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1 Einfiihrung

1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Am Standort Saarbriicker StraRe 72 in der Stadt Ottweiler besteht ein Penny-Le-
bensmitteldiscounter mit einer aktiv betriebenen Verkaufsflache von rd. 620 gm.
Dieser Markt soll auf ein ca. 300 m siiddstlich des Standorts gelegenes Grundstiick
an der Leonardo-da-Vinci StralRe verlagert werden und in diesem Zuge auf knapp
800 gm Verkaufsflache erweitert werden. Der Begutachtung lag dabei das allge-
meine Rechtsverstandnis zur Definition von Verkaufsflache und von GroRflachig-
keit zugrunde. Dabei war die Frage zu beantworten, ob das hier in Rede stehende
Vorhaben nach Ersatzneubau als Einzelhandelsgrol3projekt zu bewerten ist, d.h.
ob von diesem Wirkungen eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebs ausgehen,
resp. dieser weiterhin die Eigenschaften eines nicht-grof¥flachigen Betriebs be-
sitzt.

Das Vorhaben soll iiber die Aufstellung des Bebauungsplans ,Engelshach” mit der
Festsetzung eines Sondergebiets mit der Zweckbestimmung Einkaufsmarkt reali-
siert werden. Demnach war der Priifungsmalstab nach § 11 Abs. 3 BauNVO i.V.m.
& 1 Abs. 4 BauGB, § 1 Abs. 6 Nr. 4 und 8a BauGB, sowie § 2 Abs. 2 BauGB anzu-
wenden.

Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand somit in der Ermittlung und Be-
wertung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens
auf den Einzelhandel im Einzugsgebiet im Hinblick auf zentrale Versorgungsberei-
che und die verbrauchernahe Versorgung. Zur Abwdagung des Vorhabens wurden
auch die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung beachtet.

1.2 Vorgehensweise

Im Einzelnen war fiir die Durchfiihrung der Vertraglichkeitsuntersuchung die Be-
arbeitung folgender Punkte erforderlich:

Darstellung und Bewertung des geplanten Mikrostandorts von Penny und seiner
planungsrechtlichen Gegebenheiten; Bewertung des Altstandorts von Penny
hinsichtlich der Eignung und der Wahrscheinlichkeit fiir eine gleichar-
tige/gleichwertige Nachnutzung;

Darstellung des Vorhabens im Hinblick auf seine Nahversorgungs- und Zentren-
relevanz;

Vertrdglichkeitsanalyse zu einem Einzelhandelsvorhaben
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Kurzbewertung ausgewdhlter soziookonomischer Rahmenbedingungen und de-
ren Entwicklungstendenzen am Makrostandort Ottweiler;

Herleitung des Einzugsgebiets des Vorhabens u.a. auf Basis der iiberortlichen
Wettbewerbsstrukturen des Lebensmitteleinzelhandels sowie kartografische
Darstellung;

Darstellung und Bewertung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation
in der Stadt Ottweiler bzw. im Untersuchungsraum; Abschatzung der Umsatze
und Flachenproduktivitdten im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel;

stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Analyse und Bewertung der Aus-
gangslage im betroffenen zentralen Versorgungsbereich zur Einschdtzung der
Funktionsfahigkeit sowie Identifizierung ggf. vorhandener Vorschadigungen;

Vorhabenprognose beziiglich des Einzugsgebiets, Nachfragepotenzials, Umsat-
zes und zu den Marktanteilen bzw. zu den Verdnderungen durch die Verlage-
rung und Erweiterung (Delta-Betrachtung);

Wirkungsprognose beziiglich der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte
durch das Vorhaben zu Lasten des Einzelhandels im Untersuchungsraum nach
Zonen und Standortlagen;

Stadtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens gemaR den An-
forderungen von § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und §
1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den Zielen und Grundsatzen zur Einzelhan-
delsentwicklung gemaR LEP 2006 (Teilabschnitt Siedlung).

Um die Untersuchung bearbeiten zu kdnnen, waren eine Reihe von Primdr- und
Sekundarerhebungen durchzufiihren:

Sekunddranalysen der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschldgiger
Institute beziiglich der sozio6konomischen Rahmendaten;

Vor-Ort-Erhebung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation im Unter-
suchungsraum (v.a. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren);

intensive Begehungen des Mikrostandorts (Alt- und Planstandort) zur Beurtei-
lung der Eignung fiir das geplante Vorhaben sowie der wesentlichen Wettbe-
werbsstandorte und dem zentralen Versorgungsbereich zur Beurteilung ihrer
Leistungs- und Funktionsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2020 als mdgliches erstes Jahr der vollen
Marktwirksamkeit des Vorhabens angesetzt.

Vertrdglichkeitsanalyse zu einem Einzelhandelsvorhaben
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2 Analyse von Mikrostandort und Vorhaben

2.1 Mikrostandort

Der Vorhabenstandort zur Errichtung eines Penny-Lebensmitteldiscounters befin-
det sich in der Leonardo-da-Vinci-StraRRe in der siidostlichen Kernstadt von Ott-
weiler gelegen. Der Altstandort des Discounters ist fulllaufig rd. 300 m in Nord-
West-Richtung vom Vorhabenstandort entfernt.

‘ Altstandort
. Vorhabenstandort

N N T
0 40 80 160
arese} Ceperaion © 20{ Dlghelclsbs GCNES (2018) Disifbulon

Abbildung 1: Lage des Mikrostandortes

Vertrédglichkeitsanalyse zu einem Einzelhandelsvorhaben
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Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts erfolgt iiber die Leonardo-da-
Vinci-Stral3e und die Saarbriicker StraRe (L 124), die unweit des Standorts entlang
fiihrt. Diese dient als eine der HaupterschlieBungsstralRen fiir den siidlichen Sied-
lungsbereich Ottweiler und gibt Anschluss an die Gemeinde Wiebelskirchen. Uber
die Leonardo-da-Vinci-StraRe sind die dstlichen Siedlungsgebiete der Kernstadt
von Ottweiler zu erreichen. Die verkehrliche Anbindung {iber den MIV ist durch die
Lage des Vorhabenstandorts in der siidlichen Kernstadt von Ottweiler von daher
als gut zu bewerten.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber die in fuRliufiger Entfernung befindliche
Bushaltestelle ,Etzwies’. Die Haltestelle wird von den Linien 302 und 344 in Rich-
tung Neunkirchen in regelmaRigen Abstanden bedient. Der Standort ist somit mit
dem OPNV sowie aus den angrenzenden Wohngebieten zu FuR und mit dem Rad
gut erreichbar.

Das Vorhabengrundstiick ist derzeit von einer leerstehenden Gartnerei und den
brachgefallenen Flachen gepragt. Die Flachen des Areals sind zum Teil unversie-
gelt. Die dem Neubau von Penny prospektiv siidwestlich vorgelagerte Stellplatz-
anlage soll zukiinftig ca. 75 Stellpldtze umfassen. Die Erschliefung wird von der
Leonardo-da-Vinci-StralRe aus erfolgen. Die Anlieferung ist siidostlich des Gebau-
dekorpers vorgesehen. Dariiber hinaus soll nordwestlich des Lebensmittelmarktes
angrenzend ein Gastronomiebetrieb (Bistro/Cafe) entstehen (kein Einzelhandel),
der durch einen separaten Eingangsbereich zuganglich ist.

Das weitere Umfeld ist vorwiegend von Wohnnutzungen gepragt. Westlich, auf der
gegeniiberliegenden StralRenseite der L 124 erstreckt sich das Gewerbegebiet ,In
der Etzwies'. Direkt nordlich vom Vorhabenstandort befindet sich der Einzelhan-
delsleerstand eines ehemaligen Getrankemarkts, sowie an diesen nordlich angren-
zend die Gartnerei Zickwolff.

