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Vorbemerkung

Das ,Zweibrilicken Fashion Outlet" (ZFO) liegt in der kreisfreien Stadt Zweibriicken (ca.
34.610 Einwohner) im Siidwesten Deutschlands direkt an der Autobahn A8 und ist ver-
kehrsgtinstig aus den GroBstadten Frankfurt, Wiesbaden, Mainz, Mannheim und Karls-
ruhe zu erreichen. Das bestehende Center wurde in 4 Phasen entwickelt und hat mitt-
lerweile die u.a. im Raumordnungsverfahren (Abschlussentscheid vom Juni 1997) im
festgelegte maximale Verkaufsflache von 21.000 m2 erreicht.

Die VIA Outlets Zweibriicken B.V. als Eigentiimerin beabsichtigt nun eine 5. Erweite-
rungsstufe um ca. 8.500 m2 VK auf dann insgesamt 29.500 m2 VK zu realisieren. Die
raumliche Erweiterung soll unmittelbar siidlich an das Bestandsobjekt andocken und die
vorhandenen Wegestrukturen des Centers aufnehmen und fortsetzen. Das bisherige
Bestandsobjekt hat eine Ausweisung als ,,Sondergebiet Outlet" (SO-Gebiet) mit entspre-
chenden Sortimentsfestsetzungen, wobei aber eine flachenmaBige Begrenzung der ein-
zelnen zulassigen Sortimente (liber die insgesamt zulassige Gesamtverkaufsflache von
21.000 m2 hinaus) nicht gegeben ist. Im Zuge der Erweiterung soll das gesamte Pro-
jektareal Uberplant werden, wobei u.a. sortimentsspezifische und flachenbezogene
Festsetzungen getroffen werden sollen.

Als Grundlage fir die anstehenden Entscheidungen in Zusammenhang mit dem erfor-
derlichen Genehmigungsverfahren wurde bei der ecostra GmbH fiir die geplante fiinfte
Bauphase des Zweibriicken Fashion Outlet eine raumordnerisch und stadtebaulich ori-
entierte Auswirkungsanalyse in Auftrag gegeben, welche am 16.09.2019 vorgelegt
wurde:

ecostra: Stadtebaulich und raumordnerisch orientierte Auswirkungsanalyse zur
geplanten Fldchenerweiterung des ,Zweibriicken Fashion Outlets" (ZFO) in der
kreisfreien Stadt Zweibriicken. Wiesbaden, 16.09.2019

In einer weiteren Untersuchung wurde durch ecostra eine fachliche Herleitung sowie
Erlduterung der Funktionsweise der sog. ,Korridorsperre™ vorgenommen:

ecostra: fachliche Herleitung und ergdnzende Erlduterungen zu der sog. ,,Korri-
dorsperre" zur Absicherung der stddtebaulichen und raumordnerischen Vertrdg-
lichkeit der geplanten Erweiterung des Zweibriicken Fashion Outlet. Wiesbaden,
02.10.2020.

Im Rahmen einer Modellrechnung wurde zudem im Sinne eines ,extremen worst-case"
analysiert, mit welchen Auswirkungen zu rechnen ware, wenn der Umsatzanteil mit
Kunden aus Zone I héher wére, als in der ecostra-Auswirkungsanalyse angenommen.
Diese erganzende Untersuchung wurde als Anlage zur Auswirkungsanalyse in das Ver-
fahren eingebracht:
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ecostra.; Fachgutachterfiche Stellungnahme zu den mdglichen Auswirkungen der
geplanten Erweiterung des ZFO in der modellhaften Annahme eines (berhéhten
Umsatzanteils aus dem Naheinzugsgebiet (Zone I) des Zweibriicken Fashion Out-
lets (ZFO) in der Stadt Zweibriicken. Anlage zu der am 16.09.2019 vorgelegten
ecostra-Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung des ZFO. Wiesbaden,
11.01.2021.

Bei diversen Abstimmungsgesprachen zur Vorbereitung des Raumordnungsverfahrens
wurde seitens der Genehmigungsbehdrden angeregt, das Untersuchungsgebiet zu er-
weitern und auch die Auswirkungen des Vorhabens auf ausgewdhlte zentrale Orte im
mittleren Einzugsgebiet (Zone II) zu analysieren. In diesem Zusammenhang wurden
zudem mdgliche zwischenzeitliche Verdanderungen in der Bestandssituation des inner-
stadtischen Einzelhandels bei bereits untersuchten zentralen Orten erfasst, welche sich
u.a. durch die InfektionsschutzmaBnahmen der Corona-Pandemie ergeben haben.
Diese Studie wurde ebenfalls als Anlage zur Auswirkungsanalyse in das weitere Verfah-
ren eingebracht:

ecostra: Analyse der in ausgewéhlten Stddten und Gemeinden des mittleren Ein-
zugsgebiets (Zone II) mdoglichen stddtebaulichen und raumordnerischen Auswir-
kungen durch die geplante Fldchenerweiterung des ,Zweibrticken Fashion Outlet"
(ZFO) mit Uberpriifung und Bewertung der Post-Covid-Situation und ggf. mogli-
chen Verdnderungen in ausgewdéhlten Stadten und Gemeinden des Naheinzugs-
gebiets (Zone 1I). Anlage zur ecostra-Auswirkungsanalyse vom 16.09.2019. Wies-
baden, 26.05.2021.

Bei der am 15.11.2021 in Zweibrlicken unter Leitung der verfahrensfiihrenden Behorde,
der Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid (SGD-Sid) stattgefundenen Antragskon-
ferenz, wurde von Seiten der Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion (ADD) moniert,
dass Aussagen bzw. eine Bewertung der mdglichen Auswirkungen des Vorhabens auf
die Entwicklungsziele der diversen StadtebauférdermaBnahmen nicht enthalten seien.
In Reaktion hierauf wurde ecostra beauftragt, eine solche Untersuchung in der Form
einer gutachterlichen Stellungnahme nachzureichen.

ecostra: Auswirkungen auf die Entwicklungsziele der Stadtebaufordermalinah-
men in den Stadten Kaiserslautern, Zweibrticken, Pirmasens und Dahn durch die
geplante Fldachenerweiterung des Zweibriicken Fashion Outlet. Wiesbaden,
07.06.2022.

Im Mérz 2022 hat die SGD-Siid, den Trégern &ffentlicher Belange (TOB) die im Rahmen
der Erweiterungsplanung erstellten Gutachten und Unterlagen zur Verfligung gestellt
und um Stellungnahme gebeten. Bis Ende September 2022 sind hierzu eine ganze Reihe
von Stellungnahmen der TOB, teilweise auch ergénzt durch eigenstindige Gutachten,
eingegangen, welche sich insbesondere auch mit den von ecostra erstellten, Studien
beschéftigen. Im Auftrag der VIA Outlets Zweibriicken B.V. hat ecostra diese Stellung-
nahmen dann gepriift und bewertet:
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ecostra.: Bewertung und Kommentierung der eingegangenen Stellungnahmen der
Trager offentlicher Belange und anderer Beteiligter zum Raumordnungsverfahren
mit integriertem Zielabweichungsverfahren zur geplanten Verkaufsflachenerwei-
terung des Zweibrticken Fashion Outlet in Zweibriicken (SK Zweibriicken). Wies-
baden, 22.03.2023.

Auf Grundlage u.a. der im Rahmen des Verfahrens eingereichten Unterlagen und Stel-
lungnahmen kam die zustdndige Genehmigungsbehérde SGD-Siid Rahmen des Raum-
ordnungsverfahrens mit integriertem Zielabweichungsverfahren mit Entscheid vom
31.08.2023 zum Ergebnis, dass unter Beriicksichtigung gewisser MaBgaben die Erwei-
terung des ZFO als raumvertraglich einzustufen ist. Gegen diesen raumordnerischen
Entscheid wurde von Seiten der saarlandischen Stadte Neunkirchen, Homburg (Saar)
und Saarbriicken Widerspruch erhoben, wobei u.a. erneut eine Stellungnahme des Bii-
ros Markt und Standort im Auftrag der Stadte Homburg und Neunkirchen vorgelegt
wurde. Diese Stellungnahme wurde von ecostra im April 2024 bewertet:

ecostra: Fachgutachterliche Bewertung der im Rahmen des Widerspruchsverfah-
rens zum Zielabweichungsbescheid der SGD-Stid beim ZAV / ROV im Auftrag der
Stadte Homburg und Neunkirchen durch das Bliro Markt und Standort vorgeleg-
ten Stellungnahme vom 12.12.2023. Genehmigungsverfahren zur geplanten Ver-
kaufsflachenerweiterung des Zweibriicken Fashion Outlet in Zweibriicken (SK
Zweibrticken). Wiesbaden, 05.04.2024.

Zwischenzeitlich wurde der Widerspruch der saarldndischen Stadte Saarbriicken, Hom-
burg und Neunkirchen durch die SGD-Sid mit Stand vom 23.07.2024 zurlickgewiesen.

Samtliche o0.g. ecostra-Studien in Zusammenhang mit dem Genehmigungsverfahren fiir
die geplante Erweiterung des Zweibriicken Fashion Outlets sind im Anhang dieser Un-
tersuchung beigefiigt.

Da die von ecostra vorgenommen Erhebungen des Einzelhandelsbestandes der unter-
suchten zentralen Orte fir die Auswirkungsanalyse 2019 im Juni / Juli 2018 und fiir die
erganzende Analyse weiterer zentraler Orte in der Zone II im September / Oktober 2020
bzw. im Marz 2021 vorgenommen wurden, besteht aus fachlicher Sicht die Notwendig-
keit, fir das nun anstehende Bebauungsplanverfahren eine Aktualisierung der entspre-
chenden Bestandsdaten vorzunehmen. Dabei erfolgt eine Fokusbetrachtung auf die je-
weiligen innerstadtischen Zentralen Versorgungsbereiche (ZVB), d.h. der Einzelhandel
auBerhalb der Innenstadte wird nicht nochmals erhoben. Ebenso sollen weitere rele-
vante Grundlagendaten (z.B. Bevdlkerungszahlen, Kaufkraft usw.) aktualisiert werden.
Die VIA Outlets Zweibriicken B.V. hat ecostra im Februar 2024 mit der Durchfiihrung
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Diese ecostra-Stellungnahme wurde dann im Auftrag der Stadt Zweibriicken durch das Biiro Junker+Kruse

plausibilisiert: Junker+KRruse: Erweiterung des Fashion Outlet Centers in der Stadt Zweibriicken. Plausibilitatsprifung der
vorgelegten Bewertung und Kommentierung der eingegangenen Stellungnahmen durch ecostra (03/2023). Dortmund, 03

/2023
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eines solchen Updates beauftragt, wobei vereinbart wurde, die entsprechenden Erhe-
bungen erst am Jahresende 2024 vorzunehmen, um so eine mdglichst aktuelle Daten-
basis fiir das Bebauungsplanverfahren bereitstellen zu kénnen. Eine erneute Analyse
der Kaufkraftstréme mit Ermittlung der Auswirkungen ist zunachst nicht vorgesehen
und nicht im Auftragsumfang enthalten. Sollte sich aber im Rahmen der Aktualisierung
zeigen, dass ggf. relevante Veranderungen der 2019 ermittelten Auswirkungen zu er-
warten waren, soll als weiterer, separater Baustein auch eine solche Kaufkraftstrom-
analyse durchgefiihrt werden. Somit behandelt die nun vorliegende Untersuchung ins-
besondere die folgenden Punkte:

e  Darstellung vorliegender Erkenntnisse zu den Auswirkungen der Corona-Pandemie
sowie der Energiepreisentwicklung, der Inflation und des Ukraine-Krieges auf den
Einzelhandel

e  Aktualisierung und Analyse der zwischenzeitlichen Verédnderungen der sozio-6ko-
nomischen Grundlagendaten (u.a. BIP, Kaufkraftniveau, Arbeitslosigkeit, Bevolke-
rungsentwicklung)

e  Aktualisierung der Daten zum Tourismus in der Region

e  Standort- und Objektbeschreibung und Darstellung der aktuellen Bestandsdaten
des Zweibriicken Fashion Outlets

e Darstellung der geplanten Erweiterung des ZFO, Konzeption und Anordnung der
Flachen, geplante Festsetzungen zu VK-GréBen und Sortimenten

o Uberpriifung der Abgrenzung des Einzugsgebiets

e  Aktualisierung der Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenziale, Bevélkerungsprognose
im Einzugsgebiet; Darstellung der zwischenzeitlich erfolgten Veranderung der Ein-
wohner- und Kaufkraftpotenziale

e  Erneute Erhebung und Erfassung des Einzelhandels und des Ladenhandwerks in
den zentralen Versorgungsbereichen der Innenstddte samtlicher zentralen Orte,
die bereits in den Studien 2019 und 2021 im Rahmen einer Totalerhebung des
gesamten Einzelhandelsbestandes erfasst wurden. Damit die Vergleichbarkeit der
Daten gewahrleistet ist, werden die ZVB-Abgrenzungen aus den ecostra-Studien
2019 und 2021 zugrunde gelegt.

e  Vergleich der zwischenzeitlich erfolgten Entwicklungen bei sonstigen Wettbewerbs-
standorten (u.a. Outlet Center, Shoppingcenter, Einkaufsdestinationen im (berre-
gionalen Umfeld)

Im November 2024 wurden durch ecostra-Mitarbeiter die entsprechenden Vor-Ort-Er-
hebungen in den Innenstadten sémtlicher hoherrangiger zentralen Orten — d.h. Ober-
zentren und Mittelzentren — innerhalb eines Einzugsbereiches von ca. 30 PKW-Fahrmi-
nuten um den Standort des Zweibriicken Fashion Outlet durchgefiihrt. ! Zudem wurden

k

! Dabei handelt es sich um das Oberzentrum Saarbriicken und die Mittelzentren Blieskastel, Hom-

burg/Saar, Neunkirchen und St. Ingbert im Saarland sowie die Mittelzentren Dahn, Landstuhl, Pirmasens
und Zweibriicken in Rheinland-Pfalz.
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auch die Innenstadte von Kaiserlautern, St. Wendel und Landau in der Zone II (bis 31
— 60 PKW-Fahrminuten) erneut vollstdndig erhoben.

Auf die nochmalige qualitative Begehung der Grundzentren in der Zone I wurde hinge-
gen verzichtet, da in der ecostra-Auswirkungsanalyse 2019 fiir kein einziges dieser
Grundzentren Wirkungen durch die vorliegende Erweiterungsplanung nachgewiesen
werden konnte, welche lberhaupt rechnerisch nachweisbare GréBenordnungen einge-
nommen hatten.

Des Weiteren standen ecostra fiir die Bearbeitung der vorliegenden Untersuchung u.a.
Daten und Informationen des Auftraggebers, Daten verschiedener Statistikdmter sowie
ecostra-interne Analysen und Datenbestidnde zur Verfiigung. Uber die bereits in den
vorliegenden ecostra-Untersuchungen beriicksichtigten Publikationen hinaus konnte
u.a. auf folgende Untersuchungen zuriickgegriffen werden:

e  JUNKER & KRUSE: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Zweibriicken.
Fortschreibung. Dortmund, 2020

e  JUNKER & KRUSE: Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Saarbriicken. Dort-
mund, 2024

e  MARKT UND STANDORT: Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir
die Kreis- und Universitatsstadt Homburg. Erlangen, Juni 2023.

e  STADT KAISERSLAUTERN: Einzelhandelskonzeption der Stadt Kaiserslautern. Kaisers-
lautern, 2009

Alle fur diese Studie verwendeten Daten und Angaben wurden nach bestem Wissen
erfasst, aufbereitet und ausgewertet. In der Bearbeitung orientierte sich ecostra an den
entsprechenden Vorgaben der gif-Richtlinie zu den ,Qualitatskriterien fiir Einzelhandels-
gutachten".! Samtliche verwendeten Fotos und Abbildungen stammen — soweit nicht
anders gekennzeichnet — von ecostra. Die vorliegende Untersuchung dient als Informa-
tions- und Bewertungsgrundlage im Rahmen des anstehenden Genehmigungsverfah-
rens.

Wiesbaden, 14. Marz 2025

ecostra GmbH

k

L
Dr. Joachim Will Hans Weprich
1 GIF GESELLSCHAFT FUR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG E.V. (Hrsg.): Qualitéts-krite-

rien fiir Einzelhandelsgutachten. Einzelhandelskonzepte und projektbezogene Auswirkungsanalysen. Wiesba-
den, 07 / 2020
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1. Entwicklungen im deutschen Einzel-
handelsmarkt und vorliegende Er-
kenntnisse zu den Auswirkungen
der Corona-Pandemie, der Energie-
preisentwicklung und der Inflation

Der Einzelhandel in Deutschland unterliegt seit Jahrzehnten einer auBerordentlich ho-
hen und stetigen Dynamik, welche sich u.a. in einer massiven Ausweitung der Verkaufs-
flachen, einer Verschiebung der Marktanteile zwischen den Vertriebsformen wie auch
einer Veranderung der Bedeutung von Einkaufsstandorten, der Entwicklung neuer Be-
triebstypen, einem anhaltenden Preiswettbewerb, Verédnderungen bei den Sortimenten,
dem Dienstleistungsangebot und anderem mehr ausdriickt. Dabei ist der stationdre Ein-
zelhandel im Zuge der fortschreitenden Digitalisierung zuletzt einem zunehmenden
Wettbewerb durch den Online-Handel ausgesetzt. In der jiingeren Vergangenheit stell-
ten zudem seit dem Friihjahr 2020 die Corona-Krise mit den entsprechenden umfang-
reichen MaBnahmen zur Eindammung der Pandemie und seit Februar 2022 der russi-
sche Angriffskrieg auf die Ukraine mit seinen geopolitischen Verwerfungen und wirt-
schaftlichen Folgen (z.B. Energiekrise, Inflation, Zukunftsangst, Kaufzurlickhaltung)
deutliche Zasuren dar und beschleunigten den Strukturwandel im deutschen Einzelhan-
del. Nachfolgend werden die wichtigsten Entwicklungstrends kurz zusammengefasst:

e Lange Zeit war der stationdre Einzelhandel in Deutschland von einem deutlichen
Verkaufsflachenwachstum gekennzeichnet. So nahm die Verkaufsflache zwischen
1980 und 2000 von ca. 63 Mio. m2 auf ca. 109 Mio. m2 (= ca. +73 %) und bis
zum Jahr 2013 um weitere ca. +14,1 Mio. m2 auf insgesamt ca. 123,1 Mio. m2 (=
ca. +13 %) zu. Ab dem Jahr 2013 stagnierte die Verkaufsflachenausstattung wei-
testgehend und nahm bis zum Jahr 2019 nur noch geringfiigig auf ca. 125,1 Mio.
m?2 (= ca. +2 %) zu. Seit Beginn der Corona-Krise im Jahr 2020 ist sie sogar leicht
rucklaufig und belief sich im Jahr 2023 auf ca. 124,5 Mio. m2 (vgl. Abb. 1).

e Die Zahl der Betriebe im gesamten Einzelhandel ist nach Angaben von HDE und
IFH K&In von ca. 372.000 im Jahr 2015 und auf ca. 306.000 im Jahr 2024 zurtick-
gegangen (= ca. -18%). Wahrend der jahrliche Riickgang bei der Zahl der Einzel-
handelsbetriebe bis 2019 relativ konstant bei rd. -5.000 Betrieben verlaufen ist,
hat sich dieser Rickgang in den Krisenjahren 2020-2023 drastisch auf bis zu ca.
11.500 SchlieBungen ggii. dem Vorjahr erhdht. Seit 2024 hat sich die Negativent-
wicklung zumindest verlangsamt und bewegt sich nun wieder in einer GréBenord-
nung von ca. -5.000 GeschaftsschlieBungen pro Jahr. Da in diesen Zahlen der ge-
samte stationare Einzelhandel mit samtlichen Branchen und Lagekategorien abge-
bildet ist, diirften die Riickgange bei Herausrechnen expansiver Branchen wie dem
Lebensmitteleinzelhandel im Einzelfall deutlich starker ausfallen.
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Abb. 1:

Verkaufsflachenentwicklung Einzelhandel in Deutschland 1980 — 2023
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Abb. 2: Entwicklung der Anzahl der Geschéfte im Einzelhandel
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k

e  Gleichzeitig setzte der Einzelhandel sein seit etwa 2010 andauerndes nominelles
Umsatzwachstum — trotz Corona-Pandemie, Energiekrise und Inflation — fort und
erreichte im Jahr 2024 ein Umsatzvolumen von ca. 672 Mrd. € (netto).
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Abb. 3:

Bei realer Betrachtung der Umsatzentwicklung, d.h. ohne Beriicksichtigung der In-
flation, ist dagegen eher von einer stagnierenden Tendenz auszugehen. Umschich-
tungen im Ausgabeverhalten der Verbraucher, u.a. durch steigende Energie-,
Wohn- und Mobilitdtskosten, einer gréBeren Notwendigkeit fiir eine private Alters-
vorsorge wie auch einem hoéheren Ausgabenanteil fiir Freizeitaktivitaten, haben
sich hier bemerkbar gemacht. Lag der Anteil des Einzelhandelsumsatzes an den
privaten Verbrauchsausgaben im Jahr 2002 noch bei ca. 36 %, so erreichte er in
den Jahren 2012 bis 2014 mit ca. 30 % einen Tiefstand. Im ersten Corona-Jahr
2020 ist der Anteil sprunghaft auf ca. 35 % angestiegen, seither aber wieder riick-
ldufig und belauft sich derzeit auf ca. 31 %.1!

Umsatzentwicklung Einzelhandel in Deutschland 2003 — 2024 mit Online-Anteil
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Ein wesentlicher Wachstumstreiber im Einzelhandel ist der Versandhandel (auch
Distanzhandel genannt), wobei die Wachstumsimpulse aber nicht mehr aus dem
Kataloggeschaft, sondern fast ausschlieBlich aus dem Internet- bzw. Online-Ge-
schaft resultieren. So hat der Online-Handel seine Marktanteile in den letzten Jah-
ren von ca. 7 % im Jahr 2013 auf einen bisherigen Hochststand von ca. 14,7 %
im Corona-Jahr 2021 mehr als verdoppelt. Nach Ende der Corona-Pandemie ist der
Online-Handel im Jahr 2022 erstmalig wieder geschrumpft, pendelte sich aber bei
Uber 13 % des gesamten Einzelhandelsumsatzes ein (vgl. Abb. 3). Diese dynami-
sche Umsatzentwicklung spiegelt sich in einer — neben den etablierten Anbietern

k

1

Hier machten sich v.a. auch die Auswirkungen der Corona-Pandemie mit den Reise- und Kontaktbe-

schrankungen bemerkbar. So waren Besuche in der Gastronomie, von Freizeitangeboten (Konzert, Kino etc.)
sowie Urlaubsreisen in den Lockdown-Phasen meist nicht mdglich. Dies spiegelt sich auch in dem geradezu
enormen Anstieg der Sparquote in Prozent des verfiigbaren Einkommens von ca. 10,8 % im Jahr 2019 auf
ca. 16,1 % im Jahr 2020. Zwischenzeitlich ist die Sparquote nach Angaben des Statistischen Bundesamtes
wieder auf ca. 11,3 % (2023) abgesunken.
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wie z.B. Amazon, Otto, Zalando und eBay — immer hoheren Zahl der Online-Shops
und einer Ausdifferenzierung der Konzepte wider. Auch haben spezifische Stan-
dards, Sicherheitsmechanismen bei Bezahlvorgangen und eine immer ausgefeiltere
Logistik anfangliche Schwellen und Hemmnisse beim Online-Shopping zunehmend
abgebaut. Mit den Mdglichkeiten des Distanzhandels kénnen sich lokale Hersteller
oder Handler z.T. einen globalen Markt erschlieBen — und das bei einer 24/7-0ff-
nungszeit.! Insofern bricht gerade auch der Distanzhandel aus den bisherigen
raumlichen und zeitlichen Begrenzungen des stationaren Handels aus. Mit der eher
online-affinen jlingeren Generation wachst hier auch eine Kundengruppe nach,
welche geiibt im Umgang mit dem Internet ist; insofern ist davon auszugehen,
dass der Anstieg der Marktanteile des Distanzhandels noch lange nicht an der
Wachstumsgrenze angekommen ist.

Abb. 4: Die Entwicklung der Marktanteile des Online-Shopping nach Warengruppen?
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Quelle: HDE Online-Monitor 2024, 2021, 2019; ecostra-Bearbeitung

e  Samtliche Einzelhandelsbranchen konnten in den vergangenen Jahren steigende
Online-Marktanteile verzeichnen. In einer Detailbetrachtung wird deutlich, dass
v.a. der Online-Marktanteil der Warengruppe ,Fashion & Accessoires", welche die
Leitbranche des innerstadtischen Einzelhandels und gleichzeitig das Kernsortiment
in einem Outlet Center darstellt, seit 2017 besonders stark gewachsen ist und mit
ca. 41,8 % den hochsten Wert aller aufgefiihrten Branchen innehatte (vgl. Abb.
4). Damit ist der Wettbewerbsdruck auf stationdre Modegeschafte und das in den
letzten Jahren erfolgte Ausdiinnen des Modeangebotes in Innenstadtlagen (und

k

! 24 Stunden jeweils an 7 Tagen die Woche

2 Hinweis: die hier vom HDE vorgenommene Einteilung der Warengruppen ist nicht immer véllig de-
ckungsgleich mit der ecostra-Warengruppensystematik. Zum Abgleich wird auf die Darstellung des HDE im
Online-Monitor 2024 auf S. 45 verwiesen.
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Abb. 5:

genauso in innerstadtischen Shoppingcentern) zu einem nicht unwesentlichen Teil
auf die Zugewinne des Distanzhandels zurlickzufiihren.
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Quelle: IfH / BBE

In einer Fokussierung auf die ,innenstadtrelevanten Sortimente", zu denen insbe-
sondere auch die fiir ein Outlet Center wichtigen Kernsegmente ,Bekleidung &
Schuhe" zdhlen, kommt eine Studie von IFH K&ln und BBE Handelsberatung zu
dem Ergebnis, dass das Marktvolumen dieser Sortimente in Deutschland insgesamt
von ca. 168 Mrd. € im Jahr 2010 auf ca. 192 Mrd. € im Jahr 2023 (= ca. +14 %)
angewachsen ist. Bei einer naheren Betrachtung der einzelnen Absatzkandle ist
allerdings insofern zu differenzieren, dass der Umsatz in den stationaren Verkaufs-
stellen der Handelsunternehmen von ca. 150 Mrd. € auf ca. 120 Mrd. € (= ca. -20
%) abgenommen hat, wahrend die Online-Umsétze der urspriinglich stationaren
Handler sich von ca. 5 Mrd. € auf ca. 22 Mrd. € mehr als vervierfacht und die
Umsétze der reinen Online-Anbieter sich von ca. 13 Mrd. € auf ca. 50 Mrd. € (=
ca. +284 %) in einer ahnlichen GréBenordnung sehr stark gesteigert haben (vgl.
Abb. 5). Gab es im Jahr 2010 insgesamt noch ca. 130.000 filialisierte und inhaber-
gefiihrte Einzelhandelsunternehmungen in den innenstadtrelevanten Sortimenten
in Deutschland, sind es laut IfH und BBE im Jahr 2023 nur noch ca. 89.300 (= ca.
-31 %). Nach Angaben der Studienverfasser hat die Zahl der Modeunternehmen
im stationdren Einzelhandel seit dem Jahr 2010 dabei sogar von ca. 29.600 auf ca.
16.300 (= ca. -45 %) abgenommen.?

k

Quelle:  https://www.sazbike.de/handel/ifh/ifh-studie-zeigt-rueckgang-stationaeren-handels-in-in-

nenstaedten-2938773.html (Abruf vom 29.11.2024). Zitiert aus IfH / BBE: Branchenbericht Innenstadtsorti-
mente 2024. Koln, 2024
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e Auch in Osterreich zeigt sich in dhnliches Bild. So haben der Handelsverband Os-
terreich und Standort + Markt in einer jingst verdéffentlichten Studie festgestellt,
dass die Einzelhandelsfldche fiir Mode in den Innenstadten der 20 groBten Oster-
reichischen Stadte binnen 10 Jahren um ca. -20 % zurlickgegangen ist. Die Leer-
standsquote liege dabei (iber alle Stadte hinweg bei ca. 5,5 %, in den Kleinstddten
liege dieser Wert sogar bei 15,6 %. !

e Ein weiterer bedeutender Trend ist der fortschreitende Bedeutungsverlust des
nicht-filialisierten Facheinzelhandels, dessen Marktanteil von tber 70 % in den
1960er Jahren zwischenzeitlich auf ca. 12,6 % gesunken ist. Griinde hierfiir liegen
u.a. in einem gestiegenen Wettbewerbsdruck, einer geringen Investitionsfahigkeit
der Unternehmen und haufig v.a. am Problem einer fehlenden Nachfolge. Der
Riickgang des Facheinzelhandels macht sich dabei v.a. in Klein- und Mittelstadten
bemerkbar, wahrend dieser Prozess in den meisten groBeren Stadten mit hohem
Filialisierungsgrad bereits durchlaufen wurde.?

