu profilieren (u. a. personliche, qualitativ hochwertige Beratung, direkte
Prif- und Verfligbarkeit des nachgefragten Produktes) und durch eine konsequente rdaumliche
Steuerung des einzelhandelsrelevanten Angebots das stddtische Zentrum zu erhalten bzw. wei-
terzuentwickeln.

Zielzentralititen fur das Jahr 2030

Die Zielzentralitat definiert die angestrebte und realistisch erreichbare Kaufkraftabschépfung in
der Region unter Beriicksichtigung der raumordnerischen Versorgungsfunktion St. Ingberts als
Mittelzentrum sowie der regionalen Wettbewerbssituation.

Abbildung 11:  Zielzentralitdten des Einzelhandels in St. Ingbert
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Basis der errechneten Zentralitatskennziffern in der Stadt St. Ingbert

Mit Blick auf die zuvor benannten Aspekte werden folgende Zielzentralitidten definiert:

e Im Hinblick auf eine Sicherung und Starkung der Grundversorgung der Bevolkerung im Bereich
der Warengruppen des tiberwiegend kurzfristigen Bedarfs wird grundsatzlich eine Zielzent-
ralitdit von 1,1 angenommen. Dieser Wert wird von allen Warengruppen des kurzfristigen
Bedarfs Uberschritten, insbesondere unter Berlicksichtigung des Online-Handels.

e Im mittelfristigen Bedarfsbereich werden Zielzentralititen von 1,3 angenommen, die die
mittelzentrale Versorgungsfunktion der Stadt St. Ingbert vor dem Hintergrund der Wettbe-
werbssituation im Umland widerspiegeln. Der angesetzte Wert wird von den Warengruppen
Schuhe / Lederwaren, Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren sowie Bekleidung
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Uberschritten. Lediglich in den Warengruppen Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung
und Sport und Freizeit ist noch Entwicklungspotential vorhanden.

Im langfristigen Bedarfsbereich wird ebenfalls eine Zielzentralitdt von 1,3 angenommen, die
der unterschiedlichen Relevanz dieser Branchen flir das mittelzentrale Einzugsgebiet Rechnung
tragen. Bereits heute Uberschreitet die Zentralitdt der Warengruppe medizinische und ortho-
padische Artikel, Uhren / Schmuck und Wohneinrichtungen diese teils deutlich. Eine leichte
Uberschreitung der Zielzentralitdt wird in der Warengruppe Gartenmarktsortimente erzielt. In
den librigen Warengruppen bestehen verschieden groBe Entwicklungspotenziale, die sich aber
groBtenteils ,,im Rahmen halten”. Einzig in der Warengruppe Elektronik / Multimedia ergibt
sich ein auffélliges rechnerisches Entwicklungspotenzial.

In der Gesamtbetrachtung der erdrterten Entwicklungsfaktoren ergeben sich fiir den Einzelhan-
delsstandort St. Ingbert auf gesamtstadtischer Ebene somit relevante Entwicklungsspielrdume
in den folgenden Warengruppen:

In den Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe sind auf gesamtstddtischer Ebene rech-
nerische keine Entwicklungspotenziale erkennbar. Das bedeutet natirlich nicht, dass in diesen
Warengruppen keine Entwicklung mehr stattfinden kann; vielmehr sind weitere Ansiedlungen
stets moglich, wobei die St. Ingberter Innenstadt als Perspektivstandort oberste Prioritdt ge-
nieRt. In allen Warengruppen bestehen teilweise strukturelle Optimierungsmoglichkeiten un-
ter qualitativen wie rdumlichen Aspekten.

In zwei Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe zeigen sich Entwicklungspotenziale.
Dies umfasst die Warengruppen Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung und Sport
und Freizeit. Darin zeigt sich jedoch auch eine ausgepragte und steigende Konkurrenz zum
Onlinehandel. Bestehende Kaufkraftabfliisse komplett durch Neuansiedlungen im stationdren
Einzelhandel zu kompensieren, unterliegt dabei einem hohen betrieblichen Risiko. Gleichwohl
sind auch diese Warengruppen von hoher Bedeutung fiir einen attraktiven Angebotsmix, so
dass die Riickgewinnung von Kaufkraftabflissen durch attraktive Fachangebote (inhaberge-
fuhrte Geschafte oder auch Filialisten) im zentralen Versorgungsbereich Stadtkern St. Ingbert
ein legitimes stddtebauliches Ziel darstellt und — trotz ausgepragten Wettbewerbs — Spielraum
flr Angebotsausweitungen an geeigneten Angebotsstandorten bietet.

Die Warengruppen Wohneinrichtung, Mébel, Elektro / Leuchten, Bau- sowie Garten-
marktsortimente sind neben kleinteiligen Fachangeboten und Randsortimenten vor allem
auch durch groBe Fachmarkte bzw. sehr flaichenintensive Angebotsformen gepragt, so dass
sich in den Zentren zumeist keine realistischen Entwicklungsperspektiven ergeben und ent-
sprechende Anbieter in der Regel auch flir den Branchenmix an solchen Angebotsstandorten
keine tragende Rolle spielen. Dabei ist auch in diesen Warengruppen ein zunehmender Wett-
bewerbsdruck durch den Onlinehandel zu beriicksichtigen. Auch setzen die Marktentwicklun-
gen und Uberschneidungen mit anderen Marktsegmenten (Handwerk, Spezialhandel, etc.)
rechnerischen Entwicklungspotenzialen Grenzen.

Die Warengruppe Elektronik / Multimedia weist ein erhebliches quantitatives Angebotsde-
fizit auf. Es wird als Randsortiment vorgehalten oder in kleinteiligen Fachgeschaften (Telefon-
laden). Der Anteil an inhabergefiihrtem Facheinzelhandel ist gering und findet sich zudem nur
in Betrieben mit einer Gesamtverkaufsfldche von unter 70 m2. GroBflachige Kernsortimentsan-
bieter und/oder namhafte Filialisten sucht man vergeblich. Zudem ist es durch eine sehr starke
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Konkurrenz zum Onlinehandel geprégt. Eine Positionierung des stationédren Einzelhandels die-
ser Warengruppen gegeniiber dem steigenden Konkurrenzdruck durch den Onlinehandel ist
vor allem innerhalb der Angebotsstrukturen in dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
sinnvoll und zielfiihrend.

Schlussfolgerungen

Insgesamt ergeben sich in der Stadt St. Ingbert aus rein quantitativer Sicht in einigen Warengrup-
pen absatzwirtschaftlich tragfdhige Verkaufsflichenpotenziale in einer relevanten GréBenord-
nung. Aber auch gute quantitative Zentralititen bedeuten nicht, dass kiinftig keine Entwicklung
mehr stattfinden kann. Unter Beriicksichtigung eindeutiger rdumlicher Vorgaben und eines nach-
vollziehbaren wie widerspruchsfreien Sortiments- und Standortkonzepts kann eine Entwicklung
und Optimierung des einzelhandelsrelevanten Angebots auch iber die ermittelten quantitativen
Entwicklungsspielrdume hinaus sinnvoll sein. Dies gilt insbesondere dann, wenn diese Entwicklung
dem Ausbau der wohnungsnahen Grundversorgung sowie der Sicherung und Stadrkung des
zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt in St. Ingbert dient. Bei potenziellen Ansiedlungs-,
Erweiterungs- oder Verlagerungsvorhaben kommt es demnach auf folgende Aspekte an:

e Ist der avisierte Standort stadtebaulich sinnvoll?

e Wie stellen sich die GroBe des Vorhabens und der Betriebstyp im gesamtstadtischen Zusam-
menhang und im Hinblick auf die zugedachte Versorgungsaufgabe dar?

e Welche Funktion wird der Einzelhandelsbetrieb Gibernehmen? Werden bestehende Strukturen
erganzt bzw. gestiitzt und Synergien zu bestehenden Anbietern ausgenutzt?

Jedoch kann zusétzliche Kaufkraft grundsétzlich nur bis zu einem bestimmten Male und in be-
stimmten Warengruppen mobilisiert werden. Werden dariber hinaus Einzelhandelsvorhaben re-
alisiert, fuhrt dies zu Umsatzumverteilungen innerhalb der St. Ingberter Einzelhandelslandschaft
und somit zu Umsatzverlusten bzw. einer Marktverdrangung bestehender Betriebe jeweils in Ab-
héngigkeit der Relevanz eines Vorhabens. Dies trifft insbesondere auch auf den Lebensmittelbe-
reich zu. SchlieBlich wird dieser Sortimentsbereich in erster Linie am Wohnstandort nachgefragt,
so dass sich eine Uberversorgung auch vorrangig auf die entsprechenden Wohnsiedlungsbereiche
auswirkt.

Die oben dargestellte (quantitative) Betrachtung der Zielzentralititen hat somit lediglich einen
. Orientierungscharakter”. Erst die Beurteilung eines konkreten Planvorhabens nach

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

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

Mit dem vorliegenden Einzelhandelskonzept wird eine klare politische und planerische Zielvorstel-
lung fortgeschrieben, die auch weiterhin eine radumliche und funktionale Gliederung der zukiinf-
tigen Einzelhandelsentwicklung mit einer klaren arbeitsteiligen Struktur ausgewahlter Einzelhan-
delsstandorte beinhaltet. Dieses Entwicklungskonzept und eine darauf basierende konsequente

85 Junker

Stadtforschung
Planung

87 von 147 in Zusammenstel |l ung



EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE STADT ST. |NGBERT| FORTSCHREIBUNG / AKTUALISIERUNG

Anwendung des baurechtlichen und planerischen Instrumentariums ermdéglicht auch zukinftig
eine zielgerichtete Steuerung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der Stadt St. Ingbert.
Zudem stellt es flr die verantwortlichen Akteure aus Einzelhandel, Verwaltung und Politik einen
langfristigen Entscheidungs- und Orientierungsrahmen und eine wichtige Argumentations- und
Begrlindungshilfe fiir die bauleitplanerische Steuerung der Einzelhandelsentwicklung dar.

Es ist festzuhalten, dass die Einordnung potenzieller Neuvorhaben, Erweiterung oder Umnut-
zung von Einzelhandelsflachen in einen stadtebaulichen und absatzwirtschaftlichen Kontext
unabdingbar ist. Generell gilt, dass das libergeordnete Ziel die Sicherung und Verbesserung der
qualitativen sowie der raumlich strukturellen Angebotssituation ist, was impliziert, dass tiber
zusdtzliche Angebote nur nach eingehender Priifung entschieden werden sollte.

Einzelhandelsansiedlungen sind unter anderem sinnvoll, wenn...

...sie die zentralértliche Funktion St. Ingberts als Mittelzentrum und die Versorgungssitu-
ation in der Stadt sichern und verbessern,

...sie den zentralen Versorgungsbereich und die Nahversorgungsstandorte in ihrer Funk-
tion starken,

...sie zu einer raumlichen Konzentration des Einzelhandels an stadtebaulich sinnvollen
Standorten beitragen,

...die wohnortnahe Grundversorgung gesichert und verbessert wird und

...neuartige oder spezialisierte Anbieter zu einer Diversifizierung des Angebotsspektrums
in St. Ingbert beitragen.

86 Junker

Stadtforschung
Planung

88 von 147 in Zusammenstel |l ung



EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE STADT ST. |NGBERT| FORTSCHREIBUNG / AKTUALISIERUNG

8 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir
die Stadt St. Ingbert

Die Betrachtung der aktuellen Angebots- und Nachfragesituation (vgl. Kapitel 5 und Kapitel 6)
sowie die Uberlegungen zu daraus ableitbaren Entwicklungsperspektiven (vgl. Kapitel 6.4) zeigen,
dass sich Entwicklungsspielrdume fiir stadtentwicklungspolitisch wiinschenswerte Standorte im
Sinne einer raumlichen und qualitativen Verbesserung der Angebotssituation ergeben.

Grundsétzlich sind auch im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt
St. Ingbert Entwicklungsabsichten sowie unverhaltnismaBige Angebotsverschiebungen zentrenre-
levanter Sortimente an Angebotsstandorte, die nicht dem zentralen Versorgungsbereich i.S. d.
§81(6) Nr.4, 2(2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie §11 (3) BauNVO oder ergdnzenden (stadte-
baulich wiinschenswerten) Sonderstandorten zugeordnet sind, sind kritisch zu bewerten.

Die vorangegangenen Analysen stellen die Basis fiir die im Folgenden dargestellten allgemeinen
und konkreten Handlungsempfehlungen dar. Dabei gilt es vor allem, die radumliche Angebots-
struktur mit einer Konzentration auf den Hauptzentrum Innenstadt zu sichern und zu profilieren,
die wohnungsnahe Grundversorgung zu erhalten bzw. zu stdarken sowie erganzende Einzelhan-
delsstandorte zentrenvertrdglich weiterzuentwickeln. Das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt
St. Ingbert umfasst im Wesentlichen die nachfolgend aufgelisteten konzeptionellen Bausteine:

e Rdaumliches Entwicklungsleitbild (vgl. Kapitel 8.1)
e Ziele der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel 8.2)
e Rdaumliches Standortstrukturmodell (vgl. Kapitel 8.3)

- Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (vgl. Kapitel 8.3.1)

- Abgrenzung der Sonderstandorte (vgl. Kapitel 8.3.2)

- Identifikation und Definition solitdrer Nahversorgungsstandorte zur Sicherung der woh-
nungsnahen Grundversorgung (vgl. Kapitel 8.3.3)

e St Ingberter Sortimentsliste (vgl. Kapitel 8.4)

e Ansiedlungsregeln zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel 8.5)

8.1 Ubergeordnetes Entwicklungsleitbild

Der Einzelhandelsstandort St. Ingbert soll seinen Potenzialen entsprechend geférdert werden. Ins-
besondere gilt es, eine klare rdumliche Angebotsstruktur mit Konzentration auf bestimmte
Standortbereiche zu sichern und zu stérken. Der Entwicklungsfokus soll dabei in erster Linie auf
die zentralen Versorgungsbereiche Hauptzentrum Innenstadt sowie Rohrbach sowie eine woh-
nortnahe Grundversorgung im St. Ingberter Stadtgebiet gelegt werden.

Das Leitbild setzt dazu einen klaren rdumlichen wie funktionalen Rahmen fiir die zukiinftige Ein-
zelhandelsentwicklung in St. Ingbert:
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Der Einzelhandel wird in Abhangigkeit von Sortiments- und GréBenstrukturen, der 6ko-
nomischen Rahmenbedingungen und in funktionaler Erganzung auf ausgewabhlte Einzel-
handelsstandorte im St. Ingberter Stadtgebiet konzentriert. Eine stringente Steuerung sei-
tens der Stadt St. Ingbert innerhalb dieser ,Leitplanken” erméglicht die Chance einer
sinnvollen und zukunftsfahigen raumlich-funktionalen Entwicklung des Einzelhandels.

Folgende Aspekte stlitzen das Leitbild:

Aus 6konomischer Sicht wird durch die Berticksichtigung klarer sortiments- und gréBenspe-
zifischer Zielvorstellungen ein ruindser Verdrangungswettbewerb zu Lasten stddtebaulich
sinnvoller Standorte vermieden. Durch klare raumlich-funktionale Strukturen und Vorgaben
kann die Kaufkraftbindung und Ausstrahlung des St. Ingberter Einzelhandels insgesamt ver-
bessert werden. Durch ergdnzende Zielvorgaben seitens der Stadt St. Ingbert bleiben Investi-
tions- und Ansiedlungsinteressen, insbesondere auch in den zentralen Versorgungsbereichen,
erhalten. Mogliche Entwicklungsimpulse zur Starkung bzw. Erweiterung des Einzelhandels-
standorts St. Ingbert kdnnen — durch das Zusammenwirken von gesamtstadtischem Entwick-
lungsleitbild und definierten Zielen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung — entspre-
chend planerisch geférdert und gelenkt werden. Es besteht die Chance einer zukunftsfahigen
Verstdrkung von sinnvollen und tragfahigen Einzelhandelsstrukturen.

Aus politischer und planerischer Sicht ist die Anwendung des Leitbildes mit einer stringenten
Planungs- und Steuerungspraxis verbunden; die Planungs- und Investitionssicherheit — sowohl
auf Seiten der Investoren als auch auf Seiten der bestehenden Betreiber — wird somit gegeben.
Die St. Ingberter Stadtplanung kann ihrer Steuerungsfunktion fiir die Stadtentwicklung ge-
recht werden. Damit erhalten Politik und Verwaltung in der Stadtplanung eine aktive Rolle.
Durch die Foérderung einer sich ergdnzenden Arbeitsteilung der Einzelhandelsstandorte in
St. Ingbert wird zudem das Entwicklungsziel eines attraktiven und lebendigen stadtebaulich-
funktionalen Hauptzentrum Innenstadts unterstitzt. Eine stringente Anwendung des Leitbilds
setzt sowohl positive Signale nach innen als auch nach aufen. Einzelinteressen werden der
Stadtentwicklung nachgeordnet und es entstehen diesbezliglich keine Abhangigkeiten.

Aus rechtlicher Sicht kann die St. Ingberter Stadtplanung ihre umfangreichen gesetzlichen
Eingriffs- und Lenkungsméglichkeiten nutzen, was impliziert, dass das bauplanungsrechtliche
Instrumentarium im Rahmen der Umsetzung des Leitbildes bzw. des Einzelhandelskonzepts
zielgerichtet und konsequent angewendet wird. Stddtebauliche Begriindungen, z. B. im Rah-
men von Bauleitplanungsverfahren, werden auf Grundlage des empirisch hergeleiteten Ein-
zelhandelskonzepts erleichtert.

8.2 Ubergeordnete Ziele der Einzelhandelsentwicklung

Basierend auf der einzelhandelsspezifischen Situation in St. Ingbert werden, unter Beriicksichti-

gung allgemeiner Entwicklungstrends, Ubergeordnete Ziele zur zukiinftigen Einzelhandelsentwick-

lung formuliert. Es muss explizit darauf hingewiesen werden, dass es bei der Formulierung der

Ziele sowie auch der MaBnahmen, die diese Ziele konkretisieren, nicht darum geht, den Wettbe-
werb im Einzelhandel zu verhindern, sondern die méglichen Entwicklungen im Sinne der Stadt-
entwicklung auf positiv zu bewertende Standorte bzw. Standortbereiche zu lenken, so dass so-
wohl neue als auch bestehende Betriebe — unter Berticksichtigung einer geordneten Stadtentwick-

lung — davon profitieren.
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Sicherung und Ausbau der landesplanerischen Versorgungsfunktion (Mittelzentrum)

Ein bedeutendes stadtentwicklungsrelevantes Ziel fiir die Stadt St. Ingbert ist die Erflllung ihrer
raumordnerisch zugewiesenen Funktion als Mittelzentrum mit zentralen Versorgungsfunktionen
zum einen fir die eigene Bevolkerung, zum anderen aber auch dartiber hinaus. Diese wird, rein
quantitativ und ohne jede (allerdings zwingend erforderliche) rdumliche Differenzierung betrach-
tet, vor dem Hintergrund der regionalen Angebots- und Konkurrenzsituation derzeit erfillt (Ein-
zelhandelszentralitat von 1,05).

Ansiedlungsanfragen offenbaren ein anhaltendes Investitionsinteresse fiir den Standort St. Ing-
bert. Eine Entwicklung von Standorten auBerhalb der stadtentwicklungsplanerisch definierten Ver-
sorgungsstandorte (insbesondere der zentralen Versorgungsbereiche Hauptzentrum Innenstadt
und Rohrbach) kann eine Angebotsverschiebung vor allem in Richtung stddtebaulich nicht inte-
grierter Lagen bedeuten. Ein vordringliches Ziel der Stadtplanung in St. Ingbert sollte es daher
sein, einer solchen drohenden bzw. sich verschédrfenden rdaumlichen ,Schieflage” zu begegnen
und somit die mittelzentrale Versorgungsfunktion gesamtstddtisch auszubauen. Ein Fokus liegt in
diesem Zusammenhang insbesondere auf der St. Ingberter Innenstadt als ,, Aushdngeschild” der
Stadt. Dabei ist ein attraktiver Branchen- und Betriebstypenmix in der Innenstadt von hoher Be-
deutung fiir die Gberdrtliche Attraktivitdt eines Einkaufsstandorts und die Kundenbindung in zen-
trenrelevanten Sortimenten. Fiir eine potenzielle Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben gilt
es einschrankend zu beachten, dass groBe Flachenpotenziale in der St. Ingberter Innenstadt nicht
vorhanden sind und viele der bestehenden Leerstdnde kaum oder gar nicht umgenutzt werden
kénnen.