Vertrdglichkeitsanalyse zu einem Einzelhandelsvorhaben
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Abbildung 2: Altstandort Penny-Markt, Saarbriicker StraRe

Abbildung 3: Vorhabenstandort Leonardo-da-Vinci-StralRe

Vertraglichkeitsanalyse zu einem Einzelhandelsvorhaben
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Abbildung 4: Vorhabenstandort in westliche Richtung fotografiert

Abbildung 5: Umliegende Nutzungen Vorhabenstandort - Getrankemarkt-Leerstand

Vertrédglichkeitsanalyse zu einem Einzelhandelsvorhaben
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2.2 Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die Verlagerung und Erweiterung
eines bestehenden Penny-Lebensmitteldiscounters in der Stadt Ottweiler. Im Zuge
der Verlagerung soll die Verkaufsflache von derzeit rd. 620 gm auf < 800 gqm er-
weitert werden. Die Brutto-Geschossflache des Penny-Markts wird prospektiv <
1.200 gm betragen.

Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt auch weiterhin in den Bereichen
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren und Wasch-/Putz-/ Reinigungs-
mittel. Damit stellt das Vorhaben einen typischen Nahversorgungsanbieter dar.
Der Verkaufsflaichenanteil aperiodischer Randsortimente' wird erfahrungsgemaR
bei ca. 10 % (80 gm) liegen.

Damit zeigt die Veranderung der Verkaufsflachenstruktur des Lebensmitteldiscoun-
ters folgendes Bild:

Veranderung der Verkaufsflachenstruktur durch das Vorhaben

. VKF in gm VKF in gm VKF in gm nach
Branchenmix :

Status quo Zuwachs Erweiterung

periodischer Bedarf 558 162 720
aperiodischer Bedarf 62 18 80
Gesamt 620 180 800
Quelle: Dr. Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers

Tabelle 1: Sortimentsstruktur des Vorhabens

Auch wenn bei einem Erweiterungsvorhaben grundsatzlich das gesamte neue Vor-
haben hinsichtlich seiner Gestalt und Ausstrahlungswirkung baurechtlich zu prii-
fen ist, muss beriicksichtigt werden, dass der bestehende Betrieb im direkten
Standortumfeld seine Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert hat. Daher
ist nur der mit dem Vorhaben verbundene Zusatzumsatz fiir die Bewertung des
Vorhabens priifungsrelevant, der sich aus der Verkaufsflachenerweiterung und der
allgemein zu erwartenden Attraktivitatssteigerung des Marktes (Verlagerung, Neu-
bau) ergibt.” Insofern ist eine Delta-Betrachtung fiir das Gesamtvorhaben vorzu-
nehmen. D.h. es sind v.a. die rdumlichen Ausdehnung des Einzugsgebiets, die

' Non-Food-Sortimente ohne Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel.

2 Vgl. u.a. Urteile des OVG NRW (AZ 10A 1417/07 und 10A 2601/07). Der Beschluss des BVerwG
vom 12. Februar 2009 - 4 B 3/09 stellt zugleich klar, dass es unerheblich ist, ob das Vorhaben
den Priifkriterien des § 34 BauGB oder des § 11 BauNVO unterliegt.

Vertrdglichkeitsanalyse zu einem Einzelhandelsvorhaben
Seite 11 | 39



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Kunden-/ Umsatzherkunftsanteile sowie die Flachenleistung fiir Gesamtvorhaben
- jedoch abziiglich der bereits absorbierten Wirkungen - zu beriicksichtigen.

Auf dem Grundstiick soll dariiber hinaus eine Gastronomieeinheit (Café mit
Bistrobereich) entstehen. Gleichwohl es sich dabei nicht um einzelhandelsrele-
vante Verkaufsfliche handelt, ist ihre attraktivitdtssteigernde Wirkung fiir den
Penny-Markt in der Umsatzprognose fiir das Vorhaben mit beriicksichtigt.

Das Vorhaben soll iiber einen Bebauungsplan ,Engelsbach” realisiert werden (SO
Einkaufsmarkt) und ist nach § 11 Abs. 3 BauNVO i.V.m. & 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und
11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB zu beurteilen. Fiir den Alt-
standort von Penny ist zu beachten, dass eine gleichartige und gleichwertige
Nachnutzung planungsrechtlich mdglich wadre. Jedoch ist es aufgrund der Gebdu-
destruktur und des Umfelds aus unserer Sicht unrealistisch, dass eine gleichwer-
tige strukturpragende Nahversorgungsfunktion am Standort entsteht. Die einge-
schrankte/suboptimale Verkaufsfliche entspricht nicht mehr den Anforderungen
eines modernen Lebensmittelbetriebs.

Geplant ist die Verlagerung eines Penny-Lebensmitteldiscounters von der Saarbrii-
cker StralBe 4 an die Leonardo-da-Vinci-Stralde in der Stadt Ottweiler. Die aktiv
betriebene Verkaufsflache soll im Zuge der Verlagerung um rd. 180 gm auf knapp
800 gm VKF erweitert werden. Der Vorhabenstandort ist mit dem OPNV sowie aus
den angrenzenden Wohngebieten zu FuR und mit dem Rad gut erreichbar.

Vertrdglichkeitsanalyse zu einem Einzelhandelsvorhaben
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3 Rahmendaten des Makrostandorts

3.1 Lage im Raum

Die saarlandische Stadt Ottweiler befindet sich im Landkreis Neunkirchen rd. 30
km norddstlich von Saarbriicken. Die Stadt besteht neben dem Hauptort Ottweiler
aus den Stadtteilen Fiirth im Ostertal, Lautenbach, Mainzweiler und Steinbach.
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Abbildung 6: Lage im Raum

Die verkehrliche Anbindung der Stadt Ottweiler an das regionale Straldenverkehrs-
netz erfolgt iiber die sich im Zentrum kreuzenden Landstrallen L 124, L 128 und L

Vertrédglichkeitsanalyse zu einem Einzelhandelsvorhaben
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141 sowie die Bundesstralen B 41 und B 420. Uber diese sind die Bundesautob-
ahnen A 8 und A 62 zu erreichen.

Mehrere Buslinien erschlieRen die Ortschaften Ottweilers und verbinden die Stadt
u.a. mit Schiffweiler, Illingen, Bexbach, St. Wendel und Neunkirchen (Saar). Zu-
satzlich ist Ottweiler an das Schiennetz der Deutschen Bahn angebunden und bie-
tet regelmalRige Verbindungen nach Saarbriicken, St. Wendel und Hoppstadten-
Weiersbach.

3.2 Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevdlkerungsentwicklung in der Stadt Ottweiler verlief seit 2014 mit einem
jahrlichen Riickgang von rd. - 0,2 % p.a. negativ und bleibt damit hinter den
umliegenden Stadten und Gemeinden, die alle bis auf die Gemeinde Schiffweiler
positive Ergebnisse erzielen konnten. Auch im Vergleich zu der Einwohnerentwick-
lung im Landkreis Neunkirchen (+ 0,2 % p.a.) und dem Saarland insgesamt (+ 0,2
% p.a.) weist die Stadt Ottweiler unterdurchschnittliche Werte auf.

Insgesamt lebten in der Stadt Ottweiler Anfang 2017

knapp 14.600 Einwohner.

Einwohnerentwicklung in Ottweiler im Vergleich
Gemeinde, Landkreis, oA i +/- 14/17 Veranderung
Land abs. in % p.a.in %
Ottweiler 14.680 14.571 -109 -0,7 -0,2
Schiffweiler 15.754 15.836 82 0,5 0,2
Illingen 16.573 16.510 -63 -0,4 -0,1
Bexbach 17.757 17.782 25 0,1 0,0
St. Wendel 25.890 26.106 216 0,8 0,3
Neunkirchen 45.602 46.816 1.214 2,7 0,9
Neunkirchen, Landkreis 133.222 133.984 762 0,6 0,2
Saarland 990.718 996.651 5.933 0,6 0,2
Quelle: Statistisches Amt des Saarlandes (Stand jew eils 01.01.)