¢ Die anhaltende Vertikalisierung gilt als weiterer Megatrend im Handel und ist dabei,
nicht nur die Wertschopfungskette, sondern auch die Wettbewerbslandschaft
nachhaltig zu verandern. Vertikalisierung bedeutet die Kontrolle bzw. die Integra-
tion aller Wertschopfungsstufen, d.h. vom Design des Produktes (iber die Herstel-
lung, Distribution, Marketing bis zum Verkauf an den Endverbraucher. Die ,Vor-
wartsvertikalisierung® erfolgt in Form der Emanzipation der Hersteller vom Handel.
So beginnt eine zunehmende Zahl von Markenherstellern mit der Etablierung eige-
ner Stores und somit dem Aufbau eines eigenen Filialnetzes bis hin zum vélligen
Verzicht auf den Einzelhandel als Vertriebsstufe. Bei der ,Riickwartsvertikalisie-
rung" lasst der Handler nach eigenen Vorgaben durch den Hersteller produzieren
bzw. schafft oder ibernimmt Produktionskapazitdten. Diese Entwicklung hat ihren
Niederschlag in dem enormen Bedeutungszuwachs der Handelsmarken gefunden.
Es ist nicht mehr das Markenprodukt der Industrie, welches im Fokus steht, son-
dern der Handelsbetrieb als Marke. Bei verschiedenen Markenherstellern ist er-
kennbar, dass diese zwar — nach wie vor — auf die klassischen Distributionsstruk-
turen und auf Partner im Einzelhandel setzen, gleichzeitig aber auch Direktver-
triebsschienen aufbauen. Neben einer hdheren Flexibilitat und der Mdglichkeit,
schnell auf kurzfristige Trends oder Nachfrageschwankungen zu reagieren, ermég-
licht die Vertikalisierung aber nicht nur die Steuerung und Kontrolle der Wertschép-
fungskette, sondern v.a. auch die Abschdpfung der Gewinne auf allen diesen Stu-
fen und bietet somit eine vergleichsweise bessere betriebswirtschaftliche Aus-
gangsvoraussetzung fir eine Marktbearbeitung und Expansion der Standorte. Ins-
besondere im Bekleidungseinzelhandel, aber zunehmend auch in anderen Einzel-
handelsbranchen des qualifizierten Bedarfs, steigt die Marktbedeutung der vertikal
organisierten Unternehmen.

e  GewissermaBen die Verkniipfung der Megatrends Onlinehandel und Vertikalisie-
rung zeigt sich in neuen Akteuren wie Temu und Shein, welche ausschlieBlich als

L Quelle: https://www.handelsverband.at/presse/presseaussendungen/city-retail-health-check-2025/

2 Vgl.: ZIA (Hrsg.): Friihjahrsgutachter Immobilienwirtschaft 2025 des Rats der Immobilienweisen. Ber-
lin, 2025. S. 157 ff.
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Plattform fungieren und einen direkten Vertrieb des Herstellers an den Endkunden
anbieten. Dabei agieren solche Player extrem preisaggressiv, bieten eine enorme
Angebotsbreite und kénnen in kiirzester Zeit aktuelle Trends erfassen und entspre-
chende Produkte auf den Markt bringen. Durch die niedrigen Preise und das Integ-
rieren von spielerischen Elementen im App-Design sind diese Anbieter gerade fiir
die junge Kundengruppe hochattraktiv und setzen entsprechend v.a. etablierte
Handelsunternehmen mit dhnlicher Kundengruppenorientierung einem starken
Wettbewerb aus.

e Die infolge des Strukturwandels im Einzelhandel zunehmenden Geschaftsaufga-
benhaben haben den Druck auf die Ladenmieten in innerstadtischen Geschaftsla-
gen erhoht. In der Folge sinkender Mieten suchen vermehrt Betriebskonzepte
Standorte in A- und B-Lagen, welche in der Vergangenheit eher in der Peripherie
zu finden waren. Neben Anbietern des kurzfristigen Bedarfs wie Supermarkten,
LM-Discountern, Drogeriemarkten oder Backereien gehéren auch Nonfood-Disco-
unter (z.B. Kik, Woolworth, Tedi) zu den Profiteuren dieser Entwicklung und zeigen
eine immer starkere Présenz in den Haupteinkaufslagen vieler Stadte.!

Inwieweit sich diese aufgefiihrten allgemeinen Entwicklungen auch in den Einzelhan-
delsstrukturen der analysierten Stadte und Gemeinden im Untersuchungsraum nieder-
schlagen, werden die folgenden Analysen zeigen.

k

! Allgemein ist eine vermehrte Diversifizierung der Nutzungen in innerstddtischen Geschaftslagen zu

erkennen (,mixed-use"). Neben Handel spielen zukiinftig v.a. Gastronomie, Wohnen, Bildungs- und Kultur-
einrichtungen und sonstiges handelsfernes Gewerbe eine immer wichtigere Rolle im innerstadtischen Nut-
zungsmix.
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2.

2.1

Makrostandort und Entwicklung der
sozio-Okonomischen Rahmendaten
im Untersuchungsraum

Nachfolgend werden zunachst verschiedene, fiir den Einzelhandel relevante, soziotko-
nomische Grundlagendaten bezogen auf den Makrostandort des Planobjektes im Drei-
landereck Deutschland — Frankreich — Luxemburg aufbereitet, wobei der Fokus v.a. auf
den Entwicklungen und Verdnderungen gegeniiber dem Stand der ecostra-Auswir-
kungsanalyse 2019 liegt.

Lage im Raum, naturrdumliche Situation und Verkehrsanbindung

Die Standortgemeinde Zweibrlicken ist mit ca. 34.610 Einwohnern die kleinste kreisfreie
Stadt Deutschlands und im slidwestlichen Rheinland-Pfalz unmittelbar im Grenzbereich
zum benachbarten Saarland sowie im Suden zum Nachbarland Frankreich gelegen. Na-
turrdaumlich ist der GroBraum durch eine abwechslungsreiche Topographie bedingt
durch die westlichen Auslaufer des Pfalzerwaldes und das hiigelige Saarland charakte-
risiert.

Abb. 6:  Die groBrdaumige Lage der kreisfreien Stadt Zweibriicken

| Rheinland-Pfalz
Luxemburg

Saarland

Zweibriicken

Frankreich

Quelle: Wikimedia Commons
Im Norden und Westen sind die saarlandischen Mittelzentren Homburg/Saar bzw. Blies-
kastel direkte Nachbarstadte. Die Stadt Zweibriicken gliedert sich in 10 Stadtteile, wobei
die Stadtmitte den deutlichen Bevélkerungsschwerpunkt darstellt.t Durch den ,Campus

k

! Neben der ,Stadtmitte™ besteht Zweibriicken aus den Stadtteilen Bubenhausen, Ernstweiler, Ixheim,
Mittelbach-Hengstbach, Mdérsbach, Niederauerbach, Oberauerbach, Rimschweiler und Wattweiler.
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2.2

Zweibriicken" als Bestandteil der Hochschule Kaiserslautern ist die Stadt Hochschul-
standort. In der Wirtschaftsstruktur nimmt das Produzierende Gewerbe nach wie vor
einen vergleichsweise hohen Stellenwert ein.

Hinsichtlich der verkehrlichen Erreichbarkeit ist der Untersuchungsraum grenziiber-
schreitend sehr gut in das Autobahnnetz eingebunden. Wichtigste (iberregionale Ver-
kehrsachsen sind dabei v.a. die Autobahn A6 (Mannheim — Kaiserslautern — Saarbri-
cken), welche auf franzdsischer Seite als A320 bzw. A4 weiter nach Metz fiihrt und die
Al (Saarbriicken — Trier — K&In), welche im Bereich der Eifel allerdings nicht durchgén-
gig als Autobahn ausgebaut und ausgewiesen ist. In regionaler Hinsicht spielt zudem
insbesondere die A8 eine wichtige Rolle, welche von Pirmasens im Osten durch das
Stadtgebiet von Zweibriicken Uber Saarlouis und Merzig zur deutsch-luxemburgischen
Grenze im Westen und von dort als A13 weiter nach Luxemburg-Stadt verlauft. Ver-
dichtet wird das Autobahnnetz zudem durch weitere Regional- und Stadtautobahnen
(z.B. A62, A620 oder A623).

Hinsichtlich der Lage im Raum, der naturrdumlichen Strukturen und der verkehrlichen
Infrastruktur sind seit Erstellung der ecostra-Auswirkungsanalyse 2019 keine relevanten
Veranderungen erfolgt.

Soziodemographische und -6konomische Entwicklungen im Untersuchungs-
raum

Bezliglich der Siedlungsstruktur sind im Untersuchungsraum divergierende Teilge-
biete erkennbar. Wahrend das Saarland von einer hohen Bevoélkerungsdichte gepragt
ist, weisen die Westpfalz und der franzésische Grenzraum lberwiegend landliche Struk-
turen auf. Nachstgelegene Oberzentren sind ca. 45 km westlich des ZFO die Stadt Saar-
briicken (ca. 183.510 Einwohner) und ca. 55 km nordéstlich Kaiserslautern (ca.
101.485). Darlber hinaus ist insbesondere das Saarland mit einem dichten Netz an
Mittelzentren (z.B. Homburg/Saar, Neunkirchen, St. Ingbert) ausgestattet.

Die Bevolkerungsentwicklung ist seit 2019 sowohl in Zweibriicken selbst wie auch
dem Saarland und der franzosischen Region Grand Est stagnierend. Einzig die statisti-
sche Region Rhein-Hessen, die auch Teilbereiche der Metropolregionen Rhein-Main und
Rhein-Neckar enthalt, zeigt im Betrachtungszeitraum ein signifikantes Bevolkerungs-
wachstum. Auch die amtlichen Bevdlkerungsprognosen weisen in den meisten Fallen
eine riicklaufige Einwohnerentwicklung aus.! Allerdings bildet auch hier wieder die sta-
tistische Region Rheinhessen-Pfalz mit einem prognostiziertem Wachstum von ca. +1,4
% bis 2030 die Ausnahme. Dabei sind aber v.a. stérker verdichtete Stadte und Land-
kreise an der Rheinschiene (u.a. Ludwigshafen, Mainz, Frankenthal) Treiber des Wachs-
tums, wahrend eher landliche Rdume (u.a. LK Kusel, LK Sidwestpfalz, Donnersberg-
kreis) ebenfalls riicklaufige Einwohnerzahlen erwarten. Insbesondere das nahere Um-
feld des Planstandorts Zweibriicken stellt somit einen eher schrumpfende Raum dar.

k

! Die amtlichen Bevélkerungsprognosen sind u.a. aufgrund des Migrationsaufkommens der letzten
Jahre (z.B. Ukraine-Fliichtlinge) mit erheblichen Unwagbarkeiten behaftet und besitzen daher v.a. bei den im
Rahmen dieser Untersuchung relevanten Zeithorizonten nur eine eingeschrankte Aussagekraft.
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Dies wird ebenfalls anhand der Altersstruktur deutlich. So ist in nahezu samtlichen Teil-
raumen der Anteil der erwerbstatigen Bevolkerung (18 — 64 Jahre) im Betrachtungs-
zeitraum seit 2019 zuriickgegangen, wahrend der Anteil der alteren Bevolkerung (liber
65) durchweg gestiegen ist. Allerdings nahm auch der Anteil der minderjahrigen Bevol-
kerung (bis 18 Jahre) in gewissem MaBe zu. Auffallig ist zudem insbesondere der hohe
Anteil der jungen Bevdlkerung bis 18 Jahre in der franzésischen Region Grand Est, die
von bereits hohen ca. 21,2 % im Jahr 2019 auf rd. 22,4 % gestiegen ist.

In wirtschaftlicher Hinsicht ist der Untersuchungsraum durch einen starken Struk-
turwandel gekennzeichnet, welcher insbesondere durch den Niedergang des Kohleberg-
baus im Saarland sowie im franzésischen Lothringen, aber auch der Textil- und Schuh-
industrie in Rheinland-Pfalz (v.a. Region Pirmasens) deutlich wird. Weite Teile des Un-
tersuchungsgebietes befinden sich nach wie vor in Anpassungsprozessen und sind als
strukturschwach zu bezeichnen. Dies driickt sich u.a. in den nach wie vor unterdurch-
schnittlichen Wirtschaftsdaten des Saarlandes in Bezug auf BIP p.c. und Einkommen
der privaten Haushalte aus. Auch die Arbeitslosenquote ist hier — entgegen des deutsch-
landweit eher stagnierenden Trends — weiter angestiegen. Demgegeniiber ist offen-
sichtlich in den franzdsischen Teilrdumen eine wirtschaftliche Trendwende gelungen.
So ist hier die Arbeitslosenquote von ca. 9,8 % auf nun ca. 6,8 % deutlich zuriickge-
gangen. Gleichwohl sind hier aufgrund der groBen raumlichen Ausdehnung der Region
erhebliche raumliche Disparitaten zu beachten. So sind v.a. die grenznahen Bereiche
dieses Raumes sehr landlich gepragt und wirtschaftlich wenig profiliert.

Das Kaufkraftniveau einer Region hangt vom Einkommen der Bevélkerung ab, das
wiederum Folge der Wirtschaftskraft dieser Region ist. Mit einem Wert von ca. 93,2 liegt
das Kaufkraftniveau im Saarland relativ deutlich unter dem bundesdeutschen Durch-
schnitt von 100 hat sich so gegeniiber dem Stand von 2019 abermals minimal verrin-
gert. Ahnliches gilt fiir die Standortkommune Zweibriicken mit einem Kaufkraftindex
von ca. 92,3. In der statistischen Region Rheinhessen-Pfalz liegt das Kaufkraftniveau
mit ca. 101,5 weiterhin leicht tGber dem bundesdeutschen Durchschnitt auch wenn es
innerhalb der letzten Jahre leicht gesunken ist.

Tabelle 1 zeigt die wichtigsten soziobkonomischen Rahmendaten fiir den Untersu-
chungsraum, wobei auch die entsprechende Entwicklung der Kennzahlen seit der letz-
ten Untersuchung im Jahr 2019 dargestellt wird.

Tourismusdaten und relevante Entwicklungen

Bezogen auf den Fremdenverkehr bietet die Standortkommune Zweibriicken selbst ei-
nige attraktive Ausflugsziele fiir Tagestouristen, wie z.B. das innerstadtische Stadt-
schloss (heute Sitz des pfalzischen Oberlandesgerichts) oder den Naherholungsbereich
entlang des Schwarzbaches, u.a. mit dem Rosengarten oder dem Landgestiit Zweibri-
cken. GroBraumiger sind das Saarland und die Westpfalz beliebte Ziele fiir Aktivurlauber
und die Region ist durch ein dichtes Netz an Wander- und (Fern-) Radwegen gekenn-
zeichnet. Im Saarland ist zudem auf eine Reihe von Industriedenkmalern hinzuweisen.
International bekannte Tourismusdestinationen sind zusammenfassend u.a. das Welt-
kulturerbe ,Volklinger Hiitte", die Saarschleife mit dem Aussichtspunkt in Cloef bei Mett-
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lach oder der Naturpark Pfalzer Wald. Bedingt durch den Weinbau und die frankopho-
nen Einflisse ist der Untersuchungsraum zudem mit einer guten kulinarischen Infra-
struktur ausgestattet. Gleiches gilt auf franzdsischer Seite auch fiir die angrenzende
Region Elsass-Lothringen, wobei die abwechslungsreiche Natur, ein umfangreiches Kul-
turerbe durch die wechselnden franzésischen und deutschen Einfliisse sowie eine welt-
weit beriihmte Gastronomie hervorzuheben sind. Insofern besitzt der Untersuchungs-
raum durchaus positive touristische Rahmenbedingen, was sich auch in der Entwicklung
der entsprechenden touristischen Kennzahlen widerspiegelt. So zeigen die Tourismus-
daten fiir sémtliche der untersuchten administrativen Einheiten seit 2017, dem Letzt-
stand aus der Auswirkungsanalyse 2019, einen mehr oder weniger ausgepragten posi-
tiven Entwicklungstrend. Im Einzelnen ist insbesondere auf folgende Entwicklungen hin-
zuweisen:

e Die Standortkommune Zweibriicken konnte ihr Bettenangebot (+ ca. 61 %) merk-
lich ausbauen aber auch die Zahl der Ubernachtungen (+ ca. 25 %) und Géstean-
kiinfte (+ ca. 8 %) steigern. Gleichzeitig ist auch die durchschnittliche Aufenthalts-
dauer der Gaste auf ca. 1,7 Tage gestiegen.

e  Der an Zweibrilicken angrenzende LK Siidwestpfalz konnte sowohl bezogen auf das
Bettenangebot (ca. +86 %) als auch Gasteankiinften (+ ca. 21 %) und Ubernach-
tungen (+ca. 28 %) sogar noch héhere Wachstumsraten verzeichnen.

e Eine ebenfalls positive, wenn auch deutlich weniger stark ausgepragte, Entwick-
lung ist auch fiir das Saarland (Ankiinfte ca. +7 %, Ubernachtungen ca. +5 %),
die Statistische Region Rheinhessen-Pfalz (Ankiinfte ca. +8 %, Ubernachtungen
ca. +18 %) und das franzésische Lothringen (Ubernachtungen ca. +11 %) zu kon-
statieren.

e Die Ankunfts- und Ubernachtungszahlen zeigten in séamtlichen Teilrdumen einen
pandemiebedingten Einbruch im Corona-Jahr 2021. Mit Ende der Pandemie haben
sich die Gastezahlen aber rasch erholt und lagen im Jahr 2023 durchweg auf oder
sogar Uber dem Vor-Corona-Niveau.

Die detaillierten Tourismuskennzahlen ausgewahlter Verwaltungseinheiten sind in Tab.
2 aufgefiihrt.

Zusammenfassende Bewertung der sozio6konomischen Entwicklungen im
Untersuchungsraum

Die Entwicklung der sozio-6konomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum
seit der ecostra-Auswirkungsanalyse 2019 kann wie folgt zusammengefasst werden:

e  Weitgehend unverandert, handelt es sich beim Untersuchungsraum einwohnerbe-
zogen um einen stagnierenden bis schrumpfenden Raum. So ist die Bevélkerungs-
zahl in allen Teilrdumen weitgehend konstant geblieben, wahrend die Bevélke-
rungszahl in Deutschland insgesamt im Betrachtungszeitraum gestiegen ist. Die
amtlichen Bevélkerungsprognosen gehen v.a. fiir die Regionen im naheren Umfeld
des ZFO von weiteren Bevdlkerungsriickgéngen aus. Eine Ausnahme bildet hier die
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statistische Region Rheinhessen-Pfalz, welche aber u.a. auch Teile der wachstums-
starken Metropolregionen Rhein-Main und Rhein-Neckar umfasst, was die Bevdl-
kerungsentwicklung entsprechend beeinflusst.

Die Wirtschaftsleistung im Untersuchungsraum ist — analog zur gesamtdeutschen
Entwicklung — angestiegen. Gleichwohl liegt z.B. im Saarland das BIP pro Kopf nach
wie vor unterhalb des deutschen Durchschnittswertes. Ahnliches gilt auch fiir die
Region Grand Est in Frankreich. Auch bezogen auf das verfligbare Einkommen und
die Arbeitslosenquote weichen die deutschen Teilrdume Gberwiegend negativ vom
Bundesdurchschnitt ab. Nur die statistische Region Rheinhessen-Pfalz bildet mit
einem leicht (iberdurchschnittlichen BIP p.c. und Einkommensniveau hier die Aus-
nahme. Insgesamt hat sich in der gesamtwirtschaftlichen Betrachtung die Struk-
turschwdche des Untersuchungsraumes aber verstetigt.

Positiv entwickelt hat sich hingegen der Tourismus in der Region. So ist hier v.a.
bei der Zahl der Ubernachtungen und Gésteankiinfte im Jahresverlauf ein signifi-
kantes Wachstum festzustellen. Auch die pandemiebedingten Einbriiche des Frem-
denverkehrs wurden durchwegs schnell kompensiert, wobei in vielen Fallen sogar
das Vor-Corona-Niveau Ubertroffen werden konnte.

Fazit: @ Wahrend die Bevélkerungsentwicklung seit der ecostra-Auswir-

kungsanalyse 2019 v.a. im ndheren Umfeld des ZFO stagnatitv ist,
zeigen die Wirtschaftsdaten — analog zum gesamtdeutschen
Trend — ein gewisses Wachstum. Gleichwohl handelt es sich zu-
mindest bei den deutschen und franzosischen Teilrdumen des Un-
tersuchungsraumes nach wie vor um eine vergleichsweise struk-
turschwache Region mit unterdurchschnittlicher Wirtschaftskraft.
Durchaus erfreulich hat sich der Tourismus zu einem fiir die Re-
gion positiven Wirtschaftsfaktor entwickelt.