Sicherung eines attraktiven Einzelhandelsangebots sowie der gesamtstadtischen Versor-
gungsstruktur

Die Attraktivitat eines Einkaufsstandorts bestimmt sich durch die Quantititdes Einzelhandelsan-
gebots (gemessen in Quadratmetern Verkaufsflache), seine strukturelle Zusammensetzung (Viel-
falt der Warengruppen, Sortimentstiefe, Betriebsformen / -konzepte und BetriebsgroRenordnun-
gen) sowie durch die Qualitéitdes vorhandenen Angebots. Nur durch ein Miteinander dieser Kom-
ponenten kann es gelingen, den Einzelhandelsstandort St. Ingbert auch kiinftig attraktiv zu ge-
stalten und langerfristig zu erhalten bzw. zu entwickeln. Ein Ziel ist es daher, ein im oben genann-
ten Sinne vielfdltiges und gut strukturiertes Angebot zu sichern und zu starken, das der Versor-
gungsfunktion der Stadt St. Ingbert innerhalb der Region gerecht wird. Von grundlegender Rele-
vanz ist in diesem Zusammenhang die Formulierung klarer raumlich-struktureller Standortprio-
ritaten.

Sicherung und Stédrkung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur mit einer zu-
kunftsfahigen , Arbeitsteilung” der Einzelhandelsstandorte gemaB Entwicklungsleitbild
Wesentliche Grundlage fir eine regional konkurrenzfédhige und attraktive gesamtstadtische Ein-
zelhandelssituation der Stadt St. Ingbert ist eine ausgewogene, hierarchisch und funktional ge-
gliederte Versorgungsstruktur. Eine funktionale Arbeitsteilung zwischen den verschiedenen Ein-
zelhandelsstandorten ist unabdingbar, um potenziell negativen Folgewirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche und die Versorgungsstruktur zu vermeiden. Eine bedeutende Rolle spielt hier
die bestehende Konzentration von (zentrenrelevanten) Einzelhandelsangeboten im zentralen Ver-
sorgungsbereich Hauptzentrum Stadtkern St. Ingbert und von nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten an Nahversorgungsstandorten.
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Im Gegensatz dazu kann eine hierarchisch und funktional nicht gegliederte Offnung neuer oder
eine Starkung vorhandener (in der Regel Pkw-kundenorientierter) Einzelhandelsstandorte aul3er-
halb der gewachsenen Strukturen (wie z. B. an solitdren stddtebaulich nicht integrierten Standor-
ten) zu einer Schwachung bzw. Gefahrdung der bestehenden Einzelhandelsstruktur flihren.

Fir eine langfristig zielorientierte und nachhaltige Stadtentwicklung im Sinne des raumlichen Ent-
wicklungsleitbildes und vor dem Hintergrund der demografischen wie auch allgemein strukturel-
len Entwicklung (Abnahme der Bevélkerung, Strukturwandel im Einzelhandel, Bedeutungsgewinn
des Onlinehandels) ist daher eine klare, radumlich-funktionale Gliederung der Einzelhandelsstand-
orte in St. Ingbert unerl&sslich. Eine Funktionsteilung zwischen den zentralen Versorgungsberei-
chen und den nachrangigen Standorten ist dabei unabdingbar, so dass eine wechselseitige Ergan-
zung der Angebote umgesetzt werden kann.

Sicherung und Ausbau der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere eines attraktiven
Stadtkerns (Innenstadt St. Ingbert)

Die europdische Stadttradition weist insbesondere den innerstadtischen Geschaftszentren eine
herausgehobene Funktion zu. Die St. Ingberter Innenstadt (Hauptzentrum) stellt den historisch,
siedlungsrdumlich und stddtebaulich wichtigsten Einzelhandelsstandort innerhalb der Stadt
St. Ingbert dar, der sich vor allem durch seine Multifunktionalitit (Einzelhandel, Dienstleistungen,
Kultur- und Freizeiteinrichtungen, Verwaltung, Musikschule, Wohnen etc.) auszeichnet. Aber
auch der zentrale Versorgungsbereich Rohrbach ist zu nennen. Diese Vielfalt ist pragend fiir die
Attraktivitat des St. Ingberter Einzelhandelsangebots und soll gesichert und gestérkt werden. Die
Konzentration stadtebaulicher und infrastruktureller Investitionen in den zentralen Versorgungs-
bereichen zeigt den Stellenwert, den die Stadt dem Ziel der Entwicklung und Qualifizierung des
Stadtkerns bereits in der Vergangenheit beigemessen hat.

Auch zukiinftig soll der Fokus der Einzelhandelsentwicklung (insbesondere der Entwicklung von
klein- wie groRflachigen Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten) auf den St. Ingberter
zentralen Versorgungsbereichen gerichtet werden. Diese Standorte genieRen oberste Prioritdt in-
nerhalb der Standortstruktur der Stadt St. Ingbert, dem sich alle weiteren Standorte vor dem Hin-
tergrund einer hierarchischen und arbeitsteiligen Gliederung unterzuordnen haben. Fiir den Ein-
zelhandelsstandorte Innenstadt und Rohrbach ist eine weitere Qualifizierung des Angebots, bei-
spielsweise durch Ergdnzungen der Sortimentsstrukturen und der Betriebsformen bzw. -groBen-
strukturen durch moderne Einzelhandelsbetriebe mit attraktiven zentrenrelevanten Angeboten,
anzustreben.

Sicherung und Starkung einer wohnortnahen Grundversorgung im St. Ingberter Stadtgebiet
durch ein Netz funktionsfahiger Nahversorgungsstandorte

Das Ziel der Sicherung einer weitgehend fulldufigen Versorgung impliziert eine flichendeckende
wohnungsnahe (und somit auch fuBlaufige) Versorgung. Ein Uber verschiedene Betriebsformen
reichendes und moglichst dichtes Grundversorgungsangebot ist nicht nur unter sozialen und kom-
munikativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil eines zukunftsfdhigen Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts. Haufig bilden Lebensmittelanbieter eine wichtige Magnetfunktion auch fiir weitere
Nutzungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung). Zunehmend stehen diesen planerisch wie
gesamtentwicklungspolitisch sinnvollen Standorten jedoch insbesondere im ldndlichen Raum
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betriebswirtschaftliche Notwendigkeiten* gegeniiber, die eine Umsetzung dieses Ziels erschwe-
ren. Daher muss unbedingt darauf geachtet werden, eine rdumlich (Standorte) wie funktional
(verschiedene Betriebsformen und -groBen) abgestufte und ausgewogene Grundversorgungs-
struktur im St. Ingberter Stadtgebiet zu sichern und zu stérken. Ein priméres Ziel sollte es sein, die
vorhandenen Nahversorgungsstandorte (sowohl in zentraler als auch in stadtebaulich integrierter
Lage) zu erhalten und zu starken.

Bei neuen Nahversorgungsstandorten gilt es — aufgrund fehlender Flachenpotenziale — auch Al-
ternativstandorte, die stddtebaulich integriert sind, in den Blick nehmen

Zentrenvertréagliche Entwicklung (groBflachiger) Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenre-
levantem Kernsortiment an ergdnzenden Einzelhandelsstandorten

Solitdr gelegene Einzelbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment und Uberdrtlicher Be-
deutung stellen einerseits zwar Konkurrenzstandorte fiir die zentralen Versorgungsbereiche dar,
andererseits handelt es sich aber auch um sinnvolle und notwendige Ergdnzungen des dortigen
Einzelhandels. Im Sinne einer funktionalen Arbeitsteilung und auch angesichts der Nichtexistenz
grofRer Flachenpotenziale in beiden zentralen Versorgungsbereiche sind diese Standorte als zen-
trenvertrdgliche Ergdnzungsstandorte zu sichern und — wenn erforderlich — weiterzuentwickeln.
Dies hat zwingend zur Folge, dass hier eine gezielte und geordnete Entwicklung und Bestands-
pflege insbesondere der groBflachigen Einzelhandelsbetriebe angestrebt werden muss. Auch
wirde das dazu beitragen, die mittelzentrale Funktion der Stadt St. Ingbert zu erfillen.

Bei Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzungen bestehender Betriebe an allen Standor-
ten ist jeweils die Vertrdglichkeit und Kompatibilitdt des Vorhabens mit den formulierten gesamt-
stadtischen Zielen und Empfehlungen zu Gberprifen. AuBerdem ist dabei zwingend geboten, dass
bei jeder Entwicklung — welcher Art auch immer — die Zentrenvertraglichkeit im Fokus stehen
muss. Allgemein formuliert bedeutet das: An geeigneten stddtebaulich nicht-integrierten Stand-
orten im Stadtgebiet sind Angebotsausweitungen in nicht zentrenrelevanten Sortimenten nach
einer solchen positiven Einzelfallpriifung prinzipiell méglich, Neuansiedlungen oder Erweiterungen
von Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten (iber den genehmig-
ten Bestand hinaus) sind an nicht-integrierten Standorten jedoch auszuschlieRen.

Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe

Die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen bzw. abgesicherten Gewerbegebiete sind der eigentli-
chen Zielgruppe, namlich Handwerk und produzierendem Gewerbe, zuzufiihren. Da diese Be-
triebe oftmals nicht in der Lage sind, mit den preislichen Angeboten des Einzelhandels fiir Grund
und Boden zu konkurrieren, ist insbesondere in den Gewerbe- und Industriegebieten der kom-
plette Ausschluss von Einzelhandel (mit Ausnahme des Handwerkerprivilegs) eine mégliche Ent-
wicklungsoption.

Verhinderung konterkarierender Planungen

Die rdumliche Blindelung von Einzelhandelsbetrieben an stddtebaulich und siedlungsstrukturell
sinnvollen Standorten ist gemaR dem stadtentwicklungspolitischen Leitbild einer , Stadt der kurzen

% MindestgroRen zur attraktiven Prasentation eines entsprechenden Warensortiments haben entsprechende Mindes-
tumsatze zur Folge, die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial im naheren Einzugsgebiet bedingen.

N Junker

Stadtforschung
Planung

93 von 147 in Zusammenstel |l ung



EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE STADT ST. |NGBERT| FORTSCHREIBUNG / AKTUALISIERUNG

Wege" anzustreben. Insbesondere ein multifunktionaler Geschéftsbereich ist hierbei eine wichtige
Voraussetzung fir die Entwicklung und das Entstehen lebendiger urbaner Rdume. Dariiber hinaus
dient auch ein moglichst flichendeckendes Netz an funktional gegliederten Versorgungsstandor-
ten einer bevolkerungsnahen Versorgung sowie einer Reduzierung der notwendigen Verkehrs-
wege.

Mit Hilfe einer weiterhin konsequenten Anwendung des Planungsinstrumentariums sollten jene
Planungen, die den Entwicklungsspielrdumen und Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels in
der Stadt St. Ingbert entgegenstehen, ausgeschlossen werden.

8.3 Raumliche Standortstruktur

Auf Basis der in der Nachfrage- und Angebotsanalyse gewonnenen Erkenntnisse, dem rdumlichen
Entwicklungsleitbild fiir die Stadt St. Ingbert sowie unter Berlicksichtigung der Gibergeordneten
Zielvorstellungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung werden die rdumlichen Angebots-
schwerpunkte im St. Ingberter Stadtgebiet unter stadtebaulichen und funktionalen Gesichts-
punkten in ein arbeitsteiliges Standortstrukturmodell eingeordnet.

MaBgeblichen Einfluss auf die Einstufung eines Angebotsstandorts in das Standortstrukturmo-
dell haben das derzeitige Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie die stadtebauliche Ge-
stalt des Standorts. Hierbei flieRen neben dem Verkaufsflichenbestand und der Anzahl der Ein-
zelhandelsbetriebe insbesondere auch die stadtebauliche Struktur und Gestaltung als Kriterien in
die Beurteilung mit ein. Ein weiterer wesentlicher Gesichtspunkt ist die stddtebauliche und stadt-
entwicklungsrelevante Zielvorstellung, die mit dem jeweiligen Standort verbunden sein soll.

Als Grundgerust des aktuellen Standortstrukturmodells dient die bereits im NVK 2015% festge-
legte Standortstruktur des St. Ingberter Einzelhandels, die in ihren Grundziigen beibehalten und
unter Bertlicksichtigung der seitdem eingetretenen einzelhandelsseitigen Entwicklungen fortge-
schrieben wird. Folgende Standortkategorien sind zu unterscheiden:

% Quelle: Junker + Kruse Stadtforschung Planung (2015): Nahversorgungskonzept 2015 fiir die Mittelstadt St. Ing-

bert: in Ergdnzung zur Einzelhandelskonzeption 2009. Dortmund.
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Abbildung 12:  Standortstrukturmodell fiir die Stadt St. Ingbert

Ergdnzungsstandorte
Funktions- und Arbeitsteilung mit zentralem Versorgungsbereich

Sonderstandorte des Solitare
Einzelhandels Nahversorgungsstandorte

grofl¥flachige Standorte besondere Nahversorgungs-
mit lokaler und teilweise standorte in stAdtebaulich
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Schwerpunkt nicht- Bedeutung fir umliegende
zentrenrelevanter Wohnquartiere;
Einzelhandel Hau ptze ntrum funktional und
stadtebaulich

In ne nStadt kein Zentrencharakter;
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und regionale Bedeutung BauNVO)

Nahversorgungszentrum
Rohrbach

Grundversorgung fir Stadtteil- und
umliegende Wohnsiedlungsbereiche

Schitzenswerter zentraler Versorgungsbereich
ua. i.S.v. § 2 (2) BauGB, § 9 (2a) BauGB, § 34 (3) BauGB) sowie § 11 (3) BauNVO

Quelle: Darstellung Junker+Kruse

Hauptzentrum
Dieser Zentrentyp soll vor allem durch folgende Merkmale gekennzeichnet sein:

e gesamtstddtische und regionale Versorgungsbedeutung,

e moglichst vollstindiges Einzelhandelsangebot im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbe-

reich — mit Wettbewerbssituationen,

o vielfdltiger GroBen- und Betriebsformenmix, hoher Anteil an kleinteiligem Facheinzelhandel,

o breit gefachertes und umfangreiches, in Wettbewerbssituationen befindliches einzelhandels-
nahes Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebot sowie 6ffentliche Dienstleistungen.
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Die Innenstadt des St. Ingberter Kernorts mit ihrem abgegrenzten Hauptgeschaftsbereich wird
nach wie vor als zentraler Versorgungsbereich mit ortlicher und teils Gberértlicher Bedeutung
definiert. Der Angebotsstandort erfiillt die Voraussetzungen, um sich gemaR der durch die Recht-
sprechung®” entwickelten Kriterien als bauplanungsrechtlich schiitzenswerter zentraler Versor-
gungsbereich zu qualifizieren.

Nahversorgungszentrum

Ein Nahversorgungszentrum weist ein deutlich geringeres Angebot an Einzelhandel und Dienst-
leistungen auf und hat demzufolge auch einen geringeren Versorgungsauftrag. Es handelt sich
um ein lokales Versorgungszentrum, das Gberwiegend der wohnortnahen Nahversorgung dient.
Der Angebotsschwerpunkt ist auf die Nahversorgung ausgerichtet, andere Branchen spielen
i. d. R. nur eine untergeordnete Rolle. Ein Nahversorgungszentrum sollte demnach folgende Kri-
terien erfillen:

e In der Regel bilden ein bis zwei Lebensmittelméarkte den Schwerpunkt des Einzelhandelsange-
bots im kurzfristigen Bedarfsbereich,

e nur vereinzelte Einzelhandelsangebote im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich vorhanden
— Wettbewerbssituation fehlt liberwiegend (nicht selten als Rand- oder Nebensortimente),

e bestenfalls einzelne, zentrenpragende Dienstleistungsangebote vorhanden, in der Regel aus
der Gruppe der einzelhandelsnahen Dienstleistungen allerdings mit hdchstens geringer Wett-
bewerbssituation.

Der gemdl NVK 2015 definierte zentrale Versorgungsbereich Rohrbach wird zukiinftig als Nah-
versorgungszentrum eingestuft, da das dort lokalisierte Einzelhandels- und sonstige Angebot so-
wohl hinsichtlich Dichte als auch Struktur fiir die anséssige Wohnbevélkerung unter Beriicksichti-
gung der zuvor definierten Merkmale die Funktion eines Nahversorgungszentrums erfllt.

Solitire Nahversorgungsstandorte

(stadtebaulich integriert — mit Entwicklungsperspektive)

Als solitdre Nahversorgungsstandorte qualifizieren sich jene Standorte in stddtebaulich integrierter
Lage, an denen zumeist ein einzelner strukturprdgender Einzelhandelsbetrieb lokalisiert ist und die
in funktionaler und stddtebaulicher Hinsicht nicht die Kriterien eines Zentrums erfillen. Sie dienen
der ergdnzenden (auch) fuBldufigen Nahversorgung der St. Ingberter Bevélkerung, die nicht allein
durch den zentralen Versorgungsbereich Stadtkern St. Ingbert geleistet werden kann. Grundséatz-
lich stellen die solitdren Nahversorgungsstandorte ein bauplanungsrechtliches Schutzgut dar. Sie
sind bei der Erweiterung, Verlagerung oder Neuansiedlung eines Anbieters im Rahmen einer Ver-
traglichkeitsuntersuchung i.S.v. 8§11 (3) BauNVO zu berlcksichtigen. Erweiterungen,

47 i . I = : f A f
.'Zentrale Versorgungsbereiche' sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhande-

ner Einzelhandelsnutzungen - hdufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine
bestimmte Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde zukommt. Ein ,Versorgungsbereich' setzt mithin vorhandene
Nutzungen voraus, die flr 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 fur die Versorgung zukommen. [...]. Hiervon ausgehend kénnen als ,zentrale Versorgungs-
bereiche' angesehen werden: Innenstadtzentren [...] Nebenzentren [...] Grund- und Nahversorgungszentren [...]"
(Quelle: OVG NRW, Urt. v. 11.12.2006 — 7 A 964/05).

vgl. hierzu ergdnzend die Ausflihrungen in Kapitel 8.3.1.
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Neuansiedlungen und Verlagerungen dirfen sich nicht stddtebaulich negativ (i.S. einer Funkti-
onsgefdhrdung und einer Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes) auf die wohnungsnahe Ver-
sorgung der Bevolkerung auswirken.

In St. Ingbert ist derzeit folgender Angebotsstandort als solitarer Nahversorgungsstandort zu de-
finieren:

- Spieser Landstrale, St. Ingbert (derzeit Edeka)

Sonderstandort

Dieser Angebotsstandort ist vor allem idealtypisch gekennzeichnet durch folgende Merkmale:
e gesamtstadtische(s) und Gberdrtliche(s) Einzugsgebiet / Versorgungsbedeutung,

e Angebotsschwerpunkte in bestimmten Warengruppen, regelmafig hoher Verkaufsflichenan-
teil nicht zentrenrelevanten Einzelhandels, zudem auch relevante Anteile nahversorgungs-
und zentrenrelevanter Sortimente vorhanden,

e Pkw-kundenorientierter Standort,

e kaum Wettbewerb am Angebotsstandort,

e (Uberwiegend groBflachiger Einzelhandel, auch in Standortgemeinschaft,
e i.d.R. kein oder nur rudimentdres Dienstleistungsangebot.

Entsprechend den vorangestellten Kriterien kénnen in St. Ingbert insgesamt vier Angebotsstand-
orte definiert werden:

- Alte Glashutte / OststralRe (Angebotsschwerpunkt: Bau- und Gartenmarktsortimente, M6-
bel, Nahrungs- und Genussmittel sowie Blumen (Indoor) / Zoo; derzeit u. a. Obi, Roller,
Kiichen Herzer, Edeka, Aldi Std)

- DudweilerstraBe (Angebotsschwerpunkt: Nahrungs- und Genussmittel; derzeit u. a. Aldi
Sad, Lidl)

- Grubenweg (Angebotsschwerpunkt: Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung, Mébel,
derzeit u.a. Kaufland, Thomas Philipps, Tedi, Kik)

- Rohrbach-West (Angebotsschwerpunkt: Nahrungs- und Genussmittel; derzeit u. a. Rewe,
Aldi Sud)

Derartige solitdre Standorte / Betriebe ergdnzen die St. Ingberter Zentren- und Angebotsstruktur
und treten daher nicht in einen unmittelbaren Wettbewerb mit diesen. Allerdings besteht auch
ein Erfordernis zur Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente (siehe Ansiedlungsregel 3
in Kapitel 8.4).

Die rdumliche Verteilung der zuvor definierten, versorgungsstrukturell bedeutsamen Standortbe-
reiche in St. Ingbert stellt sich wie folgt dar:
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Karte 15: Raumliche Standortstruktur in St. Ingbert
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse; Kartengrundlagen: LVGL Saarland (2022); Legende fiir Kartengrundlage im Anhang

8.3.1 Zentrale Versorgungsbereiche

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition der zentralen Versorgungsbereiche unter Beriick-
sichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven dient als unentbehrliche Grundlage fiir die Steu-
erung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Sie stellt deshalb ein Pflichtelement des
Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt St. Ingbert dar. Dem Begriffspaar , zentraler Ver-
sorgungsbereich” kommt dabei eine besondere Bedeutung zu, nimmt es doch durch die Novel-
lierungen des Baugesetzbuches (BauGB) in den Jahren 2004, 2006 sowie 2011 (und hier insbe-
sondere die neugefassten §§ 2 (2), 34 (3) und 9 (2a) BauGB) im Hinblick auf die Einzelhandels-
steuerung eine zentrale Stellung als schiitzenswerter Bereich ein.