Tabelle 2: Bevdlkerungsentwicklung im Vergleich

Fiir die Prognose der Bevolkerungsentwicklung in Ottweiler kann in Anlehnung an
die Prognose von MB-Research unter Beriicksichtigung der tatsachlichen Entwick-
lung in den letzten Jahren davon ausgegangen werden, dass sich die Einwohner-
zahlen auch in den ndchsten Jahren leicht negativ entwickeln werden. Im Jahr

Vertrdglichkeitsanalyse zu einem Einzelhandelsvorhaben
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2020 (dem mdglichen Zeitpunkt der vollen Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist
in Ottweiler daher mit einer Bevodlkerungszahl zu rechnen von

etwa 14.500 Einwohnern.

Die Stadt Ottweiler verfiigt iiber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer’
von 96,8. Die Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Land-
kreises Neunkirchen (92,2) sowie zum Landesdurchschnitt (94,9) {berdurch-
schnittlich aus.

3.3  Zentrensystem und Verflechtungsbereich

Von Seiten der Regionalplanung ist Ottweiler als Grundzentrum eingestuft und
ibernimmt daher die Grundversorgung des tdglichen Bedarfs innerhalb des Nah-
bereichs (hier Gemeindegebiet).

Die nachstgelegenen Orte mit zentralortlicher Funktion sind die Grundzentren
Schiffweiler (rd. 8,5 km siidwestlich), Illingen (rd. 11,5 km siidwestlich) und Bex-
bach (rd. 13,5 km siidostlich). Die ndchstgelegenen Mittelzentren sind die Stadte
St. Wendel (rd. 10 km ndrdlich) und Neunkirchen (rd. 8 km siidlich).

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum induzieren
aufgrund der leicht negativen Einwohnerentwicklung keine zusatzlichen Impulse
fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in Ottweiler. Die Stadt Ottweiler ist
raumordnerisch als Grundzentrum eingestuft und iibernimmt damit Versorgungs-
funktionen fiir das eigene Stadtgebiet. Dies wurde bei der nachfolgenden Wir-
kungsprognose des Vorhabens beriicksichtigt.

> Vgl. MB-Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2018. Durchschnitt Deutsch-
land=100.
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4 Einzugsgebiet und Nachfragepotenzial

4.1 Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsberei-
che vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren
auf das Vorhaben in Ottweiler iibertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und dem Agglomerationsumfeld
vor allem die Wettbewerbssituation im Raum fiir die konkrete Ausdehnung des
Einzugsgebiets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl
limitierend als auch begiinstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken.

Im Wettbewerb steht das Vorhaben vor allem mit den typgleichen und typahnli-
chen strukturpragenden Lebensmittelangeboten. Dariiber hinaus sind raumlich-
funktionale Barrieren zu beachten. AuRerdem bestimmt das Penny-Filialnetz die
Ausstrahlungsmaglichkeiten des Priifobjekts mit.

4.2 Wettbewerb im Raum

In der nachfolgenden Karte sind die {iberortlichen Wettbewerbsstrukturen im Le-
bensmitteleinzelhandel dargestellt, welche die raumliche Auspragung des Einzugs-
gebiets beeinflussen. Wie dieser zu entnehmen ist, befinden sich im Stadtgebiet
von Ottweiler neben dem zu erweiternden Penny-Discounter zwei weitere struk-
turpragende Lebensmittelbetriebe. Ein Edeka-Vollsortimenter und ein Aldi-Lebens-
mitteldiscounter. Diese befinden sich in der Kernstadt von Ottweiler, die weiteren
Stadtteile verfiigen iiber keine strukturpragenden Nahversorgungsangebote.

In den umliegenden Gemeinden Schiffweiler und Bexbach sind mehrere Vollsorti-
menter und Discounter angesiedelt. In den nahe gelegenen Mittelzentren St. Wen-
del und Neunkirchen befinden sich zahlreiche weitere typgleiche und -dhnliche
Angebote, die stark limitierend auf die Einzugsgebietsausdehnung wirken.

Betrachtet man das Penny-Filialnetz, so befinden sich siidlich und westlich des
Vorhabenstandorts in den benachbarten Gemeinden Neunkirchen und Waldmohr
weitere Penny-Filialen. Der nachstgelegenen Penny-Markt befindet sich rd. 8,5 km
entfernt in Neunkirchen.

Vertrdglichkeitsanalyse zu einem Einzelhandelsvorhaben
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Abbildung 7: Nahversorgungsrelevante Wettbewerbsstruktur im Raum (trade dimensions)
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Insgesamt ist somit von einer moderaten vorhabenrelevanten Wetthewerbssitua-
tion im Raum auszugehen, die sich dennoch inshesondere gen Norden und Siiden
limitierend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets auswirkt.

4.3 Herleitung des Einzugsgebiets

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage resp. der Nahe zu
Einkaufsalternativen sinkt der Marktanteil mit zunehmender Entfernung zwischen
Wohn- und Vorhabenstandort, weshalb das Einzugsgebiet fiir die weiteren Betrach-
tungen in unterschiedliche Zonen untergliedert wurde.
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Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich liber das gesamte Gemeindegebiet.
Die Einzugsgebietszone 1 umfasst aufgrund der Lage des Vorhabenstandorts die
Kernstadt Ottweiler. Die Zone 2 umfasst die librigen landlich gepragten Stadtteile
(Flrth im Ostertal, Lautenbach, Mainzweiler und Steinbach) der Stadt, die sich
raumlich westlich und o6stlich absetzen.
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Abbildung 8: Einzugsgebiet des Vorhabens

In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit gut 14.500 Per-
sonen. Aufgrund der prognostizierten Bevolkerungsveranderungen kann von einem
leicht sinkenden Einwohnerpotenzial in 2020 ausgegangen werden von insgesamt

rd. 14.400 Einwohnern.
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Einzugsgebiet des Erweiterungsvorhabens
in Ottweiler
Bereich 2018 2020
Zone 1 9.276 9.200
Zone 2 5.274 5.230
Einzugsgebiet 14.550 14.430
Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 3: Kundenpotenzial des Vorhabens

Zusatzlich muss noch beriicksichtigt werden, dass das Vorhaben aufgrund seiner
Standortlage auch Personen ansprechen kann (sog. Streukunden bzw. Potenzial-
reserve), die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. Pendler,
Durchreisende, Besucher, Zufallskunden).

4.4 \Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft* im Einzugsgebiet sowie
des zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes betragt das Nachfragepotenzial
fiir die vorhabenrelevanten Sortimente inklusive Potenzialreserve aktuell rd. 89,5
Mio. €.

Bis zur prospektiven vollen Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2020 ist an-
gesichts der prognostizierten Bevdlkerungsriickgange von einem leicht sinkenden
Nachfragepotenzial auszugehen von

rd. 88,8 Mio. € (- 0,7 Mio. €).

Davon entfallen gut 44 Mio. € auf den periodischen Bedarf.

Nachfragepotenzial des Vorhabens 2020 in Mio. €
Daten Zone 1 Zone 2 Gesamt
Periodischer Bedarf* 28,3 16,1 44,3
Aperiodischer Bedarf** 28,3 16,1 44,4
Gesamt 56,6 32,2 88,8
Quelle: Eigene Berechnungen. * ohne pharmazeutischer und medizinischer Bedarf
**ohne Mdbel.

Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

“Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research.
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Fiir das Vorhaben ist von einer intensiven Wettbewerbsintensitdt in Richtung Nor-
den und Siiden auszugehen, was sich unmittelbar auf die Ausdehnung des Ein-
zugsgebiets - resp. die Hohe der Marktdurchdringung - auswirkt. Insgesamt be-
tragt das Kundenpotenzial des Vorhabens in 2020 etwa 14.400 Personen. Das vor-
habenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird zur Marktwirksamkeit
etwa 88,8 Mio. € betragen. Davon entfallen rd. 44,3 Mio. € auf den periodischen
bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf.
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5 Analyse der Angebotsstrukturen im Einzugsge-
biet

Im nachfolgenden Kapitel werden die Angebotsstrukturen sowie die stadtebauli-
che/versorgungsstrukturelle Ausgangslage im betroffenen zentralen Versorgungs-
bereich innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets analysiert.

5.1 Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachenstruktur

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation
wurde im Oktober 2018 durch Dr. Lademann & Partner eine vollstandige Erhebung
des nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbestands im prospektiven Einzugsge-
biet des Vorhabens durchgefiihrt.

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet
(= Gemeinde Ottweiler) des Vorhabens eine nahversorgungsrelevante® Verkaufsfld-
che von

rd. 4.800 gm
vorgehalten (ohne aperiodische Randsortimente).

Der hochste Verkaufsflachenanteil entfallt mit rd. 70 % auf die Streulagen der
Einzugsgebietszone 1 (Kernstadt Ottweiler).

Verkaufsflachenstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet
A Anzahl der Verkaufsflache
Periodischer Bedarf . .
Betriebe in gm
ZVB Ortskern Ottweiler 13 1.070
Streulage 11 3.450
Zone 1 24 4.520
Streulage 5 315
Zone 2 5 315
Einzugsgebiet gesamt 29 4.835
Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 5: Nahversorgungsrelevante Verkaufsfldchenstruktur innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets

® Ohne medizinisch-pharmazeutischer Bedarf.
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Die Verkaufsflichendichte in Ottweiler betragt rd. 330 qm/1.000 Einwohner und
liegt damit deutlich unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (rd. 520 gm je
1.000 Einwohner). Dies deutet auf eine unterdurchschnittliche Verkaufsflachen-
ausstattung bzw. Nachfrageabfliisse hin.

Folgende Darstellung gibt einen Uberblick iiber die rdumliche Lage der struktur-
pragenden Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 qm Verkaufsflache (ohne Getranke-
mdrkte und Drogeriefachmarkte) innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets des
Vorhabens:
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Abbildung 9: Nahversorgungsrelevante Wettbewerbssituation

Die flachengroRten nahversorgungsrelevanten Anbieter (

Lebensmitteleinzelhan-

del > 400 gm Verkaufsfldche) im Einzugsgebiet (= Gemeinde Ottweiler) sind neben
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dem Penny-Lebensmitteldiscounter in der Saarbriicker Stralke (Verlagerungsvorha-
ben):

m Edeka-Verbrauchermarkt, Maria-Juchacz-Ring 2, Streulage - Zone 1

m Aldi-Lebensmitteldiscounter, Brunnenweg 8, Streulage - Zone 1

Abbildung 10: Edeka-Verbrauchermarkt, Maria-Juchacz-Ring - Streulage, Zone 1

Abbildung 11: Aldi-Lebensmitteldiscounter, Brunnenweg - Streulage, Zone 1
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5.2 Nahversorgungsrelevante Umsatzstruktur

Die Umsatze fiir den priifungsrelevanten Einzelhandel im Einzugsgebiet wurden
auf der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufsfla-
chen sowie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet ermittelt.

Der Brutto-Umsatz bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten innerhalb des
Einzugsgebiets belduft sich auf insgesamt

rd. 26,6 Mio. € (ohne aperiodische Randsortimente).

Auch umsatzseitig betrachtet entfallt der Schwerpunkt auf die Streulagen der Ein-
zugsgebietszone 1.

Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelsim Einzugsgebiet
Periodischer Bedarf Verk_aufsflache Umsatz in Mio. €
in gm

ZVB Ortskern Ottweiler 1.070 6,2
Streulage 3.450 18,9
Zone 1 4.520 25,1
Streulage 315 1,5
Zone 2 315 1,5
Einzugsgebiet gesamt 4.835 26,6
Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 6: Nahversorgungsrelevante Umsatzstruktur innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat fiir diese Sortimentsgruppe betragt
insgesamt rd. 5.500 € je gm Verkaufsfliche und wird im Wesentlichen von den
umsatzstarken strukturpragenden Lebensmittelmarkten getrieben.

Daraus resultiert eine nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitdt von
rd. 60 % fiir das Einzugsgebiet, die auf Kaufkraftabfliisse hindeutet. Diese Zentra-
litdt zeichnet sich deutlich durch die Angebote in der Einzugsgebietszone 1 (nah-
versorgungsrelevante Zentralitat dort rd. 88 %) aus.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt gut 4.800 gm
innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden rd. 26,6 Mio. € Umsatz gene-
riert. Die nahversorgungsrelevante Zentralitdt von rd. 60 % innerhalb des Unter-
suchungsraums weist auf Nachfrageabfliisse hin.
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5.3  Stddtebauliche/versorgungsstrukturelle Ausgangslage im
zentralen Versorgungshereich

Innerhalb des Einzugsgebiets lasst sich ein zentraler Versorgungsbereich identifi-
zieren.

Zentraler Versorgungsbereich Ottweiler

Der zentrale Versorgungsbereich in Ottweiler, der nicht durch ein beschlossenes
Einzelhandelskonzept festgelegt ist, bezieht sich im Wesentlichen auf die histori-
sche Altstadt um den Schlosshof, den Rathausplatz, die Wilhelm-Heinrich-StraRRe
und die GoethestraRe. Zudem ist die BliesstraRe auf dem Bogen zwischen der
Saarbriicker Stral3e und In der Hombriick miteinbezogen.

Aufgrund des historischen Stadtgrundrisses zeichnet sich der Einzelhandelshesatz
nahezu ausschlieRlich durch Kleinstflichen aus. Die Nahversorgung im Kernbe-
reich wird daher vor allem durch Betriebe des Lebensmittelhandwerks {ibernom-
men. Eine Ausnahme stellt der dm-Drogeriefachmarkt in der BliesstraRe dar. Ins-
gesamt zeichnet sich das Ensemble der Altstadt Ottweiler durch eine besondere
stadtebauliche Qualitdt aus mit einer recht hohen Aufenthaltsqualitat.

A

\\\u A

Abbildung 12: Rathausplatz - ZVB Ottweiler, Zone 1

Vertrdglichkeitsanalyse zu einem Einzelhandelsvorhaben
Seite 25 | 39



a

Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Abbildung 13: dm-Drogeriemarkt, Bliesstrale — ZVB Ottweiler, Zone 1

Fiir die Nahversorgungsfunktion im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel spielt
die Innenstadt allerdings nur eine untergeordnete Rolle. Den grofden Lebensmit-
telmarkten in den Streulagen kommt daher eine besondere Funktion in der Nah-
versorgung fiir die Bevolkerung der Stadt Ottweiler zu.

Vertraglichkeitsanalyse zu einem Einzelhandelsvorhaben
Seite 26 | 39



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

6 Vorhaben- und Wirkungsprognose

6.1 Marktanteils- und Umsatzprognose

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsbetriebs sind zwei Di-
mensionen zu beachten:

die raumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und
die Hohe der Nachfrageabschopfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum reprdsentiert, aus dem ein Handelsstandort
regelmdlig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang an
Nachfrage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann. Die Vorha-
benrealisierung wird keine signifikante Veranderung der rdumlichen Ausdehnung
des Einzugsgebiets bewirken, sondern vielmehr eine Erhhung der Marktdurchdrin-
gung erzielen.