Aktualisierung der Grundlagendaten Erweiterung Zweibriicken Fashion Outlet 2025 21



Tab. 1: Ausgewdhlte sozio6konomische Rahmendaten des Untersuchungsraums, differenziert nach administrativen Einheiten

Zweibriicken, kreisfreie Statistische Region Saarland* . . % %
Stadt* Rheinhessen-Pfalz* Région Grand-Est (F) Deutschland
2019 2025 Trend 2019 2025 Trend 2019 2025 Trend 2019 2025 Trend 2019 2025 Trend

Bevolkerung 34435 34.610 =2 2.045.140 2.099.075 2 996.650 994.425 = 5.559.050 5.565.282 =2 82.521.655 84.669.325 2
Bevdlkerung weiblich in % 50,6 50,3 > 50,7 50,6 > 50,9 50,8 > 51,2 51,2 > 50,7 50,7 >
Bevolkerungsentwicklung _ _ R _ _ _ _
seit 2008 in % k.A. 0,3 k.A. 4,2 k.A. 3,5 k.A. 0,8 3,3
Bevélkerungsentwicklung ) . . R _ ) _ .
bis 2030 in Y%** k.A. 3,2 k.A. +1,4 % k.A. 2,5 k.A. 0,1 k.A. +0,6
J?'ee‘liﬂq”g‘;rungs"'mte (EW 487 490 > 298 306 2 388 387 > 97 97 > 231 237 >
Anzahl der Haushalte 17.250 k.A. - 984.555 988.900 2 501.195 495.800 N 2.374.910 2.643.700 72 40.925.915 41.330.000 2
Durchschnittliche GroBe
der Haushalte 2,0 k.A. - 2,1 2,1 > 2,0 2,0 > 2,3 2,1 N 2,0 2,0 >
EIP/ BRP je Einwohnerin 43 500 52.606 A 35800  43.853 A 34900 36.730 A 27000  32.000 2 37.100 43.292 2
Primareinkommen der
Privathaushalte je 23.200 26.565 2 27.500 32.270 2 23100 26.790 ? k.A. 23.900 - 25.900 31.460 2
Einwohner in €
Finzelnandelsrelevanter 925 923 > 102,5 101,5 ) 93,6 93,2 > KA. KA. - 100 100 >
Kaufkraftindex pro Kopf
Arbeitslosenrate in % 6,9 6,5 b ] k.A. k.A. -- 6,7 7,3 7 9,8t 6,8 b 5,7 5,7 >

unter 18 15,5 16,1 2 16,2 16,9 2 14,6 15,5 2 21,2 224 2 16,3 16,9 2

18 -29 14,8 13,4 N 14,6 13,3 N 13,7 12,5 N 14,3 11,3 v 14,2 13,3 L]

30-49 24,0 25,0 N 25,2 24,8 N 23,8 23,8 N 25,8 24,4 N 25,9 25,4 >

50 - 64 23,0 21,3 3 23,2 22,5 3N 24,8 23,2 3 20,3 20,1 > 224 22,2 >

65 und élter 22,6 24,2 2 20,8 224 2 23,1 25,1 2 18,4 21,7 2 21,2 22,3 2
" = zunehmender Trend; ¥ = abnehmender Trend
* = Jeweils aktuellester Stand zum Zeitpunkt der Auswirkungsanalyse 2019 sowie der vorliegenden Untersuchung
k.A. = keine Angabe
Quelle: Deutsches Bundesamt fiir Statistik (Destatis), Eurostat, MB Research Niirnberg; ecostra-Berechnungen
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Tab. 2: Entwicklung der Tourismusdaten flir ausgewahlte Verwaltungseinheiten im Untersuchungsraum
Jahr
Gebiet Merkmal Veranderung
2013 2015 2017%* 2019 2021 2023 2017 — 2023
in %

Beherbergungsbetriebe insg. 7 7 5 7 7 7 +40%**

Kreisfreie Stadt Gastebetten insg. 345 - 280 436 426 450 +61**

Zweibriicken Ankﬂnfte insg. 29.500 26.995 24.135 k.A. 16.707 26.148 +8
Ubernachtungen insg. 48.525 44.120 36.380 k.A. 32.176 45.572 +25
@ Aufenthaltsdauer in Tagen 1,6 1,6 1,5 -- 19 1,7 k.A.
Beherbergungsbetriebe insg. 104 99 100 107 104 107 +7
Gastebetten insg. 3.030 2.990 2.985 5.385 5.053 5.563 +86

LK Stidwestpfalz  Ankiinfte insg. 128.155 132.830 136.695 165.276 104.753 165.277 +21
Ubernachtungen insg. 310.385 304.145 323.655 414.220 280.939 413.064 +28
@ Aufenthaltsdauer in Tagen 2,4 2,3 2,4 2,5 2,7 2,5 k.A.
Beherbergungsbetriebe insg. 279 252 259 271 271 300 +16
Gastebetten insg. 23.320 23.820 24.445 24.756 23.695 26.983 +10

Saarland Ankiinfte insg. 880.990 983.750 1.064.945 1.122.563 609.058 1.134.414 +7
Ubernachtungen insg. 2.572.100 2.979.535 3.088.723 3.216.255 2.072.191 3.250.069 +5
@ Aufenthaltsdauer in Tagen 2,9 3,0 2,9 2,9 3,4 2,9 k.A.
Beherbergungsbetriebe insg. 1.027 979 973 1.047 994 978 +1

Statistische Re- Gastebetten insg. 41.300 41.300 40.780 -- 54.801 56.578 +39

gion Rheinhes- Ankiinfte insg. 2.542.240 2.683.535 2.798.555 -- 1.691.662 3.017.294 +8

sen-Pfalz Ubernachtungen insg. 5.263.470 5.393.730 5.578.270 -- 4.102.214 6.557.586 +18
@ Aufenthaltsdauer in Tagen 2,1 2,0 2,0 -- 2,4 2,2 +10
Beherbergungsbetriebe insg. 584 638 631 617 601 628 k.A.
Gastebetten insg. 74.550 79.188 77.905 80.009 77.043 78.586 +1

Lothringen (F) Ankiinfte insg. -- -- -- -- -- -- --
Ubernachtungen insg. 6.562.815 6.545.640 6.754.110 7.554.704 5.246.327 7.481.046 +11
@ Aufenthaltsdauer in Tagen -- -- -- 7 7 7 --

* Letztstand zum Zeitpunkt der ecostra-Auswirkungsanalyse 2019

*ok Die Zahl der Beherbergungsbetriebe und Gastebetten in Zweibriicken war im Vergleichsjahr 2017 geringer als in den Vor- und Folgejahren, sodass sich statistisch ein vergleichsweise hohes Wachstum

ergibt, ohne dass sich die grundlegende Situation des Beherbergungsgewerbes in Zweibriicken wesentlich strukturell verdndert hat.
Quelle: Deutsches Bundesamt fiir Statistik (DESTATIS), Eurostat; ecostra-Zusammenstellung, gerundete Werte
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3. Objekt- und Projektbeschreibung
sowie -bewertung

In der nachfolgen Objekt- und Projektbeschreibung wird v.a. auf jene Aspekte einge-
gangen, die sich seit der ecostra-Auswirkungsanalyse 2019 verandert haben.!

3.1 Objektbeschreibung und aktuelle Bestandsdaten des ZFO

Das Zweibrtlicken Fashion Outlet ist im Village-Stil konzipiert, wobei der Mallverlauf bzw.
die Kundenfiihrung in etwa in Form einer ,,8" angelegt ist. Die Kunden werden von den
PKW-Stellplatzen durch drei Eingénge auf die Hauptachsen des Centers geleitet, welche
in einem zentralen Platz aufeinandertreffen.

Abb. 7: Centerplan des bestehenden Zweibriicken Fashion Outlet
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Quelle: VIA Group
Samtliche Kundenverkehrswege innerhalb des Centers sind als FuBgangerzonen gestal-
tet und verfiigen an verschiedenen Stellen (iber Sitzgelegenheiten, Infosdulen und Be-
reiche mit Blumen und Grinpflanzen. Die Outlet Stores reihen sich jeweils beidseitig
dieser FuBgangerzonen auf, mit Ausnahme der zum Parkplatz nach Norden hin ausge-
richteten Ladenfront. Die groBer dimensionierten Magnetbetriebe (z.B. Nike, Polo Ralph
Lauren, Adidas, Strellson, Marc O' Polo, Hugo Boss, Michael Kors) sind dabei auf die
Enden der jeweiligen Hauptachsen verteilt (sog. ,Knochenprinzip"). Die den Eingangen
der Geschafte direkt vorgelagerten FuBgangerbereiche sind zum Schutz vor Sonne und
Regen (iberdacht. Neben den Outlet Stores und Gastronomiebetrieben sind im Center

t So wird beispielsweise an dieser Stelle auf eine erneute Beschreibung des Standortumfeldes des ZFO

verzichtet, weil sich hier nichts Wesentliches im Vergleich zur Vorgangeruntersuchung gedndert hat. Gleiches
gilt auf fiir die Darstellung der Projekthistorie mit den verschiedenen Bauphasen und Eigentiimerwechseln.
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ein Raum zur Kinderbetreuung und ein Kinderspielplatz vorhanden. Zudem ist im Ober-
geschoss eines Gebadudeteils das Centermanagement untergebracht.

Das Center ist im Village-Stil gestaltet und besitzt breite, beidseitig mit tores belegte LadenstraBen. Im
Zuge einer aufwendigen Modernisierung von einigen Jahre wurden u.a. die Fassaden neu gestaltet sowie
die Kundenverkehrswege mit Begriinung und Mdblierungen ausgestattet.

Dr znrale Platz des ZFO wurde ebenfalls umge- GroBdimensionierte Stores wie hier Polo bilden meist
staltet und hat nun eine deutlich verbesserte Aufent- das Ende einer Laufachse und sollen so eine Mag-
haltsqualitat netwirkung entfalten

Im Jahr 2019 wurde das ZFO aufwandig modernisiert, wobei u.a. die Fassadenfronten
neugestaltet und die Kundenwege u.a. durch Begriinung und verschiedene Verweilmdg-
lichkeiten attraktiviert wurden. So wurde beispielsweise der zentralen Platz des ZFO
(sog. SchloBgarten) durch Bdume, Sitzmdbel oder Wasserspiele parkahnlich umgestal-
tet. An der ndérdlichen Ladenfront, die konzeptionell einem Stripcenter ahnelt, wurden
die unmittelbar vorgelagerten Parkpldtze entfernt und durch Griininseln mit Sitzmég-
lichkeiten ersetzt. Zwar ist die die Architektur des Centers noch immer vergleichsweise
schlicht, wurde aber durch die angesprochene Modernisierung merklich aufgewertet.
Insgesamt bietet das Zweibriicken Fashion Outlet eine gute Aufenthaltsqualitat, welche
v.a. durch die in jlingerer Zeit durchgefiihrten UmbaumaBnahmen weiter gesteigert
werden konnte.

Das Center verfligt Gber einen attraktiven und leistungsfahigen Markenbesatz, welcher
sich aus Anbietern des mittleren bis gehobenen Preissegmentes sowie einigen Premium-
und Designermarken zusammensetzt und ist fast vollstdndig vermietet. Eine besondere
Kompetenz besteht im Bereich der Sportmarken wo bereits heute nahezu samtliche fiir
Outlet Center relevanten Hersteller vertreten sind (z.B. Nike, Adidas, Puma, Under
Armour, New Balance, Asics).
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Das Zweibriicken Fashion Outlet weist in seinem derzeitigen Bestand ca. 111 Outlet
Stores mit insgesamt ca. 20.110 m2 VK auf.! Drei weitere Ladenlokale mit insgesamt
ca. 440 m2 VK standen voriibergehend leer. Hinzu kommen diverse Gastronomiebe-
triebe.2 Im Vergleich zum Stand der Auswirkungsanalyse 2019 wird deutlich, dass die
in Betrieb befindliche Verkaufsflaiche im ZFO um ca. +610 m2 ausgebaut werden
konnte, wahrend gleichzeitig damalige Ladenleerstande bzw. die strategische Reserve
um diesen Wert reduziert wurden. Ein Vergleich der aktuellen Flachenwerte des ZFO
mit jenen der Auswirkungsanalyse 2019 ist der folgenden Tabelle zu entnehmen.

Tab. 3: Vergleich der Verkaufsflachenwerte des ZFO 2019 und 2025
2019 2025 Differenz

e Zum Erhebungszeitpunkt tatsachlich ca. 19.500 m2 ca. 20.110 m2 ca. +610 m2
mit Shops belegte VK

e Zum Erhebungszeitpunkt temporar ca. 650 m2 ca. 440 m2 ca. -210 m2
leerstehende VK

¢ Gesamte im Rahmen der 4 beste- ca. 20.150 m2 ca. 20.550 m2 ca. +400 m2
henden Baustufen umgesetzte VK

e Strategische Reserve ca. 850 m2 ca. 450 m2 ca. -400 m2

¢ Insgesamt fiir das bestehende ca. 21.000 m2 ca. 21.000 m2 +- 0 m2

ZFO genehmigte VK

Quelle: ecostra-Erhebungen, Unterlagen des Auftraggebers; ca. Wert, ggf. Rundungsdifferenzen

Die Struktur der zurzeit 111 in Betrieb befindlichen Outlet Stores mit insgesamt ca.
20.110 m2 VK ergibt aufgeschliisselt nach einer fiir ein Outlet Center typischen Sorti-
mentsgliederung die in der nachfolgenden Tabelle dargestellte Flachenverteilung.

Tab. 4: Sortiments- und Verkaufsflachenstruktur des ZFO 2019 und 2025
2019 2025
Sortimente

Stores VK Anteil VK Stores VK Anteil VK
o (Sport-) Bekleidung 71 15.115m?2 77 % 70 15.220 m2 76 %
e (Sport-) Schuhe & Le- 17 2.295 m? 12 % 20 2.915 m2 14 %

derwaren

e Sonstige Sortimente 19 2.095 m? 11 % 21 1.980 m2 10 %
e Insgesamt 107 19.500 m2 100 % 111 20.110 m2 100 %

Quelle: ecostra-Erhebungen, Unterlagen des Auftraggebers; ca. Wert, ggf. Rundungsdifferenzen

Im Vergleich zum Stand der Auswirkungsanalyse 2019 ist der prozentuale Anteil von
(Sport-) Bekleidung geringfiigig zuriickgegangen wahrend der entsprechende Anteil von
(Sport-) Schuhen & Lederwaren und sonstigen relevanten Sortimenten entsprechend
gestiegen ist. Rein quantitativ stellt sich das Center in seinem sortimentsbezogenen
Angebotsspektrum nahezu unverandert dar. Somit weist das ZFO nach wie vor eine
nahezu idealtypische Sortimentsgliederung auf, wie auch der Vergleich mit anderen in

k

t Dies Angaben basieren auf Informationen des Betreibers und bilden den Stand vom 19.12.2024 ab.

2 Diese sind u.a. Dunkin Donuts, Starbucks, Frittenwerk, La Vie Est Douce, Cornern Street, Donna Mia,
Five Guys, Grand Café, Gusto, Di Piu,
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3.2

Betrieb befindlichen Outlet Centern ohne sortimentsbezogene Flachenbeschrankungen
deutlich macht.!

Insgesamt ergibt unter Einbezug der momentan nicht belegten Ladenlokale eine einzel-
handelsrelevante Gesamtverkaufsflache von ca. 20.550 m2 VK.? Hinzu kommt eine sog.
strategische Reserve von heute ca. 450 m2 VK.

Die geplante Flachenerweiterung des Zweibriicken Fashion Outlet

Die VIA Outlets Zweibriicken B.V. beabsichtigt, im Rahmen der 5. Baustufe zusatzliche
ca. 8.500 m2 VK zu schaffen und damit ca. 40 bis 50 neue Outlet Stores zu erdffnen.
Die raumliche Erweiterung soll unmittelbar sidlich an das Bestandsobjekt andocken und
die vorhandenen Wegestrukturen des Centers aufnehmen und fortsetzen. Insgesamt
soll sich fiir die Besucher somit ein erweiterter Rundlauf ergeben.

Ansicht des sldlich des derzeitigen Bestandsobjektes gelgenen Areals, welches fir die Erweiterung
vorgesehen ist. Derzeit schlieBt sich an die Anlieferzone der Outlet Stores und einige Mitarbeiterparkplatze
weiter siidlich eine unbebaute Flache an

k

t Die nachfolgende Tabelle zeigt, dass die Outlet Center in Wustermark bei Berlin, Salzburg (A) und
Parndorf (A), welche ebenfalls Gber keine sortimentsbezogenen Flachenfestsetzungen verfiigen, in ihrem Be-
stand — untergliedert in die projektrelevanten Sortimentsbereiche — eine dhnliche Sortiments- und Flachen-
konzeption wie das ZFO aufweisen. Die Flachenwerte der Vergleichsstandorte wurden dabei im Zuge der
Erstellung entsprechender Auswirkungsanalysen in den Jahren 2012 bis 2016 ermittelt:

DOC Berlin DOC Salzburg DOC Parndorf
(Sport-) Bekleidung 12.275 m2 VK (78 %) 10.675 m2 VK (73 %) 17.980 m2 VK (75 %)
Schuhe & Lederwaren 2.315 m2 VK (15 %) 2.020 m2 VK (14 %) 3.740 m2 VK (16 %)
Sonstige Sortimente 1.175 m2 VK (7 %) 1.990 m2 VK (13 %) 2.120 m2 VK (9 %)
VK insgesamt 15.765 m2 VK (100 %)  14.685 m2 VK (100 %)  23.840 m2 VK (100 %)
2 Es handelt sich dabei um jene FlachengroBe, die kurzfristig durch eine entsprechende Nachvermie-
tung belegt werden kdnnte.
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Abb. 8:  Vorlaufiger Flachenplan der Erweiterung des ZFO mit Stand Mai 2024

0

e

Quelle: ZEF 2024; ecostra-Bearbeitung

Die geplante Erweiterung des ZFO wurde mit dem Entscheid der SGD Sid vom
31.08.2023 als raumvertraglich eingestuft. Dabei ist dieser positive raumordnerische
Entscheid mit folgenden MaBgaben bzw. Nebenbestimmungen verbunden:?

e Die Gesamtverkaufsflache ist durch geeignete Festsetzungen in der Bauleitplanung
auf maximal 29.500 m2 zu begrenzen.

e In den einzelnen Sortimentsgruppen des Kernsortiments sind die nachfolgenden
maximalen Verkaufsflachen wie folgt festzuschreiben:

o  Bekleidung max. 22.000 m?2
o  Sportbekleidung? max. 500 m2

k

! Vgl.: STRUKTUR- UND GENEHMIGUNGSDIREKTION SUD (Hrsg.): Raumordnerischer Entscheid mit integrier-
tem Zielabweichungsverfahren liber die geplante Erweiterung des Zweibriicken Fashion Outlet in der kreis-
freien Stadt Zweibriicken. Neustadt an der WeinstraBe, 31.08.2023.

2 Um Abgrenzungsproblemen zwischen Bekleidung und Sportbekleidung sowie Schuhen und Sport-
schuhen entgegenzuwirken wurde auf spezifische Anforderung im raumordnerischen Entscheid vom
31.08.2023 eine enge und somit eindeutige Definition entwickelt. Demnach sind Sportbekleidung oder Sport-
schuhe im Sinne der getroffenen Sortimentsfestsetzungen solche Artikel, welche

e zur Ausiibung der jeweiligen Sportart vorgesehen sind und

e in der lblichen nicht-sportiven Freizeit- sowie Arbeitswelt bzw. dem nicht-sportiven Alltag in der Regel
nicht verwendet werden.
Sollte eine Zuordnung zum Sortiment Sportbekleidung oder Sportschuhe nicht zweifelsfrei moglich sein, wird
das entsprechende Produkt dem Sortiment Bekleidung oder Schuhe zugerechnet.

Von Sportbekleidung und Sportschuhen weiterhin abzugrenzen sind die Warengruppen:

e Sportgerate (z.B. Surfbrett, Kajak, Kanu, Ski, Snowboard, Kickboard / Scooter, Tennis-, Badminton-,
Golf-, Eishockeyschlager, Hanteln / Gewichte, Heim-, Crosstrainer, Gymnastikgerate, Kampfsportge-
rate, Tourenrucksdcke, Angeln, Harpunen, Bogen, Reitsattel, sonstige GroBgerate)

e Sportartikel (z.B. FuB-, Tennis-, Badminton-, Golfbdlle, Fahrrad-, Schwimm-, Taucherbrillen, Helme,
Trinkflaschen, Karabiner, Abseilgerate, Kletterseile, Fitness-Tracker, Sportcomputer)

welche beide ebenfalls zur Ausiibung der jeweiligen Sportart vorgesehen sind und in der Ublichen Freizeit-
sowie Arbeitswelt bzw. dem (nicht-sportiven) Alltag in der Regel keine Verwendung finden. Bei ,Sportgeraten®
handelt es sich somit um die in den Sortimentslisten der kommunalen Einzelhandelskonzepten meist den
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugeordneten groBformatigen Produkte, wdhrend unter ,Sportartikel",
die meist den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordneten kleinteiligen Produkte zu verstehen sind. Vgl.:
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o  Schuhe & Lederwaren max. 4.200 m2
o  Sportschuhe! max. 500 m2

e Die Verkaufsflache fiir das beantragte Randsortiment ist auf maximal 2.300 m2 zu
begrenzen, wobei die maximale Verkaufsfldche in den einzelnen innenstadtrele-
vanten Sortimentsgruppen 800 m2 nicht iberschreiten darf.

e  Die Zuordnung von Warensortimenten zum innenstadtrelevanten bzw. nicht innen-
stadtrelevanten Bereich richtet sich nach der giiltigen Sortimentsliste des Einzel-
handelskonzepts der Stadt Zweibriicken, Stand 2020.

e Die Definition des Luxussortiments ist im Zuge der Bauleitplanung in einem stad-
tebaulichen Vertrag festzulegen.?

e Die Ergebnisse und Erfordernisse der verkehrstechnischen und naturschutz-fachli-
chen Untersuchungen sind in den nachfolgenden Bauleitplanverfahren zu beachten
und umzusetzen.

Diese Vorgaben sind auf Ebene der B-Plan-Festsetzungen weiter zu konkretisieren.

Bei der geplanten Erweiterung des Zweibriicken Fashion Outlets soll nun der aktuell
glltige Bebauungsplan vom Dezember 2003 geéndert und die Bestands- ebenso wie
die Erweiterungsflache vollstandig Uberplant werden.? In diesem Zusammenhang
kommt es einerseits zu einer Ausweitung der zuldssigen Warengruppen, andererseits
werden — im Gegensatz zur aktuellen Situation ohne sortimentsbezogene Verkaufsfla-
chenbegrenzungen innerhalb der Gesamtverkaufsflache — nun auch auf Ebene der Wa-
rengruppen gewisse flachenbezogene Obergrenzen festgesetzt. Fir den derzeit in Be-
trieb befindlichen Teil des ZFO besteht allerdings insoweit Bestandschutz, dass die dor-
tigen Nutzungen bis zum Zeitpunkt des Auslaufens der noch unter Gultigkeit des beste-
henden B-Plans geschlossen Mietvertrage nicht dem ,neuen™ B-Plan mit den darin fi-
xierten Festsetzungen und Sortimentsobergrenzen unterworfen sind.

ZWECKVERBAND ENTWICKLUNGSGEBIET FLUGPLATZ ZWEIBRUCKEN (ZEF): Bebauungsplan ,Fabrikverkaufszentrum
Zweibrlicken®. Textliche Festsetzungen. Zweibriicken, (Entwurf 2025).

t s. obenstehende Definition.

2 Zur Bestimmung des Luxussortiments wurde folgende Definition entwickelt: ,Luxus-/Premiumartikel
sind solche, die folgende Merkmale aufweisen, wobei diese Merkmale nicht alle gleichzeitig, aber doch (iber-
wiegend zutreffen miissen:

e Gehobene oder hohe Preislage

e Marketing ist v.a. auf kaufkraftstarkere Zielgruppen ausgerichtet, zeigt keine ausgepragte Betonung
der Preiswiirdigkeit des Produktes bzw. der Marke, sondern betont vielmehr deren Exklusivitat.

e Produkte bzw. Marken werden u.a. bereits in bekannten Outlet-Centern vertrieben, welche in der Bran-
che als Premiumstandorte allgemein fiir ein hohes Markenangebot bekannt sind, so z.B. Designer Outlet
Roermond (NL) oder Outletcity Metzingen (D).

e Produkte bzw. Marken werden u.a. bereits in bekannten Luxuskaufhdusern angeboten, so z.B. KaDeWe
in Berlin (D), Oberpollinger in Miinchen (D), Galeries Lafayette und Printemps in Paris (F) oder Harrods
in London (UK).

e Produkte bzw. Marken, welche in Fachpublikationen (z.B. Textilwirtschaft, Luxury Fashion Report von
Facit / Markenverband) allgemein als Premium- bzw. Luxusmarken bezeichnet oder mindestens dem
gehobenen Genre zugerechnet werden".

Vgl. ZWECKVERBAND ENTWICKLUNGSGEBIET FLUGPLATZ ZWEIBRUCKEN (ZEF): Bebauungsplan ,Fabrikverkaufszent-
rum Zweibriicken®. Begriindung. Zweibriicken, (Entwurf 2025)

8 Vgl. ZWECKVERBAND ENTWICKLUNGSGEBIET FLUGPLATZ ZWEIBRUCKEN: Bebauungsplan ,Designer Outlet
Zweibriicken (DOZ) / Freizeit- und Erlebnisbereich, 1. Anderung® — Teil FOC (A). Dezember, 2003.
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Aufgrund dieser Tatsache besteht die Mdglichkeit, dass es in der Bestandsflache des
ZFO innerhalb der (noch) giiltigen Baugenehmigungen und Nutzungen zu Veranderun-
gen der Sortimentsstruktur kommt, die sich den Steuerungsmdoglichkeiten durch die
Bauleitplanung somit entziehen. Um diesem Problem zu begegnen, wurde das Konzept
der ,Korridorsperre™ entwickelt, welche die sortimentsbezogenen Verkaufsflachengren-
zen im Erweiterungsbereich so lange zeitlich begrenzt, wie im Bestandsbereich noch
der Bestandsschutz durch die laufenden Mietvertrage gilt.!

Auf Basis der MaB3gaben des raumordnerischen Entscheides sind fiir das erweiterte ZFO
im Endausbau die in der folgenden Tabelle dargestellten Warengruppen und Verkaufs-
flachenwerte vorgesehen:

Tab. 5:  Ubersicht der geplanten sortimentsbezogenen Flachenobergrenzen wihrend
und nach Auslaufen der ,Korridorsperre®

Max. VK im ZFO

Kernsortimente

e Bekleidung 22.000 m2
e  Sportbekleidung 500 m2
e  Schuhe und Lederwaren 4.200 m2
e Sportschuhe 500 m2
Randsortimente max. 2.300 m2
e Nahrungs- und Genussmittel 600 m2
e Drogeriewaren, Parfiimerie, Kosmetik 700 m2
e Glas; Porzellan, Keramik 350 m2
e Haushaltswaren 450 m2
o  Elektrokleingerdte 500 m2
e Heimtextilien 600 m2
e Augenoptik (Brillen, Sonnenbrillen) 400 m2
e Uhren 400 m2
e  Schmuck 400 m2
e Sportgerdte, Sportartikel 400 m2
e Wohndekorationsartikel, Einrichtungsbedarf, Mébel 400 m2
e Spielwaren 200 m2
e Sonstige Warengruppen (wobei keine einzelne Warengruppe 200 m2

eine Verkaufsflache von mehr als 50 m2 {iberschreiten darf)

Gesamtverkaufsflache 29.500 m2

Quelle: ZEF: Bebauungsplan ,Fabrikverkaufszentrum Zweibriicken™. Textliche Festsetzungen. Zweibriicken;
(Entwurf 2025); ecostra-Bearbeitung

Weiterhin missen die im ZFO verkauften Waren wie auch bislang einen bestimmten
Warencharakter bzw. gewisse Eigenschaften erfiillen. So muss es sich um Ware aus
Teilen des Markenartikel-Sortiments eines Herstellers handeln, welche unterhalb der

k

! Die Funktionsweise der ,Korridorsperre" wurde in einem separatem Berichtsband detailliert erlautert,

sodass hier auf tiefergehende Ausfiihrungen verzichtet werden kann. Vgl. dazu: ECOSTRA: Fachliche Herleitung
und erganzende Erlauterungen zu der sog. ,Korridorsperre® zur Absicherung der stadtebaulichen und raum-
ordnerischen Vertraglichkeit der geplanten Erweiterung des Zweibriicken Fashion Outlets. Wiesbaden, 02.
Oktober 2020.
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Ublichen Preise fiir diese Waren im Einzelhandel verkauft wird und die mindestens eine
der folgenden Produkteigenschaften aufweisen:

e  Waren zweiter Wahl (Waren mit kleinen Fehlern)

e Auslaufmodelle (Produkte, die nicht Ianger produziert werden oder deren Produk-
tion auslauft und deren erste Auslieferung an den Einzelhandel mindestens 3 Mo-
naten zurlickliegt)

e Modelle vergangener Saison , d.h. Ware, die nicht mehr der aktuellen Kollektion
des Herstellers entsprechen (mindestens 3 Monate nach deren ersten Auslieferung
an den Einzelhandel).

e  Restposten (Waren, die vom Einzelhandel zurlickgegeben, an diesen nicht ausge-
liefert oder von diesem nicht abgenommen wurden und deren erste Auslieferung
an den Einzelhandel mindestens 3 Monaten zuriickliegt)

e  Waren flir Markttestzwecke (Waren, die noch keiner an den Einzelhandel ausgelie-
ferten Kollektion entsprechen und dazu dienen, hinsichtlich ihrer Akzeptanz getes-
tet zu werden)

o Uberhangproduktion (Waren, die aufgrund einer Fehleinschitzung der Marktent-
wicklung produziert wurden und deren erste Auslieferung an den Einzelhandel min-
destens 3 Monaten zurickliegt)

Die Einhaltung dieser Festsetzungen soll — wie auch bislang — durch ein regelmaBiges
Controlling gutachterlich gepriift werden, wobei das bisherige Vorgehen auf die ent-
sprechenden neuen Vorgaben angepasst wird.!