Begriffsdefinition ,,zentraler Versorgungsbereich”

Unter zentralen Versorgungsbereichen sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Kommune zu
verstehen, denen aufgrund von Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienst-
leistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion tber 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 kénnen zu den zentralen Versorgungsbereichen zdhlen.

8 vgl. u. a. BVerwG, Urteil vom 11. Oktober 2007 — 4 C 7.07
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Voraussetzung hierflr ist allerdings, dass in diesen Bereichen mehrere Einzelhandelsbetriebe mit
sich ergdnzenden und / oder konkurrierenden Warenangeboten vorhanden sind, die einen be-
stimmten Einzugsbereich, wie etwa Quartiere groRerer Stadte oder auch gesamte kleinere Orte,
vorwiegend mit Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs und gegebenenfalls auch teilweise mit
Waren des mittelfristigen Bedarfs versorgen. Zudem muss die Gesamtheit der vorhandenen bau-
lichen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs und aufgrund ihrer
verkehrsméRigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sein, den Zweck eines
zentralen Versorgungsbereichs — und sei es auch nur die Sicherstellung der Grund- und Nahver-
sorgung — zu erftllen.*

Sonderstandorte und solitire Nahversorgungsstandorte gehdéren demnach nicht zu den schiit-
zenswerten zentralen Versorgungsbereichen im Sinne der Gesetzgebung, auch wenn sie eine be-
achtliche Versorgungsfunktion fiir ihr Umfeld erfillen kdnnen.

Unstrittig — sowohl in der bisherigen Rechtsprechung als auch der aktuellen Literatur® — ist, dass
sich zentrale Versorgungsbereiche ergeben kénnen aus

- planerischen Festlegungen (Bauleitplanen, Raumordnungsplanen),

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

- tatsichlichen ortlichen Verhéltnissen.

Dabei miissen entsprechende Standortbereiche nicht bereits vollstandig als zentraler Versorgungs-
bereich entwickelt sein. Somit ist also auch das Entwicklungsziel ein zu priifendes Kriterium. Es
muss aber zum Genehmigungszeitpunkt eines (in der Regel groBflachigen) Einzelhandelsansied-
lungs- oder auch -erweiterungsvorhabens im Rahmen von Planungskonzeptionen eindeutig er-
kennbar sein.”*

Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition eines zentralen Versorgungsbereichs unter Beriick-
sichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts flr die Stadt St. Ingbert dient als unentbehrliche Grundlage fiir die Steuerung des Ein-
zelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Vorrangiges Ziel ist dabei die Sicherung / Entwick-
lung der Innenstadt sowie die Sicherung einer mdglichst flichendeckenden wohnungsnahen
Grundversorgung unter besonderer Beriicksichtigung (stddtischer) gewachsener Versorgungs-
strukturen.

Im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts flr St. Ingbert ist als zentraler Versorgungs-
bereich jener Bereich im Stadtgebiet zu verstehen, der eine funktionale Einheit mit einem breiten
Nutzungsspektrum aus den Bereichen Einkaufen, Versorgen und Dienstleistungen bildet. Dies ist

9 vgl. u. a. OVG NRW, Urteil vom 19.06.2007 — 7 A 1392/07, bestétigt durch das Bundesverwaltungsgericht im
Urteil vom 17.12.2009 — BVerwG Az. 4 C 2.08

% 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, U., Bischopink, O., Wirth, A.: Der stand-
ortgerechte Einzelhandel; 2. Auflage; Bonn, 2018

>1 Bei einer Beurteilung eines Vorhabens nach § 34 (3) BauGB sind jedoch gemaB der Rechtsprechung nur Auswirkun-

gen auf bestehende zentrale Versorgungsbereiche zu berlicksichtigen.
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zum einen der Geschéftsbereich in der St. Ingberter Innenstadt; ebenso sind jedoch auch mégliche
Nahversorgungszentren diesbeziiglich zu betrachten.

Wichtige Abgrenzungskriterien der zentralen Versorgungsbereiche sind der Besatz der Erdge-
schosszonen mit Geschaftsnutzungen, die fuBlaufige Erreichbarkeit und funktionale Verkn(p-
fungskriterien, die z. B. auch anhand von Passantenstromen festgehalten werden kénnen. Die
Fixierung der raumlichen Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereichs ist nicht als planerische
+Abgrenzungsiibung" zu sehen, sondern ein notwendiger Schritt, um die Voraussetzungen fiir
Dichte, rdumliche Entwicklungsméglichkeiten und letztendlich Prosperitdt zu schaffen. Es wird so-
mit deutlich, dass neben funktionalen Aspekten auch stadtebauliche Kriterien zur Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereichs heranzuziehen sind.

e Funktionale Kriterien

- Einzelhandelsdichte im Erdgeschoss

- Passantenfrequenz

- Kundenorientierung der Anbieter (Pkw-Kunden, FuBgénger)
- Multifunktionalitdt der Nutzungen

e Stadtebauliche Kriterien

- stddtebaulich integrierte Lage

- Baustruktur

- Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur
- Gestaltung des 6ffentlichen Raums

- Ladengestaltung und -présentation

Bei der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind auch kinftige Entwicklungsperspekti-
ven (Folgenutzungen angrenzender Flachen, Nachnutzungen von Leerstdnden etc.) beriicksichtigt
worden. Hierbei handelt es sich um perspektivische Ansiedlungs- bzw. Ergdnzungsflachen, die im
unmittelbaren rdumlichen Kontext zu bestehenden Einzelhandelslagen der zentralen Versorgungs-
bereiche stehen und diese — im Falle einer Ansiedlung bzw. Bebauung — sinnvoll erganzen kénnen.
Eine aktuelle Bebauung bzw. Nutzung auf dieser Flache ist nicht als Ausschlusskriterium zu werten.
Grundsatzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallpriifung auf der Basis der relevanten Kriterien durchzu-
fihren.

Der Vorteil dieser einheitlich zugrunde gelegten Kriterien liegt sowohl in der Transparenz der Vor-
gehensweise, aber auch in der Tatsache, dass flir zuklinftige Diskussionen und Entscheidungen
ein entsprechender Kriterienkatalog vorliegt, so dass im Falle kleinrdumiger Verdnderungen die
Kompatibilitdt zu den anderen Abgrenzungen in der Regel gewdahrleistet bleibt.

AbschlieBend sei in diesem Zusammenhang noch darauf hingewiesen, dass eine Verstandigung
Uber die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche einerseits sowie andererseits auch der er-
ganzenden Versorgungsstandorte insbesondere im Hinblick auf die bauleitplanerische Feinsteue-
rung zwingend geboten ist, stellen sie doch die rdumliche Bezugsebene fiir die Differenzierung
der einzelhandelsrelevanten Sortimente in zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente dar.
Hierfir ist die Herleitung und der Beschluss einer ortsspezifischen Sortimentsliste (sog. St. Ingber-
ter Sortimentsliste; vgl. Kapitel 8.4) unabdingbar.
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In den Karten in den nachfolgenden Unterkapiteln (8.3.1.1, 8.3.1.2 sowie 8.3.2.1, 0, 0 und 0)
werden die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt St. Ingbert auf mikrordumlicher Ebene mog-
lichst parzellenscharf abgegrenzt. Die Abgrenzungen wurde auf Basis der vorgestellten Kriterien
und mit Kenntnis der zum Zeitpunkt der Bearbeitung erkennbaren Grundstiickszuschnitte / -ver-
fugbarkeiten vorgenommen. Sie dient als klarer rdumlicher Bezugsrahmen flir zukiinftige Einzel-
handelsentwicklungen (, Entwicklungsbereiche”). Ausnahmsweise sind Modifikationen dieser Ab-
grenzung dann moéglich und stadtebaulich sinnvoll, wenn sie — unter Einbeziehung der Ziele und
Grundsatze dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzept — folgende Kriterien beachten:

Die Erweiterungsflache dient der Starkung der bestehenden Strukturen innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs. Sie muss unmittelbar an die bisherige Abgrenzung angrenzen. Die geplante
Nutzung auf der Erweiterungsflache hat ihre funktionale Ausrichtung (Eingangssituation) eindeu-
tig zur ErschlieBungsachse des zentralen Versorgungsbereichs (Vermeidung einer , zweiten Reihe"
oder ErschlieBung von ,hinten").

Empfehlungen zur zukiinftigen Entwicklung und die Bewertung aktueller Planungen werden vor
dem Hintergrund der in Kapitel 8.2 konkretisierten Ziele der Einzelhandelsentwicklung vorgenom-
men. Unter Beriicksichtigung der benannten Abgrenzungskriterien sind die im Jahr 2015 abge-
grenzten zentralen Versorgungsbereiche lberprift worden.

Im Folgenden wird — wie bereits in Kapitel 8.3 beschrieben — unterschieden zwischen
e dem zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innerstadt und

e dem Nahversorgungszentrum Rohrbach.

8.3.1.1 Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt

Die Innenstadt von St. Ingbert als Hauptgeschaftsbereich ist sowohl quantitativ der bedeutendste
Angebotsschwerpunkt in St. Ingbert als auch unter qualitativen und stddtebaulichen Gesichts-
punkten. Folglich ist er als Hauptzentrum (HZ) zu definieren. Er stellt darliber hinaus unter ver-
sorgungsstrukturellen Gesichtspunkten einen schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereich u. a.
im Sinne der §§ 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie des § 11 (3) BauNVO dar. Unter Beriick-
sichtigung der zuvor aufgeflihrten Abgrenzungskriterien ergibt sich der zentrale Versorgungsbe-
reich HZ Innenstadt wie in nachfolgender Karte 16 (durch die rote Linie) dargestellt.
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Karte 16: Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen und erganzende Nutzungen im
HZ Innenstadt
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Basis von Junker+Kruse Einzelhandelserhebung St. Ingbert 2022; Kartengrund-
lagen: LVGL Saarland (2022); Legende fiir Kartengrundlage im Anhang; Abgrenzungen gemalR NVK 2015
(schwarz gestrichelte Linie) und EHK 2023 (rote Linie)

Die raumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereichs ist im Wesentlichen durch die
Verteilung der Einzelhandelsbetriebe sowie ergdnzender zentrenprédgender Einrichtungen (wie
Dienstleistung und Gastronomie) gepragt. Der aktuelle Bestand ist im Hinblick auf eine zukiinftige
Entwicklung des Hauptzentrums Innenstadt Uberprift worden. Seit der Erarbeitung des
NVKs 2015 haben sich Verdnderungen ergeben, welche zu einer kompakten und damit einigen
Teilen deutlich raumlich enger gefassten Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Haupt-
zentrum Innenstadt fihren.

Eine Verkleinerung des zentralen Versorgungsbereichs gegeniiber der Abgrenzung des NVKs
2015 findet in den Randbereichen statt. Dabei wird sich bei der Grenzziehung an den Flurstiicks-
grenzen orientiert. Das Hauptzentrum Innenstadt erstreckt sich im Wesentlichen entlang der
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KaiserstraBe, Poststralle, RickertstraBe und LudwigstraBe sowie um den Maxplatz. Weitere Ne-
benstraBen, die in der zukiinftigen Abgrenzung enthalten sind, sind die Alte BahnhofstraBBe. Ver-
kleinerungen hat es insbesondere an drei Stellen gegeben:

e ein Bereich im stidostlichen Teil (u. a. Blieskasteler StraBe, Pfarrgasse, Neue und Alte MeR-
strale),

e zwei kleinere Bereich im Norden des zentralen Versorgungsbereichs sowie

e dieringférmige Strale, die das Hauptzentrum umgibt (Theodor-Heuss-Platz — Kohlenstralle —
SchlachthofstraRe — WollbachstrafRe (L 119)).

Weitere kleinere Verdnderungen sind aufgrund der Orientierung an den Flurstiicksgrenzen ent-
standen.

Mit der vorgenommenen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Hauptzentrum Innen-
stadt liegt aus gutachterlicher Sicht eine addquate Dimensionierung, auch im Sinne einer potenzi-
ellen Angebotsausweitung, vor. Mit Blick auf die weitere Entwicklung und Wahrung der stadte-
baulichen Stabilitdt des Hauptzentrums Innenstadt ist es auch zukiinftig ratsam, den St. Ingberter
Hauptgeschaftsbereich ,von Innen nach Aufen” zu entwickeln und die einzelhandelsrelevante
Entwicklung auf die bestehenden Haupt- und Nebenlagen zu konzentrieren, um einen funktiona-
len Bezug einzelner Lagen mit dem eigentlichen Kern des Stadtkerns zu gewahrleisten. Dabei spielt
ein funktionsfahiges stadtebaulich kompaktes Grundgeriist mit starken Eckpunkten und Eingangs-
bereichen eine entscheidende Rolle.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Oberstes Ziel bleibt die Sicherung und langfristige Starkung der innerértlichen Versorgungsfunk-
tion durch vorrangige Lenkung des zentrenrelevanten Einzelhandels in den zentralen Versor-
gungsbereich Hauptzentrum Innenstadt. Vor diesem Hintergrund kénnen folgende Entwicklungs-
ziele und -empfehlungen formuliert werden:

e Erhalt, Ausbau und nachhaltige Sicherung einer attraktiven Versorgungsstruktur und -qua-
litdt in dem zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt. Die Starkung der Ver-
sorgungsfunktion der Innenstadt fiir das gesamte Stadtgebiet ist dabei stets zu beriicksichti-
gen.

e Arrondierung des Angebotsspektrums und Attraktivitatssteigerung des zentralen Versor-
gungsbereichs Hauptzentrum Innenstadt, insbesondere durch zielgerichtete, branchenspezifi-
sche (auch qualitative) Weiterentwicklungen mit Schwerpunkt in zentrenrelevanten Sortimen-
ten. Auch in Branchen mit guten Zentralitdten und Verkaufsflachenausstattungen (insbeson-
dere Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung sowie Sport und Freizeit) sind qualitative
und rdumliche Verbesserungen durch zielgerichtete Weiterentwicklungen (z. B. im bekannte-
ren Standard- und héherwertigen Segment) moglich.

e Profilierung und Positionierung des zentralen Versorgungsbereichs Hauptzentrum Innen-
stadt gegenliber Wettbewerbsstandorten durch qualitative und funktionale Verbesserungen
des Angebots in zentrenprédgenden Leitbranchen und Ergédnzung des Angebotsspektrums um
weitere attraktive Anbieter (insbesondere des standardisierten bis hoherwertigen Sortiments)
sowie addquater BetriebsgroBen flir moderne Fachgeschifte. In diesem Zusammenhang
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bieten angemessen dimensionierte Entwicklungen u. a. durch Aktivierung der Leerstinde mit
attraktiven Frequenzbringern und / oder Handelsmagneten innerhalb der Innenstadt eine gute
Entwicklungsoption in exponierter Lage. Grundséatzlich ist ein Erhalt von Vielfalt und Kleintei-
ligkeit des Einzelhandels im Hauptzentrum Innenstadt anzustreben.

Sicherung der Attraktivitat des Hauptzentrums Innenstadt im Vergleich zu den nicht inte-
grierten Lagen durch Beachtung der Zentrenvertraglichkeit bei allen Einzelhandelsentwicklun-
gen.

Sicherung und Ausbau der attraktiven und multifunktionalen Angebotsmischung auch
mit ergdnzenden Dienstleistungs- und Gastronomieangeboten sowie &ffentlichen und kultu-
rellen Einrichtungen.

Sicherung der Grundversorgung fiir die im Hauptzentrum Innenstadt sowie im ndheren Um-
feld lebende Bevolkerung durch Starkung und Weiterentwicklung nahversorgungsrelevanter
Angebote im Stadtkern.

Aktives Leerstandsmanagement: Zum Erhebungszeitpunkt® existierten 31 Leerstinde mit

einer Flache von rund 4.100 m2 Verkaufsfliche. Die Leerstandsquote von rund 23 % der La-
denlokale und rund 20 % der Flaiche weist auf ein liber das typische Maf (Vor-Corona-Ni-
veau: 10 %) einer Ublichen Fluktuation und marktseitigen Neuordnung des Einzelhandels hin.
Hier besteht Handlungsbedarf fiir ein aktives Gegensteuern, bevor die Leerstandssituation
gravierender wird und die Moglichkeit einer aktiven Steuerung schwindet. Zwar wurde zuvor
bereits auf die Notwendigkeit einer vertiefenden Analyse der Leerstdnde hingewiesen, den-
noch weisen die reinen Zahlen (rund 23 % der Ladenlokale und rund 20 % der Flache) auf
die Dringlichkeit hin, aktiv der Leerstandssituation zu begegnen. Gutachterlicherseits ist die
Einrichtung eines Leerstandsmanagements zu empfehlen. Dieses soll in erster Linie zu einem
Abbau der Leerstinde sowie der Verhinderung der Entstehung von neuen Leerstdnden bei-
tragen, kann aber auch andere Aufgaben (z. B. Offentlichkeitsarbeit, Werbung fiir den Stadt-
kern) libernehmen. AuBerdem kénnen Potenzialflichen und/oder Baullicken im Bestand ge-
nutzt werden, um gréRere Potenzialflichen durch Zusammenlegen zu schaffen. Auch ist bei
gewerblichen Leerstdnden das Aufzeigen von Handlungsoptionen empfehlenswert.

Digitalisierung als Chance fiir den Einzelhandel nutzen. Der Einzelhandel ist seit jeher durch
einen stetigen Wandel gekennzeichnet. Pragend sind derzeit markante Verdnderungen auf-
grund der deutlichen Zunahme des Onlinehandels. Dabei gerdt der stationdre Einzelhandel
zunehmend unter Druck. Vor diesem Hintergrund ist die digitale Transformation zu forcieren.
Sind die technischen Rahmenbedingungen geschaffen, ist die Nutzung von Internetauftritten
sowie virtuellen Marktpldtzen ein moglicher Ansatz zur Starkung und Sicherung des Haupt-
zentrums Innenstadt als Einzelhandelsstandort. Darliber hinaus ist vor allem auch ein aktives
Engagement von Handel, Immobilieneigentiimern, tibrigen Nutzern im Zentrum (u. a. Gast-
ronomie, Dienstleistungen), Verwaltung und Politik fir eine klare strategische Positionierung
und ein zielgerichtetes Management pro Innenstadt unabdingbar.

Verbesserung der AuBendarstellung des Einzelhandels, denn diese ist das erste sichtbare
Zeichen eines Geschdftes fiir den potenziellen Kunden. Wichtige Themenfelder zur
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Verbesserung der AuBendarstellung des Einzelhandels sind Fassadengestaltung, Werbeanla-
gen, Sondernutzungen im StraBenraum sowie Schaufenstergestaltung. Auf der Suche nach
Lésungen bieten sich verschiedene Modelle an. Zur Verbesserung der Schaufenstergestaltung
kdnnen beispielsweise Informationsveranstaltungen mit Experten flir die Handlerschaft durch-
geflihrt sowie Gestaltungswettbewerbe angeregt werden.

Aufwertungen von Fassaden kénnen durch verschiedene stddtische Angebote beglinstigt und
gefordert werden, z. B. durch ein Hof- und Fassadenprogramm (gab es in St. Ingbert bereits,
wurde aber eingestellt) und / oder eine Bauberatung.