Die Umsatzprognose fiir das Vorhaben basiert auf der Einschdtzung erzielbarer
Nachfrageabschopfungen (Marktanteile) der geplanten Nutzung im Einzugsgebiet
auf Grundlage von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersu-
chungen. Neben der Entfernung zum Vorhabenstandort wurde dabei auch die Wett-
bewerbssituation im Raum beriicksichtigt. Zudem haben wir die Attraktivitatswir-
kung der geplanten Gastronomieeinheit am Standort mit beriicksichtigt.

Marktanteile des Vorhabens nach Vorhabenrealisierung*

Periodischer Bedarf Zone 1 Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 28,3 16,1 44,3
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 2,7 1,1 3,8
Marktanteile 9% 7% 8%
Aperiodischer Bedarf

Marktpotenzial (Mio. €) 28,3 16,1 44,4
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,2 0,1 0,3
Marktanteile 1% 1% 0,6%
Gesamt

Marktpotenzial (Mio. €) 56,6 32,2 88,8
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 2,9 1,2 4,0
Marktanteile 5% 4% 5%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsétze.

Tabelle 7: Marktanteile des Penny-Markts innerhalb des Einzugsgebiets (nach Erweiterung - 2020)
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Fiir den erweiterten Penny-Markt ist davon auszugehen, dass er insgesamt einen
Marktanteil im Einzugsgebiet von etwa 5 % erreichen wird. Der prospektiv hochste
Marktanteil wird dabei aufgrund des beabsichtigten Betriebstyps im nahversor-
gungsrelevanten bzw. periodischen Bedarf erzielt. In der Zone 1 liegt dieser bei
rd. 9 %, in der Zone 2 sind etwa 7 % zu erwarten.

Unter Berlicksichtigung zusdtzlicher Streuumsatze von 5 %, die rdumlich nicht
genau zuzuordnen sind und aus der 0.g. Potenzialreserve gespeist werden, errech-
net sich das Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der einzel-
handelsrelevante Brutto-Umsatz des Vorhabens bei einer durchschnittlichen Fla-
chenproduktivitat von rd. 5.300 € je gqm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 4,3 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 4,0 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen Bedarf entfallt.

Umsatzstruktur des Vorhabens (nach Vorhabenrealisierung)

: Verkaufsflache Flachen- Umsatz

Branchenmix . L . .
ingm produktivitat* in Mio. €

periodischer Bedarf 720 5.500 4,0
aperiodischer Bedarf 80 3.700 0,3
Gesamt 800 5.300 4,3
Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 8: Umsatzstruktur des Penny-Markts nach Vorhabenrealisierung

Bei dem Vorhaben handelt es sich allerdings um die Verlagerung und Erweiterung
eines bereits in Ottweiler ansassigen Betriebs. Der bestehende Discounter hat mit
seinen Umsatzen seine Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert.

Aktuell belauft sich der Marktanteil des Penny-Markts im Einzugsgebiet insgesamt
auf rd. 4 %, bzw. im periodischen Bedarf auf rd. 7 %.
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Marktanteile des Vorhabens im Einzugsgebiet
(status quo)*

Periodischer Bedarf Zone 1 Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 28,5 16,2 447
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 2,1 0,9 3,0
Marktanteile 7% 5% 7%
Aperiodischer Bedarf
Marktpotenzial (Mio. €) 28,6 16,2 44,8
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,2 0,1 0,2
Marktanteile 1% 0% 0,5%
Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 57,1 32,4 89,5
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 2,3 1,0 3,2
Marktanteile 4% 3% 4%
Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 9: Marktanteile des Penny-Markts innerhalb des Einzugsgebiets (Status quo)

Unter zusatzlicher Beriicksichtigung des heutigen Streuumsatzanteils von 5 %

stellt sich aktuell die Umsatzstruktur am Standort wie folgt dar:

Umsatzstruktur des Vorhabens (status quo)
: Verkaufsflache Flachen- Umsatz
Branchenmix . s . .
ingm produktivitat* in Mio. €
periodischer Bedarf 558 5.700 3,2
aperiodischer Bedarf 62 3.700 0,2
Gesamt 620 5.500 3,4
Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 10: Umsatzstruktur des Penny-Markts (Status quo)

Der Umsatzzuwachs (inkl. Streuumsdtze) wird somit insgesamt etwa bei rd. 0,8
Mio. € liegen. Dieser entfdllt fast ausschlielRlich auf den periodischen Bedarfshe-

reich.
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Umsatzzuwachs des Vorhabens (durch Vorhabenrealisierung)
. Verkaufsflache Umsatz
Branchenmix . . .
in gm in Mio. €
periodischer Bedarf 162 0,78
aperiodischer Bedarf 18 0,07
Gesamt 180 0,85
Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 11: Umsatzzuwachs des Penny-Markts durch die Vorhabenrealisierung

Im standortspezifischen worst-case zeigen die Marktanteilszuwachse fiir das Vor-
haben von Penny im Einzugsgebiet damit folgendes Bild:

Marktanteilszuwachs des Vorhabens im Einzugsgebiet
(durch Vorhabenrealisierung)*

Periodischer Bedarf Zone 1 Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 28,3 16,1 44,3
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,5 0,2 0,7
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 1,8% 1,4% 1,7%
Aperiodischer Bedarf

Marktpotenzial (Mio. €) 28,3 16,1 44,4
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,04 0,02 0,06
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 0,2% 0,1% 0,1%
Gesamt

Marktpotenzial (Mio. €) 56,6 32,2 88,8
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,6 0,2 0,8
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 1,0% 0,7% 0,9%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 12: Marktanteilszuwachs durch die Vorhabenrealisierung

Fiir das Vorhaben ist von einem prospektiven Marktanteilszuwachs innerhalb sei-
nes Einzugsgebiets von insgesamt rd. 0,9 % -Punkten auszugehen. Nach den Mo-
dellrechnungen ergibt sich daraus unter zusatzlicher Beriicksichtigung von Streu-
umsatzen ein Umsatzpotenzial von insgesamt rd. 0,8 Mio. €, das fast ausschliel3-
lich auf den periodischen Bedarf entfallt.
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6.2 Wirkungsprognose

6.2.1 Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte
Mehrumsatz des Vorhabens unter Beriicksichtigung der rdumlichen Verteilung auf
den Einzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen,
dass das Vorhaben bis zum Jahr 2020 voll versorgungswirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandels-um-
satze (stationdrer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei muss
zundchst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus der
jeweiligen Einzugsgebietszone auf die einzelnen untersuchten Versorgungslagen
(zentraler Versorgungsbereich, Streulagen) prognostiziert werden. Einen wichti-
gen Anhaltspunkt dafiir liefern die bisherige Verteilung der Umsdtze, die
Typgleichheit bzw. Typahnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum Vorha-
benstandort. Daneben ist zu beriicksichtigen, dass ein starker agglomerierter
Standort tendenziell weniger von einem Ansiedlungsvorhaben betroffen ist.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind im nahversorgungsrelevanten bzw. periodi-
schen Bedarf nicht direkt am Marktanteil bzw. dessen Zuwachs ablesbar; vielmehr
missen fiir eine fundierte Wirkungsabschatzung die Veranderungen der Nachfra-
geplattform bis zum Zeitpunkt der vollen Marktwirksamkeit des Vorhabens (pros-
pektiv 2020) sowie die Nachfragestrome beriicksichtigt werden:

Sowohl das Vorhaben (in Hohe des zu erwartenden Marktanteils) als auch die
bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bindung des Nachfrage-
potenzials) werden insgesamt von einer leichten Marktschrumpfung infolge
der leichten Bevdlkerungsabnahme betroffen sein. Dieser Effekt ist zwar nicht
vorhabeninduziert, mindert allerdings die Kompensationsmdglichkeiten des
Einzelhandels und ist somit wirkungsverscharfend zu beriicksichtigen.