Die oben beschriebenen Festsetzungsvorschldge wurden zwar auf Basis der in der
ecostra-Auswirkungsanalyse zugrunde gelegten Annahmen entwickelt, berticksichtigen
aber gleichzeitig auch die MaBgaben des raumordnerischen Entscheides. Damit ergeben
sich gewisse Abweichungen zwischen den jetzt gegenstandlichen B-Plan-Festsetzungen
und den ecostra-Festsetzungsvorschlagen aus der Auswirkungsanalyse 2019, welche
die Grundlage der damaligen Berechnungen und Analysen bildeten.

Fir die Analyse der Auswirkungen der geplanten ZFO-Erweiterung wurde in einem ers-
ten Schritt eine Flachenkonzeption zugrunde gelegt, wie sie auch tatséchlich umgesetzt
werden kann. D.h. in der Addition der Flachen einzelner Sortimente wird die insgesamt
zulassige VK-GroBe nicht tberschritten. Dies entspricht der Vorgehensweise in der Er-
arbeitung einer Machbarkeitsstudie, so wie es von Investoren oder Banken verlangt
wird. In einem weiteren, dann darauf aufbauenden Schritt wurde untersucht, wie sich
die mdglichen Auswirkungen im Falle des Ausnutzens der im Bebauungsplan vorgese-
henen sortimentsbezogenen maximalen Verkaufsflachenobergrenzen (sog. ,Flachen-
korridore") darstellen, wobei die Summe der Verkaufsflachenobergrenzen der einzelnen

k

t Aktuell ist bei Neuansiedlungen bzw. vorgesehenen Sortimentserweiterungen vorab eine gutachterli-
che Priifung und Genehmigung in Hinblick auf die Einhaltung der Vorgaben des B-Plans bzw. stadtebaulichen
Vertrages erforderlich. Nach Eréffnung werden die entsprechenden Stores im Rahmen eines vierteljahrlichen
Controllings vor Ort Uberpriift. Zusatzlich findet alle 2 Jahre ein Controlling fiir das gesamte Zweibriicken
Fashion Outlet statt.
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Sortimentsbereiche in der Addition hypothetisch die geplante Gesamtverkaufsflache von
29.500 m2 Uberschreitet. Damit ergeben sich bezogen auf die Erweiterungsflache fol-
gende sortimentsbezogene Verkaufsflachenkorridore:

(Sport-) Bekleidung 6.800 m2 VK
(Sport-) Schuhe & Lederwaren 1.700 m2 VK
Sonstige Sortimente 1.700 m2 VK
Erweiterung insgesamt: 8.500 m2 VK

Fir die Sammelgruppe der sonstigen Sortimente wurden auf Ebene der Einzelsorti-
mente Obergrenzen von 400 m2 VK bzw. 200 m2 VK vorgeschlagen, wobei eine max.
VerkaufsflachengroBe von ca. 1.700 m2 nicht lberschritten werden sollte.

Somit wurden auch die Auswirkungen fiir den Fall analysiert, dass die oben dargestell-
ten Maximalwerte fiir die Sortimentsbereiche (Sport-) Bekleidung (inkl. Sportbeklei-
dung) von ca. 6.800 m2 VK sowie fiir (Sport-) Schuhe & Lederwaren und sonstige Sor-
timente von jeweils ca. 1.700 m2 VK ausgeschopft werden (vgl. Tab. 6).

Tab. 6: Die der ecostra-Auswirkungsanalyse 2019 zugrunde liegende Flachen- und Sortiments-

struktur

Sortimente Verkaufsfliche Bestand Erweiterungsfliche = Maximale Verkaufsflache

(2019)* (Maximalwerte) nach der Erweiterung je
Sortimentsbereich

(Sport-) Bekleidung 15.700 m2 6.800 m2 22.500 m2

(Sport-) Schuhe & Leder- 3.000 m2 1.700 m? 4.700 m2

waren

Sonstige Sortimente 2.300 m2 1.700 m2 4.000 m2

Insgesamt 21.000 m2 -- --

Quellen: ecostra-Auswirkungsanalyse 2019; ca. Werte, ggf. Rundungsdifferenzen

* = Zum Erhebungszeitpunkt 2019 standen ca. 650 m2 VK voriibergehend leer und ca. 850 m2 stellten eine

strategische Reserve dar. Diese nicht mit Outlet Stores belegten Verkaufsflachen von insgesamt ca. 1.500
m2 wurden auf die einzelnen Sortimentsbereiche verteilt. Fiir eine sachgerechte Bewertung miissen auch
diese bereits genehmigten aber noch nicht mit Outlet Stores belegten Flachen beriicksichtigt werden.

Die in Tab. 6 dargestellten sortimentsbezogenen Maximalflachenwerte, welche den Be-
wertungen der ecostra-Auswirkungsanalyse 2019 zugrunde lagen, kénnen nun den in
den geplanten B-Plan-Festsetzungen vorgesehen VK-Werten gegeniibergestellt wer-

den:

Tab. 7: Vergleich der ecostra-Flachenwerte und der aktuellen Festsetzungsvorschlage

Sortimente Gesamtverkaufsfliche nach Erwei- Gesamtflache nach Erweiterung (Ma-
terung (Maximalwerte) 2019 ximalwerte) 2024*

(Sport-) Bekleidung 22.500 m2 22.500 m2 **

(Sport-) Schuhe & Lederwaren 4,700 m2 4,700 m2 **

Sonstige Sortimente 4.000 m2 2.300 m2

Insgesamt - 29.500 m2

Quellen: ecostra-Auswirkungsanalyse 2019; ZEF (Hrsg.): Op.cit.; ca. Werte, ggf. Rundungsdifferenzen

*= Die aktuellen B-Plan-Festsetzungen sehen eine getrennte Betrachtung von Bekleidung und Sportbekleidung bzw.

Schuhen & Lederwaren sowie Sportschuhen vor. In der ecostra-Analyse 2019 wurde diese Sortimentsbereiche
jeweils aggregiert betrachtet.

*k= In diesen Werten sind jeweils die maximale VerkaufsflachengréBen fiir Bekleidung und Sportbekleidung sowie
Schuhe und Sportschuhe enthalten. Dabei ist die entsprechende Sortimentsdefinition zu beachten.
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Der Vergleich zwischen den maximal mdglichen Verkaufsflachenkorridoren aus der Aus-
wirkungsanalyse 2019 und den aktuell geplanten B-Plan-Festsetzungen zeigt, dass so-
wohl bei (Sport-) Bekleidung als auch (Sport-) Schuhen & Lederwaren die in der ecostra-
Auswirkungsanalyse zugrunde gelegten und Uberpriiften VerkaufsflaichengroBen voll-
standig den Werten aus dem raumordnerischen Entscheid und somit auch den aktuell
geplanten Festsetzungen entsprechen. Bei den sonstigen Sortimenten wurde hingegen
im Jahr 2019 eine Verkaufsflachengrée von max. 4.000 m2 untersucht, wahrend die
nun gegenstandlichen Obergrenze mit max. 2.300 m2 deutlich geringer ist. Somit wur-
den 2019 bei den sonstigen Sortimenten die Auswirkungen einer Verkaufsflachendi-
mensionierung Uberprift, welche um ca. +74 % groBer ist, als der nun tatsdchlich
mdgliche Maximalwert.

Weiterhin ist zu beachten, dass es neben den flichenbezogenen Anderungen auch auf
Ebene der Sortimente und Sortimentsdefinitionen zu gewissen Veranderungen gegen-
Uber dem Festsetzungsvorschlagen aus der ecostra-Auswirkungsanalyse 2019 gekom-
men ist:

e Die Sortimente ,Bekleidung™ und ,Sportbekleidung™ bzw. ,Schuhe & Lederwaren"
und ,Sportschuhe™ werden nun getrennt ausgewiesen und mit entsprechenden
Verkaufsflachenobergrenzen versehen.?

e Ahnliches gilt auch fiir ,Uhren/Schmuck® aus 2019, die nun jeweils einzelne Wa-
rengruppen bilden.

e Im Bereich der sonstigen Sortimente wurden in mehreren Fallen die Bezeichnun-
gen einzelner Warengruppen neugefasst. Wurde z.B. 2019 noch von ,SiiBwaren,
Schokolade, Feinkost, regionale Spezialitdten" ausgegangen, lautet die aktuelle Be-
zeichnung ,Nahrungs- und Genussmittel". Gleiches gilt auch fir ,Drogeriewaren,
Parfimerie, Kosmetik™ (2025) statt ,Korperpflege, Kosmetik, Parfim™ (2019) oder
J~Heimtextilien® (2025) statt ,Haus- und Tischwasche, Bettwaren, Gardinen®
(2019).2

e Die Warengruppen ,Brillen, Sonnenbrillen® (jetzt: ,Augenoptik (Brillen, Sonnenbril-
len)") sowie ,M0bel, Einrichtungsbedarf* (jetzt: ,Wohndekoration, Einrichtungsbe-
darf, Mdbel") wurden ebenfalls begrifflich angepasst.

e ,Elektrokleingerate™ bildeten 2019 noch eine gemeinsame Warengruppe mit
~Haushaltswaren®, werden aber zwischenzeitlich als eigenstandige Warengruppe
ausgewiesen. Im Rahmen der ecostra-Auswirkungsanalyse 2019 wurde fiir die ge-
meinsame Warengruppe ,Haushaltswaren (inkl. Elektrokleingerdte™) von einer Er-
weiterungsflache von max. 400 m2 VK ausgegangen. Aggregiert mit dem seinerzeit
vorhandenen Bestand im ZFO von ebenfalls 400 m2 VK ergab sich so im gesamten

k

t Hierfiir wurde fiir die — aus fachlicher Sicht auBerst schwierige — Unterscheidung dieser Sortiments-
bereiche eine vergleichsweise enge und damit eindeutige Definition entwickelt, welche die Grundlage der
kiinftigen Flachenbemessung bildet und auch in den Festsetzungen fixiert ist. Vgl. ZEF (Hrsg.): op.cit..

2 Damit wird auch der neueren Rechtsprechung des EuGH entsprochen (Urteil der Europdischen Ge-
richtshofes vom 30.01.2018 in Sachen ,Visser / Appingedam" (EuGH, Urt. v. 30.01.2018 — C-31/16 — DVBI
2019, 233)), nach der u.a. Sortimentslisten und Sortimentsdefinitionen von Bebauungsplanen zur Steuerung
von Einzelhandelsvorhaben nur einen vergleichsweise geringen Differenzierungsgrad aufweisen diirfen. Val.
hierzu Ulrich Battis & Jan Hennig: Unionsrechtliche Anforderungen an die Steuerung des Einzelhandels. In
Deutsches Verwaltungsblatt (DVBI), 02 / 2019, Heft 4, S. 197ff; f
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3.3

erweiterten ZFO eine Verkaufsfldche von ca. 800 m2. Die nun geplanten Verkaufs-
flachenfestsetzungen sehen fiir ,Haushaltswaren™ ca. 450 m2 VK und fiir ,Elektro-
kleingerate®™ ca. 500 m2 VK vor. Aggregiert belduft sich die Verkaufsflache damit
auf ca. 950 m2 VK, was den in der Auswirkungsanalyse 2019 betrachteten Maxi-
malwert von ca. 800 m2 VK etwas Ubersteigt. Stadtebauliche Auswirkungen sind
durch diese Ausweitung aber aus fachlicher Sicht in keiner Form zu erwarten.?

e Die Warengruppen , Ton und Bildtrager" sowie ,Biicher" aus den ecostra-Festset-
zungsvorschldagen 2019 sind nun nicht mehr als eigensténdige Gruppen aufgefiihrt.
Solche Produkte sind aber als ,sonstige Warengruppen" zuldssig, sofern die ent-
sprechenden Verkaufsflachengrenzen von jeweils max. 50 m2 VK eingehalten wer-
den.

Insgesamt handelt es sich somit iberwiegend um Feinjustierungen der B-Plan-Festset-
zungen gegeniiber der ecostra-Auswirkungsanalyse 2019. So wurden in den meisten
Fallen lediglich die Begrifflichkeiten angepasst ohne dass neue Warengruppen hinzuge-
kommen sind. Im Gegenteil: mit ,, Ton und Bildtragern" sowie ,,Biicher" sind zwei bislang
eigenstandige Warengruppen, die nun unter die Sammelgruppe der ,sonstigen Waren-
gruppen" gefasst und damit nur noch mit einer deutlichen geringen Verkaufsflachen-
groBe zulassig.

Entwicklung der Arbeitsplatze im Zweibriicken Fashion Outlet

Nach Angaben des Betreibers waren im 1. Halbjahr 2024 insgesamt ca. 1.335 Personen
im ZFO beschdftigt. Neben dem Verkaufspersonal in den Outlet Stores oder den Mitar-
beitenden in den Gastronomiebetrieben sind hier auch die Beschéftigten im Centerma-
nagements und den Info-Points inkludiert. Knapp ein Drittel (ca. 31 %) aller Mitarbeiter
sind Vollzeitbeschaftigte, wéhrend ca. 40 % einer Teilzeitbeschaftigung nachgehen.
Weitere rd. 29 % aller Angestellten sind geringfiigig Beschaftigte. Hinzu kamen Anfang
2024 noch 11 Auszubildende. Seit der Eréffnung des Centers im Jahr 2001 hat sich die
Zahl der ZFO-Beschéftigten von ca. 350 auf zwischenzeitlich ca. 1.335 Personen nahezu
vervierfacht.? Dabei ist die Mitarbeiterzahl bis 2019 kontinuierlich gewachsen und ist

k

! So belief sich 2019 bezogen auf die gesamte Sammelgruppe der sonstigen Sortimente der Umsatz-
abzug in Zone I insgesamt auf ca. 1,8 Mio. €. Dabei war dieser Umsatzabzug nur in den Innenstddten von
Homburg, Neunkirchen und Saarbriicken Uberhaupt rechnerisch nachweisbar und entsprach auch hier nur
sehr geringen absoluten und relativen Werten. In den (ibrigen Stadten und Lagen in Zone I bewegte sich der
Umsatzabzug durchweg unterhalb einer rechnerischen Nachweisschwelle. Selbst in der Innenstadt von Saar-
briicken als der am starksten betroffen Lage, belief sich der Umsatzriickgang nur auf ca. 0,9 — 1,0 Mio. €,
was einer Umsatzumverteilungsquote von ca. 1,6 % und damit den Ublichen konjunkturellen Schwankungen
entsprach. Auch in den untersuchten Stadten aus Zone II lagen die Kaufkraftabschdpfungsquoten in den
Innenstadten von Kaiserlautern mit ca. 0,6 % sowie von Landau mit ca. 0,5 % in einer nicht mehr spirbaren
GroBenordnung. In St. Wendel bewegten sich die Umsatzriickgdnge unterhalb einer rechnerischen Nachwei-
segrenze. Angesichts dieser geringen Werte konnten stadtebauliche Auswirkungen in Bezug auf die sonstigen
Sortimente vollsténdig ausgeschlossen werden. Innerhalb dieser Sammelgruppe bilden ,,Haushaltswaren (inkl.
Elektrokleingerate)" ihrerseits nur ein Teilsortiment mit entsprechend geringen Flachen- und Umsatzanteilen.
Vor diesem Hintergrund waren selbst fiir den Fall, dass die 2019 untersuchten 800 m?2 VK fiir ,Haushaltswaren
(inkl. Elektrokleingerdte)" vollstandig auf ,Haushaltswaren" oder ,Elektrokleingerdte" entfallen, relevante
stadtebauliche Auswirkungen eindeutig auszuschlieBen. Insofern sind auch die geplanten Verkaufsflachen-
groBen von ca. 450 m2 VK fiir Haushaltswaren und ca. 500 m2 VK fiir Elektrokleingerate aus gutachterlicher

Sicht stadtebaulich und raumordnerisch als vertraglich zu bewerten.
2 Zur Einordnung: im selben Zeitraum hat sich die Arbeitslosenquote in der Stadt Zweibriicken von ca.

11,1 % auf rd. 6,7 % reduziert
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nur in den Corona-Jahren 2020 und 2021 zurlickgegangen. Seit 2022 konnte aber wie-
der eine wachsende Mitarbeiterzahl verzeichnet werden.

Abb. 9:  Die Entwicklung der Anzahl der Arbeitsplatze im ZFO

ecostra
Entwicklung der Arbeitsplatze im ZFO im Zeitverlauf
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Auch im Vergleich zum Stand der ecostra-Auswirkungsanalyse 2019 (Datenstand 2017)
ist die Zahl der Beschéftigen von ca. 1.180 auf ca. 1.325 (+ ca. 12 %) gewachsen.
Durch die nun geplante 5. Baustufe mit zusatzlich ca. 8.500 m2 VK bzw. weiteren ca.
40 bis 50 Outlet Stores wiirden nach Angabe des Betreibers weitere ca. 300 — 350
Arbeitsplatze geschaffen werden.

Besucherzahlen und raumliche Herkunft der Besucher im Zweibriicken
Fashion Outlet

Das Zweibriicken Fashion Outlet hat seine Besucherzahlen in den letzten Jahren suk-
zessive ausgebaut und erreichte den bisherigen Héchststand im Jahr 2019 mit rd. 4,1
Mio. jaéhrlichen Gésten.

Jahr Besucherzahl

e 2008 e 1,7 Mio. Besucher
e 2010 e 2,7 Mio. Besucher
e 2013 e 3,5 Mio. Besucher
e 2016 e 3,8 Mio. Besucher
e 2019 e 4,1 Mio. Besucher
e 2020 e 2,3 Mio. Besucher
o 2021 e 2,3 Mio. Besucher
o 2022 e 2,8 Mio. Besucher
e 2023 e 3,3 Mio. Besucher
e 2024 (bis 21.12.2024) ¢ 3,3 Mio. Besucher
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Corona-bedingt ist die Besucherzahl dann in den Folgejahren stark eingebrochen, wobei
aber bereits 2022 wieder eine positive Trendumkehr zu erkennen war. Gleichwohl ist
auch in den Jahren 2023 und 2024 mit jeweils rd. 3,3 Mio. Besuchern das Vor-Corona-
Niveau noch nicht wieder erreicht worden.!

Laut Erhebungen des Betreibers aus dem Jahr 2024 stammen ca. 73 % der Outlet-
Besucher aus Deutschland wobei hier wiederum Rheinland-Pfalz (ca. 34 %), Saarland
(ca. 22 %) und Baden-Wirttemberg (ca. 9 %) die wichtigsten Herkunftsregionen sind.
Bei etwas mehr als einem Viertel der Besucher handelt es sich um internationale Besu-
cher, wobei Frankreich mit einem Gesamtanteil von ca. 21 % der bedeutendste inter-
nationale Zielmarkt ist. Luxemburger Besucher stehen fiir ca. 6 % des Besucherauf-
kommens. Sonstige Herkunftslander spielen demgegeniiber nur eine zu vernachlassi-
gende Rolle.

Die rdumliche Besucherherkunft ist somit seit Jahren nahezu unverandert und deckt
sich fast vollsténdig mit den Angaben, die der Auswirkungsanalyse 2019 zugrunde la-
gen. Dies illustriert, dass das ZFO gut als Einkaufsdestination in seinem Einzugsgebiet
positioniert ist, mit der aktuellen GréBe und Konzeption aber auch bereits gewisse Gren-
zen bei der raumlichen Ausstrahlung erreicht hat. Gleichzeitig ist zu beachten, dass sich
im Vergleichszeitraum bezogen auf die Wettbewerbsverflechtungen mit konkurrieren-
den Outlet Center (d.h. Roppenheim, Montabaur, Talange) keine nennenswerten Ver-
anderungen ergeben haben.

Standort- und Objektbewertung

Die spezifischen Eigenschaften und Entwicklungsmdglichkeiten eines Einzelhandelsstan-
dortes kénnen durch eine Analyse der Starken (,Strengths™), Schwachen (,Weaknes-
ses"), Chancen (,Opportunities®) und Gefahren (,Threats") — d.h. durch eine sog.
SWOT-Analyse — transparent gemacht werden. Diese Merkmale (iben einen entschei-
denden Einfluss auf die Ausstrahlung und damit die Umsatzerwartung und Marktpositi-
onierung eines Einzelhandelsobjektes aus. Nachfolgend werden im Speziellen auch die
fur die Vertriebsform Outlet Center relevanten Standortfaktoren berticksichtigt.

In einem Fazit zur Standortbewertung ist aus betrieblicher Sicht festzustellen, dass
sich der Standort des Zweibrlicken Fashion Outlet aufgrund seiner guten PKW-Erreich-
barkeit und Einsehbarkeit von der A8 sehr gut zum Betrieb eines Outlet Centers eignet.
Zudem verfiigt das Einzugsgebiet (iber hohe Einwohner- und Kaufkraftpotenziale, die
aber v.a. in bereits groBeren Distanzen lokalisiert sind. Aus diesem Grund ist davon
auszugehen, dass das ZFO auf mdgliche Wettbewerbsentwicklungen im weiteren Um-
feld ggf. sensibel reagieren wird. Die Wettbewerbsintensitat im naheren und mittleren
Einzugsgebiet ist dagegen nur schwach. Eine gewisse Standortschwache ist das struk-
turschwache regionale Umfeld, fiir das bis zum Jahr 2030 ein Bevélkerungsriickgang
prognostiziert wird.

k

t Samtliche Angaben zum Besucheraufkommen und der Kundenherkunft stammen vom Betreiber VIA
Outlets
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Tab. 8:

SWOT-Analyse der Standorteigenschaften und Entwicklungsmdglichkeiten

Starken (,,Strengths™)

Schwaichen (,,Weaknesses™)

Zweibrlicken Fashion Outlet ist ein etablierter
Outlet Center-Standort mit einem umfangreichen
und attraktiven Markenbesatz in unterschiedli-
chen Sortimentsbereichen und Preissegmenten

Die weiter entfernt liegenden Wettbewerbs-
standorte in Roppenheim und Talange fiihren
zu einer gewissen Stauchung v.a. des Fernein-
zugsgebietes im Westen und Siiden

Gute Erreichbarkeitsfaktoren aus dem gesamten
Einzugsgebiet durch Lage an der A8

Im regionalen Umfeld wird bis zum Jahr 2030
ein Bevolkerungsriickgang prognostiziert

Gute Einsehbarkeit von der A8 als Hauptzufahrts-
straBe

Strukturschwache Standortregion mit unter-
durchschnittlichem Kaufkraftniveau

Bezogen auf die Betriebsform Outlet Center ent-
spannte Wettbewerbssituation im Nah- und mitt-
leren Einzugsgebiet

Keinerlei fuBldufig angebundene Kundenpo-
tenziale

Leistungsstarke Wettbewerber mit ahnlichen Kon-
zepten (v.a. Outlet Center) sind raumlich bereits
weiter entfernt

Hohe Einwohner- und Kaufkraftpotenziale im Ein-
zugsgebiet

Gewisse touristische Potenziale in der Region so-
wie insbesondere auch im benachbarten Ausland
(Frankreich, Luxemburg), welche sich in der jin-
geren Vergangenheit positiv entwickelt haben

Gewisser raumlicher Abstand zu den Hauptein-
kaufslagen der ndchstgelegenen Oberzentren
Saarbriicken und Kaiserslautern (sog. ,Retail Sen-

sitivity™)

Dabei weist der Einzelhandel des Oberzentrums
Saarbriicken Angebotsliicken im gehobenen bis
hohen Preissegment auf

Flachenverfligbarkeit fiir die geplante Erweite-
rung ist gegeben

Ausreichendes Angebot an ebenerdigen und kos-
tenfreien PKW-Stellpldtzen

Zweibriicken ist als Mittelzentrum mit Teilfunktio-
nen eines Oberzentrums als Standort groBflachi-
gen Einzelhandels vorgesehen

Chancen (,,Opportunities™)

Gefahren (,, Threats")

Geplante Ausweitung des Markenangebotes er-
hoht die rdumliche Ausstrahlung des Outlet Cen-
ters und erschlieBt weiter entfernt liegende Kun-
denpotenziale

Durch die Uberplanung des gesamten Gebiets
und entsprechenden Festsetzungen mit sorti-
mentsspezifischen  Verkaufsflachenobergren-
zen wird die bislang vergleichsweise liberale
Genehmigungssituation verscharft.

Mithilfe der Erweiterung kann sich der Standort
besser als touristische Einkaufsdestination etab-
lieren und sich gegen Wettbewerbsentwicklungen
im weiteren Umfeld absichern

Realisierung eines Outlet Centers im Raum
Mainz — Darmstadt — Mannheim wiirde das
ZFO von wichtigen, bevolkerungsreichen Rau-
men abschneiden

Regionaler Einzelhandel kann insgesamt verstarkt
von grenziiberschreitenden Kaufkraftzufllissen,
v.a. aus Frankreich und Luxemburg, profitieren

Quelle: ecostra

Aus stadtebaulicher Sicht handelt es sich um einen dezentralen, stadtebaulich nicht-
integrierten Standort in einen Gewerbegebiet, der eine sehr hohe Autokundenorientie-
rung aufweist. Allerdings ist der Standortbereich mit dem aktuell in Betrieb befindlichen
Zweibriicken Fashion Outlet bereits als Einzelhandelslage etabliert. Durch das am
31.08.2023 positiv entschiedene Raumordnungsverfahren mit integriertem Zielabwei-
chungsverfahren wurde nochmals eine Abweichung vom stadtebaulichen Integrations-
gebot zugelassen. Im aktuellen Einzelhandelskonzept von Zweibriicken aus dem Jahr
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2020 wird das ZFO als Sonderstandort ausgewiesen, wobei darauf hingewiesen wird,
dass
Ldie spezielle Angebotsstruktur des Fashion Outlets [...] den Standort als eigen-
standigen, vom restlichen Einzelhandelsangebot der Stadt klar abzugrenzenden
Einzelhandelsstandort [auszeichnet], dessen Angebote trotz sortimentsspezifi-
scher Uberschneidungen nicht als (wesentliche) Konkurrenz zum innerstédti-
schem Hauptgeschaftszentrum zu bewerten sind."

Das Fashion Outlet stelle demnach vielmehr einen Sonderstandort dar, der eine
(Uber-)regionale Ausstrahlung entfalte.!