8.3.1.2 Nahversorgungszentrum Rohrbach

Das Nahversorgungszentrum (NVZ) Rohrbach ist mit 13 Einzelhandelsbetrieben auf zusammen
rund 2.000m?2 Verkaufsfliche sowie den ergdnzenden Dienstleistungseinrichtungen mit Ange-
botsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich ein Angebotsstandorte, der die Anforderungs-
kriterien an die Einstufung als zentralen Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum® erfillt.
Der Angebotsschwerpunkt liegt im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente, groBter
Anbieter ist ein strukturprdgender Lebensmitteldiscounter.
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Karte 17:

Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen und erganzende Nutzungen im

NVZ Rohrbach
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Basis von Junker+Kruse Einzelhandelserhebung St. Ingbert 2022; Kartengrund-
lagen: LVGL Saarland (2022); Legende fiir Kartengrundlage im Anhang; Abgrenzungen gemaR NVK 2015

(schwarz gestrichelte Linie) und EHK 2023 (rote Linie)

Die rdumliche Ausdehnung des Nahversorgungszentrums ist in Kapitel 6.2.1 beschrieben und wird
nur geringfligig angepasst. Kleinere Abweichungen der Abgrenzung im Vergleich zur Abgrenzung
aus dem Jahr 2015 sind zum einen auf eine VergroRerung des zentralen Versorgungsbereichs im
westlichen Bereich (um den Lebensmittelmarkt (Lidl) in Gdnze miteinzuschliefen, der im Vorgan-
gerkonzept noch nicht komplett in der Abgrenzung enthalten war), zum anderen auf eine mog-
lichst parzellenscharfe Abgrenzung zuriickzufiihren. Fir die weitere VergroRerung der Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereichs reicht die Nutzungsdichte in der Umgebung nicht aus,
denn diese ist Gberaus diinn bzw. nicht existent und wird in hohem MaRe von Wohnen bestimmt.
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Entwicklungsziele und -empfehlungen

e Sicherung und Starkung in der Funktion als Nahversorgungszentrum flr die angrenzenden
Wohngebiete

e Sicherung des vorhandenen Lebensmittelmarkts als frequenzerzeugender Magnetbetrieb

e Arrondierung und qualitative Optimierung des grundversorgungsrelevanten Angebots durch
kleinteilige Ergdanzungen

e Ausbau des Einzelhandelsangebots in der mittel- und / oder langfristigen Bedarfsstufe
e Sicherung und Stérkung des Dienstleistungsangebots

e Keine weitere rdumliche Ausdehnung des NVZ

8.3.2 Sonderstandorte

Im Sinne der Erganzungsfunktion ist eine zentrenvertrdgliche Sicherung und Weiterentwicklung
einiger Sonderstandorte in St. Ingbert méglich. Das bedeutet, dass der perspektivische Entwick-
lungsschwerpunkt bei der Sicherung und ggf. dem Ausbau von Fachmarktangeboten mit nicht
zentrenrelevantem Kernsortiment liegen soll.

Im Sinne einer funktionalen Arbeitsteilung sind diese Standorte als zentrenvertragliche Ergéan-
zungsstandorte zu sichern und — wenn erforderlich — weiter zu entwickeln. Dies hat zwingend zur
Folge, dass hier eine gezielte und geordnete Entwicklung und Bestandspflege insbesondere der
grofRflachigen Einzelhandelsbetriebe angestrebt werden muss. Es besteht Steuerungs- und Planer-
fordernis. In Bezug auf die St. Ingberter Sonderstandorte folgt daraus, dass Betriebe, die bereits
dort verortet sind — egal mit welchem Kernsortiment —, natirlich Bestandsschutz geniefen. Je-
doch ist bei Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzungen bestehender Betriebe jeweils
die Vertréaglichkeit und Kompatibilitat des Vorhabens mit den formulierten gesamtstadtischen (vgl.
Kapitel 8.2) sowie landesplanerischen Zielen zu Uberprifen. Dabei steht insbesondere die Zen-
trenvertraglichkeit im Fokus. Flr die St. Ingberter Sonderstandorte bedeutet das, dass langfristige
Umnutzungsmaoglichkeiten zu priifen sind: wenn ein Betrieb mit zentren- und/oder nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment auszieht, sollte ein Betrieb mit nicht zentrenrelevantem Sortiment
die Mietnachfolge antreten. Die Neu-Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren-
und/oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist zu vermeiden, denn Einzelhandel mit nah-
versorgungs- und zentrenrelevantem Kernsortiment ist in den St. Ingberter Sonderstandorte nicht
kompatibel mit den stddtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt St. Ingbert.

Bereits bei der Betrachtung der rdumlichen Verteilung des Einzelhandels (vgl. Kapitel 6.3) fiel die
quantitative Schieflage zugunsten der Sonderstandorte in stddtebaulich nicht integrierter Lage auf.
Mit mehr als der dreifachen Gesamtverkaufsfliche und einem hohen Anteil nahversorgungsrele-
vanter Warengruppen, insbesondere Nahrungs- und Genussmittel, die rund 23 % der Gesamt-
verkaufsfliche der Sonderstandorte einnehmen, besteht eine ausgeprégte Konkurrenzsituation zu
den zentralen Versorgungsbereichen. Zwar bedienen die Sonderstandorte u. a. andere Sorti-
mente, dennoch sind einige zentrenrelevanten Sortimente in diesem stddtebaulich nicht integrier-
ten Standortbereichen vertreten (s. 0.). Zudem diirften die Sonderstandorte bei Neuansiedlungen
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—insbesondere von groBflachigen Anbietern — wesentlich attraktiver sein als die zentralen Versor-
gungsbereiche, auch aufgrund der guten Pkw-Erreichbarkeit des Standorts sowie der geringen
Flachenverfiigbarkeit in der Innenstadt. Umsatzverlagerungen durch Kaufkraftabflisse zugunsten
von den Sonderstandorten sind zu erwarten.

8.3.2.1 Sonderstandort Alte Glashitte / OststraBe

Der Sonderstandort Alte Glashitte / OststraBe am stidlichen Rand der Kernstadt ist der groBte
Angebotsschwerpunkt in St. Ingbert. Er zeichnet sich durch ein groBes Angebot in Form von flinf
grolflachigen Einzelhandelsbetrieben aus und verfiigt (iber eine fast doppelt so grofe Gesamt-
verkaufsfliche wie das Hauptzentrum Innenstadt.

Der Angebotsschwerpunkt liegt in der langfristen Bedarfsstufe (rund 77 % der Gesamtverkaufs-
flaiche im SO Alte Glashitte / OststraBe), genauer gesagt in den Warengruppen Baumarktsorti-
mente und Mébel. Darliber hinaus sind auch Kernsortimentsanbieter mit zentrenrelevantem An-
gebot dort lokalisiert, beispielweise in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Blu-
men (Indoor) / Zoo, aber auch Gesundheit und Kérperpflege, Papier / Blroartikel / Schreibwaren
/ Zeitungen / Zeitschriften / Blicher sowie Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung, die zu-
sammen einen Anteil an der Gesamtverkaufsfliche vom SO Alte Glashitte / OststraBe von rund
20 % einnehmen.
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Karte 18: Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen und erganzende Nutzungen im
Sonderstandort Alte Glashiitte / Oststral3e
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Basis von Junker+Kruse Einzelhandelserhebung St. Ingbert 2022; Kartengrund-
lagen: LVGL Saarland (2022); Legende fiir Kartengrundlage im Anhang;
Hinweis: die Abgrenzung von Sonderstandorten hat — anders als bei zentralen Versorgungsbereichen — keine
rechtlich verbindliche Wirkung. Neuansiedlungen oder Erweiterungen kénnen die dargestellten Grenzen im
Bedarfsfall — beispielsweise unter Einbeziehung angrenzender Grundstiicke / Parzellen — (iberschreiten.

Aufgrund der unmittelbaren rdumlichen Ndhe werden die beiden Sonderstandorte Alte Glashiitte
(vgl. Kapitel 6.2.2.1) sowie OststralRe (vgl. Kapitel 6.2.2.2) zusammengefasst und in diesem Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept als , SO Alte Glashiitte / Oststrae” definiert. Die rdumliche Aus-
dehnung des Sonderstandorts ist in den Kapiteln 6.2.2.1 und 6.2.2.2 beschrieben.

Planungsrechtliche Ausweisung

Folgende planungsrechtliche Ausweisung ist — je nach Betrieb(en) — gegeben:
e Roller > SO Mébelmitnahmemarkt und Fachmarkt

e Lidl, Aldi, Rofu, Fressnapf > GE

e Obi, Herzer > SO Bau- und Gartenfachmarkt
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e Edeka > GE

e dm, Das Futterhaus > GE

Entwicklungsziele und -empfehlungen

o Keine (weitere) Ansiedlung oder Weiterentwicklung von Betrieben mit zentrenrelevanten und
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten tiber den (genehmigten) Bestand hinaus

- Zentrenvertrdgliche Sicherung und Entwicklung des Standorts, um die bestehende quan-
titative Schieflage in St. Ingbert zu entschérfen, durch...

o ...den Ausbau als Ergdnzungsstandort fiir liberwiegend groRflachige Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment (Vorrangstandort fiir entsprechende
Neuansiedlungen im Stadtgebiet), wobei eine Beschrdankung der zentrenrelevanten
Randsortimente auf ein stddtebaulich und versorgungsstrukturell vertrdgliches Mal er-
folgen sollte (Einzelfallpriifung),

o ...den Abbau der zentrenrelevanten Sortimente,

o ...die Mietnachfolge eines Betriebs mit nicht zentrenrelevantem Sortiment, wenn ein
Betrieb mit zentren- und/oder nahversorgungsrelevantem Kernsortiment auszieht, so-
wie

o ...Vermeidung der Neu-Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und/oder
nahversorgungsrelevanten Sortimenten.

e Diversifizierung des Dienstleistungsangebots

8.3.2.2 Sonderstandort Dudweilerstralie

Der Sonderstandort DudweilerstraBe befindet sich im Westen der Kernstadt und verfiigt Gber ein
— vergleichsweise — iberschaubares Angebot in Form von zwei groBflachigen Einzelhandelsbetrie-
ben. Insgesamt sind in diesem Standortbereich fiinf Betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von
rund 3.100 m? lokalisiert. Der Angebotsschwerpunkt liegt in der kurzfristen Bedarfsstufe (rund
72 % der Gesamtverkaufsflaiche im SO DudweilerstraBe), genauer gesagtim Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel, das rund 49 % der Gesamtverkaufsfliche des Standorts ausmacht.
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Karte 19: Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen und erganzende Nutzungen im

Sonderstandort DudweilerstraBBe
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Basis von Junker+Kruse Einzelhandelserhebung St. Ingbert 2022; Kartengrund-

lagen: LVGL Saarland (2022); Legende fiir Kartengrundlage im Anhang;

Hinweis: die Abgrenzung von Sonderstandorten hat — anders als bei zentralen Versorgungsbereichen — keine
rechtlich verbindliche Wirkung. Neuansiedlungen oder Erweiterungen kénnen die dargestellten Grenzen im
Bedarfsfall — beispielsweise unter Einbeziehung angrenzender Grundstiicke / Parzellen — Uberschreiten.

Die rdumliche Ausdehnung des Sonderstandorts ist in Kapitel 6.2.2.3 beschrieben.

Planungsrechtliche Ausweisung

Es existiert fir das genannte Gebiet kein Bebauungsplan, daher ist eine planungsrechtliche Absi-
cherung erforderlich.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Keine (weitere) Ansiedlung oder Weiterentwicklung von Betrieben mit zentrenrelevanten und
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten lber den (genehmigten) Bestand hinaus

- Zentrenvertrégliche Sicherung und Entwicklung des Standorts, um die bestehende quan-
titative Schieflage in St. Ingbert zu entschérfen, durch...

o ...den Ausbau als Erganzungsstandort fiir liberwiegend groRflachige Einzelhandelsbe-

triebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment (Vorrangstandort fiir entsprechende
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Neuansiedlungen im Stadtgebiet), wobei eine Beschrankung der zentrenrelevanten
Randsortimente auf ein stddtebaulich und versorgungsstrukturell vertragliches Mal er-
folgen sollte (Einzelfallpriifung),
...den Abbau der zentrenrelevanten Sortimente,
...die Mietnachfolge eines Betriebs mit nicht zentrenrelevantem Sortiment, wenn ein
Betrieb mit zentren- und/oder nahversorgungsrelevantem Kernsortiment auszieht, so-
wie

o ...Vermeidung der Neu-Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und/oder
nahversorgungsrelevanten Sortimenten.

e Diversifizierung des Dienstleistungsangebots

8.3.2.3 Sonderstandort Grubenweg

Im Sonderstandort Grubenweg, der im Norden der Kernstadt liegt, sind vier groBflachigen Einzel-
handelsbetrieben beheimatet, insgesamt befinden sich dort 15 Betriebe mit einer Gesamtverkaufs-
fliche von 13.150 m2. Der Angebotsschwerpunkt liegt in der kurzfristen Bedarfsstufe (47 % der
Gesamtverkaufsflaiche im SO Grubenweg), genauer gesagt im Sortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel, das rd. 36 % der Gesamtverkaufsfliche des Standorts ausmacht.
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Karte 20: Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen und erganzende Nutzungen im
Sonderstandort Grubenweg
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Basis von Junker+Kruse Einzelhandelserhebung St. Ingbert 2022; Kartengrund-
lagen: LVGL Saarland (2022); Legende fiir Kartengrundlage im Anhang;
Hinweis: die Abgrenzung von Sonderstandorten hat — anders als bei zentralen Versorgungsbereichen — keine
rechtlich verbindliche Wirkung. Neuansiedlungen oder Erweiterungen kénnen die dargestellten Grenzen im
Bedarfsfall — beispielsweise unter Einbeziehung angrenzender Grundstiicke / Parzellen — Uberschreiten.

Die rdumliche Ausdehnung des Sonderstandorts ist in Kapitel 6.2.2.4 beschrieben.

Planungsrechtliche Ausweisung

Es existiert flir das genannte Gebiet kein Bebauungsplan, jedoch ist ein Aufstellungsbeschluss ge-
fasst und eine Verdnderungssperre erlassen.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

e Keine (weitere) Ansiedlung oder Weiterentwicklung von Betrieben mit zentrenrelevanten und
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (iber den (genehmigten) Bestand hinaus

- Zentrenvertrégliche Sicherung und Entwicklung des Standorts, um die bestehende quan-
titative Schieflage in St. Ingbert zu entscharfen, durch...

o Junker
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o ...den Ausbau als Erganzungsstandort flir iberwiegend groBflachige Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment (Vorrangstandort fiir entsprechende
Neuansiedlungen im Stadtgebiet), wobei eine Beschrdnkung der zentrenrelevanten
Randsortimente auf ein stadtebaulich und versorgungsstrukturell vertrégliches Mal} er-
folgen sollte (Einzelfallpriifung),

o ...den Abbau der zentrenrelevanten Sortimente,

o ...die Mietnachfolge eines Betriebs mit nicht zentrenrelevantem Sortiment, wenn ein
Betrieb mit zentren- und/oder nahversorgungsrelevantem Kernsortiment auszieht, so-
wie

o ...Vermeidung der Neu-Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und/oder
nahversorgungsrelevanten Sortimenten.

e Diversifizierung des Dienstleistungsangebots

8.3.2.4 Sonderstandort Rohrbach-West

Der einzige Sonderstandort auferhalb von St. Ingbert-Mitte ist der Sonderstandort Rohrbach-
West, der sich im Westen des namensgebenden Stadtteil Rohrbach befindet. Er zeichnet sich
durch ein Angebot in Form von zwei grofRflachigen Einzelhandelsbetrieben aus, insgesamt sind
dort vier Betriebe mit einer Gesamtverkaufsfliche von rund 3.400 m2 angesiedelt. Der Angebots-
schwerpunkt liegt in der kurzfristen Bedarfsstufe (rund 95 % der Gesamtverkaufsfliche im SO
Rohrbach-West), genauer gesagt im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel, das rund 71 % der
Gesamtverkaufsfliche des Standorts ausmacht.
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Karte 21: Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen und erganzende Nutzungen im
Sonderstandort Rohrbach-West

a
Obere Kaiserstrake
8
(,?%@
K
0 50 %, 100 m
)
D Sonderstandort 2023 GroBfldchiger Einzelhandel (>800 m?) Sonstiger Einzelhandel (bis 800 m?) GroRenklassen
@ Nahrungs- und Genussmittel B kurzfristige Bedarfsstufe O <100 m? GVKF
O langfristige Bedarfsstufe [J 100 - 399 m® GVKF

[] 400 - 800 m? GVKF

Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Basis von Junker+Kruse Einzelhandelserhebung St. Ingbert 2022; Kartengrund-
lagen: LVGL Saarland (2022); Legende fiir Kartengrundlage im Anhang;
Hinweis: die Abgrenzung von Sonderstandorten hat — anders als bei zentralen Versorgungsbereichen — keine
rechtlich verbindliche Wirkung. Neuansiedlungen oder Erweiterungen kénnen die dargestellten Grenzen im
Bedarfsfall — beispielsweise unter Einbeziehung angrenzender Grundstiicke / Parzellen — Uberschreiten.

Die rdumliche Ausdehnung des Sonderstandorts ist in Kapitel 6.2.2.5 beschrieben.
Planungsrechtliche Ausweisung

Folgende planungsrechtliche Ausweisung ist — je nach Betrieb(en) — gegeben:

e Rewe — SO fir Vollsortimentmarkt

e Aldi— planungsrechtliche Absicherung erforderlich

Entwicklungsziele und -empfehlungen

e Keine (weitere) Ansiedlung oder Weiterentwicklung von Betrieben mit zentrenrelevanten und
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten lber den (genehmigten) Bestand hinaus
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- Zentrenvertrdgliche Sicherung und Entwicklung des Standorts, um die bestehende quan-
titative Schieflage in St. Ingbert zu entschéarfen, durch...

o ...den Ausbau als Ergdnzungsstandort fiir liberwiegend groRflachige Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment (Vorrangstandort fiir entsprechende
Neuansiedlungen im Stadtgebiet), wobei eine Beschrdankung der zentrenrelevanten
Randsortimente auf ein stddtebaulich und versorgungsstrukturell vertrdgliches Mal er-
folgen sollte (Einzelfallpriifung),

o ...den Abbau der zentrenrelevanten Sortimente,

o ...die Mietnachfolge eines Betriebs mit nicht zentrenrelevantem Sortiment, wenn ein
Betrieb mit zentren- und/oder nahversorgungsrelevantem Kernsortiment auszieht, so-
wie

o ...Vermeidung der Neu-Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und/oder
nahversorgungsrelevanten Sortimenten.

e Diversifizierung des Dienstleistungsangebots

8.3.3 Integrierte (solitdre) Standorte zur Nahversorgung

Die Sicherstellung einer méglichst umfassenden, engmaschigen Nahversorgung im St. Ingberter
Stadtgebiet ist ein zentrales stadtentwicklungsrelevantes Ziel der Stadt St. Ingbert und rechtfertigt
die radumliche Lenkung entsprechender Investitionen an die staddtebaulich dafiir geeigneten Stand-
orte. Eine funktionierende Nahversorgung bedeutet, Einkaufsangebote mit Waren des téglichen
Bedarfs (v. a. Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Zeitschriften) und ergdnzende Dienstleis-
tungen (z. B. Post, Bank, Reinigung) so dezentral und wohnortnah vorzuhalten, dass eine fullau-
fige Erreichbarkeit flir moglichst viele Einwohner méglich und zumutbar ist.

Da eine solche flichendeckende, wohnungsnahe Grundversorgung innerhalb St. Ingberts nicht
ausschlieBlich tber den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt sichergestellt
werden kann, decken die stadtebaulich integriert gelegenen solitiren Nahversorgungsstan-
dorte rdumliche Versorgungsliicken ab.

Siedlungsraumlich integrierte Nahversorgungsstandorte sind stddtebaulich schutzwiirdig, weil sie
neben dem zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt einen wichtigen Baustein zur
Sicherstellung der wohnungsnahen Grundversorgung der Bevélkerung darstellen. Sie sind daher
bei Verlagerung oder Neuansiedlung eines Anbieters — unabhédngig, ob innerhalb oder auBerhalb
St. Ingberts — bei einer stddtebaulichen Vertraglichkeitspriifung u. a. im Sinne des § 11 (3)
BauNVO zu berlicksichtigen. Anders als zentrale Versorgungsbereiche werden sie jedoch nicht
raumlich abgegrenzt. Die Schutzwirdigkeit eines solitdiren Nahversorgungsstandorts bezieht sich
dabei immer auf seine ausgelibte Funktion als Nahversorger. Dieser Schutzstatus stellt ausdriick-
lich keinen Wettbewerbsschutz fiir Einzelbetriebe oder bestimmte Anbieter dar (keine wettbe-
werbliche Schutzfunktion). Die Schutzwiirdigkeit entfdllt zum Beispiel, wenn der Bestandsbe-
trieb am jeweiligen solitdren Nahversorgungsstandort dasselbe Einzugsgebiet bedient wie das zu
priifende Vorhaben, das sich ebenfalls in stddtebaulich integrierter Lage befindet. Sonstige (soli-
tare) Standorte strukturpragender Lebensmittelanbieter in stddtebaulich nicht integrierter Lage
erhalten diesen stddtebaulichen Schutzcharakter nicht, da sie aufgrund ihrer siedlungsrdumlichen
Randlage nicht primdr der verbrauchernahen fuldufigen Versorgung dienen.
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Zum Erhebungszeitpunkt kann in St. Ingbert folgender solitdrer Nahversorgungsstandort in stad-
tebaulich integrierter Lage im Stadtgebiet mit strukturprdgenden nahversorgungsrelevanten An-
bietern (ab 400 m2 Verkaufsflache, in begriindeten Ausnahmefallen auch weniger) definiert wer-
den:

- Spieser LandstralRe, St. Ingbert (derzeit Edeka)

Der Anbieter hat heute eine Gesamtverkaufsflaiche von rund 650 m?2 und weist damit eine markt-
unibliche VerkaufsflichengroRe auf, woraus sich ein wettbewerblicher Anpassungsdruck ergeben
kénnte. Jedoch leistet aufgrund seiner integrierten Lage sowie seiner GroRe® einen wichtigen
Beitrag zur (fuBldufigen) Nahversorgung der Bevolkerung. AufRerdem wird der Markt durch zwei
Backereien (beide unter 50 m2) sinnvoll erganzt. Nichtsdestotrotz ist eine Verkaufsflichenerwei-
terung mittelfristig unausweichlich, da die heutige Dimensionierung des Markts marktuniblich
und dessen Erscheinungsbild ,in die Jahre gekommen" ist. Sofern es zu einem Erweiterungs-
wunsch des bestehenden Lebensmittelmarktes in die GroBflachigkeit kommen sollte, ware — in
Abhédngigkeit der angestrebten VerkaufsflichengréBe — ein bauleitplanerisches Verfahren not-
wendig.