Wirkungsmildernd schldgt zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein wird,
bisherige Nachfrageabfliisse aus dem Einzugsgebiet bzw. der eigenen Einzugs-
gebietszone zu reduzieren. Das heiRt, der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet
bzw. der eigenen Einzugsgebietszone getdtigte Vorhabenumsatz muss nicht
vollstandig zuvor den Handlern vor Ort zu Gute gekommen sein. Vielmehr lenkt
das Vorhaben auch bisherige Nachfrageabfliisse auf sich um.

Aktuell profitieren die Betriebe innerhalb der Einzugsgebietszone 1 von Um-
satzzufliissen aus der Zone 2. Einen (kleinen) Teil davon kann das Vorhaben
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auf sich umlenken, was wirkungsverscharfend fiir die Betriebe der Zone 1 zu
beriicksichtigen ist.

Erst fiir den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zu Las-
ten anderer bestehender Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet umverteilt wird.

Die Wirkungen des Vorhabens im Randsortimentsbereich (aperiodischer Bedarf)
werden (iber die Nachfrageabschopfung im Einzugsgebiet, also iiber den Marktan-
teil, abgebildet. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben auch immer gewisse An-
teile ohnehin abflieRender Nachfrage auf sich umlenkt, kann bei einem Marktan-
teilzuwachs von < 1 %-Punkt bei den Randsortimenten angenommen werden, dass
die Wirkungen auf den Einzelhandel vor Ort kritische Gr6Renordnungen bei weitem
nicht erreichen. Dariiber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass standig wechselnde
und zeitlich begrenzte Angebote in diesem Sortimentsbereich bei Discountern v.a.
einen erganzenden Charakter haben. Wiirde man die Umsatze im aperiodischen
Bedarfsbereich auf die einzelnen mdglichen Sortimentsbereiche (z.B. Bekleidung,
Schuhe, Elektro, Gartenbedarf, Sportartikel, Biicher, Hausrat etc.) herunter bre-
chen und auf ein volles Geschaftsjahr beziehen, wiirde sich zeigen, dass die je-
weiligen Marktanteile und damit auch die Umsatzumverteilungswirkungen durch
die Erweiterung nur sehr gering waren. Vor diesem Hintergrund wird auf umfang-
reiche Berechnungen der Umsatzumverteilungswirkungen in den (aperiodischen)
Randsortimentsbereichen verzichtet.
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6.2.2 Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im periodischen
Bedarf

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversorgungs-
relevanten Mehrumsatz von rd. 0,7 Mio. € erzielen (zzgl. Streuumsatze). Wirkungs-
verscharfend ist zu beriicksichtigen, dass sowohl das Vorhaben selbst als auch die
bereits vorhandenen Betriebe von einer Marktschrumpfung aufgrund von Bevdlke-
rungsverlusten betroffen sind (zusammen rd. 0,2 Mio. €). Dariiber hinaus ist das
Vorhaben in der Lage, bisherige Abfliisse aus dem Einzugsgebiet bzw. der eigenen
Einzugsgebietszone zu binden (rd. 0,3 Mio. €). Das Vorhaben wird aber auch Um-
satze auf sich lenken, die bisher den Betrieben der Einzugsgebietszone 1 von au-
Rerhalb zugeflossen sind (gut 0,1 Mio. €) und auf diese wirkungsverscharfend
wirken. Nach Beriicksichtigung dieser Effekte betrdgt der umverteilungsrelevante
Vorhabenumsatz knapp 0,8 Mio. €. Stellt man diesen dem nahversorgungsrelevan-
ten Einzelhandelsumsatz im Einzugsgebiet gegeniiber, ergibt sich prospektiv eine
Umsatzumverteilung von

insgesamt rd. 3,3 %.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Versor-
gungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Grundsatzlich werden die Wirkungen inner-
halb des Nahbereichs (Zone 1) héher ausfallen als im Fernbereich (Zone 2).

Aufgrund der Angebotsiiberschneidungen kann davon ausgegangen werden, dass
die Streulagen der Zone 1 am stdrksten von dem Vorhaben betroffen sein werden
(rd. 3,5 %). Der zentrale Versorgungsbereich Ortskern Ottweiler weist eine Um-
satzumverteilungsquote von rd. 2,5 % auf. Der Umsatzriickgang von < 0,1 Mio. €
liegt im Bereich der Prognoseungenauigkeit.

Die absoluten Wirkungen in der Einzugsgebietszone 2 liegen unterhalb der Grenze
der rechnerischen Nachweisbarkeit.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen
innerhalb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und Wirkungsver-
scharfungseffekte wurden jeweils separat ermittelt.
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Wirkungsprognose des Erweiterungsvorhabens in Ottweiler - Umsatzzuwachs (2020)

- Z\V/B Ortskern Zone 1 Zone 2
Periodischer Bedarf Ottweiler Streulage Geemh | @eeerm Gesamt
Vorhab(.an.um§atz .zu Lasten Standortbereich 0.05 0.47 0,52 0,22 0.74
(unbereinigt) in Mio. €
zzgl. Wirkungsverschéarfung durch Marktschrumpfung zu
Lasten des Vorhabens in Mio. € 0,00 0,00 0,00 0,00 0,01
zzgl. Partizipation der vorhandenen Betriebe
an Marktschrumpfung in Mio. € 0,02 0.16 018 0,01 0,20
abzgl. Kompensatulonseffekt(-:-. durch Umlenkung -001 -0,09 0,10 20,20 20,30
won Nachfrageabfliissen in Mio. €
zzgl. W|rkungsver"scharf1.1ng (.jurch Umlenkung 0,01 012 0,14 B 0,14
wvon Nachfragezufliissen in Mio. €
Umv&-z.rtfallupgsrf-}levanter Vorhabenumsatz 0,07 0.67 0,74 0,03 0.78
(bereinigt) in Mio. €
Umsatzumverteilung in % vom Umsatz

0, 0, 0, 0,
des bestehenden Einzelhandels 2.5% 3.5% 3,4% KA. 3.3%
Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgénge < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachw eisbar.

Tabelle 13: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des Penny-Markts er-
reichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im Segment des perio-
dischen Bedarfsbhereichs Werte von im Schnitt etwa 3,3 %. Dabei sind die hdchsten
Auswirkungen mit maximal rd. 3,5 % prospektiv fiir die Streulagen der Einzugsge-
bietszone 1 zu erwarten.
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7 Bewertung des Vorhabens

7.1  Zu den Bewertungskriterien

Wie die Wirkungsanalyse gezeigt hat, werden durch das Vorhaben mit < 800 gm
Verkaufsflaiche und eine Brutto-Geschossfliche von < 1.200 gm’® keine mehr als
unwesentlichen Auswirkungen induziert. Damit hat das noch kleinflachige Vorha-
ben auch keine raumbedeutsamen Auswirkungen. Zur Unterstiitzung der Abwagung
sollen dennoch im nachfolgenden die stadtebaulichen und raumordnerischen Aus-
wirkungen analysiert und bewertet werden, gleichwohl zu beriicksichtigen ist, dass
insbesondere die Kriterien des LEP auf grof3flachige Einzelhandelsvorhaben abzie-
len:

Die wesentlichen Kriterien zur Beurteilung des Vorhabens sind - neben denjenigen
zu § 11 Abs. 3 BauNVO - inshesondere die Inhalte des Landesentwicklungsplans
(LEP) fiir das Saarland, Teilabschnitt Siedlung. Unter der Ziffer 2.5.2 sind ,Ziele
und Grundsitze fiir die Ansiedlung, Erweiterung und Anderung von groRflichigen
Einzelhandelseinrichtungen’ festgesetzt:

(41) (G) Zur bedarfsgerechten, verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung soll
in allen Landesteilen ein auf den jeweiligen Versorgungsauftrag des Ober-, Mittel-
oder Grundzentrums ausgerichtetes Spektrum von Einzelhandels- und Dienstleis-
tungseinrichtungen unterschiedlicher GroRe und Angebotsformen sichergestellt
werden. Die Standortgemeinden sollen dazu im Rahmen der Bauleitplanung an
stadtebaulich geeigneten Standorten in den zentralen Orten Flachenvorsorge fiir
grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen treffen.