Aus raumordnerischer Sicht ist die Stadt Zweibriicken als Mittelzentrum mit Teil-
funktionen eines Oberzentrums als Standort fiir groflachigen Einzelhandel vorgesehen.
Bei auBerhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche ausgebildeten Agglomerationsbe-
reichen sollen diese als Sondergebiete des groBflachigen Einzelhandels in der Bauleit-
planung ausgewiesen und in ihrem Bestand festgeschrieben werden. Ein Kongruenzge-
bot ist im LEP IV (wie auch bereits vorher im LEP III) und auch im regionalen Raum-
ordnungsplan Westpfalz IV nicht verankert. Mit einem positiven raumordnerischen Ent-
scheid vom 31.08.2023 hat die SGD Sud als obere Planungsbehdrde von Rheinland-
Pfalz der Verkaufsflachenerweiterung unter gewissen MaBgaben (s.0.) als raumvertrag-
lich bewertet.

Zusammenfassende Bewertung der zwischenzeitlich erfolgen Veranderun-
gen auf Objekt- und Projektebene

Die relevanten Entwicklungen und Verdnderungen in Bezug auf die Standortsituation,
die Projektplanung sowie Beschaftigten- und Besucherzahlen kénnen wie folgt zusam-
mengefasst werden:

e  An der Standort- und Objektsituation hat sich nichts Wesentliches gedndert. Aller-
dings wurde das ZFO ab dem Jahr 2019 aufwdndig modernisiert und die Aufent-
haltsqualitdt dadurch deutlich verbessert.

e Insgesamt verfligt das ZFO aktuell Gber ca. 111 Outlet Stores mit einer Verkaufs-
flache von ca. 20.110 m2. Gegeniber der ecostra-Auswirkungsanalyse 2019 hat
sich die Zahl der Stores (ca. +4) wie auch die in Betrieb befindliche Verkaufsflache
(ca. +610 m2) geringfligig erhéht, wahrend die Zahl der leerstehenden Shops bzw.
die sog. strategische Reserve abgenommen hat.

e Die geplante Verkaufsflachenerweiterung des ZFO wurde durch den raumordneri-
schen Entscheid der SGD Siid vom 31.08.2023 unter dem Vorbehalt der Beachtung
gewisser MaBgaben als raumvertraglich bewertet.

e Das gesamte Gebiet des ZFO wird nun vollsténdig Gberplant wobei — anders als
bislang — zukiinftig auch Verkaufsflachenobergrenzen fiir einzelne Warengruppen
festgesetzt werden sollen. Wahrend die geplanten Verkaufsflachenobergrenzen fiir
(Sport-) Bekleidung und (Sport-) Schuhe & Lederwaren dem Untersuchungsansatz

k

t JUNKER + KRUSE STADTFORSCHUNG PLANUNG: Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Zweibriicken. Fort-
schreibung. Dortmund, Méarz 2020. S. 65 f.
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aus der ecostra-Auswirkungsanalyse entsprechen, wurde die Verkaufsflachenober-
grenze fiir sonstige Sortimente gegeniiber dem 2019 untersuchten Werte deutlich
um ca. -1.700 m2 VK reduziert.

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass bei den sonstigen Sortimenten
deutlich schwachere Wirkungen zu erwarten sind, als noch unter Berlicksichtigung
der in der ecostra-Auswirkungsanalyse 2019 zugrunde gelegten Flachenwerte.

Bezogen auf seine Arbeitsmarktfunktion hat sich das ZFO vergleichsweise schnell
von den pandemiebedingten Rickgangen in den Jahren 2020 bis 2022 erholt. So
konnte Jahr 2023 mit ca. 1.325 ZFO-Beschaftigten der hdchste Wert seit der Er-
6ffnung des Centers erreicht werden. Auch die Besucherzahlen haben sich nach
den Corona-Jahren zwar ebenfalls schnell erholt, liegen aber mit ca. 3,3 Mio. immer
noch deutlich unter dem bisherigen Rekordwert von ca. 4,1 Mio. Besuchern im
Vorkrisenjahr 2019. Die raumliche Besucherherkunft ist nach Daten des Betreibers
hingegen seit Jahren weitgehend unverandert, was auf eine derzeit stabile Position
als Einkaufsdestination hinsichtlich des Einzugsgebiets schlieBen lasst.

Fazit:  Mit dem positiven raumordnerischen Entscheid der SGD Siid ist

das Raumordnungsverfahren mit integriertem Zielabweichungs-
verfahren fiir die ZFO-Erweiterung zwischenzeitlich abgeschlos-
sen worden. Die mit diesem Entscheid verbundenen MafBgaben
fiihren dazu, dass es in Bezug auf die Verkaufsfldchenstruktur zu
gewissen Abweichungen zwischen den jetzt geplanten B-Plan-
Festsetzungen und den in der ecostra-Analyse 2019 zugrunde ge-
legten Parametern kommt. Insofern sind auch gewisse Verdnde-
rungen in Hinblick auf die zu erwartenden Auswirkungen in den
Innenstiddten der untersuchten zentralen Orte zu erwarten. Diese
diirften sich aber aus fachlicher Sicht nur in einer duBerst geringen
GréBBenordnung bewegen.
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Darstellung relevanter Veranderun-
gen in Bezug auf Einzugsgebiet so-
wie Bevolkerungs- und Kaufkraftpo-
tenziale

Methodische Grundlagen

Im Rahmen dieses Updates ist die 2019 erfolgte Abgrenzung und Zonierung des Ein-
zugsgebiets zu Uberpriifen und ggf. anzupassen. Dafiir bilden insbesondere die folgen-
den Punkte die Grundlage:

e Vorliegende Informationen zur réumlichen Besucherherkunft des ZFO auf Basis der
kontinuierlicher Besucherbefragungen und der PKW-Kennzeichenerfassung.

e Die zu erwartende Attraktivitdt und Leistungsfahigkeit des Centers vor und nach
der geplanten Erweiterung.

e Die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten im Unter-
suchungsgebiet

e Die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen der
Wohnbevélkerung.

e Administrative Gliederungen innerhalb des Untersuchungsraumes.

¢ Die Wirkungen mdglicher Wettbewerbsverflechtungen v.a. mit Outlet Centern im
relevanten (liber-) regionalen Umfeld.

Zur Visualisierung der verkehrlichen Erreichbarkeit wurde in einer Kartendarstellung zu-
ndchst jener Raum bestimmt, aus welchem das Zweibriicken Fashion Outlet mit einem
Zeitaufwand von bis zu ca. 90 PKW-Fahrminuten erreicht werden kann. Dieses Gebiet
wurde nochmals in drei Fahrzeitzonen unterteilt (30-, 60- und 90-PKW-Fahrminuten).
Insgesamt dient diese Darstellung zunachst nur zur Visualisierung von Erreichbarkeits-
parametern. Bei Abgrenzung des tatsachlichen betrieblichen Einzugsgebietes spielen
dann insbesondere die Wirkungen der Wettbewerbsverflechtungen durch konkurrie-
rende Outlet Center eine zentrale Rolle. Ebenso werden vorliegende durch den Betreiber
erhobene Kundenherkunftsdaten bei der Abgrenzung berticksichtigt.

Die Wettbewerber Roppenheim The Style Outlets" und ,Marques Avenues Talange" be-
wirken im Westen und Siidosten eine mehr oder weniger ausgepragte Stauchung des
Ferneinzugsgebietes v.a. auf dem franzésischen Staatsgebiet. Zudem ist im Siiden auch
das mittlere Einzugsgebiet (Zone II) weniger deutlich ausgepragt. Das ,Designer Outlet
Luxembourg" (B) zeigt nur eine relativ schwache Leistungsfahigkeit und réumliche Aus-
strahlung, so dass dieses Objekt keinen Einfluss auf die Ausdehnung des Einzugsgebie-
tes des ZFO hat.
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Die relevante Wettbewerbssituation hat sich zwischenzeitlich nur unwesentlich veran-
dert. Auch die durch den Betreiber VIA Outlets erfassten Kundenherkunftsdaten zeigen
keine nennenswerte Verdanderung bei der raumlichen Herkunft der ZFO-Besuchern. An-
gesichts der eher vernachlassigbaren Marktveranderungen ist im Rahmen der vorlie-
genden Untersuchung von einem weitgehend identisch abgegrenzten und zonierten
Einzugsgebiet auszugehen. In diesem Zusammenhang ist aber zu beachten, dass mitt-
lerweile ein positiver raumordnerischer Entscheid flr die Erweiterung des Outlet Mon-
tabaur vorliegt. Bei Umsetzung dieser Erweiterung ist von einer verscharften Wettbe-
werbsauseinandersetzung v.a. im Nordosten der Zone III auszugehen. Dennoch diirfte
angesichts der raumlichen Entfernung auch ein flichenmaBig erweitertes Outlet Mon-
tabaur zu keiner nennenswerten Stauchung des Einzugsgebiets des ZFO fiihren.?

Das gegeniber 2019 rdumlich unverdnderte Einzugsgebiet des ZFO bildet im Folgenden
dann die Grundlage fiir Berechnung der einzelhandels- und projektrelevanten Kaufkraft-
volumina, welche entsprechend aktualisiert wurden.

Aktuelle Einwohnerzahl und zukiinftige Einwohnerentwicklung im abge-
grenzten Einzugsgebiet

Das gegeniber dem Stand der ecostra-Auswirkungsanalyse 2019 identisch abgegrenzte
und zonierte Einzugsgebiet des Zweibrlicken Fashion Outlet weist derzeit eine Zahl von
insgesamt

ca. 5.906.145 Einwohnern
auf. Hiervon entfallen

e ca. 681.500 Einwohner =ca. 11,5 % auf die Zone I (Naheinzugsgebiet)

e ca. 1.325.760 Einwohner = ca. 22,5% auf die Zone II (mittleres Einzugsge-
biet)
e ca. 3.898.885 Einwohner = ca. 66,0 % auf die Zone III (Ferneinzugsgebiet)

Damit entfallen ca. 2/3 des gesamten Einwohnerpotenzials auf das Ferneinzugsgebiet
(Zone III), wahrend das Nah- und das mittlere Einzugsgebiet deutlich geringere Ein-
wohnerzahlen aufweisen. Differenziert nach den Nationalstaaten lebt mit ca. 5.141.590
Bewohnern der weit liberwiegende Anteil (= ca. 87,1 %) des Einwohnerpotenzials des
Einzugsgebietes in Deutschland, wohingegen nur ca. 365.584 Einwohner (= ca. 6,2 %)
aus Luxemburg stammen. Das franzdsische Einwohnerpotenzial ist aufgrund der erfolg-
ten Stauchungen durch die Wettbewerber in Roppenheim und Talange mit ca. 398.775
(= ca. 6,8 %) ebenfalls nur gering.

k

! Dariliber hinaus handelt es sich bei der Erweiterung des Outlet Montabaur nach wie vor um eine
Planung, deren tatsachliche Umsetzung noch unsicher — wenngleich aber sehr wahrscheinlich — ist. Fachlich
und methodisch korrekt werden solche Wettbewerbsentwicklungen erst dann bei Einzugsgebietsabgrenzun-
gen und Umsatzberechnungen beriicksichtigt, wenn eine Bautatigkeit erkennbar ist; d.h. eine Baugenehmi-
gung ist hier nicht ausreichend. Vgl.: GIF GESELLSCHAFT FUR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG E.V. (Hrsg.):
Qualitatskriterien fiir Einzelhandelsgutachten. Einzelhandelskonzepte und projektbezogene Auswirkungsana-
lysen. Wiesbaden, 07 / 2020. S. 115 f.

Aktualisierung der Grundlagendaten Erweiterung Zweibriicken Fashion Outlet 2025 41



Tab. 9:

Gegenlber dem Stand der Auswirkungsanalyse 2019 ist das Einwohnerpotenzial im an-
sonsten identisch abgegrenzten Einzugsgebiet leicht um zu +117.475 Einwohner bzw.
ca. +2,0 % angestiegen. In der Differenzierung nach Zonen zeigt sich, dass dieses
Wachstum fast ausschlieBlich auf das Ferneinzugsgebiet (Zone III) zurlickzufiihren ist,
wahrend die Einwohnerzahl in den Zonen I & II nahezu konstant geblieben ist.

Die Entwicklung der Einwohnerpotenziale im abgegrenzten Einzugsgebiet des Zweibriicken

Fashion Outlet seit 2019 differenziert nach Einzugsgebietszonen

Einwohner- Einwohner- Entwicklung Entwicklung

Einzugsgebietszonen zahl 2019 zahl 2025 2019 - 2019 -
2025 (abs.) 2025 (rel.)

e Zone I (Naheinzugsgebiet) 680.170 681.500 +1.335 +0,2%
e Zone II (mittleres Einzugsgebiet) 1.328.565 1.325.760 -2.800 -0,2%
e ZonelI + II (Kerneinzugsgebiet) 2.008.733 2.007.265 -1.470 -0,1%
e Zone III (Ferneinzugsgebiet) 3.779.940 3.898.885 +118.945 +3,1%
e Zone I-III (Einzugsgebiet gesamt 5.788.675 5.906.150 +117.475 +2,0%

Quelle: ecostra-Berechnungen; ggf. Rundungsdifferenzen

Auf nationaler Ebene verzeichneten v.a. die luxemburgischen Teilrdume ein starkes Be-
volkerungswachstum wahrend die Einwohnerzahl in den deutschen Teilen des Einzugs-
gebiets nur leicht gewachsen und in den franzdsischen Gebieten sogar geschrumpft ist.

Tab. 10: Die Entwicklung der Einwohnerpotenziale des Zweibriicken Fashion Outlet seit 2019 diffe-

renziert nach Herkunftslandern

Einwohner- Einwohner- Entwicklung Entwicklung

Herkunftslinder zahl 2019 zahl 2025 2019 - 2019 -
2025 (abs.) 2025 (rel.)

e Deutschland 5.040.155 5.141.590 +101.435 +2,0%
e  Frankreich 412.725 398.975 -13.750 -3,3%
e Luxemburg 335.790 365.585 +29.790 +8,9%
¢ Einzugsgebiet gesamt 5.788.673 5.906.150 +117.475 +2,0%

Quelle: ecostra-Berechnungen; ggf. Rundungsdifferenzen

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber die im Einzugsgebiet enthaltenen
kreisfreien Stadte und Landkreise in Deutschland bzw. die entsprechenden administra-
tiven Verwaltungseinheiten in Frankreich und Luxemburg.
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Tab. 11: Das abgegrenzte und in Zonen eingeteilte Einzugsgebiet des ZFO im Jahr

2024
Stadte und Gemeinden in Landkreisen des Bundeslandes Rheinland-Pfalz:
* Kaiserslautern, LK ¢ Kusel, LK ¢ Pirmasens, krfr. Stadt
¢ Sidwestpfalz, LK e Zweibriicken, krfr. Stadt
Stadte und Gemeinden in Landkreisen des Saarlandes:
¢ Neunkirchen, LK ¢ Saarbriicken, Regionalverband ¢ Saarpfalz, LK

Stadte und Gemeinden in den Arrondissements des frz. Départements Moselle:

e Sarreguemines

als Zone I (Naheinzugsgebiet) ca. 681.500 Einwohner
Stadte und Gemeinden in Landkreisen des Bundeslandes Rheinland-Pfalz:

¢ Bad Dirkheim, LK ¢ Bernkastel-Wittlich, LK e Birkenfeld, LK

¢ Donnersberg, LK * Germersheim, LK e Kaiserslautern, krfr. Stadt

¢ Kaiserslautern, LK ¢ Kusel, LK ¢ Landau, krfr. Stadt

¢ Neustadt, krfr. Stadt ¢ Sidl. WeinstraB3e, LK ¢ Silidwestpfalz, LK

e Trier-Saarburg, LK

Stadte und Gemeinden in Landkreisen des Saarlandes:

¢ Merzig-Wadern, LK * Saarbriicken, Regionalverband ¢ Neunkirchen, LK

¢ Saarlouis, LK e St. Wendel, LK

Stadte und Gemeinden in den Arrondissements des frz. Départements Bas-Rhin:

¢ Haguenau-Wissembourg e Saverne

Stadte und Gemeinden in den Arrondissements des frz. Départements Moselle

¢ Forbach-Boulay-Moselle ¢ Metz »  Sarrebourg-Chateau-Salins

e Sarreguemines e Thionville

als Zone II (mittleres Einzugsgebiet) ca. 1.325.760 Einwohner
Zonen I + ITI insgesamt (Kerneinzugsgebiet) ca. 2.007.260 Einwohner

Stadte und Gemeinden in Landkreisen des Bundeslandes Rheinland-Pfalz:

¢ Alzey-Worms, LK e Bad Diirkheim, LK ¢ Bad Kreuznach, LK

¢ Bernkastel-Wittlich, LK e Birkenfeld, LK e Bitburg-Priim, LK

¢ Donnersberg, LK * Frankenthal/Pfalz, krfr. Stadt ¢ Germersheim, LK

¢ Kaiserslautern, LK e Kusel, LK ¢ Ludwigshafen, krfr. Stadt
¢ Maingz, krfr. Stadt * Mainz-Bingen, LK ¢ Rhein-Hunsriick, LK

¢ Rhein-Pfalz, LK e Speyer, krfr. Stadt e Sidl. WeinstraBe, LK

¢ Siudwestpfalz, LK e Trier, krfr. Stadt e Trier-Saarburg, LK

¢ Vulkaneifel, LK e Worms, krfr. Stadt

Stadte und Gemeinden in Landkreisen des Saarlandes:

¢ Merzig-Wadern, LK

Stadte und Gemeinden in Landkreisen des Bundeslandes Baden-Wirttemberg:

¢ Karlsruhe, LK e Karlsruhe, krfr. Stadt ¢ Mannheim, krfr. Stadt

¢ Rhein-Neckar, LK

Stadte und Gemeinden in Landkreisen des Bundeslandes Hessen:

¢ BergstraBe, LK e Darmstadt-Dieburg, LK ¢ GroB-Gerau, LK

Stadte und Gemeinden in den Arrondissements des frz. Départements Bas-Rhin:

e Saverne

Stadte und Gemeinden in den Arrondissements des frz. Départements Moselle:

¢ Forbach-Boulay-Moselle ¢ Metz »  Sarrebourg-Chateau-Salins
Stadte und Gemeinden in den Kantonen des Staates Luxemburg:

¢ Esch an der Alzette e Grevenmacher e Luxemburg

¢ Remich

als Zone III (Ferneinzugsgebiet) ca. 3.898.885 Einwohner
Zonen I - III (Einzugsgebiet insgesamt) ca. 5.906.145 Einwohner

Quelle: Statistische Landesamter Rheinland-Pfalz, Saarland, Baden-Wirttemberg und Hessen, Insee (Institut na-
tional de la statistique et des études économiques), Portail statistique du Luxembourg (STATEC); ecostra-
Abgrenzung und Berechnung

Auf Grundlage der Prognosen der betreffenden statistischen Amter wird die Bevolke-
rungszahl innerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes bis zum Jahr 2030 leicht zuneh-
men und insgesamt
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ca. 5.976.005 Einwohner (ca. +1,2 %)

betragen, wobei gewisse Toleranzen zu beriicksichtigen sind. In der raumlichen Diffe-
renzierung des Einzugsgebietes nach Nationalstaaten stellt sich die Bevélkerungsent-
wicklung bis zum Jahr 2030 etwa wie folgt dar:

e Deutschland = ca. 5.184.060 Einwohner (ca. +0,8 %)
e Frankreich = ca. 398.105 Einwohner  (ca. -0,2 %)
e Luxemburg = ca. 365.585 Einwohner  (ca. +7,7 %)

Differenziert nach den einzelnen Zonen des abgegrenzten Einzugsgebietes ergibt sich
folgende Entwicklung der Einwohnerzahlen bis zum Jahr 2030:

e Zone I (Naheinzugsgebiet) ca. 671.355 Einwohner  (ca. -1,5 %)

e Zone II (mittleres Einzugsgebiet) = ca. 1.327.960 Einwohner (ca. +0,2 %)
e Zone III (Ferneinzugsgebiet) = ca. 3.976.690 Einwohner (ca. +2,0 %)

Damit handelt es sich beim Einzugsgebiet insgesamt um einen leicht wachsenden
Raum, wobei aber dieses Wachstum v.a. aus dem Ferneinzugsgebiet (Zone III) und
hier wiederum von den stark verdichteten Rdumen im Rhein-Main-Gebiet und der
Rhein-Neckar-Region sowie dem GroBherzogtum Luxemburg getrieben wird. Das na-
here Umfeld des ZFO in Rheinland-Pfalz, dem Saarland und Frankreich ist hingegen
eher von stagnativen bzw. schrumpfenden Bevdlkerungsentwicklungen gepragt.

Die Grundlagen der Kaufkraftberechnung

Im Rahmen dieses Updates der ecostra-Auswirkungsanalyse von 2019 ist auch das
Kaufkraftniveau im abgegrenzten Einzugsgebiet zu aktualisieren.

Basis fir die Berechnung der Nachfrage der Konsumenten nach Waren und Dienstleis-
tungen ist das Nettosozialprodukt zu Faktorkosten. Hierbei handelt es sich um die
Summe aller Erwerbs- und Vermégenseinkommen, die Inldndern letztlich zugeflossen
sind. Bei dem Privaten Verbrauch handelt es sich um jenen Teil des verfiigbaren Ein-
kommens, der nicht gespart wird. Dieser berechnet sich wie folgt:

Bruttoeinkommen aus unselbstandiger Tatigkeit

Bruttoeinkommen aus Unternehmertatigkeit und Vermogen

Einkommen aus Einkommensibertragungen (Renten, Kindergeld etc.) und Vermietungen

Bruttoeinkommen der Haushalte

Einkommens- und Vermdgenssteuern

Pflichtbeitréage zur Sozialversicherung

Nettoeinkommen der Haushalte

sonstige Einnahmen

Ausgabefihiges Einkommen

Ubrige Ausgaben (KFZ-Steuern, freiwillige Beitrage zur gesetzlichen Kranken- und Ren-

tenversicherung etc.)

Ersparnis

= Ausgaben fiir den Privaten Verbrauch (Nachfrage der Konsumenten nach Wa-
ren und Dienstleistungen)

+ +

S | I S | IR ||

Nach ecostra-Berechnungen betrug im Jahr 2023 die ladeneinzelhandelsrelevante Kauf-
kraft (ohne Kraftfahrzeuge, Mineral6lerzeugnisse und der konsumnahen Dienste, aber
inklusive der Apothekenumsatze mit nicht-verschreibungspflichtigen Produkten und der
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Umsatze des Lebensmittelhandwerks) pro Kopf der Wohnbevélkerung in Deutschland
insgesamt ca. 7.446,-- €. Gegeniiber dem Stand der ecostra-Auswirkungsanalyse 2019
(Datenbasis: 2017) entspricht dies einem Zuwachs von ca. +989,-- € (= ca. +15,3 %).
Eine nahere Differenzierung der projektrelevanten Sortimentsbereiche! ergibt einen
Ausgabewert pro Kopf der Wohnbevélkerung von insgesamt ca. 1.685,-- € (= ca. +8,6
%). Hiervon entfallen auf die Sortimentsbereiche

e (Sport-) Bekleidung : 748,-- € = ca. +2,2 % ggii. Stand von 2017

e (Sport-) Schuhe & Leder- : 163,-- € = ca. +1,9 % ggii. Stand von 2017
waren

e Sonstiges : 774, € = ca. +18,0 % ggi. Stand von 2017

In den beiden Ubrigen Staaten, die mit Teilgebieten im Einzugsgebiet enthalten sind,
belduft sich die gesamte projektrelevante Kaufkraft auf ca. 1.689,-- € in Frankreich und
ca. 2.285,-- € in Luxemburg. In der Untergliederung nach den projektrelevanten Sorti-
mentsbereichen ergeben sich fiir die beiden Staaten die nachfolgenden Angaben:

Frankreich Luxemburg
e (Sport-) Bekleidung : 776, € 1.018,-- €
e (Sport-) Schuhe & Lederwaren : 160,-- € 222, €
e Sonstiges : 753,- € 1.045,-- €
o Insgesamt : 1.685,-- € 2.285,-- €

Bei der Berechnung der Kaufkraftvolumina in den jeweiligen Zonen des Einzugsgebietes
wurde die entsprechende aktualisierte Kaufkraftkennziffer der jeweiligen Stadt bzw. Ge-
meinde herangezogen.? Diese Kaufkraftkennziffer gibt das jeweilige Kaufkraftniveau pro
Einwohner im Vergleich zum nationalen Durchschnitt (= 100) an. Im deutschen Unter-
suchungsraum beispielsweise schwankt das Kaufkraftniveau zwischen einem Wert von
ca. 64,6 fiir die Gemeinde Perl im Landkreis Merzig-Wadern im Saarland und einem
Wert von ca. 174,7 fir die Gemeinde Battenberg im rheinland-pfalzischen Landkreis
Bad Diirkheim.

! Die fiir ein Outlet Center relevanten Sortimentsbereiche lassen sich wie folgt aufschliisseln:

¢ Bekleidung & Sportbekleidung; dazu zdhlen im Einzelnen
o Damenbekleidung
o Herrenbekleidung
o Kinderbekleidung
o Wasche, Kurzwaren
o Sportbekleidung
e (Sport-) Schuhe & Lederwaren; inkl. Koffer, Daypacks, Rucksacke, Geldbdrsen
e Sonstiges; dazu zahlen im Einzelnen
o Spielwaren
Haushaltswaren inkl. Elektrokleingerate
Glas, Porzellan, Keramik (GPK)
Korperpflegemittel, Kosmetik
Haus- und Tischwasche
Bettwaren, Gardinen
Uhren / Schmuck
Sonnenbrillen
Sportartikel & Sportgerdte
Sonstige kleinteilige Randsortimente

O O O O O 0O O 0 O

2 ecostra verwendet hierbei die Kaufkraftkennziffern des Instituts MB-Research, Niirnberg.
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In der Berechnung der Kaufkraftvolumina wurde weiterhin berlicksichtigt, dass ein
ber- bzw. unterdurchschnittlicher Kaufkraftkoeffizient insbesondere bei ,Luxusgitern®
zum Tragen kommt, bei den Ausgaben fiir Waren des taglichen Bedarfs (Grundbedirf-
nisse) dagegen weniger stark ins Gewicht fallt. Dieser Tatsache wurde durch eine ent-
sprechende Gewichtung des Kaufkraftkoeffizienten bezogen auf Lebensmittel und Non-
Food-Waren Rechnung getragen.

Die aktuelle einzelhandels- und projektrelevante Kaufkraft im abgegrenz-
ten Einzugsgebiet sowie die Entwicklung des Kaufkraftvolumens seit 2019

Unter Ansatz der aktuellen Einwohnerzahl im abgegrenzten Einzugsgebiet, der jeweili-
gen Kaufkraftkoeffizienten, der einzelhandelsrelevanten sowie der projektrelevanten
Pro-Kopf-Ausgaben errechnen sich die in Tabelle 10 ausgewiesenen Kaufkraftvolumina.