FuBlaufige Erreichbarkeit

In der nachfolgenden Karte 22 sind die bestehenden strukturpragenden Lebensmittelmarkte mit
den umliegenden Bereichen dargestellt, die in einer FuBwegedistanz von rund 600 bis 700 m (Iso-
distanz) liegen. Daraus folgt, dass die Bereiche aulRerhalb dieser Isodistanzen fuRldufig unterver-
sorgt sind und somit meist auf ein anderes Verkehrsmittel (insbesondere das Auto) zuriickgegrif-
fen wird. Auch lassen sich in der kartographischen Darstellung die stddtebauliche Lage (zentral,
stddtebaulich integriert sowie stddtebaulich nicht integriert) ablesen. Eine mdgliche Neuansied-
lung eines Lebensmittelmarkts sollte unter Berlicksichtigung der Ziele und Grundsatze des Einzel-
handelskonzeptes an einen Nahversorgungsstandort im Sinne des Einzelhandelskonzeptes erfol-
gen.

3 Der Markt ist sowohl der einzige als auch der mit Abstand gréBte Lebensmittelanbieter im nérdlichen Siedlungsbe-
reich von St. Ingbert.
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Karte 22: Lebensmittelmarkte mit fuBllaufiger Versorgung (Isodistanzen)

Strukturpragende Lebensmittelmarkte

® in zentralem Versorgungsbereich
@ inintegrierter Lage
® in nicht integrierter Lage

FuBldufige Erreichbarkeit
I:I Isodistanz 600 m

Tiar AldiSiid=

Rentrisch/ e

Oberwiirzbach

Quelle: Darstellung Junker + Kruse auf Basis von Junker + Kruse Einzelhandelserhebung St. Ingbert 2022 und Karten-
grundlagen LVGL Saarland (2022); Legende fiir Kartengrundlage im Anhang

Eine Ansiedlung neuer Anbieter ist nur dann realistisch und sinnvoll, wenn der Standort tiber eine
entsprechende Mantelbevélkerung im Nahbereich verfiigt, die aus betriebswirtschaftlicher Sicht
die Er6ffnung eines neuen Standorts rentabel machen wiirde. Angesichts der heutigen Marktzu-
trittsgrofen von Lebensmitteldiscountern ab etwa 1.000 m? Verkaufsfliche und von Lebensmit-
telvollsortimentern ab rund 1.200 m2 ist dies in der Regel erst ab einem Kaufkraftpotenzial von
mindestens rund 5.000 Einwohnern im Versorgungsgebiet der Fall. Bei weniger Einwohnern wa-
ren die Markte auf Kaufkraftzuflisse von auRerhalb des Versorgungsgebiets angewiesen. Damit
einhergehende Umverteilungseffekte gefdhrden unter Umstdnden die Anbieter in dem zentralen
Versorgungsbereich bzw. an sonstigen solitiren Nahversorgungsstandorten.

Daraus ergibt sich folgende Karte, die die Bevolkerungszahlen der unterversorgten Bereiche er-
mittelt:

e Junker
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Karte 23: Lebensmittelmarkte mit fuBllaufiger Versorgung (Isodistanzen)

Strukturpragende Lebensmittelméarkte

FuBlaufige Erreichbarkeit
Isodistanz 600 m

~ 1.800 ~ 1.500 ~ 2.300
Einwohner Einwohner Einwohner

in zentralem Versorgungsbereich
in integrierter Lage

in nicht integrierter Lage

"‘\ Raumlich unterversorgte ~ 3.700
~--’ Bereiche X { Einwohner
~ 1.500 ' \'Se Al g "‘é
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Einwohner
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~ 1.700
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Quelle: Darstellung Junker + Kruse auf Basis von Junker + Kruse Einzelhandelserhebung St. Ingbert 2022 und Karten-

grundlagen LVGL Saarland (2022); Legende fir Kartengrundlage im Anhang

Die groBte Unterversorgung besteht daher im siidwestlichen Teil von St. Ingbert-Mitte (rot mar-
kierter Bereich) mit rund 6.500 Einwohnern. Daraus resultiert die gutachterliche Empfehlung, im
genannten Bereich von St. Ingbert nach einem geeigneten Standort zu suchen und / oder dortige
Ansiedlungsgesuche — vorausgesetzt, sie befinden sich in geeigneter Lage — positiv zu begleiten.
Eine Randlage in diesem Bereich sollte aber unbedingt vermieden werden.

Entwicklungsempfehlungen

Fur den zukiinftigen Umgang mit solitiren Nahversorgungsstandorten kénnen aus gutachterlicher
Sicht folgende Empfehlungen gegeben werden:

Eine Sicherung des oben aufgefiihrten, unter versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten po-
sitiv zu wertenden Nahversorgungsstandort ist grundsdtzlich zu empfehlen. Das bedeutet,
eine mogliche Erweiterung oder Umstrukturierung dieses Nahversorgungsbetriebs — insbeson-
dere als wettbewerbsmaRige Anpassung des Bestands an aktuelle Erfordernisse — kann positiv
begleitet werden, sofern das jeweilige Vorhaben nicht tiber die Nahversorgungsfunktion hin-
ausgeht (s. u.).

Aber auch eine perspektivische Entwicklung neuer integrierter Nahversorgungsstandorte
kann vor allem dann sinnvoll und méglich sein, wenn dadurch raumliche Versorgungsliicken
geschlossen werden kdénnen und die Betriebe tatsdchlich Gberwiegend der Nahversorgung
dienen. Wie bereits angesprochen, bestehen rdumlich-strukturelle Angebotsdefizite in der
Nahversorgung insbesondere im stidwestlichen Bereich von St. Ingbert-Mitte (s.0.).
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Dabei missen grolflichige Einzelhandelsvorhaben i. S. v. § 11 (3) BauNVO den landesplaneri-
schen Vorgaben® des saarldndischen LEP* entsprechen. U. a. sind diese in den Ortsteilen (also
abseits des Kernorts St. Ingbert) nur dann zuldssig, wenn das Vorhaben

der Sicherung der Nahversorgung dient® und

eine erforderliche Mantelbevoélkerung zur Auslastung des Vorhabens nachweisen kann.

Grundsatzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallpriifung auf der Basis der genannten Kriterien durch-
zufiihren.

Eine zuklinftige Aufgabe ist die Sicherung der Nahversorgung im zentralen Versorgungsbe-
reich Hauptzentrum Innenstadt. Das Lebensmittelangebot in der Innenstadt ist zurzeit zwar
gut, allerdings nicht ewig gesichert. Falls der strukturprdgende Anbieter den Standortbereich
verlasst, ist flr addquaten Ersatz zu sorgen, der die Mietnachfolge antritt. Die erneute Ansied-
lung eines Lebensmittelmarktes kann die Versorgungssituation und -bedeutung des Stadt-
kerns als herausragendes Versorgungszentrum der Stadt St. Ingbert sichern. Dabei sind Di-
mensionierung und Standort eines potenziellen Marktes entscheidend.

Eine besondere Rolle im Rahmen der wohnungsnahen Grundversorgung nehmen zudem auch
Drogeriemdrkte ein. Durch die Insolvenz der Fa. Schlecker sind auch kleinere Drogeriemarkt-
Filialen in St. Ingbert geschlossen worden. Die BetriebsgréBen der ehemaligen Schlecker-
Markte (zwischen 100 und 300 m?) entsprechen heute nicht mehr den aktuellen Standortan-
forderungen der Betreiber moderner Drogeriemdrkte. Die Aufgabe der Filialen deutet ohnehin
auf eine mangelnde 6konomische Rentabilitat aus den jeweiligen Einzugs- bzw. Versorgungs-
gebieten an diesen Standorten hin. Unter rdumlichen Gesichtspunkten hat eine Konzentration
des branchenspezifischen Angebots stattgefunden.

Die Integration zusatzlicher Funktionen und Dienstleistungen in bestehende Betriebe er-
hoht die Attraktivitat und sichert damit die Wettbewerbsfdhigkeit eines Anbieters. Die Ergdn-
zung von Einzelhandelsbetrieben mit kommunalen Angeboten oder Dienstleistungen (z. B.
Post, Bank) zu ,kleinen Nahversorgungszentren” erzeugt Synergie und verbessert die
Standortqualitdt 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.

Die landwirtschaftliche Direktvermarktung, beispielsweise in Hofladen, durch Abokisten
oder Beschickung von Wochen- und Bauernmdrkten in ldndlich geprégten Bereichen leistet
einen Beitrag insbesondere zur qualitativen Abrundung des gesamtstddtischen,

54

55

56

Dies umfasst die Ziele 42, 44 bis 47, 50, ggf. 51 und 52 sowie den Grundsatz 48.
Quelle: LEP ,Siedlung” 2006: 991f.

Das bedeutet, dass sich die Gesamtverkaufsfliche am Nachfragevolumen der Bevélkerung im funktionalen Versor-
gungsgebiet orientiert: Soll-Umsatz des Betriebs bewegt sich im Rahmen einer Kaufkraftabschépfung von 35 —
50 % (Orientierungswert, Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, vgl. dazu auch Ansiedlungsregel 1 (Kap 8.5)
dieser Untersuchung).
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grundversorgungrelevanten Angebots. Daher sollte diese Vermarktungsform von landwirt-
schaftlichen Produkten direkt durch den Erzeuger positiv begleitet werden.

e Die Ansiedlung groBerer Mérkte ist allein zur Nahversorgung der Wohnbevélkerung in klei-
neren Bereichen bzw. Wohnpldtzen und Siedlungsrandbereichen 6konomisch oft nicht trag-
fahig. Deshalb sind auch alternative kleinteilige Angebotsformen wie ,Dorfldden”, sog.
»Convenience-Stores” oder Nachbarschaftsldaden sinnvoll. Diese setzen jedoch ein hohes Mal
an blrgerlichem Engagement voraus. Zudem ist festzuhalten, dass alternative Nahversor-
gungskonzepte im Gegensatz zum klassischen Lebensmitteleinzelhandel unter dem Gesichts-
punkt der Wirtschaftlichkeit hdufig schwierig zu betreiben sind. In der Praxis kommen sie da-
her bislang nur in Ausnahmefallen vor. Sie sollten aber dennoch zur Sicherung der Nahversor-
gung auch kiinftig in Einzelfallen zumindest in Betracht gezogen werden.

Ubergeordnetes Ziel ist die Sicherung einer méglichst flichendeckenden Nahversorgung im
gesamten St. Ingberter Stadtgebiet, die sich auf die zentralen Versorgungsbereiche, Sonder-
standorte und den integrierten Nahversorgungsstandort im Stadtgebiet stiitzt. Insofern sind so-
wohl die Sicherung und Weiterentwicklung bestehender Nahversorgungsstandorte als auch per-
spektivische Neuentwicklungen sinnvoll und méglich, wenn diese Standorte tatsédchlich der Nah-
versorgung der Bevodlkerung der umliegenden Wohnsiedlungsbereiche dienen und negative Aus-
wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die sonstige wohnortnahe Grundversor-
gung im Stadtgebiet auszuschlieBen sind. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt
St. Ingbert dient der Umsetzung dieses Ziels.

8.4 St. Ingberter Sortimentsliste

Neben der Abgrenzung der beiden zentralen Versorgungsbereiche und der Definition der solitdren
Nahversorgungsstandorte stellt die , St. Ingberter Sortimentsliste” ein wichtiges Instrument zur
Steuerung der gesamtstadtischen Einzelhandelsentwicklung dar. Insbesondere fiir die Umsetzung
der Zielvorstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts in der Bauleitplanung ist eine wei-
terfiihrende Differenzierung zwischen nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und
nicht zentrenrelevanten Sortimenten notwendig®’.

Rechtliche Pramissen und Rahmenbedingungen, Begriffsdefinitionen sowie schlieBlich die Herlei-
tung der fir die Stadt St. Ingbert ortsspezifischen Liste werden im Folgenden dargestellt.

>’ vgl. dazu vgl. Kuschnerus, U., Bischopink, O., Wirth, A. (2018): Der standortgerechte Einzelhandel. 2. Auflage.

Rdnr. 519
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Rechtliche Einordnung von Sortimentslisten

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung
hochstrichterlich anerkannt®. Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des sortimentsspezifisch
differenzierten Einzelhandels zu rdumlich und funktional bestimmten zentralen Versorgungsberei-
chen (gemaf 8§ 1(6) Nr. 4, 2(2), 34(3), 9(2a) BauGB, § 11 (3) BauNVO) sowie die Genehmigung
von Einzelhandelsvorhaben im Vordergrund der Betrachtungen. Sortimentslisten sind z. B. rele-
vant

e fir Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von Sondergebieten fiir den groBflachigen Ein-
zelhandel (insbesondere mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten),

e bei der Zulassigkeit, dem Ausschluss bzw. der ausnahmsweisen Zuldssigkeit des sortiments-
spezifischen Einzelhandels in unterschiedlichen Baugebieten nach §§ 1-11 BauNVO unter Be-
zugnahme auf § 1 (5) und (9) BauNVO sowie

e bei sortimentsspezifischen Festsetzungen in einfachen Bebauungsplanen im bislang unbeplan-
ten Innenbereich nach § 9 (2a) BauGB.

Nur durch eine konsequente Ausschépfung des Bauplanungsrechts kann — mit Hilfe der Sorti-
mentslisten — beispielsweise in Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfestsetzungen gemal § 1
(9) BauNVO sowie in bislang unbeplanten Innenbereichen nach § 9 (2a) BauGB nahversorgungs-
und zentrenrelevanter Einzelhandel gdnzlich ausgeschlossen und dadurch das Zentrengeflige ge-
schiitzt werden®. Denn fiir die Zentrenstruktur einer Kommune kénnen nicht nur groBflachige
Einzelhandelsbetriebe oder Einkaufszentren auBerhalb der daflir bestimmten zentralen Versor-
gungsbereiche, sondern auch der nicht grolflachige Einzelhandel (bis zu 800 m2 Verkaufsflache)
mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten negative stadtebauliche Auswirkungen
haben. Dies gilt insbesondere im Zusammenhang mit der Ansiedlung von Lebensmitteldiscountern
oder Fachmdrkten mit zentrenrelevanten Kernsortimenten. Diese operieren zuweilen bewusst
knapp unterhalb der GroRflachigkeitsgrenze, um nicht gemaR § 11 (3) BauNVO kern- oder son-
dergebietspflichtig zu werden.

Zur Steuerung des Einzelhandels ist daher eine ortsspezifische Sortimentsliste notwendig, die einen
Bezug zu den lokalen Verhéltnissen, aber auch zu den lokalen Entwicklungsperspektiven auf-
weist. Ein Riickgriff auf allgemeingiltige Auflistungen zentren- und nahversorgungsrelevanter
Sortimente im Rahmen der bauleitplanerischen Steuerung reicht nicht aus, ist rechtsfehlerhaft und
kann zur Unwirksamkeit von sich darauf berufenden Bebauungspldnen fiihren®.

Begriffsdefinition

Da es in der Planungspraxis durchaus unterschiedliche Definitionen grundlegender Begriffe gibt,
wird im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem nahversorgungsrelevante,

>8 vgl. dazu u. a. den Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom 10.11.2004 (BVerwG — 4 BN 33.04) sowie auch

das Urteil des Oberverwaltungsgerichts fiir das Land Nordrhein-Westfalen vom 30.1.2006 (OVG NRW - 7 D
8/04.NE)

%% vgl. dazu das Urteil des OVG NRW vom 25.10.2007 (OVG 7 A 1059/06)

60 vgl. dazu auch die Urteile des OVG NRW vom 3.6.2002 (OVG NRW, 7a D 92/99.NE) sowie vom
30.1.2006 (OVG NRW, 7 D 8/04.NE)
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zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente®' zu unterscheiden sind. Im Hinblick auf
diese in der Praxis Ubliche Differenzierung bestimmen die rechtlichen Rahmenbedingungen, der
Standort an dem die Sortimente angeboten werden sowie eine mégliche Zielformulierung die Zu-
ordnung zu einer der genannten Kategorien.

Zentrenrelevante Warengruppen sind in der Regel fir einen attraktiven Warengruppenmix
notwendig und bedlrfen einer zentralen Lage, da sie sich nicht nur durch die hohe Erzeugung
von Besucherfrequenzen und ihre hohe Ausstrahlungskraft auszeichnen, sondern ihrerseits
auch selbst auf andere Frequenzbringer angewiesen sind. Dementsprechend sind solche Sor-
timente in zentralen Lagen am stédrksten vertreten und verfligen idealerweise (iber eine hohe
Seltenheit bzw. Uberschussbedeutung. Ferner weisen sie Kopplungsaffinititen zu anderen
Einzelhandelsbranchen bzw. Zentrenfunktionen auf, haben lberwiegend einen relativ gerin-
gen Flachenanspruch und lassen sich haufig als sogenannte ,Handtaschensortimente” Pkw -
unabhdngig transportieren. Insbesondere den Warengruppen und Sortimenten der mittelfris-
tigen Bedarfsstufe kommt hierbei eine hohe Leitfunktion fiir den Hauptzentrum Innenstadt
zu.

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind eine Teilgruppe der zentrenrelevanten Sorti-
mente und dienen der kurzfristigen bzw. taglichen Bedarfsdeckung. Sie nehmen insbesondere
in Klein- und Mittelstadten, aber auch in Grund- und Nahversorgungszentren zentrenpra-
gende Funktionen ein. Eine Ansiedlung an Einzelstandorten auBerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche kann bei entsprechender Dimensionierung im Sinne einer wohnortnahen Grundver-
sorgung sinnvoll sein. Unter Beriicksichtigung des Einzelfalls sind daher hier sachgerechte
Standortentscheidungen mit dem Ziel, eine mdéglichst verbrauchernahe Versorgung mit z. B.
Lebensmitteln oder Gesundheit und Koérperpflegeartikeln zu gewahrleisten und den Rege-
lungsinhalten des § 11 (3) BauNVO sowie betriebsbedingter Anforderungen zu entsprechen,
zu treffen.

Bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktmafig um solche Wa-
ren, die zentrale Standorte nicht prdgen und aufgrund ihrer GréRe und Beschaffenheit Gber-
wiegend an nicht integrierten Standorten angeboten werden (z. B. Baustoffe). Angesichts ih-
rer meist sehr groBen Fldchenanspriiche (z. B. M&bel) haben diese Sortimente in der Regel -
wie auch in St. Ingbert — flir den innerértlichen Einzelhandel keine oder nur eine sehr unter-
geordnete Bedeutung und besitzen somit im Umkehrschluss keine oder nur sehr geringe Fol-
gewirkung(en) fir die zentralen Einkaufsbereiche. Allerdings ist bei diesen Betrieben zuneh-
mend die Problematik der Randsortimente von Bedeutung. So weisen z. B. M&belmarkte in
den Randsortimenten, die nicht selten 10 % der Gesamtverkaufsfliche (und mehr) umfassen,
ein umfangreiches Sortiment im Bereich der Haushaltswaren oder Heimtextilien auf, das in
seinen Dimensionen teilweise das Angebot in zentralen Lagen Ubertreffen kann. Durch die
zunehmende Bedeutung fiir den betrieblichen Umsatz ist eine aus Betreibersicht forcierte Aus-
weitung der zentrenrelevanten Sortimente zu beobachten.

61

Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Warenarten (-sorten) verstanden.
Der typische Charakter des Betriebs wird von seinem Kernsortiment (z. B. Mébel, Nahrungsmittel, Getranke) be-
stimmt. Das Randsortiment dient der Ergdnzung des Angebots und muss sich dem Kernsortiment deutlich unterord-
nen (z. B. Glas / Porzellan / Keramik im Md&belhaus).
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Landesplanerische Vorgaben im Saarland

Bei der Aufstellung der ortstypischen Sortimentsliste sind auch die landesplanerischen Vorgaben
zur Unterscheidung zentrenrelevanter und nicht zentrenrelevanter Waren zu beachten. Im Lan-
desentwicklungsplan® (LEP ,Siedlung” 2006, Anlage 7) mit neuen Zielen und Grundsitzen zur
Steuerung des grofflachigen Einzelhandels im Saarland sind zentrenrelevante Leitsortimente be-
nannt, die in besonderem Mafe die Angebotsstruktur saarlandischer Innenstddte und Stadtkerne
prdgen. Die zentrenrelevanten Einzelhandelssortimente gemaR Anlage 7 sind zu berticksichtigen
und unterliegen somit der kommunalen Abwagung. Aufgrund der &rtlichen Situation kann eine
Kommune diese Auflistung der zentrenrelevanten Sortimente anpassen und erweitern.