(42) (Z) Grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne des § 11 Abs. 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO0) sind nur im Oberzentrum sowie in den Mittel-
und Grundzentren zuldssig (Konzentrationsgebot). [...]

(44) (Z) GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen miissen sich beziiglich Grof3en-
ordnung und Warensortiment funktional in die vorgegebene zentraldrtliche Ver-
sorgungsstruktur einfiigen. Der Einzugsbereich der entsprechenden Einzelhandels-
einrichtung darf den Verflechtungsbereich des betreffenden zentralen Orts nicht
wesentlich iiberschreiten (Kongruenzgebot).

® Ein Einzelhandelsbetrieb ist dann groRflachig, wenn er eine Geschossflache von 1.200 gm {iber-
schreitet. In seinem Urteil vom 24. November 2005 (4C 10.04) fiihrte das Bundesverwaltungsge-
richt aus, dass Einzelhandelsbetriebe erst dann groRflachig im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr.
2 BauNVO sind, wenn sie eine Verkaufsflache von 800 gm iiberschreiten.
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(45) (Z) Neuansiedlungen, Erweiterungen bzw. Nutzungsanderungen groRflachiger
Einzelhandelseinrichtungen diirfen das Zentrale-Orte-Gefiige des Landes sowie die
Funktionsfahigkeit des jeweiligen zentralen, innerortlichen Versorgungsbereichs
des zentralen Orts (Standortgemeinde) sowie der benachbarten zentralen Orte
(Nachbargemeinden) nicht beeintrachtigen (Beeintrachtigungsverbot). Dies gilt
insbesondere fiir solche Standortgemeinden, in denen der Erfolg von stadtebauli-
chen MaRnahmen zur funktionalen Starkung oder Stabilisierung von Stadt- und
Ortskernen in Frage gestellt wird, z. B. bei stadtebaulichen Sanierungs- und Ent-
wicklungsmaRnahmen, Stadt- und DorferneuerungsmalRnahmen.

(46) (Z) GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen sind im engen rdaumlich-funkti-
onalen Zusammenhang mit dem zentralen, innerdrtlichen Versorgungsbereich (in-
tegrierter Standort) des jeweiligen zentralen Orts innerhalb des Siedlungszusam-
menhangs zu errichten (stadtebauliches Integrationsgebot). Im Oberzentrum so-
wie in den Mittelzentren sind groRflachige Einzelhandelseinrichtungen auch in
den Nebenzentren zuldssig, sofern sie beziiglich Gréfenordnung, Warensortiment
und Einzugsbereich dem Versorgungsbereich des Nebenzentrums angemessen sind
und an einem stadtebaulich integrierten Standort errichtet werden.

(48) (G) Standorte fiir gro¥fldchige Einzelhandelseinrichtungen sollen grundsatz-
lich in das Netz des offentlichen Personennahverkehrs eingebunden werden.

(49) (Z) Die planenden Standortgemeinden haben im Sinne der § 2 Abs. 2 BauGB
und & 34 Abs. 3 BauGB die iibergemeindliche Abstimmung von Planung und An-
siedlung, Erweiterung oder Anderung von groRflachigen Einzelhandelseinrichtun-
gen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sicherzustellen (interkommunales Abstim-
mungsgebot).

(G) Den Gemeinden wird empfohlen, (inter-) kommunale Einzelhandelskonzepte
zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der betreffenden Gemeinde bzw.
im betreffenden Teilraum aufzustellen.

(50) (Z) Entsprechend § 11 Abs. 1 Saarlandisches Landesplanungsgesetz (SLPG)
haben offentliche Stellen und Personen des Privatrechts nach § 4 Abs. 3 Raum-
ordnungsgesetz (ROG) die Landesplanungsbehdrde friihzeitig tber alle Planungen
und MaRnahmen zur Ansiedlung, Erweiterung und Anderung von groRflichigen
Einzelhandelseinrichtungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu unterrichten.

Nach & 11 Abs. 3 Bau NVO ist neben den bereits angesprochenen Belangen zu
priifen, ob das Vorhaben zentrale Versorgungshereiche und verbrauchernahe Ver-
sorgung mehr als unwesentlich beeintrachtigt. Weitere Belange der Raumordnung
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und Landesplanung (Natur und Umwelt, Wirtschaft, Arbeitsmarkt, Wohnen, Land-
schaft etc.) sind nicht Gegenstand dieser v.a. marktanalytischen Untersuchung.

Ein kommunales Einzelhandelskonzept der Stadt Ottweiler liegt nicht vor.
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7.2 Zur zentralortlichen Zuordnung

Das ,Kongruenz- bzw. Konzentrationsgebot”, wonach ein Vorhaben nach Umfang
und Zweckbestimmung der jeweiligen Stufe des Zentralen Orts entsprechen muss,
zielt auf die Einfiigung in den Verflechtungsraum ab.

Der Stadt Ottweiler ist die raumordnerische Funktion eines Grundzentrums zuge-
wiesen. Funktional entspricht das Vorhaben den Versorgungsaufgaben eines
Grundzentrums.

Das weiterhin kleinflachige Vorhaben ist schwerpunktmaRig auf den taglichen Be-
darf ausgerichtet und dient somit hauptsachlich der zukunftsfahigen Absicherung
der Grundversorgung. Das prospektive Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich
iiber das Gemeindegebiet von Ottweiler und geht demnach nicht {iber den raum-
ordnerisch zugewiesenen Verflechtungsbereich hinaus.

Das Vorhaben wird dem Kongruenz- und dem Konzentrationsgebot gerecht.
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7.3 Zu den Auswirkungen auf den zentralen Versorgungbereich
und die Nahversorgung

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von Zent-
ralen Orten setzen voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehr als
unwesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Die verbraucher-
nahe Versorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Giitern des tagli-
chen (nahversorgungsrelevanten) Bedarfs. Eine moglichst flaichendeckende Nah-
versorgung dient primdr dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshdu-
figkeit unverhadltnismdRigen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Sekun-
darwirkungen zu vermeiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrichtigung der zentralen Versorgungsbe-
reiche und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt
sich die Frage, ob es iiber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten markt-
analytischen Auswirkungen hinaus zu Beeintrachtigungen des bestehenden Ein-
zelhandels kommen kann. Im Kern geht es um die Einschdtzung, ob die ermittelten
Umsatzumverteilungseffekte fiir eine groRere Anzahl von Betrieben so gravierend
sind, dass als Folge von Betriebsaufgaben eine Funktionsschwachung oder gar
Verddung der Zentren droht, bzw. die Nahversorgung gefahrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nah-
versorgung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Priifung
der konkreten Umstande im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung ver-
schiedener Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Miinster, AZ 7A 2902/93, OVG
Bautzen, Beschluss 1 BS 108/02, 06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass
als Anhaltswert ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentliche
Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel nicht auszuschliel3en sind (sog.
Abwdgungsschwellenwert).

Die Innenstadt von Ottweiler besitzt nur eine eingeschrankte Nahversorgungs-
funktion und besitzt auch stadthistorisch nur geringe Entwicklungspotenziale.
Vielmehr trdgt das Vorhaben dazu bei die Nahversorgung abzusichern und zu-
kunftsfahig aufzustellen.