Das gesamte einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial im abgegrenzten Einzugsgebiet
des Planobjektes belauft sich auf

ca. 44.559,8 Mio. €.

Hiervon entfallen

e ca. 4.871,5Mio. € bzw. ca. 10,9 % auf die Zone I (Naheinzugsgebiet)
e ca. 9.499,5 Mio. € bzw. ca. 21,3 % auf die Zone II (mittleres Einzugsgebiet)
e ca. 30.188,8 Mio. € bzw. ca. 67,7 % auf die Zone III (Ferneinzugsgebiet)

In der regionalen Untergliederung ist der GroBteil des gesamten einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraftpotenzials mit ca. 38.114,2 Mio. € (= ca. 85,5 %) dem deutschen Teil des
Einzugsgebietes zuzuordnen, wahrend es fiir Frankreich ca. 2.742,8 Mio. € (= ca. 6,2
%) und fiir Luxemburg ca. 3.702,8 Mio. € (= ca. 8,3 %) sind.

Das projektrelevante Kaufkraftvolumen im abgegrenzten Einzugsgebiet (Zonen I — IIT)
belauft sich auf insgesamt ca. 10.083,0 Mio. € bzw. ca. 22,6 % des gesamten einzel-
handelsrelevanten Kaufkraftvolumens. Von dem projektrelevanten Kaufkraftvolumen
entfallen ca. 4.487,1 Mio. € oder ca. 44,5 % auf (Sport-) Bekleidung, ca. 974,5 Mio. €
oder ca. 9,7 % auf (Sport-) Schuhe & Lederwaren inkl. Sportschuhe sowie ca. 4.621,4
Mio. € oder ca. 45,8 % auf die sonstigen Sortimente.

Differenziert nach den abgegrenzten Zonen des Einzugsgebietes kénnen nachfolgend
dargestellte einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Ausgaben (Durchschnittswerte) errechnet
werden:

o Zonel: ca. 1.627,-- € p.c. flr projektrelevante Waren insgesamt
ca. 7.148,-- € p.c. fur Einzelhandelswaren insgesamt

e ZoneII: ca. 1.614,-- € p.c. flr projektrelevante Waren insgesamt
ca. 7.165,-- € p.c. fir Einzelhandelswaren insgesamt

e Zone III: ca. 1.722,-- € p.c. flr projektrelevante Waren insgesamt
ca. 7.743,-- € p.c. fur Einzelhandelswaren insgesamt
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Damit liegen die Pro-Kopf-Ausgaben fiir projektrelevante Sortimente ebenso wie fiir alle
Einzelhandelswaren in der Zone III deutlich iber den Werten fiir die Zonen I und II.

Aufgrund der prognostizierten leichten Bevolkerungszunahme im Einzugsgebiet insge-
samt und der zu erwartenden leicht steigenden einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Aus-
gaben ist fir die nachsten Jahre ein leicht zunehmendes Kaufkraftvolumen zu erwarten.

Tab. 12:  Die einzelhandelsrelevanten sowie die projektrelevanten Kaufkraftvolumina
im abgegrenzten Einzugsgebiet des Zweibriicken Fashion Outlet nach Wa-

rengruppen
ZO|_1e I Z_one I; Zonen Zom_a II1 Zonen I-
Einzugsgebietszonen (Nagh:l;?:tl;gs- (Tllltgt;:':bsl:tl;‘ ’ (KerIn-:iEqugs- (Ferg'::i'::tl)'gs- (Einzﬁsgebi ot
gebiet) insgesamt)

Warengruppen Angaben in Mio. €
* 't\‘ealhr”r‘gs' und Genussmit- 1.908,4 3.757,9 5.666,2 11.615,2 17.281,4
»  Gesundheit, Korperpflege 542,2 1.060,4 1.602,6 3.351,7 4.954,4
e Blumen, Pflanzen, zoolog. 99,4 189,7 289,1 612,1 901,2

Bedarf
. E?'tunge”' Zeitschriften, 77,0 150,1 27,1 490,6 717,7

licher
Kurzfristiger Bedarf 2.627,1 5.158,0 7.785,1 16.069,6 23.854,7
*  PBS, Hobby, Bastelbedarf, 142,6 270,9 413,5 896,7 1.310,2

Spielwaren
e  Bekleidung, Schuhe, Sport 590,9 1.165,8 1.756,7 3.704,9 5.461,6
. thfg Hausrat, Geschenkar- 104,5 206,5 311,0 678,0 989,0
Mittelfristiger Bedarf 838,0 1.643,1 2.481,1 5.279,5 7.760,7
o  Elektrowaren 534,0 1.028,7 1.562,7 3.340,5 4.903,2
Einrichtung, Mdbel 345,6 663,1 1.008,7 2.187,6 3.196,3
Sonstiger Einzelhandel! 526,9 1.006,6 1.533,4 3.311,6 4.845,0
Langfristiger Bedarf 4.871,5 9.499,5 14.371,0 30.188,8 44.559,8

Einzelhandelswaren insge-

samt 1.908,4 3.757,9 5.666,2 11.615,2 17.281,4

Davon projektrelevante Waren-
bereiche:

e (Sport-) Bekleidung 485,4 959,5 1.444,8 3.042,3 4.487,1

e (Sport-) Schuhe & Leder-

. 105,6 206,3 311,9 662,6 974,5
waren; Sportschuhe
e  Sonstiges 501,2 977,6 1.478,8 3.142,7 4.621,4
Projektrelevante Kaufkraft — , oq55 54433 32355  6.847,5 10.083,0
insgesamt

Quelle: ecostra-Berechnungen; ggf. Rundungsdifferenzen

Gegeniiber dem Stand der Auswirkungsanalyse 2019 hat sich das gesamte Kaufkraft-
potenzial im identisch abgegrenzten Einzugsgebiet in allen Zonen mit einem Plus von
ca. 16,8 % deutlich positiv entwickelt. Dabei ist das starkste Wachstum mit ca. +18,1
in Zone III zu erkennen, wahrend die Zonen I & II Zuwachse von ca. +14,8 % bzw.
+13,7 % zeigen. Angesichts der weitestgehend stagnativen Einwohnerentwicklung im
Betrachtungszeitraum gehen diese Zuwachse auch auf Wohlstandsgewinne der Bevol-
kerung zuriick, welche sich aber wiederum in der nationalen Betrachtung teils deutlich
unterscheiden. So verlief das Kaufkraftwachstum in den franzdsischen Teilrdumen mit

! Die Zuordnung der einzelnen Branchen zur Warengruppe ,sonstiger Einzelhandel" ist der Ubersicht

,Branchennummern und Warengruppensystematik im Einzelhandel" im Anhang 2 zu entnehmen.
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ca. +5,0 % eher moderat, wéhrend in Deutschland (+ ca. 17,0 %) und Luxemburg (+
ca. 23,8 %) das Kaufkraftvolumen deutlich starker zugenommen hat.

Tab. 13: Die Entwicklung der gesamten und der projektrelevanten Kaufkraftpotenziale im ab-
gegrenzten Einzugsgebiet des ZFO
Zone I Zone II Zonen Zone III Zonen I-
(Nahei|_12ugs- (mittleres_ Ein- I+II (Fernei_nzugs- III

gebiet) zugsgebiet) (Kerneinzugs- gebiet) (Einzugsgebiet

gebiet) insgesamt)

Einzelhandelswaren insgesamt

e KK-Potenzial 2019 in Mio. € 4.244,3 8.355,1 12.599,4 25.566,2 38.165,6
»  KK-Potenzial 2025 in Mio. € 4.871,5 9.499,5 14.371,0 30.188,8 44.559,8

Entwicklung 2019 — 2025
(abs.) in Mio. €

Entwicklung 2019 — 2025

(rel.) +14,8% +13,7% +14,1% +18,1% +16,8%
davon projektrelevante Kaufkraft
e KK-Potenzial 2019 in Mio. € 1.009,1 1.986,4 2.995,5 6.191,6 9.187,1
e KK-Potenzial 2025 in Mio. € 1.092,2 2.143,3 3.235,5 6.847,5 10.083,0
e Entwicklung 2019 - 2025 +83,1 +156,9 +240,0 +655,9 +896,0
(abs.) in Mio. €
e Entwicklung 2019 — 2025 +8,2% +7,9% +8,0% +10,6% +9,8%
(rel.)

+627,2 +1.144,5 +1.771,6 +4.622,6 +6.394,3

Quelle: ecostra-Berechnungen; ggf. Rundungsdifferenzen

4.5

k

Das projektrelevante Kaufkraftvolumen ist ebenfalls gewachsen, gleichwohl die Ent-
wicklung mit ca. +9,8 % geringer ausfallt, als bei Einzelhandelswaren insgesamt. Auch
hier war die Zunahme in Zone III (ca. +10,6 %) am starksten, wahrend die Entwicklung
in Zone I & II mit ca. +8,2 % bzw. ca. +7,9 % anndhernd gleich verlief. Die Betrachtung
auf Ebene der jeweiligen Warengruppen zeigt, dass das Wachstum der projektrelevan-
ten Kaufkraft v.a. durch die sonstigen Outlet Center-typischen Sortimenten getrieben
wurden, welche insgesamt um ca. +19,9 % zugenommen haben. Demgegeniiber zeigt
das Kaufkraftvolumen fiir (Sport-) Bekleidung und (Sport-) Schuhe und Lederwaren mit
ca. +2,7 % bzw. +1,1 % eher eine stagnierende Entwicklung. Unter Einbezug der Preis-
entwicklung im Vergleichszeitraum — d.h. bei realer Betrachtung — ist von einem
schrumpfenden Kaufkraftvolumen bei (Sport-) Bekleidung und (Sport-) Schuhen auszu-
gehen.

Zusammenfassende Bewertung der Entwicklungen von Einzugsgebiet, Ein-
wohner- und Kaufkraftpotenzialen

Die Uberpriifung der Abgrenzung des Einzugsgebiets, die Ermittlung der darin enthal-
tenden Bevdlkerungspotenziale und Kaufkraftvolumina ebenso wie die entsprechenden
Entwicklungen seit der ecostra-Auswirkungsanalyse 2019 kénnen wie folgt zusammen-
gefasst werden:

e Aufgrund einer gegeniiber dem Stand von 2019 nahezu unverdnderten Wettbe-
werbslandschaft in Bezug auf konkurrierende Outlet Center besteht aus fachlicher
Sicht keine Veranlassung, die Abgrenzung des Einzugsgebiets des ZFO zu veran-
dern.

e Die Einwohnerzahl in diesem identisch abgegrenzten Einzugsgebiet hat sich leicht
um ca. +117.475 Personen bzw. ca. +2,0 % erhoht. Dabei ging das Wachstum
nahezu ausschlieBlich vom Ferneinzugsgebiet aus, wahrend das Kerneinzugsgebiet
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(Zone I+II) eine stagnierende Einwohnerentwicklung (ca. -1.470 Personen bzw.
ca. -0,1 %) aufweist.

Die aktuellen Bevoélkerungsprognosen gehen im Gegensatz zur Situation von 2019
nicht mehr von einer leichten Bevdlkerungsreduktion, sondern einem geringfiigi-
gen Bevdlkerungswachstum im Einzugsgebiet aus. Gleichwohl wird auch dieses
(leichte) Wachstum v.a. durch die Bevolkerungsentwicklungen im Ferneinzugsge-
biet und hier wiederum v.a. in Luxemburg und den Stadten und Gemeinden in den
Regionen Rhein-Main und Rhein-Neckar getrieben. Fir das nahere Standortumfeld
des ZFO erwarten die amtlichen Prognosen hingegen in Zone I eine riicklaufige
(Zone I) bzw. eine stagnierende (Zone II) Bevolkerungszahl.

Trotz der nur leicht héheren Einwohnerpotenziale ist das Kaufkraftvolumen im Ein-
zugsgebiet in samtlichen Zonen deutlich gewachsen. Insgesamt kénnen bei einer
zusatzliche Bevolkerung von ca. +117.475 Personen Zuwdchse beim Kaufkraftvo-
lumen in Héhe von ca. 6.394,3 Mio. € (= ca. +16,8 %). ermittelt werden. Auch
das projektrelevante Kaufkraftvolumen hat sich erh6ht, wobei das Wachstum aber
mit ca. +9,8 % geringer ausfallt, als bei Einzelhandelswaren insgesamt. Hier ist zu
beachten, dass es sich um nominale Werte handelt.

Fazit:  Innerhalb des gegeniiber der ecostra-Auswirkungsanalyse 2019

identisch abgegrenzten und zonierten Einzugsgebietes konnte —
trotz nur leichter Bevolkerungszuwdchse — eine signifikante Stei-
gerung des gesamten wie auch projektrelevanten Kaufkraftpoten-
zials ermittelt werden. In der Konsequenz steht auch dem Einzel-
handel im Einzugsgebiet ein hoheres Umsatzpotenzial zur Verfii-
gung. Bezogen auf die projektrelevanten Sortimenten sind nomi-
nal nur leichte Kaufkraftzuwédchse zu konstatieren, bei realer Be-
trachtung ist von leichten Riickgangen auszugehen.
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Aktueller Status und Veranderun-
gen im Einzelhandelsbestand der
zentralen Orte im Untersuchungs-
raum

Nachfolgend wird die relevante Angebots- und Wettbewerbssituation des Einzelhandels
im Untersuchungsraum dargestellt. Hierbei wurde der Einzelhandel in den Innenstadten
der héherrangingen zentralen Orte innerhalb eines ca. 30 PKW-Fahrminuten-Radius,
d.h. innerhalb des Naheinzugsgebietes (Zone I) des Zweibrlicken Fashion Outlet, und
hier im Oberzentrum Saarbriicken sowie in insgesamt 8 Mittelzentren, im November
2024 erneut vollstandig erfasst und bewertet. Ebenso wurde mit den Innenstadten von
Kaiserlautern, St. Wendel und Landau in der Zone II verfahren. Hierbei liegt der Fokus
insbesondere auf der Analyse der zwischenzeitlich erfolgten quantitativen und qualita-
tiven Verénderung des Einzelhandelsbesatzes in den untersuchten Innenstadten. Dafiir
wird jeweils zunachst die Bestandssituation der erstmaligen Erfassung dieser Innen-
stadte im Juni / Juli 2018 bzw. im September / Oktober 2020 oder Marz 2021 darge-
stellt, bevor auf Basis der aktuellen Bestandsdaten die zwischenzeitlichen Entwicklun-
gen analysiert und bewertet werden. Um die Vergleichbarkeit der Daten sicherzustellen,
werden die bereits verwendeten ZVB-Abgrenzungen herangezogen. Sofern sich im Rah-
men einer Aktualisierung kommunaler Einzelhandelskonzepte (z.B. Homburg, Kaiserlau-
tern, Saarbriicken, Zweibriicken) hier Veranderungen ergeben haben, werden diese
vernachlassigt. AuBer in Homburg, wo die ZVB-Abgrenzung geringfiigig erweitert
wurde, sind in samtlichen anderen Fallen die jeweiligen ZVB-Abgrenzungen entweder
unverdandert (Saarbriicken) oder raumlich verkleinert worden (Kaiserlautern, Zweibri-
cken). Weiterhin werden auch mdgliche relevante zwischenzeitliche Entwicklungen im
Bereich der Outlet Center sowie in den innerstadtischen Einkaufslagen bedeutender
Oberzentren dargestellt und in Bezug auf das Planvorhaben bewertet.

Die Innenstadt des Mittelzentrums Blieskastel

Die Stadt Blieskastel hat ca. 20.200 Einwohner und liegt im Siidosten des Saarlandes
direkt an der Grenze zu Rheinland-Pfalz im Osten sowie Frankreich im Siiden. Das
nachstgelegene Oberzentrum ist Saarbriicken in ca. 30 km Entfernung; das Zweibri-
cken Fashion Outlet ist von der Innenstadt ca. 17 km bzw. ca. 18 PKW-Fahrminuten
entfernt. Der Stadtteil Blieskastel-Mitte weist mit seinem historischen Ortskern und dem
darliber thronenden Schloss eine gewisse touristische Bedeutung auf. Zudem kommt
ihr als Standort einer Reha-Klinik mit tiber 500 Betten in medizinischer Hinsicht eine
regionale Versorgungsfunktion zu. Die historische Altstadt bildet auch den eindeutigen
Einzelhandelsschwerpunkt innerhalb von Blieskastel. Das Kaufkraftniveau betragt ca.
100,8 und liegt damit leicht (iber dem bundesweiten Durchschnitt von 100,0.Landes-
planerisch ist Blieskastel die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen..
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Im Rahmen eines Kurzprofils werden die Erhebungsergebnisse aus dem Jahr 2018, wel-
che Grundlage der Auswirkungsanalyse 2019 waren, zusammengefasst.

Mittelzentrum

Der zentrale Versorgungsbereich (ZVB) Innenstadt von Blieskastel erstreckt sich im historischen
Altstadtkern von Blieskastel-Mitte und wird begrenzt von der BliesgaustraBe bzw. Kardinal-
Wendel-StraBe im Westen, der B423 (Saargemiinder bzw. Zweibriicker StraBe) im Siiden und
Slidosten und der BahnhofstraBe (L113) im Osten. Im Norden ist der ZVB auBerhalb des histo-
rischen Ortskerns entlang von BliesgaustraBe und FlorianstraBe etwa bis auf Hohe des Rewe-
Supermarktes erweitert. Im Siiden ist jenseits der B423 zudem ein gewerblich genutzter Bereich
entlang der Blickweiler StraBe als Potenzialflache fiir den ZVB ausgewiesen, in dem sich bisher
jedoch kein relevanter Einzelhandel niedergelassen hat.

. 125 >z

Quelle: Einzelhandelskonzept Blieskastel 2017; openstreetmap.org; ecostra-Bearbeitung

Innerhalb der abgegrenzten Innenstadt ist der (iberwiegende Teil der Einzelhandelsbetriebe
entlang der Von-der-Leyen-StraBe und insbesondere der Kardinal-Wendel-StraBe lokalisiert.
Das Einzelhandelsangebot ist dabei fast ausschlieBlich durch lokale Facheinzelhdndler und sehr
kleindimensionierte Ladenlokale gepragt, welche meist nicht gréBer als 100 m2 VK sind. Zu den
sehr wenigen Filialisten zahlen z.B. NKD und Kind Horgerate als nationale oder auch ,,Opticland
— Die Brille" als regionaler Anbieter. Ein leichter Angebotsschwerpunkt ist im Bekleidungs- und
Schuhsegment festzustellen. In den StraBen und Gassen abseits der in etwa parallel verlaufen-
den Achsen Von-der-Leyen-StraBe und Kardinal-Wendel-StraBe reiBt der Einzelhandelsbesatz
meist rasch und deutlich ab. Diese Bereiche werden z.T. durch Gastronomie- und Beherber-
gungsbetriebe (stidliche Kardinal-Wendel-StraBe) oder Banken- und Verwaltungsgebdude (Pa-
radeplatz) gepragt.

Die individuell gestalteten Boutiquen zeigten meist einen guten Marktauftritt (z.B. Monsieur, ,,O
Sohle Mio", La Femme, Klamotte, Leder Greff), waren aufgrund ihrer Kleinteiligkeit und einem
wenig markenorientierten Angebot insgesamt jedoch als begrenzt leistungsfahig einzustufen.
Weiterhin fielen in der Altstadt relativ viele Apotheken, Optiker, Uhren- und Schmuckgeschéfte
sowie spezialisierte Lebensmittelgeschafte auf, welche auf die touristischen Potenziale sowie
die Patienten und Angehdrigen der Reha-Klinik ausgerichtet waren.

Die barocke Altstadt zeigt insgesamt eine gute Aufenthaltsqualitét, wozu die historische Bebau-
ung, ausgedehnte FuBgdngerbereiche, die verwinkelten Gassen und die dazwischen liegenden
platzartigen Erweiterungen mit einem umfangreichen Angebot an Auengastronomie beitragen.
Am 0Ostlichen Rand des ZVB Innenstadt steht entlang der Bahnhof- und FlorianstraBe ein um-
fangreiches, kostenloses PKW-Stellplatzangebot zur Verfligung, von dem der historische Orts-
kern in wenigen Gehminuten erreichbar ist.

Insgesamt ist der ZVB Innenstadt im Mittelzentrum Blieskastel recht weitldufig abgegrenzt,
weist jedoch einen wenig umfangreichen Einzelhandelsbesatz auf. Den Einzelhandelsschwer-
punkt bildet die historische Altstadt entlang der von Von-der-Leyen-Strae und Kardinal-Wen-
del-StraBe. Der als FuBgangerzone ausgewiesene, nordliche Bereich der Kardinal-Wendel-
StraBe stellt die mit Abstand wichtigste EinkaufsstraBe mit der hdchsten Einzelhandelsdichte
dar, aufgrund des auch hier nur liberschaubaren Angebots, fehlender Magnetbetriebe und einer
— wie in der gesamten Innenstadt — vergleichsweise geringen Passantenfrequenz ist diese je-
doch kaum als Haupteinkaufsklage zu klassifizieren. Die Einzelhandelslokale sind durchgehend
kleinstrukturiert und weisen einen sehr geringen Filialisierungsgrad auf. Dies gilt v.a. auch flr
die projektrelevanten Sortimentsbereiche, welche meist ein niedrigpreisiges und wenig mar-
kenorientiertes Sortiment anbieten. Monolabel-Stores oder internationale Filialisten sind in der
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Innenstadt von Blieskastel nicht vertreten. In der Innenstadt sind immer wieder einzelne La-
denleerstande zu erkennen, etwas verstarkt z.B. im stidlichen Abschnitt der Kardinal-Wendel-
StraBe oder in der Alten MarktstraBe. Eine nennenswerte Leerstandproblematik ist in der In-
nenstadt jedoch nicht festzustellen. Insgesamt ist die Einzelhandelssituation im ZVB Innenstadt
unter Beriicksichtigung der spezifischen lokalen Gegebenheiten als weitgehend stabil einzustu-
fen.

e Das Einzelhandelsangebot im ZVB Innenstadt von Blieskastel umfasste insgesamt ca. 55 Be-
triebe mit einer gesamten Verkaufsflache von ca. 4.540 m2 und einer gesamten Umsatzleistung
von ca. 20,2 Mio. €. Die @ Flachenproduktivitat des Handels in der Innenstadt von Blieskastel
betrug ca. 4.450,-- € / m2 VK.

e Den projektrelevanten Sortimentsbereichen waren im ZVB Innenstadt ca. 19 Betriebe (= ca.
34,5 % aller Betriebe in der Innenstadt) mit einer Verkaufsflache von ca. 1.385 m2 (= ca. 30,5
%) und einer Umsatzleistung von ca. 5,2 Mio. € (= ca. 25,7 %) zuzuordnen. Die entsprechende
Flachenproduktivitat lag hier bei ca. 3.755,-- € je m2 VK. Sortimentsbezogen ergaben sich fol-
gende Bestands- und Leistungsdaten:

o (Sport-) Bekleidung ca. 11 Betriebe ca. 925 m2vK ca. 2,7 Mio. € Umsatz
o (Sport-) Schuhe & Lederwaren ca. 3 Betriebe ca. 255 m2 VK ca. 0,9 Mio. € Umsatz
o Sonstige Sortimente ca. 5 Betriebe ca. 205 m2 VK ca. 1,7 Mio. € Umsatz

ecostra-Bewertung des Einzelhandelsstandortes Blieskastel 2018/2019*
. Umsatz / Zentralitat Einzelhandelsstandort insgesamt:

e Stabilitdt der zentralen Einkaufslagen:

e  Breite und Tiefe des Markenangebots:

e  Magnetbetriebe:

e  Passantenfrequenz im ZVB Innenstadt:

. Ladenleerstandssituation im ZVB Innenstadt:

* Spektrum von i - Lsehr gut" bzw. ,vollig unproblematisch" bis B - ,mangelhaft" bzw.

»sehr problematisch®

Bestandsdaten des Einzelhandels in der Innenstadt von Blieskastel 2024

Im November 2024 wurde das Einzelhandelsangebot in der Innenstadt von Blies-
kastel durch ecostra-Mitarbeiter erneut vollstandig erfasst und bewertet. Insgesamt
konnten hierbei

» 48 Betriebe des Einzelhandels- und Ladenhandwerks sowie

» eine Verkaufsflachenausstattung von ca. 5.345 m?2

ermittelt werden.

Auf die projektrelevanten Sortimentsbereiche entfallen demnach in der Innenstadt von
Blieskastel 15 Betriebe (ca. 31 % aller Betriebe in der Innenstadt) mit einer Verkaufs-
flache von ca. 1.005 m2 (ca. 19 %). Die Detailwerte stellen sich wie folgt dar:

e (Sport-) Bekleidung ca. 9 Betriebe ca. 850 m2 VK
e Sonstige Sortimente ca. 6 Betriebe ca. 155 m2 vK

Drei 2019 noch in Betrieb befindliche Anbieter fiir (Sport-) Schuhe und Lederwaren sind
zwischenzeitlich aus dem Markt ausgeschieden.
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Tab. 14: Die Arbeitsstatten und Verkaufsflachen des Einzelhandels und Ladenhand-
werks in der abgegrenzten Innenstadt von Blieskastel im Jahr 2024

Bedarfsbereiche / Warengruppen Arbeits- VK-Flachen in
statten? m2
1. Nahrungs- und Genussmittel insgesamt 13 2.130
Lebensmittel, Reformwaren 5 1.975
Getranke; Spirituosen; Tabak 4 75
Brot, Back- & Konditorwaren 4 80
2. Gesundheit, Korperpflege insgesamt 6 210
Apothekerware? 5 185
Sanitatswaren 1 25
3. Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf insg. 1 100
Blumen, Pflanzen 1 100
4. Zeitungen, Zeitschriften, Biicher 1 45
Buicher 1 45
1.-4. Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 21 2.485
6. Bekleidung, Schuhe, Sportbekleidung insg. 9 850
Oberbekleidung, gemischtes Sortiment 2 525
Damenbekleidung 6 265
Herrenbekleidung 1 60
7. GPK?®, Hausrat, Geschenkartikel insgesamt 3 55
GPK, Haushaltswaren, Geschenkartikel 3 55
5.-7. Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 12 905
8. Elektrowaren insgesamt 2 140
WeiBe Ware 1 120
Telefon und Zubehor 1 20
9. Einrichtung insgesamt 1 130
Mobel 1 130
10. Sonstiger Einzelhandel insgesamt 12 1.685
Optik, Horgerate-Akustik 7 265
Uhren, Schmuck 3 100
Sportgerate 1 120
Sonstige Einzelhandelswaren 1 1.200
8.-10. Uberwiegend langfristiger Bedarf 15 1.955
2.-10. Non-Food insgesamt 35 3.215
1.-10. Einzelhandelswaren insgesamt 48 5.345

! = Zuordnung der Arbeitsstatten nach Umsatzschwerpunkten

2 = ecostra-Umsatzschatzungen

3 = Bei Apotheken wird nur der Umsatz der nicht-verschreibungspflichtigen Medikamente berechnet
4 = Papier-, Birobedarf und Schreibwaren

5 = Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebung, Stand: November 2024; ggf. Rundungsdifferenzen

=177 A I\
Die Kardinal-Wendel-StraBe ist als FuBgangerzone ausgewiesen und besitzt eine hohe Aufenthaltsqualitdt.
Der Geschaftsbesatz wird v.a. durch inhabergefiihrte Einzelhandelsbetriebe und Gastronomie gepragt.
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Die Von-Der-Leyen-StraBe ist neben der Kardinal-

Am ehemaligen Standort eines Rewe-Supermarkte

Wendel-StraBe die zweite GeschéftsstraBe in der hat sich ein groBdimensionierter Action Nonfood-
Innenstadt von Blieskastel, zeigt aber bereits di- Discounter angesiedelt.
verse Trading-Down-Tendenzen.