Folgende zentrenrelevante Leitsortimente werden im LEP , Siedlung” 2006 definiert:

Sortimente der Grund- / Nahversorgung / des kurzfristigen Bedarfs (Nahrungs- und Genuss-
mittel inkl. Lebensmittelhandwerk, Getranke und Tabakwaren)

Blicher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren, Biroartikel

Hausrat, Glas / Porzellan / Keramik, kunstgewerbliche Artikel, Geschenkartikel, Bastelartikel,
Antiquitdaten

Bekleidung, Leder- / Pelzwaren, Schuhe
Uhren, Schmuck, Edelmetallwaren
Drogeriewaren, Kosmetika, pharmazeutische, medizinische und orthopéadische Artikel

Unterhaltungselektronik / Telekommunikations- und EDV-Bedarf, Kleinelektrohaushaltswa-
ren (,braune Ware®)

Musikinstrumente, Musikalienhandel, Bild- und Tontrager
Fotogerate, feinmechanische / optische Erzeugnisse und Zubehor

Einrichtungszubehér (ohne Mébel), Haus- und Heimtextilien, Teppiche (ohne Teppichbdden),
Beleuchtungskérper, Raumausstattung

Baby-, Kinderartikel

Spielwaren, Sportartikel (kleinteilig), Reit-/Jagdbedarf

Wolle, Kurzwaren / Handarbeit, Néhmaschinen und Zubehor
und

Schnittpflanzen, zoologischer Bedarf, lebende Tiere, Tiernahrung

62

Quelle: LEP ,Siedlung” 2006: 1008
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Herleitung der St. Ingberter Sortimentsliste

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen instrumentellen Baustein zur Sicherung der stadtebauli-
chen Leitvorstellungen dar. Kuschnerus, Bischopink und Wirth®® empfehlen im Sinne der Rechts-
sicherheit folgende Vorgehensweise als sachgerecht bei der Erstellung von Sortimentslisten:

Zunéchst gilt es, die Zielvorgaben der Raumordnung im entsprechenden Bundesland zu pri-
fen. Wenn bindende Vorgaben zu zentrenrelevanten Sortimenten bestehen (wie im Landes-
raumentwicklungsplan Saarland, Teilabschnitt , Siedlung"), missen diese in die ortsspezifische
Sortimentsliste aufgenommen werden. Die Stadt ist an die verbindlichen Zielvorgaben der
Raumordnung gebunden.

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts werden die tatsdachlich vorhande-
nen, weiteren typischerweise als zentrenrelevant angesehenen Sortimentsgruppen im zentra-
len Versorgungsbereich, die durch die Bauleitplanung geschiitzt und gesichert werden sollen,
nach ihrem Umfang ermittelt (Sortimente, Verkaufsflachen).

Die Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente unterliegt re-
gelméRig keinen Bedenken, auch wenn dieselben Sortimente gegebenenfalls an anderen —
solitdren, stddtebaulich nicht integrierten Standorten — angeboten werden, wenn entspre-
chende stadtebauliche Zielvorstellungen im Gesamtkonzept formuliert werden, die ein weite-
res Angebot dieser Sortimente im zentralen Versorgungsbereich begriinden.

In der Rechtsprechung ist darlber hinaus anerkannt, sogenannte , zentrumsbildende” Nut-
zungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfiigig vertreten sind, in anderen Gebieten
mit dem Ziel auszuschlieBen, eventuelle Neuansiedlungen zwecks Steigerung oder Erhaltung
der Attraktivitat dem Zentrum zuzufiihren. Diese Sortimente kdnnen als zentrenrelevant in die
ortsspezifische Liste aufgenommen werden (Begriindung im Rahmen eines stadtebaulichen
Konzepts/ Einzelhandelskonzepts notwendig).

Eine ortsspezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen Gbereinstimmen, sie kann
aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entscheidend ist, dass die konkrete Ausge-
staltung der Stadtspezifischen Liste auf die 6rtlichen Verhaltnisse abgestimmt und im Hin-
blick auf die sich hieraus ergebenden konkreten stadtebaulichen Erfordernisse motiviert
ist.

Die Zentrenrelevanz ergibt sich demnach vor allem aus

der konkreten Verteilung der Einzelhandelsangebote in der Stadt St. Ingbert selbst,

der Leit- oder Magnetfunktion einzelner Anbieter bzw. Sortimente, Kopplungsaffinitdten,
quantitativen oder qualitativen Angebotsschwerpunkten, Betriebsstrukturen etc., aber auch

der allgemeinen Bedeutung der entsprechenden Warengruppen fiir zentrale Einzelhandelsla-
gen in St. Ingbert.

Das folgende Schaubild visualisiert auf Basis der dargelegten Ausflihrungen das Vorgehen zur
Bestimmung der Zentrenrelevanz der angebotenen Sortimente in der Stadt St. Ingbert unter Be-
rlicksichtigung der landesplanerischen Vorgaben:

63

vgl. Kuschnerus, U., Bischopink, O., Wirth, A. (2018): Der standortgerechte Einzelhandel. 2. Auflage. Rdnr. 521

123 Junker

Stadtforschung
Planung

125 von 147 in Zusammenstell ung



EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE STADT ST. INGBERT | FORTSCHREIBUNG / AKTUALISIERUNG

Abbildung 13: Bestimmung der Zentrenrelevanz von Sortimenten

Aufnahme der einzelhandelsrelevanten und
stadtebaulichen Situation (sortimentsspezifi-
sche Verkaufsflachen, Lagen)

Analyse Ist-Situation

Lage des liberwiegenden Anteils der
sortimentsspezifischen Verkaufsflache an
der Gesamtverkaufsflache

: :

Lage in zentralen aufBlerhalb zentraler
Versorgungsbereichen| | Versorgungsbereiche

Ist-Situation

Einordnung zentrenrelevant nicht zentrenrelevant

Quelle: Darstellung Junker+Kruse

Basierend auf der differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse des Einzelhandels in
St. Ingbert sowie unter Berlicksichtigung der im Hinblick auf die Methodik bei der Erstellung von
Sortimentslisten dargelegten Kriterien werden die einzelnen Sortimente zundchst aufgrund ihres
Uberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung bestehenden Verkaufsflichenanteils in den Lagen
innerhalb bzw. auBerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche aufgeteilt. Unter Be-
ricksichtigung kinftiger stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellungen zur Starkung der gewach-
senen zentralen Strukturen in St. Ingbert ergibt sich die im Folgenden dargestellte St. Ingberter
Sortimentsliste mit einer Differenzierung von nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und
nicht zentrenrelevanten Sortimenten.
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Tabelle 11:  Sortimentsliste fiir die Stadt St. Ingbert

davon nahversorgungsrelevante Sortimente.

Backwaren / Konditoreiwaren Getrénke'
Blumen Nahrungs- und Genussmittel®
Drogeriewaren / Korperpflegeartikel Zeitungen / Zeitschriften

Fleischwaren

Apothekenwaren (pharmazeutische Artikel) Lederwaren / Taschen / Koffer / Regen-

Bekleidung, Wésche schirme
Biicher Medizinische und orthopéadische Artikel®
Biiromaschinen Musikinstrumente und Zubehor
Elektroklein- und -groRgerite Papier, Blroartikel, Schreibwaren
Elektronik und Multimedia? Schuhe
Glaswaren / Porzellan / Keramik, Haushalts- ~ Spielwaren
waren* Sportartikel / -kleingerdte
Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meterware / Sportbekleidung
Wolle Sportschuhe
Heimtextilien, Gardinen / Dekostoffe Uhren / Schmuck
Hobbyartikel® Wohndekorationsartikel”, Kunstgegenstande
Kosmetik- / Parflimerieartikel und Bilderrahmen
Angler- und Jagdartikel®, Waffen Lampen / Leuchten / Leuchtmittel
Bettwaren®, Matratzen™ Mobel® (inkl. Kiichen)
Bauelemente, Baustoffe, Holz Pflanzen / Samen
baumarktspezifisches Sortiment"’ Reitsportartikel
Campingartikel™ SportgroRgerate’
Fahrrdder und technisches Zubehér Teppiche (Einzelware)
Gartenartikel / -gerédte™ Topfpflanzen / Blumentdpfe und Vasen (In-
Kfz-'*, Caravan-'®> und Motorradzubehér (inkl. door)

Kindersitze) Zoologische Artikel (inkl. Heim- und Kleintier-
Kinderwagen futter), lebende Tiere'®

griin dargestellt: mehrheitlich innerhalb ZVB
Quelle: Darstellung Junker+Kruse

Erlauterungen

1

2

3

dazu gehéren u. a. Wein / Sekt / Spirituosen
dazu gehoren u. a. Kaffee / Tee / Tabakwaren

dazu gehoren u. a. Bild und Tontrdger, Computer und Zubehor, Fotoartikel, Telekommunikation und Zubehor,
Unterhaltungselektronik und Zubehor

Haushaltswaren umfassen: Klchenartikel und -gerate (ohne Elektrokleingerate); Messer, Scheren, Besteck, Eimer,
Waéschestdnder und -kérbe, Besen, Kunststoffbehélter und -schiisseln

dazu gehoren u. a.: Klnstlerartikel / Bastelzubeh6r, Sammlerbriefmarken und -miinzen

dazu gehoren u. a. Horgerate, Optik / Augenoptik, Sanitatsartikel / Orthopddiewaren
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dazu gehoéren u. a. Kunstgewerbe (kunstgewerbliche Artikel / Erzeugnisse) / Bilder / Bilderrahmen, sonstige
Wohneinrichtungsartikel (Kerzenstdnder, Statuen, Wohnaccessoires, Dekorationsartikel, Ziergegenstdnde, Kunst-
blumen)

ohne Bekleidung und Schuhe
dazu gehoren u. a. Kissen, Bettdecken, Matratzenschoner
ohne Bettwdsche (Heimtextilien)

dazu gehdren u. a. Bodenbeldge, Eisenwaren und Beschldge, Elektroinstallationsmaterial, Farben / Lacke, Fliesen,
Heizungs- und Klimagerate, Kamine / Kachelfen, Rollladen / Markisen, Sanitarartikel, Tapeten, Installationsmate-
rial, Maschinen / Werkzeuge

dazu gehoren u. a. Zelte, Isomatten und Schlafsdcke (ohne Caravanzubehor, Bekleidung und Schuhe)

dazu gehdren u. a. Blumenerde, Erden, Torf, Mulch, Bewdsserungssysteme, Diingemittel, Garten- und Gewéchs-
héuser, Teichbauelemente und -zubehor; Gartenwerkzeug wie z. B. Schaufeln, Harken, Scheren; Gartenmaschinen
wie z. B. Garten- und Wasserpumpen, Hochdruckreiniger, Laubsauger, Motorsdge, Rasenméaher und -trimmer, Ver-
tikutierer; Grillgerate und -zubehér; Pflanzenschutzmittel, Regentonnen, Schlduche und Zubehor, GroRspielgerdte;
PflanzgefdRe (Outdoor auch Terrakotta)

14 Kfz-Zubehér inkl. Autokindersitze
dazu gehéren u. a. Markisen, Vorzelte, Wohnwagenheizungen
dazu gehoren u. a. Badmobel, Klichenmobel, Bliromébel und Gartenmobel / Polsterauflagen

dazu gehoéren u. a. Konditionskraftmaschinen, GroBhanteln, FuBball-, Hockey- oder Handballtore, Turnmatten, Bil-
lardtische, Rennrodel, Boote

dazu gehéren u. a. Heim- und Kleintierfutter, lebende Tiere und Hygieneartikel fiir Kleintiere

8.5 Ansiedlungsregeln zur Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung

Im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts bilden gesamtstddtische stadtentwicklungspolitische
Zielvorstellungen fiir die Stadt St. Ingbert (vgl. Kapitel 8.2) die Gibergeordnete Betrachtungs-
ebene, aus der grundsatzliche Strategien zur kiinftigen rdumlichen Einzelhandelsentwicklung in
der Stadt St. Ingbert abgeleitet werden.

Diese als Ansiedlungsregeln formulierten Leitlinien zum zukiinftigen Umgang mit Einzelhandels-
betrieben in St. Ingbert bilden die Grundlagen fiir die Bewertung einzelner Standorte hinsichtlich
ihrer Eignung als perspektivische Einzelhandelsstandorte und helfen, potenzielle Ansiedlungs- wie
Erweiterungsvorhaben hinsichtlich ihrer Zentrenvertraglichkeit zu beurteilen.

Der wesentliche Vorteil dieser gesamtstadtischen Betrachtungsweise ist, dass mdgliche Sum-
menwirkungen von unterschiedlichen Vorhaben, aber auch des bereits vorhandenen Einzelhan-
delsbestands auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche beriicksichtigt werden. Dadurch kon-
nen Umsatzumverteilungen die stddtebauliche Relevanzschwelle — abweichend zur Einzelfallbe-
trachtung — (z. T. deutlich) tbersteigen und somit mégliche negative stadtebauliche Auswirkun-
gen auf die Versorgungsstruktur aufgezeigt werden.

Zur Verbindlichkeit und Anwendung dieser Ansiedlungsregeln ist vorab noch Folgendes heraus-
zustellen:

- die Regeln haben keine unmittelbare Wirkung, sondern stellen Ansiedlungsregeln fiir
die politische Willensbildung und Entscheidungsfindung sowie die Bauleitplanung dar;
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- fur die Zuladssigkeit von Vorhaben ist uneingeschrankt die bauplanungsrechtliche Situ-
ation maBgebend;

- die Grundsétze betreffen zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen, d.h. sie gelten fir
Neuansiedlungen, Erweiterungen und Verlagerungen von Betrieben;

- bestehende bzw. genehmigte Einzelhandelsbetriebe bleiben — bezogen auf den geneh-
migten Bestand — von den formulierten Regeln unberiihrt (Bestandsschutz).

Die maximale Dimensionierung eines Betriebes soll sich an der jeweiligen Versorgungsfunktion
des Standorts orientieren:

e Hauptzentrum: Gesamtstddtische Versorgungsfunktion
e Nahversorgungszentrum Rohrbach: Stadtteilweite Versorgungsfunktion

e (solitdire) Nahversorgungsstandorte: Versorgungsfunktion fiir umliegende Siedlungsgebiete
(funktionales Versorgungsgebiet)

- Innerhalb der Kernstadt (Mitte) = zundchst fuBlaufiger Einzugsbereich (600 m), bei er-
kennbarer Unterversorgung angrenzender Wohnsiedlungen auch weitergefasst
- AubBerhalb der Kernstadt = jeweiliger Stadtteil

Einzelhandelsbetriebe (mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel) kdnnen auBerhalb
des St. Ingberter Hauptzentrums Innenstadt méglich sein, wenn sie

- der Nahversorgung dienen (d. h. die Kaufkraftabschdpfung darf eine Quote von 35 % der
sortimentsspezifischen Kaufkraft im Versorgungsgebiet nicht wesentlich Gbersteigen),

- stadtebaulich in Wohnsiedlungsbereiche integriert sind und

- (auch) fuBlaufig fir moglichst viele Menschen erreichbar sind.

Ausnahme: Verkaufsstdtten in Verbindung mit einem landwirtschaftlichen Betrieb (sog. Hofla-
den) kdénnen auch auRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Hauptzentrum Stadtkern St. Ing-
bert und auch auRerhalb des Siedlungszusammenhangs realisiert / erweitert werden, wenn

e die Verkaufsstatte dem landwirtschaftlichen Hauptbetrieb (Hofstelle) rdumlich zugeordnet
e und im betrieblichen Zusammenhang errichtet ist,

e die angebotenen Waren (Nahrungs- und Genussmittel) aus eigenem Anbau / aus der eigenen
Zucht / Mast stammen oder im unmittelbaren Zusammenhang mit den angebauten / geziich-
teten/gemasteten Waren stehen,
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e die Verkaufsfliche und der Umsatz dem landwirtschaftlichen Hauptbetrieb deutlich unterge-
ordnet sind und

e die Grenze der GroBflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO (800 m2 Verkaufsflache) nicht tiber-
schritten wird.

Erlauterungen (ohne Drogeriemarkte)

Neuansiedlungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem Angebotsschwerpunkt im
nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich sollen vor dem Hintergrund geschehen, die Nah-
versorgung zukiinftig zu sichern und zu verbessern. Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe (so-
wohl groRflachige als auch kleinflachige) mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment sollen da-
her zukiinftig in den zentralen Versorgungsbereichen sowie — je nach Lage und Verkaufsfla-
chendimension — an integrierten Nahversorgungsstandorten liegen. Unter bestimmten Bedin-
gungen sind also auch ergdnzende Nahversorgungsstandorte im Sinne einer flichendeckenden
Nahversorgung moglich. Sie dirfen die wohnortnahe Grundversorgung im Stadtgebiet jedoch
nicht im Bestand gefdhrden bzw. gewlinschte Entwicklungen beeintrdchtigen. Neben der Voraus-
setzung einer vorrangigen Nahversorgungsfunktion ist hierbei sicherzustellen, dass vom Vorhaben
keine negativen Auswirkungen auf zentralen Versorgungsbereiche oder die Standortstruktur im
Sinne des Einzelhandelskonzepts ausgehen.

Als stadtebaulich integrierte Lage im Sinne des St. Ingberter Einzelhandelskonzepts werden
Standorte definiert, deren direktes Umfeld an mindestens zwei Seiten von zusammenhdngender
Wohnbebauung gepragt ist und fir die eine fullldufige Erreichbarkeit gegeben ist, ohne dass stad-
tebauliche Barrieren (wie zum Beispiel HauptverkehrsstraRen oder Bahngleise) den Standort von
der Wohnbebauung separieren.

Als funktionales Versorgungsgebiet ist regelmafig derjenige Bereich zu definieren, den das
Planvorhaben fuBldufig versorgen soll: Im Falle eines Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhabens
im kompakten Siedlungsbereich der St. Ingberter Kernstadt wiirde ein zu versorgendes Gebiet
als Nahbereich definiert werden. Dieser entspricht der fuBlaufigen Erreichbarkeit in einer Entfer-
nung von rund 600 bis 700 m, um die vorstehenden Bedingungen zu erfiillen.

Berechnungsbeispiel zur Kaufkraftabsch6pfung

Ausgangssituation

e Vorhaben: Lebensmitteldiscounter mit einer Gesamtverkaufsfldche von 1.200 m2

e Standort: stddtebaulich integriert

e Einwohner: im funktional zugewiesenen Versorgungsgebiet leben rund 3.000 Einwohner

Berechnung des Soll-Umsatzes des Vorhabens

e Der geplante Lebensmitteldiscounter bietet auf rund 80 % seiner Gesamtflache, d. h. rund 960 m?,
Nahrungs- und Genussmittel an:
1.200 m2 x 80 % = 960 m?

e Auf dieser Flache erwirtschaftet er im Schnitt voraussichtlich rund 6,7 Mio. Euro:
960 m2 x 7.000 Euro / m2 = 6,7 Mio. Euro

128 Junker

Stadtforschung
Planung

130 von 147 in Zusammenstell ung



EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE STADT ST. |NGBERT| FORTSCHREIBUNG / AKTUALISIERUNG

(Die Flachenproduktivitat der Lebensmitteldiscounter liegt im Jahr 2022 zwischen 4.070 bis max.
9.300 Euro / m2.)*

Abschdprfbare Kaufkraft der Bevilkerung im Versorgungsgebiet

e Die Einwohner des Versorgungsgebiets verfligen tiber eine Kaufkraft von rund 7,6 Mio. Euro in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel:
3.000 EW x 2.549 Euro je Einwohner = 7,6 Mio. Euro

e FEin Einzelanbieter kann in der Regel max. rund 40 % dieser Kaufkraft abschopfen:
7,6 Mio. Euro x 40 % = 3,1 Mio. Euro

Priifung der Nahversorgungsfunktion (Umsatz / Kaufkraft-Relation)

e Der Soll-Umsatz des Vorhabens im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel (ibersteigt die abschopf-
bare Kaufkraft der Bevélkerung um mehr als das Doppelte:
6,7 Mio. Euro / 3,1 Mio. Euro = 2,2

Schlussfolgerung:

Das Vorhaben dient nicht primar der Nahversorgung der Bevolkerung im zugedachten Versorgungsge-
biet, sondern miisste mehr als die Halfte des Soll-Umsatzes im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmit-
tel durch Kaufkraftzuflisse von auBerhalb dieses Gebiets beziehen (ggf. zu Lasten anderer stadtebaulich
wiinschenswerter Standorte). Das Vorhaben ist im Sinne der aus den Zielsetzungen des Einzelhandels-
konzepts abgeleiteten Ansiedlungsregel 1 nicht zuldssig.