Das Vorhaben wird eine prospektive Umsatzumverteilungsquote zwischen 2,5 und
3,5 % innerhalb des Einzugsgebiets auslosen und den kritischen 10 %-Schwellen-
wert damit sehr deutlich unterschreiten. Tendenziell starker von dem Vorhaben
betroffen, sind vor allem bedingt durch die Angebotsiiberschneidungen zwischen
strukturpragenden Anbietern sowie die unmittelbare raumliche Nahe, die Streula-
gen der Einzugsgebietszone 1. Auf den ZVB Ortskern Ottweiler entfallen
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Umsatzriickgdange von rd. 2,5 % (bei < -0,1 Mio. € Umsatzriickgang). ,Mehr als
unwesentliche Auswirkungen’ im Sinne einer Funktionsstérung der Nahversorgung
sowie der zentralen Versorgungsbereiche kdnnen angesichts der Hohe der Auswir-
kungen jedoch in jedem Falle ausgeschlossen werden. Eine vorhabeninduzierte
Aufgabe ansonsten marktfahiger Betriebe kann ausgeschlossen werden.

Die derzeit vorhandenen Nachfrageabfliisse konnen durch die Vorhabenrealisie-
rung ein Stiick weit zuriickgeholt werden. Die Stadte St. Wendel und Neunkirchen
verfiigen {iber eigene starke Nahversorgungsstrukturen, auch dort kénnen mehr als
unwesentliche Auswirkungen auf die Betriebe klar ausgeschlossen werden.

Im Bereich der erganzenden aperiodischen Sortimente wurde vor dem Hintergrund
der geringen Marktanteile auf die Erarbeitung einer detaillierten Wirkungsmodel-
lierung verzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen konnen angesichts des
Marktanteilszuwachses von weniger als 1 %-Punkt in jedem Falle ausgeschlossen
werden.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stad-
tebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstorung der
Nahversorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche kann ausgeschlossen wer-
den. Dem Beeintrachtigungsverbot wird das Vorhaben damit gerecht. Demnach
kann ausgeschlossen werden, dass durch das Vorhaben knapp unterhalb des vom
BVerwG definierten Verkaufsflachenschwellenwerts von 800 gm bzw. unterhalb der
Brutto-Geschol3flache von 1.200 gm negative Auswirkungen induziert werden.

Vertrdglichkeitsanalyse zu einem Einzelhandelsvorhaben
Seite 40 | 39



Dr. Lademann & Partner
Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

7.4  Zur stadtebaulichen Integration des Vorhabenstandorts

GemaR den landesplanerischen Vorgaben sind grof3flichige Vorhaben mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten nur im raumlich-funktionalen Zusammenhang mit
zentralen Versorgungsbereichen zuldssig.

Zundchst ist festzuhalten, dass es sich bei dem geplanten Penny-Markt sowohl
gemessen an der geplanten Verkaufsflache (< 800 gm) als auch an der geplanten
Brutto-Geschossflache (< 1.200 gm BGF) weiterhin um einen nicht-groRfldchigen
Betrieb im Sinne des Baurechts handelt. I.V.m. den nachgewiesenen fehlenden
typischen Auswirkungen unterliegt der Einzelhandelsbhetrieb auch nicht den Vor-
gaben der Landesplanung; er ist damit auch nicht auf zentrale Versorgungsberei-
che zu verweisen.

Der Ortskern von Ottweiler iibernimmt aufgrund seiner kleinteiligen Strukturen ak-
tuell nur eingeschrankte Nahversorgungsfunktionen, was die Bedeutung der Streu-
lagen insbesondere auch in der fuRlaufigen Nahversorgung der ,flachigen” Stadt
erhoht.

Der in solitdrer Lage angesiedelte Penny-Lebensmitteldiscounter erfiillt bereits
heute eine grundlegende Nahversorgungsfunktion fiir die umliegenden Wohnbe-
reiche und ist fest im Verbraucherverhalten verankert. Durch die Verlagerung des
Standorts um rd. 300 m gen Stidwesten wird der Nahbereich auch kiinftig durch
die Versorgungsfunktion des weiterhin kleinflachigen Penny-Markts abgedeckt.

Zudem ist der Standort durch den Bushaltepunkt ,Etzwies’ gut an den OPNV ange-
bunden.

Das kleinflachige Vorhaben steht nicht im Widerspruch zum stadtebaulichen In-
tegrationsgebot.
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8 Fazit

Am Standort Leonardo-da-Vinci-StraRe in Ottweiler (Landkreis Neunkirchen) be-
findet sich ein Penny-Lebensmitteldiscounter mit aktuell rd. 620 gm Verkaufsfla-
che. Zur Umsetzung aktueller Bedarfe des Lebensmitteleinzelhandels ist eine Ver-
lagerung des Bestandmarktes mit einer Erweiterung um rd. 180 gm auf
knapp 800 gm VKF geplant. Die Brutto-Geschossflache wird unterhalb von 1.200
gm liegen. Der Vorhabenstandort befindet sich rd. 300 m siidwestlich vom Alt-
standort.

In der Bewertung des Vorhabens ist Folgendes festzuhalten:

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum induzieren
aufgrund der leichten Bevdlkerungsabnahme keine zusadtzlichen Impulse fiir die
Einzelhandelsentwicklung.

Das Kundenpotenzial des Vorhabens in 2020 betragt gut 14.400 Personen. Das
vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird zur Marktwirksam-
keit bei etwa 88,8 Mio. € liegen. Davon entfallen rd. 44,3 Mio. € auf den nahver-
sorgungsrelevanten Bedarf.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd. 4.800 gm
innerhalb des Einzugsgebiets werden rd. 26,6 Mio. € Umsatz generiert. Die Zent-
ralitat betragt im Einzugsgebiet rd. 88 % und weist auf Nachfrageabfliisse hin.

Nach den Modellrechnungen errechnet sich durch die Erweiterung ein maximales
zusatzliches Umsatzpotenzial von rd. 0,8 Mio. €, das v.a. auf den nahversorgungs-
relevanten Bedarfsbereich entfdllt. Das entspricht einem nahversorgungsrelevan-
ten Marktanteilszuwachs im Einzugsgebiet von rd. 2 %-Punkten.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Verlagerung und Erweiterung des
Penny-Markts erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im nah-
versorgungsrelevanten Bedarfsbereich rd. 3,3 % bezogen auf das Einzugsgebiet.
Mit bis zu rd. 3,5 % treffen die hdchsten Umsatzriickgange die Angebote in der
Streulage der Einzugsgebietszone 1. Die Betroffenheit des ZVB Ortskern Ottweiler
sowie der Angebote auRerhalb der Kernstadt sind niedriger. Ein Umschlagen der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stadtebauliche oder raum-
ordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der Nahversorgung kann
fiir den auf knapp 800 gm VKF erweiterten Discounter ausgeschlossen werden. Das
Beeintrachtigungsverbot ist erfiillt.
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Anhaltspunkte, dass bereits unterhalb des Schwellenwerts der Grof3flachigkeit
(800 gm VKF/1.200 gm BGF) negative Wirkungen von dem Einzelhandelsbetrieb
ausgehen, konnten nicht festgestellt werden. Dies gilt auch unter Beachtung der
raumlichen Nachbarschaft zu einer Gastronomieeinheit (kein Einzelhandel).

Das weiterhin kleinflachige Vorhaben entspricht aulRerdem den weiteren landes-
planerischen Vorgaben des Kongruenz-, Konzentrations- und Integrationsgebots.

Der Ortskern von Ottweiler besitzt nur eine eingeschrankte Nahversorgungsfunk-
tion im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel/Getranke. Streulagen werden von
daher traditionell als wichtige Versorgungslagen identifiziert, um der weitlaufigen
Gemeinde Versorgungsstrukturen zu bieten. Durch die Lage der weiteren Lebens-
mittelmarkte im westlichen Bereich der Kernstadt, iibernimmt der Penny-Lebens-
mitteldiscounter (im Siidosten der Kernstadt gelegen) eine Nahversorgungsauf-
gabe inshesondere fiir die Sicherung der fuBBlaufigen Versorgung in der der siid-
ostlichen Kernstadt.

Hamburg, 14. November 2018/ 21. April 2020

Ulrike Rehr Coralie Sucker

Dr. Lademann & Partner GmbH
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