5.1.3 Quantitative und qualitative Veranderungen in der Innenstadt von Blieskas-

tel

Auf Basis der im November 2024 durchgefiihrten Erhebungen kénnen die Veranderun-
gen des Einzelhandels in der Innenstadt von Blieskastel seit der erstmaligen Bestander-
fassung im Jahr 2018 dargestellt und analysiert werden. Hierbei sind zunachst u.a. fol-
gende quantitativen Entwicklungen festzustellen:

Die Zahl der Betriebe in der Innenstadt von Blieskastel ist seit 2018 insgesamt um
-7 Betriebe bzw. -13 % zuriickgegangen, wahrend sich die Verkaufsflachenaus-
stattung gleichzeitig um +805 m2 bzw. +ca. 18 % erhoht hat. Dieser Zuwachs ist
v.a. auf die Neuansiedlung eines Action Nonfood-Discounters am Standort eines
zwischenzeitlich innerhalb des ZVB verlagerten Rewe-Supermarktes und die gleich-
zeitig erfolgte VerkaufsflachenvergréBerung dieses Rewe-Supermarktes zurtickzu-
fuhren.

Dariiber hinaus ist in fast allen anderen Warengruppen eine stagnative bzw. riick-
laufige Entwicklung festzustellen. Letzteres gilt auch flir die projektrelevanten Sor-
timentsbereiche bei denen sowohl die Zahl der Betriebe (-4 Betriebe bzw. ca. -21
%) wie die Verkaufsflachenausstattung (ca. -380 m2 VK bzw. -27 %) abgeschmol-
zen ist.

Tab. 15: Entwicklung der Bestandsdaten des Einzelhandels in der Innenstadt von Blieskastel im Zeit-
raum von 2018 bis 2024

Veranderung 2018 bis

2018 2024 2024 in %
Betriebe VK in m2 Betriebe VK in m2 Betriebe VK

Food-Bereich 14 1.960 13 2.130 -7 % +9 %
Non-Food-Bereich 41 2.580 35 3.215 -15 % +25 %
Einzelhandel gesamt 55 4.540 48 5.345 -13 % +18 %
* (Sport-) Bekleidung 11 925 9 850 -18 % -8 %
e (Sport-) Schuhe, Le-

derwaren 3 255 0 0 -100 % -100 %
« Sonstiges 5 205 6 155 -20 % -24 %
Projektrelevante Sor-
timente insgesamt 19 1.385 15 1.005 -21 % -27 %

Quellen: ecostra-Einzelhandelserhebung 2018 und 2024; ggf. Rundungsdifferenzen
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Abb. 10: Die Verkaufsfldchenausstattung in der Innenstadt von Blieskastel 2018 und
2024

Die Verkaufsflachenausstattung in der Innenstadt von
Blieskastel 2018 und 2024
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Bezogen auf die Struktur des Einzelhandels in der Blieskasteler Innenstadt, die qualita-
tive Entwicklung einzelner Geschaftslagen sowie des ZVB Innenstadt insgesamt sind
insbesondere die folgenden Punkte von Bedeutung:

e  Der bereits 2019 nur geringe Einzelhandelsbestand in der Blieskasteler Innenstadt
hat sich bezogen auf die Zahl der Betriebe weiter verringert.
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e So sind etwa im Modesegment zwei kleinere DOB-Boutiquen, die bereits bei der
ersten Erhebung 2018 eine geringe Leistungsfahigkeit zeigten, sowie die drei ein-
zigen Anbieter fiir (Sport-) Schuhe & Lederwaren geschlossen worden. Damit geht
ein gewisser Kompetenzverlust bei den innenstadttypischen Leitsortimenten ein-
her.

e  Gleichzeitig haben sich aber verschiedene Betriebe neu angesiedelt, darunter drei
kleinere GPK-Anbieter sowie ein Juwelierfachgeschaft. In mehreren Fallen waren
Wechsel innerhalb des Bestandes zu erkennen, wobei teilweise ein branchenglei-
che Nachnutzung realisiert werden konnten. So wurde z.B. das DOB-Fachgeschaft
JFreistil* durch ,Chrissy Moden"-DOB nachbelegt.

e Bei etwa der Halfte von insgesamt ca. 16 aufgegebenen Einzelhandelsflachen
konnte eine geschaftliche Nachnutzung z.B. in Form von konsumnahen Dienstleis-
tungen oder Gastronomie realisiert werden. Dadurch konnten in diesen Fallen La-
denleerstande mit entsprechenden negativen Effekten auf das Umfeld vermieden
werden. Dennoch hat sich die Leerstandssituation aber in gewissem Rahmen ver-
schlechtert.

e Der starkste quantitative Flachenzuwachs ist bei ,sonstigen Einzelhandelswaren®
zu registrieren. Dies lasst sich nahezu ausschlieBlich auf die Ansiedlung des ver-
gleichsweise groBdimensionierten Action-Nonfood-Discounters (ca. 1.200 m2 VK)
am ehemaligen Rewe-Standort in der FlorianstraBe zurlickfiihren. In diesem Zu-
sammenhang ist zu beachten, das Action-Markte typischerweise eine sehr breites
Sortiment aufweisen, dass auch in nicht geringem Umfang projektrelevante Waren
wie z.B. GPK-Artikel, Heimtextilien oder Mode umfasst. Insofern wird hier die ent-
sprechende Kaufkraft gebunden und in Teilen als Umsatzriickgang bei spezialisier-
ten Betrieben in der Blieskasteler Innenstadt wirksam.

Blieskastel verfiigt nach wie vor (iber eine gute stadtebauliche Qualitdt und ist touris-
tisch attraktiv. Die beschriebenen Veranderungen im Einzelhandelsbesatz dndern nichts
an dieser Positionierung. Gleichwohl ist zu konstatieren, dass die Stadt angesichts ihrer
geringen und wenig zugkraftigen Einzelhandelsausstattung ihre mittelzentrale Versor-
gungsfunktion im Einzelhandel bereits 2019 nur eingeschrankt erflillen konnte und zwi-
schenzeitlich weiter an Versorgungsbedeutung verloren hat. Allerdings féllt der Ange-
botsriickgang vor dem Hintergrund der allgemeinen Marktentwicklungen eher moderat
aus und auch diverse Neuansiedlungen zeigen, dass die Innenstadt von Blieskastel noch
Uber eine gewisse Attraktivitat als Einzelhandelsstandort verfiigt. So ist z.B. nicht nur
der Rewe-Supermarkt innerhalb des ZVB verlagert und erweitert worden, sondern mit
einem Action-Markt sogar ein weiterer Magnetbetrieb hinzugekommen. Vor diesem Hin-
tergrund besitzt die in der Auswirkungsanalyse 2019 getroffene Bewertung der Einzel-
handelssituation als weitgehend stabil immer noch Giiltigkeit.
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ecostra-Bewertung der Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Blieskastel zwi-
schen 2018/2019 und 2024 *

o Breite und Tiefe des Markenangebots: ﬁ

» Magnetbetriebe: 1

o Ladenleerstandssituation im ZVB Innenstadt: _

o Stabilitat der zentralen Einkaufslagen:

o Attraktivitat des ZVB Innenstadt insgesamt: _

* Spektrum von i - ,hat stark zugenommen bzw. ,hat sich stark verbessert" bis I - ot

stark abgenommen" bzw. ,hat sich stark verschlechtert"

Vor dem Hintergrund dieser — nicht zuletzt auch durch die Corona-Pandemie und die
Folgen des Ukraine-Krieges aufgetretenen — Verdnderungen im Einzelhandel in der
Blieskasteler Innenstadt sind die in der Auswirkungsanalyse 2019 getroffenen Aussagen
und Bewertungen zur Vertraglichkeit des Planvorhabens zu (iberpriifen.

In der Auswirkungsanalyse von 2019 lag der Umsatzabzug gegeniber der Innenstadt
von Blieskastel unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrenze. Dies begriindete sich
durch den quantitativ geringen und nur wenig markenorientierten projektrelevanten
Einzelhandelsbestand, sodass nur von marginalen Wettbewerbsverflechtungen mit dem
ZFO auszugehen war. Folglich konnten negative stadtebauliche oder raumordnerische
Wirkungen eindeutig ausgeschlossen werden. Da der Einzelhandelsbestand im ZFO In-
nenstadt von Blieskastel zwischenzeitlich weiter abgeschmolzen und z.B. im Ange-
botssegment (Sport-) Schuhe und Lederwaren kein entsprechendes spezialisiertes An-
gebot mehr vorhanden ist, dirften auch die zu erwartenden Umsatzriickgénge durch
die geplante ZFO-Erweiterung gegeniiber dem ZVB Innenstadt von Blieskastel zwi-
schenzeitlich abermals geringer und somit fiir den ortlichen projektrelevanten Handel
kaum spiirbar sein.

Fazit: = Bezogen auf die Einkaufslagen in der Innenstadt von Blieskastel
sind auch vor dem Hintergrund des im November 2024 durchge-
fiihrten Updates der Einzelhandelssituation die méglichen 6kono-
mischen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
des Untersuchungsobjektes aus gutachterlicher Sicht als weiter-
hin vertrédglich zu bewerten.

Die Innenstadt des Mittelzentrums Dahn

Die Stadt Dahn (ca. 4.535 Einwohner) ist im Siidosten des rheinland-pfélzischen Land-
kreises Stidwestpfalz gelegen und Verwaltungssitz der Verbandsgemeinde Dahner Fel-
senland (ca. 14.225 Einwohner), welche sich aus insgesamt 15 Mitgliedsgemeinden zu-
sammensetzt, von denen Dahn die mit Abstand gréBte und einwohnerstarkste ist. Die
ndchstgelegene groBere Stadt ist das Mittelzentrum Pirmasens ca. 20 km nordwestlich,
das nachste Oberzentrum Kaiserslautern liegt ca. 50 km nérdlich. Die Entfernung zum
Zweibriicken Fashion Outlet betragt aus dem Stadtzentrum ca. 40 km bzw. ca. 30 PKW-
Fahrminuten. Die Stadt Dahn liegt in einem sehr strukturschwachen Raum ohne nen-
nenswerte Leitbranchen im produzierenden Gewerbe. Ein bedeutender Wirtschaftsfak-
tor ist daher der Tourismus, wobei v.a. die namensgebenden, markanten Felsen auf
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dem Verbandsgemeindegebiet viele Wanderer und Radfahrer ansprechen. Zudem ist
Dahn als Luftkurort ausgewiesen. Regionalplanerisch nimmt Dahn die Funktion eines
Mittelzentrums ein, wobei es insbesondere Versorgungsfunktionen fiir die Gbrigen Mit-
glieder der Verbandsgemeinde und die sonstigen umliegenden Orte ibernimmt. Die
Kaufkraftkennziffer von Dahn ist mit 96,8 leicht unterdurchschnittlich.

Im Rahmen eines Kurzprofils werden die Erhebungsergebnisse aus dem Jahr 2018, wel-
che Grundlage der Auswirkungsanalyse 2019 waren, zusammengefasst.

e  Mittelzentrum

e Die Innenstadt von Dahn verlauft (iberwiegend entlang der Hauptdurchfahrtsachse B427 etwa ab
Einmiindung der VogelsbergstraBe in die Pirmasenser StraBe im Westen Uber die MarktstraBe bis
Einmlndung der Schafergasse in die WeiBenburger Strale im Stiden. Zudem sind auch die Gassen
rund um die zentral gelegene katholische Pfarrkirche St. Laurentius (z.B. Kirchgasse, Schéfer-
gasse, KanalstraBe) sowie die SchulstraBe bis etwa zur Einmiindung in die Ingbert-Naab-StraBe

im Osten der Innenstadt zuzurechnen. )
® T
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Quelle: ecostra-Einschatzung auf Grundlage der Ortsbeg:ehung; openstreetmap.org; ecostra
Bearbeitung

e Der Gberwiegende Teil der Einzelhandelsbetriebe ist entlang der B427 lokalisiert, aber auch hier
ist der Einzelhandelsbesatz insgesamt nur (iberschaubar und die meist kleinstrukturierten Laden-
lokale befinden sich in Erdgeschosslage der aufgelockerten Wohn- / Geschéftsbebauung, so dass
nur bedingt von einer zusammenhdngenden Geschdftslage gesprochen werden kann. In der
SchulstraBe konzentriert sich der Einzelhandel raumlich auf den Miindungsbereich mit der Markt-
straBe, im weiteren 6stlichen Verlauf sind dagegen sonstige innenstadtrelevante Nutzungen, wie
z.B. der Verkehrsverein, die Stadtverwaltung der Verbandsgemeinde mit integrierter Touristenin-
formation, Bankfilialen oder Bildungseinrichtungen zu finden.

e Das vorhandene Einzelhandelsangebot reichte mit z.B. einem Bioladen, Apotheken, einer Buch-
handlung, Mode- und Schuhanbietern, einem Haushaltswarengeschéft, einem Elektrofachgeschaft
oder Optikern und Schmuckhdndlern Uber alle Sortimentsbereiche, wobei ein leichter Angebots-
schwerpunkt im Bekleidungssegment festzustellen war. Der Einzelhandel bestand dabei fast aus-
schlieBlich aus lokalen und inhabergefiihrten Fachgeschaften, welche meist einen etwas in die
Jahre gekommenen und wenig leistungsfahigen Eindruck machten. In den projektrelevanten Kern-
sortiment Mode, Schuhe & Sport war das Angebot mit einigen kleinen Modeboutiquen, wie z.B.
Jeans- & Modeshop", ,Purzelbaum® fiir Kindermode oder ,DB — Mode, Schuhe, Sport" wenig
umfangreich. Hinzu kam ein NKD-Textildiscounter als einer der sehr wenigen Filialbetriebe in der
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Dahner Innenstadt. Insgesamt war das Angebot an markenorientierter Bekleidung nur sehr be-
grenzt.

e Aufgrund eines z.T. gewissen rdumlichen Abstands zwischen den einzelnen Ladenlokalen und ei-
ner stark eingeschrankten Aufenthaltsqualitét durch das hohe Verkehrsauskommen entlang der
B427, nur schmalen FuBgdngerwegen und einer wenig attraktiven Gestaltung des &ffentlichen
Raumes, hat sich keine Lauflage ausgebildet und die einzelnen Geschéfte werden meist gezielt
von den Kunden angesteuert. Entsprechend schwach war die Passantenfrequenz in der Dahner
Innenstadt.

e Insgesamt war das Einzelhandelsangebot in der Innenstadt von Dahn v.a. auch in den projektre-
levanten Sortimentsbereichen stark eingeschrankt. In der gesamten Innenstadt standen immer
wieder einzelne Ladenlokale — sowohl direkt an der B427 als auch z.B. in der Kirchgasse oder
SchulstraBe — leer. Dennoch ibernimmt der Einzelhandel in der Innenstadt eine wichtige Versor-
gungsfunktion fiir die gesamte Verbandsgemeinde Dahner Felsenland. Unter Berlicksichtigung der
nur vergleichsweise schwachen Leistungsfahigkeit war die Einzelhandelssituation derzeit als
(noch) stabil zu bewerten, positive Entwicklungsmdglichkeiten fehlten in der Innenstadt jedoch
weitgehend.

e Das Einzelhandelsangebot im ZVB Innenstadt von Dahn umfasste insgesamt ca. 29 Betriebe mit
einer gesamten Verkaufsflache von ca. 2.285 m2 und einer gesamten Umsatzleistung von ca. 8,7
Mio. €. Die @ Flachenproduktivitdt des Handels in der Innenstadt von Dahn betrug ca. 3.825,-- €
/ m2 VK.

e Den projektrelevanten Sortimentsbereichen waren im ZVB Innenstadt ca. 12 Betriebe (= ca. 41,4
% aller Betriebe in der Innenstadt) mit einer Verkaufsflache von ca. 1.390 m2 (= ca. 60,7 %) und
einer Umsatzleistung von ca. 4,5 Mio. € (= ca. 51,7 %) zuzuordnen. Die entsprechende Flachen-
produktivitdt lag hier bei ca. 3.235,-- € je m2 VK. Sortimentsbezogen ergaben sich folgende Be-
stands- und Leistungsdaten:

o Bekleidung & Sportbekleidung ca. 6 Betriebe ca. 875 m2vK ca. 2,5 Mio. € Umsatz
o Schuhe & Lederwaren, Sportschuhe  ca. 2 Betrieb ca. 140 m2 VK ca. 0,5 Mio. € Umsatz
o Sonstige Sortimente ca. 4 Betriebe ca. 375 m2 VK ca. 1,6 Mio. € Umsatz

ecostra-Bewertung des Einzelhandelsstandortes Dahn 2018/2019*
. Umsatz / Zentralitdt Einzelhandelsstandort insgesamt:

e  Stabilitat der zentralen Einkaufslagen:
e  Breite und Tiefe des Markenangebots:

e  Magnetbetriebe:

e  Passantenfrequenz im ZVB Innenstadt:

i

. Ladenleerstandssituation im ZVB Innenstadt:

* Spektrum von i - Lsehr gut® bzw. ,vollig unproblematisch™ bis | I B »,mangelhaft" bzw.

»Sehr problematisch™

Bestandsdaten des Einzelhandels in der Innenstadt von Dahn 2024

Im November 2024 wurde das Einzelhandelsangebot in der Innenstadt von Dahn
durch ecostra-Mitarbeiter erneut vollstandig erfasst und bewertet. Insgesamt konnten
hierbei

e 24 Betriebe des Einzelhandels- und Ladenhandwerks

» eine Verkaufsflachenausstattung von ca. 1.685 m2

ermittelt werden. Auf die projektrelevanten Sortimentsbereiche entfallen demnach in
der Innenstadt von Dahn 10 Betriebe (ca. 42 % aller Betriebe in der Innenstadt) mit
einer Verkaufsflache von ca. 1.025 m2 (ca. 61 %). Die Detailwerte stellen sich wie folgt
dar:

e (Sport-) Bekleidung ca. 6 Betriebe ca. 885 m2 VK

e Sonstige Sortimente ca. 4 Betriebe ca. 140 m2 VK

[e))
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Zwei ehemals vorhandene Anbieter fiir (Sport-) Schuhe und Lederwaren haben zwi-
schenzeitlich den Betrieb eingestellt.

Tab. 16: Die Arbeitsstatten und Verkaufsflachen des Einzelhandels und Ladenhand-
werks in der abgegrenzten Innenstadt von Dahn im Jahr 2024
Bedarfsbereiche / Warengruppen Arbeits- VK-Flachen in
statten? m2
1. Nahrungs- und Genussmittel insgesamt 4 175
Lebensmittel, Reformwaren 2 120
Getranke; Spirituosen; Tabak 1 40
Brot, Back- & Konditorwaren 1 15
2, Gesundheit, Kérperpflege insgesamt 5 165
Drogeriewaren, Parfiimerie, Kosmetik 1 15
Apothekerware® 3 120
Sanitatswaren 1 30
3. Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf insg. 1 15
Blumen, Pflanzen 1 15
1.-4. Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 10 355
5. PBS*, Hobby, Bastelbedarf, Spielwaren insg. 2 230
Papier-, Biiro-, Schreibwaren 1 60
Hobby-, Bastelbedarf, Musikalien 1 170
6. Bekleidung, Schuhe, Sportbekleidung insg. 6 885
Oberbekleidung, gemischtes Sortiment 3 610
Damenbekleidung 2 200
Kinderbekleidung 1 75
7. GPK5, Hausrat, Geschenkartikel insgesamt 1 15
GPK, Haushaltswaren, Geschenkartikel 1 15
5.-7. Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 9 1.130
9 Einrichtung insgesamt 1 30
Antiquitaten, Kunst 1 30
10. Sonstiger Einzelhandel insgesamt 4 170
Optik, Horgerate-Akustik 2 60
Uhren, Schmuck 2 110
8.-10. Uberwiegend langfristiger Bedarf 5 200
2.-10. Non-Food insgesamt 20 1.519
1.-10. Einzelhandelswaren insgesamt 24 1.685

1

= Zuordnung der Arbeitsstétten nach Umsatzschwerpunkten

2 = ecostra-Umsatzschatzungen

3 = Bei Apotheken wird nur der Umsatz der nicht-verschreibungspflichtigen Medikamente berechnet
4 = Papier-, Burobedarf und Schreibwaren

5 = Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebung, Stand: November 2024; ggf. Rundungsdifferenzen

Die MarktstraBe hat die hdchste Dichte an Einzelhandelsbetrieben und erweist sich gegeniiber der letzten

Erhebung als stabil mit nur weningen Verdnderungen im Bestand. Der Durchgangsverkehr und schmale
Gehwege mindern die Aufenthaltsqualitat.
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Pirmasenser StraBe u.a. mi NKD als einzigem uber-

Die Uibrigen Lagen wie hier die SchulstraBe zeigen
regionalem Filiallisten in der Dahner Innenstadt und nur einen bestenfalls sporadischen Einzelhandels-
der Boutique DB Fashion, die auch ein gewisses besatz.

markenorientiertes Angebot besitzt.

5.2.3 Quantitative und qualitative Veranderungen in der Innenstadt von Dahn

Auf Basis der im November 2024 durchgefiihrten Erhebungen kann die Entwicklung des
Einzelhandels in der Innenstadt von Dahn seit der erstmaligen Bestanderfassung im
Jahr 2018 dargestellt und analysiert werden. Hierbei sind zunachst u.a. folgende quan-
titativen Entwicklungen festzustellen:

o Die Zahl der Betriebe in der Dahner Innenstadt hat seit 2018 um ca. 5 Betriebe (=
ca. -17 %) abgenommen. Neben gewissen Wechseln im Bestand sind auch 3 Neu-
ansiedlungen in ehemals nicht durch Handel genutzten Flachen zu verzeichnen.
Dem stehen ca. 8 GeschaftsschlieBungen gegeniiber. Auch die Verkaufsflachen-
ausstattung hat sich um rd. -600 m2 bzw. ca. -26 % reduziert.

« Die Entwicklung bei den projektrelevanten Sortimenten verlief mit einem Riickgang
von -2 Betrieben (bzw. ca. -7 %) und -365 m2 VK (bzw. ca. -26%) weitestgehend
analog. In der Branchenbetrachtung fallt auf, dass der deutlichste Riickgang bei
,GPK, Haushaltswaren, Geschenkartikel" aufgetreten ist, was sich auf die Schlie-
Bung des Haushaltswarenfachgeschafts Eisel mit ca. 250 m2 VK zurlickfiihren
lasst.! Auch bei ,(Sport-) Schuhen®, ,WeiBer Ware" (ElektrogroBgerate) und ,Bi-
chern™ haben die SchlieBungen der jeweils einzigen Betriebe zu entsprechenden
Riickgéngen gefiihrt.

« Inder Warengruppe , Oberbekleidung, gemischtes Sortiment" ist ebenfalls ein Ver-
kaufsflachenriickgang von ca. -90 m2 VK zu konstatieren. Dies liegt insbesondere
darin begriindet, dass ein 2018 erfasstes Fachgeschaft fir Sicherheitsbekleidung
zwischenzeitlich nicht mehr als Einzelhandel zu klassifizieren ist, da nur noch ein
Verkauf an gewerbliche Kunden erfolgt. Gleichwohl ist dieser Betrieb noch immer
mit einem Showroom im Dahner Ortskern prasent und fungiert als Nachnutzung
des ehemaligen Haushaltswarengeschafts in der MarktstraBe. Insofern wurde ein
groBerer Leerstand in der HauptgeschaftsstraBe Dahns vermieden. Da zudem
gleichzeitig ein DOB-Fachgeschaft neuerdffnet wurde, ist im Bekleidungssegment
insgesamt per Saldo ein Zuwachs von ca. +10 m2 VK zu verzeichnen.

! Laut vorliegenden Informationen erfolgte die SchlieBung dieses Betriebs altersbedingt und aufgrund
einer nicht vorhandenen Geschaftsnachfolge.
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Andere Warengruppen (u.a. ,Hobby, Bastelbedarf", ,Kinderbekleidung®, ,Uhren &
Schmuck") sind hingegen quantitativ unverandert und stagnieren auf dem (niedri-
gen) Ausgangsniveau.

Tab. 9: Entwicklung der Bestandsdaten des Einzelhandels in der Innenstadt von Dahn im Zeitraum
von 2018 bis 2024

Verdnderung 2018 bis

2018 2024 2024 in %
Betriebe VK in m2 Betriebe VK in m2 Betriebe VK

Food-Bereich 3 135 4 175 +33% +30%
Non-Food-Bereich 26 2.150 20 1.510 -23% -30%
Einzelhandel gesamt 29 2.285 24 1.685 -17% -26%
* (Sport-) Bekleidung 6 875 6 885 0% +1%
e (Sport-) Schuhe, Le-

derwaren 2 140 0 0 -100% -100%
e Sonstiges 4 375 4 140 0% -63%
Projektrelevante Sor-
timente insgesamt 12 1.390 10 1.020 -17% -27%

Quellen: ecostra-Einzelhandelserhebung 2018 und 2024; ggf. Rundungsdifferenzen

Bezogen auf die Struktur des Einzelhandels in der Dahner Innenstadt, die qualitative
Entwicklung einzelner Geschaftslagen sowie des ZVB Innenstadt insgesamt sind insbe-
sondere die folgenden Punkte von Bedeutung:

Die bereits 2018 nur wenig umfangreiche Einzelhandelsausstattung der Dahner
Innenstadt hat sich weiter verringert, wobei dies v.a. auch auf die projektrelevan-
ten Sortimentsbereiche zutrifft.

Mit dem u.a. aus Griinden einer fehlenden Nachfolge geschlossenen Haushaltswa-
renfachgeschéft Eisler ist einer der wenigen gréBeren Betriebe mit einer gewissen
Magnetfunktion aus dem Markt ausgeschieden.