Insbesondere in den kleineren Stadtteilen der Stadt St. Ingbert und den diinner besiedelten
Wohnsiedlungsrandbereichen erfordert die vorhandene aufgelockerte Siedlungsstruktur jedoch
eine weiter ausdifferenzierte Regelungssystematik: Die in diesen Bereichen vorherrschenden sied-
lungsstrukturellen, verkehrlichen und stadtebaulichen Rahmenbedingungen fiihren dazu, dass
stadtebaulich integrierte Nahversorgungsstandorte vergleichsweise weit entfernt von den Wohn-
standorten liegen. Somit greift das erforderliche Kaufkraftpotenzial im fulldufigen Nahbereich
eines (rund 600 bis 700 m) Planvorhabenstandorts als Priifkriterium nicht. Um aber auch in sol-
chen Stadtbereichen — unter Beriicksichtigung des formulierten Ziels einer moglichst flachende-
ckenden Nahversorgung im gesamten Stadtgebiet — eine funktionierende und zukunftsfahige
Nahversorgung zu ermdglichen, kann bei der Einordnung und Bewertung von mdglichen woh-
nortnahen Nahversorgungsstandorten (Einzelfallprifung) auf groRere Siedlungsbereiche inner-
halb St. Ingberts zurlickgegriffen werden, die raumliche / funktionale Beziehung zu dem Planvor-
habenstandort aufweisen kénnen (funktional zugewiesenes Versorgungsgebiet). Demnach ist das
funktionale Versorgungsgebiet anhand nachpriifbarer Kriterien (u. a. siedlungsraumliche Struktu-
ren, verkehrliche Barrieren, Lage und Entfernung zu Zentren und Nahversorgungsstandorten) ein-
zelfallbezogen zu definieren. In der Regel sind in diesem Zusammenhang jedoch auch hier die
umliegenden zusammenhdngenden Siedlungskdrper der jeweiligen statistischen Bezirke als
grundlegender Orientierungsmalstab heranzuziehen. Die Kaufkraftabschépfung sollte hier die
sortimentsspezifische Kaufkraft im funktional zugewiesenen Versorgungsgebiet nicht libersteigen.

Eine Uber den Bestandsschutz bzw. die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen hinausgehende Er-
weiterung der bestehenden sowie eine Ansiedlung von zusatzlichen nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelsbetrieben an stadtebaulich nicht integrierten Standorten ist hingegen

o4 vgl. Hahn Gruppe; 18. Retail Real Estate Report Germany 2022/2023; Bergisch-Gladbach
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auszuschlieBen. Insbesondere Standorte innerhalb von Gewerbe- und Industriegebieten (mogliche
Ausnahmen: Kioske und ,, Convenience-Stores", Verkaufsstatten i. S. d. ,,Handwerkerprivilegs" s.
u.) sind ausdrticklich ausgeschlossen, um den Charakter dieser Gebiete zu erhalten.

In jedem Fall ist bei der méglichen Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebs mit nahversorgungsre-
levantem Kernsortiment in stddtebaulich integrierter Lage eine Einzelfallbetrachtung unter Einbe-
ziehung der o. a. Indikatoren durchzufiihren sowie eine dezidierte Abwagung aller einzelhandels-
relevanten stddtebaulichen Belange erforderlich.

Erlduterungen zu Drogeriemarkten

Entwicklungen der Drogeriemarkt-Branche

Mit der Schlecker-Insolvenz im Jahre 2012 erlebten die Anzahl und der Umsatz der Drogerie-
maérkte in Deutschland einen deutlichen Einbruch. Die Zahl sank von 2011 bis 2012 von rund
10.250 auf 3.855 Markte und damit um mehr als 60 % . Damit einher ging eine deutliche Aus-
diinnung des Filialnetzes, was vor allem in diinner besiedelten Bereichen und im ldndlichen Raum
zu Versorgungsliicken flihrte. Der Umsatz der Branche sank von 13,5 Mrd. Euro im Jahre 2011
auf 11,8 Mrd. Euro im Jahre 2012 um rund 13 %.

Seither hat sich der Umsatz jedoch sehr gut erholt. Auch die Anzahl der Betriebe ist stetig ange-
stiegen, wobei die Anzahl aus dem Jahre 2011 ldngst nicht erreicht wird. Im Jahre 2019 sind es
4.855 Mérkte. Das entspricht einem Anteil von 47 % gegeniliber 2011. Dabei ist festzuhalten,
dass besonders die Wettbewerber dm-Drogeriemarkt und Rossmann deutliche Entwicklungen er-
fahren haben. Diese ,,neuen” Markte unterscheiden sich sowohl in den Verkaufsflichengréfen
(500-800 m?) deutlich von Schlecker-Markten (150-250 m?), als auch im Angebot sowie im Er-
scheinungsbild (breiteres Angebot, niedrige Regal, breitere Gange, Lichtdesign etc.). Die Unter-
nehmen wahlen flr die Ansiedlung von Drogeriemdrkten vor allem Standorte mit hoher Kunden-

frequenz, guter Verkehrsanbindung (guten Parkmdglichkeiten, Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr) und entsprechend hohen Umsatzerwartungen (und nicht wie Schlecker mit geringen
Ladenmieten in Randlagen oder Vorstédten). Folgende Standorte stehen im Blickwinkel der Ex-
pansion:

innerstddtische 1A und 1B-Lagen

- Einkaufszentren

- Fachmarktzentren

- Nahversorgungs- und Ortsteilzentren

- Verbundstandorte mit gut frequentierten Lebensmittelmarkten

Die Expansionsbestrebungen der Unternehmen zielen damit nicht nur auf Lagen in den stadti-
schen Zentren (zentralen Versorgungsbereichen) ab, sondern auch auf Lagen auBerhalb der Zen-
tren. Dabei handelt es sich sowohl um wohnsiedlungsraumlich integrierte Standorte als auch um
nicht integrierte Standorte (an HauptverkehrsstraBen oder in Gewerbegebieten bzw. an Fach-
marktstandorten). Nicht zuletzt aufgrund ihrer Gesamtverkaufsfliche entwickeln moderne Dro-
geriemérkte auBerhalb der Zentren jedoch eine Ausstrahlungskraft, die deutlich Giber den Nahbe-
reich hinausreicht, so dass ihnen i. d. R. keine reine Nahversorgungsfunktion zukommt. Dabei
findet aufgrund der Flachenanspriiche, die unter 800 m? und damit der GroBflachigkeit liegen,
hdufig keine eingehende planerische Auseinandersetzung mit entsprechenden Ansiedlungsbegeh-
ren statt.
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Handlungsempfehlung zum planerischen Umgang mit Drogeriemarkten in St. Ingbert

Das Angebot an Drogeriewaren wird in der Stadt St. Ingbert vor allem in drei Drogeriemdrkten
(alle in Sonderstandorten gelegen) sowie in mehreren Apotheken (mehrheitlich in dem Haupt-
zentrum Innenstadt) angeboten. AuBerdem ist es ein typisches Randsortiment in Lebensmittel-
markten (Lebensmittelvollsortimenter, Lebensmitteldiscounter).

In der Stadt St. Ingbert sind aus rein quantitativer Sicht im Hinblick auf Drogeriewaren die Ent-
wicklungspotenziale bereits ausgeschopft (Zentralititswert von 1,70 (vgl. Kapitel 6.1)), nichtsdes-
totrotz bestehen natirlich stets qualitative Verbesserungenpotenziale. Aber neben der rein quan-
titativen Sicht auf den Ausstattungsgrad ist auch der Standort zu berticksichtigen.

Zulassigkeit von Vorhaben gemafB bauplanungsrechtlichen Vorgaben

Durch die Ziele und Grundsétze des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes sowie die Operationa-
lisierung der Nahversorgung setzt sich die Stadt St. Ingbert einen Rahmen zum Umgang mit Vor-
haben zur Ansiedlung von Lebensmittelméarkten. Dabei stehen vor allem die Sicherung und Stér-
kung der zentralen Versorgungsbereiche sowie die Sicherung und Starkung einer wohnungsnahen
Versorgung im Vordergrund. Sie dienen einer ersten Einordnung eines potenziellen Vorhabens
und nicht zuletzt auch mit Blick auf die Entscheidung ggf. ein Bauleitplanverfahren einzuleiten,
um es im Sinne stddtebaulicher Zielvorstellungen zu ermdéglichen oder auch abzuwehren. SchlieB-
lich stellt doch das Einzelhandels- und Zentrenkonzept entsprechend der systematischen Stellung
in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als stadtebauliches Entwicklungskonzept bei der Aufstellung von Be-
bauungspldnen einen Abwédgungsbelang dar.

Grundsétzlich ist festzuhalten, dass sich die Zuldssigkeit von Vorhaben in Gebieten mit Bebau-
ungsplan entweder nach den Festsetzungen fiir die Baugebiete geméal §§ 2 bis 9 BauNVO bzw.
nach § 11 (3) BauNVO bei GroRflachigkeit sowie im unbeplanten Innenbereich nach § 34 (2)
BauGB (ggf.i. V. m. § 11 (3) BauNVO) und § 34 (3) BauGB ergibt.

Kleinflachige Lebensmittelmarkte sind demnach regelméBig in Kerngebieten (MK), Mischgebie-
ten (M), Urbanen Gebieten (MU), allgemeinen Wohngebieten (WA), besonderen Wohngebieten
(WB), Gewerbe (GE)- und Industriegebieten (Gl) zuldssig und zur Gebietsversorgung in Kleinsied-
lungsgebietes (WS) bzw. ausnahmsweise zur Gebietsversorgung in reinen Wohngebieten (WR)
gemalB Baunutzungsverordnung (BauNVO) zuldssig. Auch kann sich gemal § 34 BauGB eine Zu-
lassigkeit von kleinflichigen Lebensmittelmarkten ergeben.

Mit Blick auf die stddtebaulichen Zielvorstellungen (Ziele und Grundsétze des Einzelhandelskon-
zeptes) ist jedoch hervorzuheben, dass - in Abwagung gesamtstéddtischer Interessen - in Gewerbe-
und Industriegebieten kein Einzelhandel, insbesondere auch kein Lebensmitteleinzelhandel, ange-
siedelt werden darf. Dariiber hinaus sollen Betriebe die Anforderungen an einen Nahversorgungs-
standort (s.0.) erfillen.

Standorte fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment im
Sinne der St. Ingberter Sortimentsliste (ohne nahversorgungsrelevante Kernsortimente gemafB An-
siedlungsregel 1) sollen zuklinftig ausschlieBlich im Hauptzentrum Innenstadt moglich sein.
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Kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment (Orientierungswert:
bis zu 400 m2) kénnen auBerdem in dem Nahversorgungszentrum Rohrbach liegen.

Moderate Entwicklungsperspektiven fir kleinteilige Laden zur ,Gebietsversorgung" sind an soli-
taren stadtebaulich integrierten Standorten (z. B. Aligemeinen Wohngebieten (WA), Dorfgebieten
(MD), Mischgebieten (MI) oder Urbanen Gebieten (MU) gemaR Baunutzungsverordnung) mog-
lich.

An Erganzungsstandorten sowie sonstigen Standorten in Gewerbe- / Industriegebieten ist keine
Angebotsneuansiedlung oder -ausweitung lber den genehmigten bzw. bauplanungsrechtlich ge-
sicherten Bestand hinaus moglich.

Erlauterungen

Um die Zukunftsfahigkeit der St. Ingberter Innenstadt mit seiner Versorgungsfunktion als Haupt-
zentrum zu gewdhrleisten und so das Standortgeflige innerhalb des St. Ingberter Stadtgebiets at-
traktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll und zielfihrend, die Ansiedlung von zen-
trenrelevantem Einzelhandel rdumlich zu steuern. GroRflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentren-
relevantem Kernsortiment ab 800 m2 Verkaufsfliche sollen demnach zukiinftig nur noch im
Hauptzentrum Innenstadt zuldssig sein, um diesen Standort in seiner Versorgungsbedeutung zu
sichern und weiterzuentwickeln sowie einen ruindsen absatzwirtschaftlichen Wettbewerb der ver-
schiedenen Einzelhandelsstandorte untereinander zu vermeiden.

Eine rdumliche Lenkung von Einzelhandelsentwicklungen innerhalb der zentralen Versorgungs-
bereichs im Sinne einer positiven Stadtentwicklung ist dabei zu empfehlen. Insbesondere bei Neu-
ansiedlungen von Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollten folgende Kriterien ge-
prift werden:

e die Lage des Vorhabenstandorts, insbesondere im Hinblick auf die Moglichkeit einer stadte-
baulichen Verknlpfung mit bestehenden Strukturen zur kiinftigen Nutzung von Synergien,

e die GroBe (Verkaufsfliche) und das Warenangebot (Betriebstyp, Warenangebot) des Vorha-
bens vor dem Hintergrund einer kommunalen und regionalen Vertrédglichkeit sowie

e die Funktion im Sinne einer Ergdnzung / Diversifizierung des bestehenden Angebots.

Dabei ist auch zu bericksichtigen, dass nicht jede zur Verfligung stehende Flache innerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche durch Einzelhandel genutzt werden sollte / muss, sondern im Ein-
zelfall auch andere zentrentypische Nutzungen (wie beispielsweise Dienstleistungen oder Gastro-
nomie) i. S. einer multifunktionalen Ausrichtung des Zentrums in den Abwdgungsprozess einge-
stellt werden sollten.

Die Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten zu den zentralen
Versorgungsbereichen erfasst auch kleinflichige zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe. Auch
diese Betriebe sind funktionsbestimmend fiir die zentralen Versorgungsbereichen, also sowohl das
Hauptzentrum Innenstadt als auch das Nahversorgungszentrum Rohrbach. Daher impliziert die
Ansiedlungsregel einen konsequenten Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenre-
levanten Kernsortimenten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in St. Ingbert. Ins-
besondere die Ansiedlung mehrerer kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche kann in der Summenwirkung dazu fiihren, dass die Funktionsféhigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche beeintrdchtigt wird. Die Zielsetzung der Erhaltung und
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Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiche in St. Ingbert erfordert es, auch kleinflachige zen-
trenrelevante Einzelhandelsbetriebe méglichst auf die zentralen Versorgungsbereiche zu lenken.

Jedoch sieht der Gesetzgeber unterhalb der Schwelle der GroRflachigkeit (mit Ausnahme des § 34
Absatz 3 BauGB) keinen Prifbedarf und damit auch keinen expliziten Regelungsbedarf. Trifft dies
auf Lebensmittelmarkte in der Gberwiegenden Mehrheit der Ansiedlungsfalle sogar zu, muss dies
fir andere zentrenrelevante Branchen (wie z. B. Bekleidung, Schuhe, Elektronik) klar verneint wer-
den. Fachmarkte mit einer GroRenordnung von beispielsweise 500 m? Gesamtverkaufsflache er-
reichen schnell relativ hohe Verkaufsflichenanteile im Verhaltnis zu dem jeweiligen sortiments-
spezifischen Angebot im betroffenen zentralen Versorgungsbereich, so dass spatestens in der
Summe mehrerer solcher Vorhaben stadtebauliche Folgewirkungen sehr wahrscheinlich waren.
Will man dies verhindert wissen, ist die Konsequenz ein ganzlicher Ausschluss von zentrenrele-
vantem Einzelhandel in Gebieten auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Ist dies z. B. in
Gewerbe- und Industriegebieten, in Sondergebieten ohne Einzelhandelsvorprdgung sowie in rei-
nen Wohngebieten stddtebaulich sinnvoll und rechtlich auch einfach umsetzbar, so schwer —auch
und insbesondere im Hinblick auf die politische Vermittelbarkeit dieser méglichen Erforderlichkeit
— stellt sich dieser Ausschluss fiir Mischgebiete bzw. fiir allgemeine Wohngebiete dar.

Auch die Stadt St. Ingbert weist, ebenso wie zahlreiche andere Kommunen, z. T. traditionell ge-
wachsene kleinere Versorgungsangebote und -strukturen auf, die in der Regel durch kleinflachige,
inhabergefiihrte Fachgeschafte mit zentrenrelevanten Sortimenten geprégt sind. Fiir diese soll das
Konzept keine existenzgefdhrdenden Rahmenvorgaben formulieren, was i. d. R. auch einem po-
litischen Konsens und damit den stddtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt entspricht. Fir
Mischgebiete, Allgemeine Wohngebiete und Urbane Gebiete ist daher im Einzelfall zu priifen, ob
ein konsequenter Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandels oder eine Zuldssigkeit im Sinne einer
ergdnzenden Versorgung der Bevolkerung im unmittelbaren Einzugs- bzw. Nahbereich dieser La-
den den Zielen und Grundsatzen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts bzw. den stadtentwick-
lungspolitischen Zielvorstellungen der Stadt St. Ingbert entspricht. Die maximale Verkaufsflichen-
groRenordnung solcher Ladenlokale liegt deutlich unterhalb von 800 m2, sogar unterhalb von
400 m2.

Eine Uber den Bestandsschutz hinausgehende Erweiterung der bestehenden sowie eine Ansied-
lung von zusdtzlichen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten in Ge-
werbe- und Industriegebieten oder anderen stadtebaulich nicht integrierten Lagen ist auszu-
schlieBen.

Standorte fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 (3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit
nicht zentrenrelevantem Kernsortiment im Sinne der St. Ingberter Sortimentsliste kdnnen in den
zentralen Versorgungsbereichen und vorrangig an den dafiir vorgesehenen Sonderstandorten lie-
gen. Bei der nach § 11 (3) BauNVO erforderlichen bauleitplanerischen Zulassungsentscheidung ist
im Einzelfall zu prifen, ob die Ansiedlung eines derartigen Betriebes mit den stadtebaulichen Ziel-
setzungen des jeweiligen Standortbereichs vereinbart werden kann. Daneben wird empfohlen,
bauleitplanerische Standortentscheidungen fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe i. S. d. § 11 (3)
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S. 1 Nr. 2 BauNVO mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment auf stddtebaulich geeignete Stand-
orte zu konzentrieren.

Nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe (< 800 m2 Verkaufsflaiche) mit nicht zentrenrelevan-
tem Kernsortiment sind planungsrechtlich auch auferhalb der zentralen Versorgungsbereiche
maoglich (z. B. im MI, GE).

Im Sinne der Ziele des Einzelhandelskonzepts der Stadt St. Ingbert sollte vor Offnung neuer Stand-
orte fiir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel die Option einer Konzentration an bestehenden
Standorten gepriift werden.

Zentrenrelevante Randsortimente von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben im Sinne des § 11
(3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment aufBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche sind im Rahmen einer Sondergebietsfestsetzung so zu beschrdnken, dass nega-
tive Auswirkungen auf den jeweiligen zentralen Versorgungsbereich vermieden werden. Die zen-
trenrelevanten Randsortimente diirfen 10 % der Gesamtverkaufsflache, maximal jedoch 800 m2
Verkaufsflache nicht Gberschreiten, wobei ggf. weiterfiihrende Beschrankungen fiir ein Einzelsor-
timent sinnvoll und notwendig sein kénnen (Einzelfallpriifung erforderlich). Die zuldssige Rand-
sortimentsflache darf nicht von nur einem oder einigen wenigen Sortimenten belegt werden. Zwi-
schen dem Kern- und dem Randsortiment muss ein funktionaler Zusammenhang bestehen. In
Einzelfallen kann auch eine weitergehende Beschrdnkung mit Blick auf die Zielsetzungen zur Ent-
wicklung und Erhaltung der zentralen Versorgungsbereiche sinnvoll sein.

Erlauterungen

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten (Kern-)Sortimenten fiihren regel-
méalig sogenannte Ergdnzungs- oder Randsortimente. Wahrend von nicht zentrenrelevanten
Randsortimenten definitionsgemal keine Gefahrdung fir die Entwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten auBerhalb der stadtebaulich-
funktionalen Zentren (beispielsweise in Mdbelhdusern) Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche moglich. Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten aulRerhalb
der Zentren den stadtebaulichen Zielen dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzepts widerspricht,
ware ein volliger Ausschluss unrealistisch, da sich diese Angebotsform bereits in vielen Branchen
etabliert hat (z. B. bei Mobelanbietern u.a. Glas / Porzellan / Keramik oder Wohndekorationsar-
tikel). Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten jedoch nur in begrenztem Umfang und vor
allem nur dann, wenn ein direkter funktionaler Bezug zum Kernsortiment® vorhanden ist, zuldssig
sein. Daher sieht das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt St. Ingbert eine Begrenzung
auf 10 % der gesamten Verkaufsflache (jedoch nicht mehr als max. 800 m? Verkaufsflache) vor.
Aufgrund der kleinteiligen Angebotsstrukturen in den zentralen Versorgungsbereichen sollte dar-
Uber hinaus sichergestellt werden, dass die Randsortimentsflaiche nicht von einem einzigen Sorti-
ment belegt werden kann. Demnach sollte weiterhin angegeben sein, wie grol’ die Flache fiir ein
einzelnes Sortiment maximal sein darf. Eine stddtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeit
sollte dabei ggf. im Einzelfall gepriift werden. Des Weiteren ist darauf zu achten, dass das Rand-
sortiment eine funktionale Zuordnung zum Hauptsortiment aufweist.

& Als typische Beispiele fiir einen funktionalen Bezug sind u. a. zu nennen: GPK / Haushaltswaren und Wohneinrich-

tung in Mébelhdusern; Haushaltswaren, Wohneinrichtung, Arbeitskleidung / -schuhe, Schnittblumen in Bau- u.
Gartenmaérkten.
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Bestehende groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment au-
Rerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und der Sonderstandorte unterliegen grundsatzlich
dem Bestandsschutz. Eine (wettbewerbsmafBige) Anpassung der Betriebe im Sinne einer Erweite-
rung der bestehenden Verkaufsflichen oder einer Verdanderung der sortimentsspezifischen Auf-
stellung des jeweiligen Betriebs sollte im Rahmen von Einzelfallpriifungen und unter Beachtung
der Ziele und Grundsatze des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts bewertet werden.

AUSNAHMEN ANSIEDLUNGSREGEL 1-3:
ANNEXHANDEL / WERKSVERKAUF

Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben kénnen im Gewerbegebiet (, Annexhan-
del”) angesiedelt werden, wenn

e die Verkaufsstatte dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet
e und im betrieblichen Zusammenhang errichtet ist,

e die angebotenen Waren aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick stammen oder
im Zusammenhang mit den hier hergestellten Waren oder mit den angebotenen Handwerks-
leistungen stehen,

e die Verkaufsfliche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind und

o die Grenze der GroRflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO (800 m2 Verkaufsflache) nicht Giber-
schritten wird.
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A2 Glossar — Definitionen einzelhandelsrelevanter

Fachbegriffe

Einzelhandel
im engeren Sinne

Einzelhandelsbetrieb

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraft

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer

Einzelhandelsrelevante
Zentralitat

Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeughandel,
Brenn-, Kraft- und Schmierstoffhandel.

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

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil
an den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel zu-
flieBt. Verschiedene Institute (GfK, IFH Koln GmbH) ermitteln die-
sen Schatzwert auf unterschiedlichen raumlichen Einheiten und in
der Regel in regelmdRigen Abstdnden (jahrlich aktualisiert).

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Ver-
haltnis der in einer radumlichen Teileinheit vorhandenen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevan-
ten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepub-
lik. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer pro Kopf gibt
die prozentuale Abweichung der Pro-Kopf-Einzelhandels-relevan-
ten-Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100) an. Die
Kennziffern werden z. B. von der Gesellschaft fiir Konsum- Markt-
und Absatzforschung (GfK) in Niirnberg oder der IFH Kéln GmbH
ermittelt und jahrlich aktualisiert.

Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt einer Stadt / Region stellt ein
Kriterium nicht zuletzt fiir die Leistungsstarke des Einzelhandels
dar, denn sie ist Indikator dafiir, wie weit es einem Teilraum gelingt,
zur lokal gebundenen Kaufkraft zusatzliche Kaufkraft zugunsten
des niedergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die Einzelhandels-
zentralitdt ist damit eine Malzahl fiir den Kaufkraftzufluss oder den
Kaufkraftabfluss einer Stadt. Die gesamtstadtische Zentralitdt sagt
jedoch nichts dariiber aus, welche rdumlichen Teilbereiche einer
Stadt / Region zu dieser Zentralitdt beitragen. Hierzu ist eine wei-
tergehende Analyse erforderlich.
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Einzelhandelsrelevante
Zentralitatskennziffer

Fachmarkt

GPK

GroBflachiger Einzelhan-
del

Kaufkraftabfluss

Kaufkraftbindung

Einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotenzial

Die einzelhandelsrelevante Zentralitdtskennziffer wird durch das
Verhdltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Nachfragevolumen berechnet. Ein Wert von
100 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso groB ist, wie
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in dieser Region. Abweichun-
gen Uber den Basiswert (Indexwert = 100) deuten auf eine regio-
nale Ausstrahlung hin bzw. eine Abweichung unterhalb des Basis-
werts deuten auf mégliche Strukturschwdachen des Einzelhandels in
der untersuchten Region hin. Differenziert nach Warengruppen
lassen sich auch auf dieser Ebene entsprechende Bewertungen vor-
nehmen.

(GroBflachiger) Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400 m2 Ver-
kaufsflache, Konzentration des Sortiments auf eine oder einige we-
nige 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 AuBenbereich von Stad-
ten), Dominanz des Selbstbedienungsprinzips. (Beispiele: Beklei-
dungsfachmarkt, Schuhfachmarkt, Unterhaltungselektronikfach-
markt, Drogeriefachmarkt)

Gangige Sortimentsgruppenbezeichnung fir ,Glas / Porzellan /
Keramik".

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsfliche von
800 m?2) unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3) BauNVO, da
von ihnen (als zu widerlegende Vermutungsregel) negative stadte-
bauliche Auswirkungen ausgehen kdnnen. Zu den groRflachigen
Einzelhandelsbetrieben zdhlen u. a. Einkaufszentren, Warenh&auser,
SB-Warenhduser, Kaufhduser, Verbraucherméirkte sowie Fach-
markte.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort vorhan-
denen Anbieter nicht gebunden werden kann und folglich in an-
dere Orte / das Umland oder in den Versand- / Internethandel ab-
flieBt. Kaufkraftabfllsse zeigen die rdumliche Einkaufsorientierung
der ansdssigen Bevolkerung auf.

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft der Einwohner einer Stadt / Region, der vom 6rt-
lichen Einzelhandel gebunden und somit in Umsatz umgewandelt
werden kann.

Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen,
ermittelt aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft.
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Kernsortiment / Randsor-
timent

Lebensmitteldiscounter

Lebensmittelvollsorti-
menter

Nahversorgungsrelevan-
tes Sortiment

Nahversorgungsstandort

Nahversorgungszentrum

Zwischen den Begriffen Kernsortiment und Randsortiment besteht
insofern eine Wechselbeziehung, da das Randsortiment zu einem
spezifischen Kernsortiment lediglich hinzutritt und dieses méglichst
erganzend durch solche Waren anreichert, die jedenfalls eine ge-
wisse Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des Kernsor-
timents 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 Hauptsortiment
sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs deut-
lich untergeordnete Nebensortimente sind.

Lebensmittelmarkt ohne Bedienungselemente (z. B. Kase- oder
Woursttheke) mit deutlich eingeschrankter Artikelzahl (ca. 1.000 bis
3.000 Artikel) im Vergleich zu z. B. Supermarkten (Artikelzahl ca.
7.500). Angebotsschwerpunkte sind Lebensmittel und Drogeriear-
tikel sowie Randsortimente (Aktionswaren), die einen bedeutsa-
men Bestandteil der Marketingstrategie von Lebensmitteldiscoun-
tern ausmachen; z. B. Aldi, Penny, Lidl, Netto. Verkaufsfliche ab
800 - 1.300m>.

Im Praxisgebrauch wird der Begriff des , Lebensmittelvollsortimen-
ters" zur Abgrenzung gegeniiber den ,Lebensmitteldiscountern”
verwendet. Im Vergleich zum Discounter (rund 1.000 bis 3.000 Ar-
tikel) verfugt der Vollsortimenter Uber Bedienungselemente
(Wurst- / Kasetheke) und vor allem ein deutlich breiteres und tie-
feres Sortiment im Schwerpunktbereich Lebensmittel. Das Spekt-
rum der Lebensmittelvollsortimenter reicht von Supermarkten tiber
Verbrauchermdrkte bis hin zu SB-Warenhdusern. Diese Betriebsfor-
men unterscheiden sich untereinander vor allem hinsichtlich der
Verkaufsflichengrofe (400 m2 bis teilweise mehr als 10.000 m?)
und der Anzahl der angebotenen Artikel (zwischen rund 7.000 bis
60.000 Artikel).

Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengruppen
bezeichnet, die dem tédglichen Bedarf dienen (Lebensmittel, Ge-
tranke sowie ggf. auch Drogerie- und Kosmetikartikel) und demzu-
folge wohnortnah (auch fuRldufig) nachgefragt werden kdénnen.
Die nahversorgungsrelevanten Sortimente sind (bzw. sollten auch)
zentrenrelevant sein.

Ein Nahversorgungsstandort ist ein (meist solitdrer) 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 stddtebaulich integrierten Lagen anzutref-
fen.

Ein Nahversorgungszentrum verfligt iber eine erkennbare stddte-
bauliche Einheit (z. B. durch Platz oder StraBengestaltung) und liegt
im Siedlungsgeflige integriert in rdumlicher Nachbarschaft zu
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Nicht zentrenrelevante

Sortimente

SB-Warenhaus

Sonderstandort
Erganzungsstandort

Sortimentsliste
(ortstypische)

bzw.

Wohngebieten. Es stellt ein lokales Versorgungszentrum dar, wel-
ches Uiberwiegend der Nahversorgung im Bereich der kurzfristigen
Bedarfsdeckung dient. Die Angebotsstruktur wird in der Regel
durch einen Lebensmittelvollsortimenter und / oder Lebensmittel-
discounter, Lebensmittelfachgeschafte, Lebensmittelhandwerksbe-
triebe sowie vereinzelt kleineren Fachgeschaften bestimmt. Dar-
Uber hinaus sind zum Teil Dienstleistungsbetriebe, wie beispiels-
weise Friseur, Bank, Sonnenstudio angegliedert.

Nicht zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich i.d.R. durch ho-
hen Flachenanspruch, geringe Kopplungsaktivitdten und, aufgrund
ihrer GroBe, eingeschrankte Transportféahigkeit aus. Sie sind abzu-
grenzen von nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten
Sortimenten. Flr den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen Ein-
zelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
(z. B. Bau- und Gartenmadrkte, Mobelanbieter) keine Bedeutung, so
dass sie insbesondere an nicht integrierten Standorten vorhanden
sind, an denen sie eine gute verkehrliche Erreichbarkeit und ausrei-
chend grolRe Flachen vorfinden. Ein Gefahrdungspotenzial fiir ge-
wachsene 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 Sorti-
mente von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
angeboten werden (z. B. GPK / Haushaltswaren in Moébelhdusern)
und, je nach GroRenordnung, durchaus negative Auswirkungen
auf den Einzelhandel in den zentralen Bereichen einer Stadt haben
kann.

EinzelhandelsgroBbetrieb mit Bedienungselementen. Verkaufsfla-
che mindestens 3.000m2 bzw. 5.000 m2, umfassendes Sortiment
mit Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel (> 50 % Verkaufs-
flichenanteil); Standort haufig in Stadtrandlagen, weitrdumige
Kundenparkpladtze (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 Einzelhandelsbetriebe
sowohl mit zentren- als auch mit nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten (z. B. Gartenmaérkte, Baumaérkte, Mobelmérkte). Kennzeich-
nend ist dabei eine Pkw-kundenorientierte Lage.

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 Praxis
die Zuordnung des sortimentsspezifischen Einzelhandels zu rdum-
lich und funktional definierten zentralen Versorgungsbereichen
vornehmen zu kénnen.

Bei der Erstellung der Sortimentsliste wird der aktuell vorhandene
Bestand berticksichtigt; es konnen allerdings auch zentrenrelevante
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Ortsteilzentrum

(Stadtebaulich)
Integrierte Lage

Supermarkt
(= Lebensmittelmarkt)

Umsatzkennziffer

Sortimente aufgenommen werden, die noch nicht angeboten wer-
den (perspektivisches Kriterium).

Dabei muss eine Sortimentsliste immer auf die Stadtspezifische Si-
tuation abgestellt werden, die einen Bezug zu den ortlichen Ver-
héltnissen und den Entwicklungsperspektiven einer Stadt besitzt.
Bei der Erstellung einer ortstypischen Sortimentsliste sind zudem die
auf Landesebene vorgegebenen Zielaussagen (z. B. durch Landes-
entwicklungsprogramme oder Einzelhandelserlasse) zu beriicksich-
tigen.

Ein Ortsteilzentrum stellt eine stddtebauliche Einheit dar. Aus stad-
tebaulicher Sicht ist es i. d. R. abgesetzt vom Hauptsiedlungsgeflige
und liegt in rdumlicher N&dhe zu Wohngebieten. Es dient zum einen
der Nahversorgung und zum anderen der Grundversorgung eines
Ortsteils (bzw. Versorgungsbereichs) mit Waren des mittel- bis
langfristigen Bedarfs. Die Angebotsstruktur ist gekennzeichnet
durch Lebensmittelvollsortimenter und/oder Lebensmitteldiscoun-
ter (z. T. mit Konkurrenzsituation), Lebensmittelfachgeschéfte und
Lebensmittelhandwerksbetriebe. Dariliber hinaus umfasst das Ein-
zelhandelsangebot Warengruppen des mittel- und langfristigen Be-
darfs, jedoch z. T. in geringer Tiefe und Breite. Dariiber hinaus sind
zentrentypische Dienstleistungen (z. B. Bank, Versicherungsbiiro,
Post, Friseur, Reiseblro, Arzte, Gastronomie, aber auch Freizeit-
und Verwaltungseinrichtungen) vorhanden.

Eine Legaldefinition des Begriffs der ,stddtebaulich integrierten
Lage" existiert nicht. Im Sinne des St. Ingberter Einzelhandelskon-
zepts werden hiermit Einzelhandelsbetriebe bezeichnet, die in das
Siedlungsgeflige der Stadt St. Ingbert integriert und weitestgehend
von Wohnsiedlungsbereichen umgeben sind, in denen die Einzel-
handelsdichte und -konzentration jedoch nicht ausreicht, um sie als
Zentrum zu bezeichnen. Dabei werden auch teilintegrierte Stand-
orte, die nicht vollstindig von Wohnbebauung umgeben sind, in
dieser Kategorie erfasst: Konkret wurden alle Standorte als inte-
griert eingestuft, deren direktes Umfeld an mindestens zwei Seiten
von zusammenhdngender Wohnbebauung gepragt ist, ohne dass
stddtebauliche Barrieren wie Autobahnen oder Bahngleise den
Standort von der Wohnbebauung separieren.

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 (Kdse- und Wursttheke) und
Selbstbedienungsprinzip. Weitgehender Verzicht auf Aktionswaren
und zentrenrelevante Randsortimente.

Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der Einzelhan-
delsumsdtze in Deutschland zum Ausdruck. Berechnungsgrundlage
ist die Umsatzsteuerstatistik, wobei diese regional bereinigt werden
muss. Der Umsatz in Euro gibt den gesamten im jeweiligen Gebiet
getdtigten Einzelhandelsumsatz an. Der Umsatz pro Kopf gibt einen
Durchschnittsbetrag  des Einzelhandelsumsatzes flir jeden
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Verbrauchermarkt

Verkaufsflache

Verkaufsflachenausstat-
tung je Einwohner

Zentraler Versorgungs-
bereich

Einwohner des Gebiets an. Die Umsatzkennziffer pro Kopf stellt so-
mit die prozentuale Abweichung des Pro-Kopf-Umsatzes vom
Durchschnitt der Bundesrepublik (Indexwert = 100) dar. Abwei-
chungen Uber den Basiswert deuten auf einen umsatzstarkeren Ein-
zelhandel im Vergleich mit dem Bundesdurchschnitt hin bzw. eine
Abweichung unterhalb des Basiswerts deutet auf vergleichsweise
niedrigere Umsdtze im Einzelhandel in der untersuchten Region
hin, und kann somit Hinweise auf die Attraktivitat einer Stadt als
Einzelhandelsstandort geben.

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von 1.500 - 3.000
bzw. 5.000 m2, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Ge-
nussmitteln und an Ge- und Verbrauchsgtitern des kurz- und mit-
telfristigen Bedarfs. Angebotsschwerpunkt Nahrungs- und Genuss-
mittel, aber mit zunehmender GréBe nehmen die Verkaufsflachen-
anteile von Non-Food-Artikeln zu. Uberwiegend Selbstbedienung,
hdufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik, Stand-
ort auch Pkw-kundenorientiert.

GemaR Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. November
2005 (BVerwG 4 C 10.04) sind in die Verkaufsfliche eines Einzel-
handelsbetriebs auch Thekenbereiche, die vom Kunden nicht be-
treten werden koénnen, die Vorkassenzone sowie ein ggf. vorhan-
dener Windfang einzubeziehen. Ohnehin gilt die Definition, dass
Verkaufsflache diejenige Flache ist, die dem Verkauf dient, ein-
schlieBlich der Gange, Treppen in den Verkaufsrdumen, Standfla-
chen fir Einrichtungsgegenstdnde, Kassenzonen, Schaufenster,
und sonstige Flachen, soweit sie dem Kunden zugénglich sind, so-
wie Freiverkaufsflichen, soweit sie nicht nur voribergehend ge-
nutzt werden.

Das Verhdltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsfliche (ge-
samtstadtisch oder auch branchenspezifisch) bezogen auf die je-
weilige Einwohnerzahl (der Stadt / Region) ist ein quantitativer
Versorgungsindikator fiir den Ausstattungsstandard des jeweiligen
Untersuchungsgebiets.

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne der 8§ 1(6) Nr.
4, 2 (2), 9 (2a), 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO) schiitzens-
werter Bereich, der sich aus planerischen Festlegungen (Bauleitpla-
nen, Raumordnungspldnen), raumordnerischen und / oder stadte-
baulichen Konzeptionen sowie tatsdchlichen, ortlichen Verhéltnis-
sen ergibt.

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentralen
Versorgungsbereich geben (innerstadtisches Hauptzentrum sowie
Ortsteil- oder Nahversorgungszentren). Daneben muss ein zentra-
ler Versorgungsbereich zum Betrachtungszeitraum noch nicht voll-
standig entwickelt sein, wobei eine entsprechende, eindeutige Pla-
nungskonzeption (zum Genehmigungszeitpunkt eines Vorhabens)
vorliegen muss. Innerhalb des Stadtkerns setzt sich ein zentraler
Standortbereich fiir Einzelhandel und Dienstleistungen ab. Bei dem
zentralen Versorgungsbereich des Stadtkerns handelt es sich somit
lediglich um einen Teil der durch ein hohes Mall an
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Zentrenrelevante
Sortimente

Zielzentralitat

Nutzungsvielfalt gepragten Stadtkern. Der Stadtkern , als Ganzes"
Ubernimmt dabei tber den Einzelhandel hinausgehende Funktio-
nen wie offentliche und private Dienstleistungen, Wohnen, Frei-
zeit, Kultur und Erholung.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs ist unter
stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten vorzunehmen.
Dabei kann ein zentraler Versorgungsbereich lber die Grenzen des
innerstadtischen Geschéftsbereichs hinausgehen und muss nicht
zwingend mit einer Kerngebietsausweisung (im Bebauungsplan)
Ubereinstimmen.  Wesentliche ~ Abgrenzungskriterien  sind:
Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz,
Kundenorientierung der Anbieter (Pkw-Kunden, FuBgédnger), Mul-
tifunktionalitdit (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastronomie).
Stadtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und Di-
mensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren (StraBe, Bahnlinie
etc.), Gestaltung offentlicher 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 Wa-
rensortimente mit Zentrenrelevanz eine hohe Bedeutung, die mit
zunehmender Sortimentsiiberschneidung der an den nicht inte-
grierten Standorten gefiihrten Warensortimente geschwécht wer-
den kann. Insbesondere Betriebe, die an dezentralen bzw. stiddte-
baulich nicht integrierten Standorten angesiedelt werden, kénnen
durch das Angebot von zentrenrelevanten Sortimenten, d. h. durch
Angebotsiberschneidungen bei gleichzeitig wesentlich giinstige-
ren Wettbewerbsbedingungen (Standortvorteile u. a. aufgrund
gunstiger Miet- bzw. Grundstiickspreise; geringen Betriebs- und
Personalkosten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit; kostenfreiem Par-
ken), zu einem Bedeutungsverlust der Innenstadte und Ortsteilzen-
tren beitragen. Die von zentrenrelevanten Sortimenten ausgehen-
den Gefdhrdungspotenziale fiir gewachsene Zentren sind zudem
abhéngig von der Grofe und der zentral6rtlichen Bedeutung der
Kommune. Im Hinblick auf die Verwendung von ortstypischen Sor-
timentslisten als rdumliches Steuerungsinstrument (Bauleitplanung)
zur Sicherung stadtebaulicher Ziele ist eine einzelfallbezogene bzw.
Stadtspezifische Konkretisierung notwendig (z. B. in Form von Po-
sitiv-, Negativlisten).

BerechnungsgréRe zur modelltheoretischen Ermittlung von Ent-
wicklungspotenzialen. Die Zielzentralitét definiert eine — gemessen
an der Versorgungsfunktion eines Einzelhandelsstandorts — realis-
tisch erreichbare Kaufkraftabschépfung im Einzugsgebiet.
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