Gleichzeitig konnte dieses Ladenlokal durch den Showroom eines Anbieters flir Si-
cherheitsbekleidung nachbelegt werden, sodass ein Ladenleerstand vermieden
wurde.

Insgesamt konnten von 8 ehemaligen Einzelhandelsflachen 3 Ladenlokale mit einer
gewerblichen Nutzung nachbelegt werden. Positiv ist insbesondere die Neuansied-
lung eines Bekleidungsfachgeschéfts (,B2 Discount™) mit ca. 100 m2 VK.

StraBen wie die KanalstraBe oder die Kirchgasse, die 2018 noch zumindest spora-
disch mit Handelsnutzungen belegt waren, haben diese Funktion nahezu vollstan-
dig verloren. Somit findet sich fast alle Einzelhandelsbetriebe in Dahn nahezu aus-
schlieBlich entlang der Markt- und Pirmasenser Straf8e, wobei hier aber aufgrund
der geringen Dichte der Betriebe nach wie vor keine Lauflage erkennbar ist.
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Abb. 11: Die Verkaufsflachenausstattung in der Innenstadt von Dahn 2018 und 2024

Die Verkaufsflachenausstattung in der Innenstadt von Dahn
2018 und 2024
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eCOStI’a Quelle: ecostra-Erhebungen 2018 & 2024

Im Rahmen der ecostra-Auswirkungsanalyse 2019 wurde die Situation in der Dahner
Innenstadt unter Beriicksichtigung der schwachen Leistungsfahigkeit der dort vorhan-
denen Betriebe als ,,(noch) stabil* bewertet und eine wichtige Versorgungsfunktion fiir
die umliegenden Gemeinden im Dahner Felsenland festgestellt. Dieser Bewertung kann
vor dem Hintergrund der zwischenzeitlichen Entwicklung nur noch eingeschrankt ge-
folgt werden. So fiel der Riickgang der Betriebe und Verkaufsflachen in Relation zur
geringen Leistungsfahigkeit des Dahner Handels zwar eher moderat aus, wobei sogar
in gewissem Rahmen Neuansiedlungen erfolgt sind. Dennoch hat der Einzelhandel im
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5.2.4
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Dahner Ortskern an Umfang und Attraktivitat verloren. Die Versorgungsfunktion des
ZVB Innenstadt ist somit weiter erodiert. Es ist vielmehr davon auszugehen, dass die
Versorgung insbesondere im projektrelevanten Segment noch stérker als bereits 2018
durch umliegenden Mittel- und Oberzentrum sowie insbesondere das Internet erfolgt.
Positive Entwicklungspotenziale in Bezug auf den Einzelhandel in der Dahner Innenstadt
sind — wie bereits in der Auswirkungsanalyse 2019 konstatiert — nicht zu erkennen und
auch nicht zu erwarten. Diese liegt nicht zuletzt auch darin begriindet, dass Dahn —
anders als z.B. Blieskastel — liber keine nennenswerte stadtebauliche Qualitat verfligt,
die neben der Versorgungsfunktion des Einzelhandels als Anziehungspunkt fiir Besucher
wirken kann.

ecostra-Bewertung der Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Dahn zwischen
2018/2019 und 2024*
o Breite und Tiefe des Markenangebots:

e Magnetbetriebe:

o Ladenleerstandssituation im ZVB Innenstadt: _

o Stabilitat der zentralen Einkaufslagen:

o Attraktivitat des ZVB Innenstadt insgesamt:
* Spektrum von i - ~hat stark zugenommen bzw. ,hat sich stark verbessert" bis _HT

stark abgenommen" bzw. ,hat sich stark verschlechtert"

Einschatzung der Auswirkungen der ZFO-Erweiterung auf die Innenstadt
von Dahn

Vor dem Hintergrund dieser — u.a. auch durch die Corona-Pandemie und die Folgen des
Ukraine-Krieges aufgetretenen — Verdanderungen im Einzelhandel in der Dahner Innen-
stadt sind die in der Auswirkungsanalyse 2019 getroffenen Aussagen und Bewertungen
zur Vertraglichkeit des Planvorhabens zu Gberprifen.

In der Auswirkungsanalyse von 2019 lag der Umsatzabzug gegeniiber der Innenstadt
von Dahn unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrenze. Dies begriindete sich durch
den quantitativ geringen und nur wenig markenorientierten projektrelevanten Einzel-
handelsbestand, sodass nur von marginalen Wettbewerbsverflechtungen mit dem ZFO
auszugehen war. Folglich konnten negativ stadtebauliche oder raumordnerische Wir-
kungen eindeutig ausgeschlossen werden. Da der Einzelhandelsbestand im ZFO Innen-
stadt von Dahn zwischenzeitlich weiter abgeschmolzen ist, dirften auch die zu erwar-
tenden Umsatzabzilige durch die geplante ZFO-Erweiterung gegeniiber dem ZVB Innen-
stadt von Dahn abermals geringer und somit fiir den &rtlichen projektrelevanten Handel
kaum spiirbar sein.

Fazit: @ Bezogen auf die Einkaufslagen in der Innenstadt von Dahn sind
auch vor dem Hintergrund des im November 2024 durchgefiihrten
Updates der Einzelhandelssituation die moéglichen 6konomischen,
stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Unter-
suchungsobjektes aus gutachterlicher Sicht als weiterhin vertrag-
lich zu bewerten.
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Die Innenstadt des Mittelzentrums Homburg/Saar

Die Stadt Homburg ist im Osten des Saarlandes an der Grenze zu Rheinland-Pfalz gele-
gen und die Kreisstadt des umgebenden Saarpfalz-Kreises. Mit derzeit ca. 41.500 Ein-
wohnern ist Homburg — nach Saarbriicken und Neunkirchen — bezogen auf die Einwoh-
nerzahl die drittgroBte Stadt des Saarlandes. Homburg liegt verkehrsglinstig zwischen
den Autobahnen A6 und A8 und etwa zentral zwischen den Oberzentren Saarbriicken
im Stdwesten und Kaiserslautern im Nordosten. Im Siiden grenzt die Stadt auf rhein-
land-pfalzischer Seite direkt an das Mittelzentrum Zweibriicken. Die Entfernung aus der
Homburger Innenstadt zum dortigen Outlet Center betragt ca. 18 km bzw. ca. 20 PKW-
Fahrminuten. Regionalplanerisch ist Homburg die Funktion eines Mittelzentrums zuge-
wiesen. Die Kaufkraftkennziffer liegt mit ca. 96,2 unterhalb des Bundesdurchschnitts.

Im Rahmen eines Kurzprofils werden die Erhebungsergebnisse aus dem Jahr 2018, wel-
che Grundlage der Auswirkungsanalyse 2019 waren, zusammengefasst.

e  Mittelzentrum

e Die Innenstadtabgrenzung wurde aus dem kommunalen Einzelhandelskonzept der Stadt Hom-
burg ibernommen. Demnach ist der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt entlang der in
etwa parallel verlaufenden Talstrae und Saarbriicker StraBe von der StraBe ,,Am Zweibrlicker
Tor"™ im Westen bis zur FruchthallstraBe im Osten sowie der querenden EisenbahnstraBe aus-
gerichtet. Ostlich der EisenbahnstraBe ist im Bereich des Enklerplatzes zudem eine Potenzial-
flache des ZVB ausgewiesen, auf welcher die Errichtung eines innerstadtischen Einkaufszent-
rums geplant war (die Planungen wurden zwischenzeitlich aufgegeben)

T
74 "

o

Quelle: Einzelhandelskonzept Homburg/Saar 2012; openstreetmap.org; ecostra-Bearbeitung

o Die EisenbahnstraBe ist ebenso wie der siidlich anschlieBende Marktplatz als FuBgdngerzone
gestaltet. Hier wird der Einzelhandelsbesatz durch kleinstrukturierte Geschafte aus dem Mo-
debereich sowie verschiedenen Optikern und Schmuckgeschéaften dominiert.

o Die TalstraBe, welche die Innenstadt von West nach Ost durchquert und als Einbahnstrale
ausgewiesen ist, stell die HaupteinkaufsstraBe im ZVB Innenstadt dar. Obwohl der TalstraBe —
z.B. aufgrund unterschiedlicher Baustile mit z.T. deutlich in die Jahre gekommenen Geschaften
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sowie einer Nutzungskonkurrenz des 6ffentlichen Raumes durch PKW, FuBgdnger und Radfah-
rer sowie Warenaufstellern, Werbeplakaten und AuBengastronomie — eine klare Struktur fehlt,
weist diese v.a. auf der nordlichen Seite einige groBdimensionierte Magnetbetriebe auf. Dabei
ist auf MediaMarkt und Modehaus Brinkmann im sog. Saarpfalz-Center sowie Miiller, P&C oder
H&M hinzuweisen. Die zwischen Saarpfalz-Center und Christian-Weber-Platz lokalisierte Talpas-
sage ist dagegen wieder kleinteilig strukturiert. Die Siidseite der TalstraBe zeigt eine deutlich
nachlassende Qualitdt des Einzelhandelsangebotes

e Vom Marktplatz verlauft die als EinbahnstraBe ausgewiesene Saarbriicker StraBe in stidwestli-
che Richtung. Diese besitzt aufgrund des PKW-Verkehrs und eines schmalen StraBenquerschnit-
tes nur eine eingeschrankte Aufenthaltsqualitat, wenngleich der begrenzt zur Verfligung ste-
hende o&ffentliche Raum ansprechend gestaltet ist. Auch hier dominierten kleindimensionierte
und inhabergefiihrte Fachgeschifte, welche in den projektrelevanten Sortimentsbereichen
meist einen guten Eindruck machten (z.B. ,Freistil®*, Galileo Outdoor, En Vogue, Manuela’s
Mode Lounge). Zu den wenigen Filialisten zahlten NKD und das Reformhaus Escher.

e In den zwischen Saarbriicker StraBe und TalstraBe gelegenen StraBen und Gassen lieB die
Einzelhandelsdichte deutlich nach. Wenn, dann handelte es sich auch hier meist wieder um
kleine Fachgeschafte, wie z.B. ,Penasa" oder ,Per Due" in der St.-Michael-StraBe, die Boutique
,Babette" in der Untergasse oder Schuhe Noll in der KirchenstraBe.

e Insgesamt war das Einzelhandelsangebot in der Homburger Innenstadt durchaus umfangreich,
jedoch (iberwiegend kleinstrukturiert. Dennoch fanden sich entlang der TalstraBe einige groB-
dimensionierte und attraktive Einzelhandler, welche als Magnetbetriebe fiir die gesamte Innen-
stadt fungierten. Damit hatte der Einzelhandel im ZVB Innenstadt von Homburg eine gréBere
raumliche Ausstrahlung als die Innenstddte der benachbarten Mittelzentren Zweibriicken, Blies-
kastel oder St. Ingbert. Das markenorientierte Angebot im Modebereich ist jedoch weitgehend
auf P&C sowie Modehaus Brinkmann sowie wenige kleine Modeboutiquen (z.B. ,Penasa®) be-
schrankt. Die Aufenthaltsqualitét war in weiten Teilen der Innenstadt nur gering und die Pas-
santenfrequenzen entsprechend schwach. Im gesamten Innenstadtbereich fielen gehduft La-
denleerstande auf; dies sowohl in der TalstraBe und EisenbahnstraBe als Haupteinkaufslagen
wie auch in den verschiedenen Nebeneinkaufslagen (z.B. Zweibrlicker Strale, KarlsbergstraBe).
Insgesamt war die Einzelhandelssituation als (eingeschrankt) stabil einzuschatzen.

e Das Einzelhandelsangebot im ZVB Innenstadt von Homburg umfasste insgesamt ca. 136 Be-
triebe mit einer gesamten Verkaufsflache von ca. 22.990 m2 und einer gesamten Umsatzleis-
tung von ca. 95,8 Mio. €. Die @ Fldchenproduktivitat des Handels in der Innenstadt von Hom-
burg betrug ca. 4.170,-- € / m2 VK.

e Den projektrelevanten Sortimentsbereichen waren im ZVB Innenstadt ca. 68 Betriebe (= ca.
50,0 % aller Betriebe in der Innenstadt) mit einer Verkaufsflache von ca. 15.350 m2 (= ca.
66,8 %) und einer Umsatzleistung von ca. 58,6 Mio. € (= ca. 61,2 %) zuzuordnen. Die ent-
sprechende Flachenproduktivitat lag hier bei ca. 3.820,-- € je m2 VK. Sortimentsbezogen erge-
ben sich folgende Bestands- und Leistungsdaten:

o (Sport-) Bekleidung ca. 33 Betriebe ca. 10.370 m2 VK ca. 36,8 Mio. € Umsatz
o (Sport-) Schuhe & Lederwaren ca. 9 Betriebe ca. 1.170 m2 VK ca. 3,6 Mio. € Umsatz
o Sonstige Sortimente ca. 26 Betriebe ca. 3.810 m2 VK ca. 18,2 Mio. € Umsatz

ecostra-Bewertung des Einzelhandelsstandortes Homburg/Saar 2018/2019*
. Umsatz / Zentralitat Einzelhandelsstandort insgesamt:

e  Stabilitdt der zentralen Einkaufslagen:

e  Breite und Tiefe des Markenangebots:

e  Magnetbetriebe:

e  Passantenfrequenz im ZVB Innenstadt:

e Ladenleerstandssituation im ZVB Innenstadt:

* Spektrum von [ »sehr gut® bzw. ,vollig unproblematisch™ bis B T »+mangelhaft" bzw.

»sehr problematisch®

Im Juni 2023 hat die Stadt Homburg ihr Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2012, wel-
ches auch bei der ecostra-Analyse 2019 Berticksichtigung fand, fortgeschrieben. Unter
anderem wurde darin der Zentrale Versorgungsbereich gegentiber der bisherigen Ab-
grenzung im Osten und Sudosten geringfiigig erweitert. Im Bereich des Zweibriicker
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5.3.2

Tors im Suden ist ein perspektivischer ZVB vorgesehen. In diesem — geringfiigig ver-
groBerten — Bereich wurden im neuen Einzelhandelskonzept 2023 (Erhebungszeitpunkt
2021) ca. 135 Betriebe mit einer Verkaufsflache von ca. 22.700 m2 erfasst. Das Zwei-
briicken Fashion Outlet wird neben den Oberzentren Saarbriicken und Kaiserlautern
sowie den benachbarten Mittelzentren Neunkirchen und St. Ingbert in diesem Konzept
als bedeutender Wettbewerber fiir den Homburger Einzelhandel bewertet. Dennoch
wird die Stadt Zweibriicken von den Gutachtern dem Homburger Einzugsgebiet zuge-
ordnet, wahrend die etwa dhnlich weit entfernen Stadte Neunkirchen und St. Ingbert
It. Gutachter nicht mehr zum Homburger Einzugsgebiet zéhlen.!

Bestandsdaten des Einzelhandels in der Innenstadt von Homburg/Saar
2024

Im November 2024 wurde das Einzelhandelsangebot in der Innenstadt von Hom-
burg durch ecostra-Mitarbeiter erneut vollstdndig erfasst und bewertet. Insgesamt
konnten hierbei

¢ 120 Betriebe des Einzelhandels- und Ladenhandwerks

« eine Verkaufsflachenausstattung von ca. 21.815 m?2
ermittelt werden.

Auf die projektrelevanten Sortimentsbereiche entfallen demnach in der Innenstadt von
Homburg 52 Betriebe (ca. 43 % aller Betriebe in der Innenstadt) mit einer Verkaufsfla-
che von ca. 14.150 m2 (ca. 65 %). Die Detailwerte stellen sich wie folgt dar:

e (Sport-) Bekleidung ca. 25 Betriebe ca. 9.905 m2 VK
e (Sport-) Schuhe & Lederwaren ca. 7 Betriebe ca. 860 m2 VK
e Sonstige Sortimente ca. 20 Betriebe ca. 3.365 m2 VK
L1
‘/.
— ~,
X1

Die EisenbahnstraBe zeigt in sudlichen Teilabschnitt (linkes Bild) noch einen dichten Geschaftsbesatz. Im
ndrdlichen Teilbereich (rechtes Bild) ist eine Negativentwicklung erkennbar und die Zahl der Ladenleer-
stédnde nimmt zu.

k

! MARKT UND STANDORT: Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Kreis- und
Universitatsstadt Homburg. Erlangen, Juni 2023.
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Tab. 17:  Die Arbeitsstatten, die Verkaufsfldchen und die Umsatzleistung des Einzel-
handels und Ladenhandwerks in der abgegrenzten Innenstadt von Homburg

im Jahr 2024
Bedarfsbereiche / Warengruppen Arbeits- Verkaufsfla-
statten! chen in m2
1. Nahrungs- und Genussmittel insgesamt 25 1.710
Lebensmittel, Reformwaren 13 1.335
Getranke; Spirituosen; Tabak 4 190
Brot, Back- & Konditorwaren 7 155
Fleisch & Wurstwaren 1 30
2. Gesundheit, Korperpflege insgesamt 12 2.415
Drogeriewaren, Parfiimerie, Kosmetik 3 2.020
Apothekerware3 6 265
Sanitdtswaren 3 130
3. Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf insgesamt 2 145
Blumen, Pflanzen 2 145
4. Zeitungen, Zeitschriften, Biicher 3 330
Zeitungen, Zeitschriften 2 60
Biicher 1 270
1.-4. Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 42 4.600
5. PBS*, Hobby, Bastelbedarf, Spielwaren ins-
gesamt 5 770
Papier-, Biiro-, Schreibwaren 2 580
Hobby-, Bastelbedarf, Musikalien 2 40
Spielwaren 1 150
6. Bekleidung, Schuhe, Sport insgesamt 32 10.765
Oberbekleidung, gemischtes Sortiment 7 7.785
Damenbekleidung 8 585
Herrenbekleidung 1 50
Kinderbekleidung 3 530
Wasche, Kurzwaren 4 385
Schuhe, inkl. Sportschuhe 4 650
Lederwaren 3 210
Sportbekleidung 1 240
7. GPK?®, Hausrat, Geschenkartikel insgesamt 10 1.225
GPK, Haushaltswaren, Geschenkartikel 7 1.020
Haus-, Tisch- und Bettwasche 3 205
5.-7. Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 46 12.430
8. Elektrowaren insgesamt 10 3.360
Braune Ware (Radio, TV) 2 3.100
Telefon und Zubehdr 8 260
9. Einrichtung insgesamt 3 295
Kiicheneinrichtungen 1 180
Antiquitaten, Kunst 2 115
10. Sonstiger Einzelhandel insgesamt 19 1.130
Foto 1 70
Optik, Horgerate-Akustik 9 655
Uhren, Schmuck 7 320
Sonstige Einzelhandelswaren 2 85
8.-10. Uberwiegend langfristiger Bedarf 32 4.785
2.-10. Non-Food insgesamt 95 20.105
1.-10. Einzelhandelswaren insgesamt 120 21.815

! = Zuordnung der Arbeitsstdtten nach Umsatzschwerpunkten
2 = ecostra-Umsatzschatzungen

3 = Bei Apotheken wird nur der Umsatz der nicht-verschreibungspflichtigen Medikamente berechnet

4 = Papier-, Burobedarf und Schreibwaren
5 = Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebung, Stand: November 2024; ggf. Rundungsdifferenzen
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Der Marktplatz ist einer der wenigen Bereiche mit In deE'Nebeneinkaustage Saarbriicker StraBe sind
besserer Aufenthaltsqualitdt und zeigt eine stabile diverse Betriebe geschlossen worden. Die StraBe ist
Entwicklung. stark befahren, was die Verweilqualitdt stark min-

dert.

Die TalstraBe ist die Hauptgeschéftslage Homburgs Das Saar-Pfalz-Center weist trotz konzeptioneller
und weist nur geringe Veranderungen auf. U.a. hat Schwéachen nur wenige Leerstdnde auf und zeigt
Thalia ein inhabergefiihrtes Buchgeschaft ersetzt. eine gute Frequenz. Charakteristisch fiir Homburg
ist der starke PKW-Verkehr auf der TalstraBe.

5.3.3 Quantitative und qualitative Veranderungen in der Innenstadt von Hom-

k

burg/Saar

Auf Basis der im November 2024 durchgefiihrten Erhebungen kdnnen die Veranderun-
gen des Einzelhandels in der Innenstadt von Homburg seit der erstmaligen Bestander-
fassung im Jahr 2018 dargestellt und analysiert werden. Hierbei sind zunachst u.a. fol-
gende quantitativen Entwicklungen festzustellen:

e Die Zahl der Betriebe in der Homburger Innenstadt hat seit 2018 um 16 Betriebe
(bzw. -12 %) abgenommen. Auch bei der Verkaufsflachenausstattung ist ein Riick-
gang festzustellen, der aber mit ca. -1.175 m2 bzw. ca. -5 % deutlich geringer
ausfallt, als bei der Zahl der Betriebe.

o Uber mehrere Wechsel im Bestand hinaus, sind ca. 10 Neuansiedlungen von Ein-
zelhandelsbetrieben in ehemals nicht durch Handel genutzten Flachen zu verzeich-
nen. Dem stehen insgesamt ca. 26 Geschaftsaufgaben gegeniiber. In rd. 9 Fallen
wurden ehemalige Handelsflachen mit Gastronomie oder Dienstleistungen nach-
belegt.

e  Bezogen auf das projektrelevante Angebotssegment belduft sich der Riickgang bei
der Zahl der Betriebe auf ca. -15 (bzw. -22 %) und bei der Verkaufsflachenaus-
stattung auf ca. -1.200 m2 VK (bzw. ca. -8 %).

e In einer tieferen Detailbetrachtung zeigt sich, dass v.a. das Angebot in den Wa-
rengruppen ,Damenbekleidung" (-6 Betriebe, ca. -490 m2 VK), und ,(Sport-)
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Schuhe" (-2 Betriebe, ca. -310 m2 VK) zuriickgegangen ist. Auch bei ,Oberbeklei-
dung, gemischtes Sortiment" ist ein Riickgang (-2 Betriebe, ca. -240 m2 VK) fest-
zustellen, wobei dieser hier aufgrund des umfangreichen Bestandes vergleichs-
weise wenig ins Gewicht fallt.

Zugewinne treten v.a. bei ,Lebensmitteln, Reformwaren™ und sonstigen Nahrungs-
und Genussmitteln auf.

In den Ubrigen Warengruppen sind hingegen nur marginale Veranderungen ge-
geniiber der Situation von 2018 zu erkennen.

Tab. 18: Entwicklung der Bestandsdaten des Einzelhandels in der Innenstadt von Homburg im Zeitraum
von 2018 bis 2024

2018 2024 Veranderung 2018 bis

2024 in %
Betriebe VK in m2 Betriebe VK in m2 Betriebe VK

Food-Bereich 23 1.430 25 1.710 9% 20%
Non-Food-Bereich 113 21.560 95 20.105 -16% 7%
Einzelhandel gesamt 136 22.990 120 21.815 -12% -5%
* (Sport-) Bekleidung 33 10.370 25 9,905 24% 4%
e (Sport-) Schuhe, Le-

derwaren 9 1.170 7 860 22% 26%
« Sonstiges 26 3.810 20 3.385 23% 11%
Projektrelevante Sor-
timente insgesamt 68 15.350 52 14.150 -24% -8%

Quellen: ecostra-Einzelhandelserhebung 2018 und 2024; ggf. Rundungsdifferenzen

Bezogen auf die Struktur des Einzelhandels in der Homburger Innenstadt, die qualitative
Entwicklung einzelner Geschaftslagen sowie des ZVB Innenstadt insgesamt sind insbe-
sondere die folgenden Punkte von Bedeutung:

Die TalstraBe, welche die Haupteinkaufslage Homburgs darstellt, zeigt eine stabile
Entwicklung. So konnten hier in nur 2 Féllen Geschaftsaufgaben von 2018 erfass-
ten Betrieben nicht durch andere Einzelhandelsnutzungen nachbelegt werden. Da-
runter fallt auch eine Filiale der Parflimeriekette CB, welche zweimal in der Tal-
straBe vertreten war und den Standort im Saarpfalz-Center geschlossen hat. Ein
ehemaliges Schuhgeschaft (,Sturm & Drang™) wird gegenwartig durch einen von
der Wirtschaftsférderung Homburg initiierten und zwischenzeitlich selbststéndig
weitergefiihrten ,,Concept Store"™ belegt, den diverse Handler und Dienstleister als
Verkaufs- und Prasentationsraum nutzen. Mit einem P&C-Modekaufhaus und ei-
nem H&M-Modefachmarkt sind nach wie vor zwei der leistungsstarksten Magnet-
betriebe der Homburger Innenstadt in der TalstraBe lokalisiert. Auch das Saarpfalz-
Center ist in seinem Bestand grdBtenteils unverdandert und wird weiterhin v.a.
durch diverse Konzepte des lokalen Einzelhdndlers Brinkmann gepragt.
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Abb. 12: Die Verkaufsflachenausstattung in der Innenstadt von Homburg 2018 und
2024

Die Verkaufsflachenausstattung in der Innenstadt von
Homburg 2018 und 2024
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¢
ECOStra Quelle: ecostra-Erhebungen 2018 & 2024

e Die als FuBgangerzone ausgewiesene EisenbahnstraBe hat insgesamt ca. 7 Ge-
schaftsschlieBungen zu verzeichnen. Diese Lage zeigte bereits 2018 diverse Laden-
leersténde, deren Zahl nun u.a. durch die SchlieBung mehrerer Filialisten und Fach-
geschédfte (u.a. Witt Weiden, DOB-Boutiquen ,Maisonette®, ,Nowell-Buddick-
Kirsch® oder , Accessoires Wohnen Zimmer") weiter zugenommen hat. In einigen
Falle konnten diese SchlieBungen durch neue Handelsnutzungen nachbelegt wer-
den, was aber teilweise mit einem Qualitatsverlust einherging. So wird z.B. ein
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ehemaliges Bekleidungsfachgeschaft durch einen Vape-Store nachgenutzt. In an-
deren Fallen erfolgte die Nachnutzung z.T. auch durch Dienstleister (u.a. Nagel-
studio, Tattoo) oder Gastronomie. Dennoch hat die Leerstandsproblematik in die-
ser Lage insgesamt zugenommen.

e Auch die Saarbriicker StraBe verzeichnet ca. 7 GeschaftsschlieBungen, darunter
einen NKD-Textildiscounter mir ca. 290 m2. Nur 2 der ehemaligen Ladenlokale in
dieser Geschaftslage werden gewerblich durch Dienstleistung oder Gastronomie
nachgenutzt. Die als EinbahnstraBe ausgewiesene Saarbriicker StraBe wird v.a.
durch den hohen PKW-Verkehr dominiert, welche erheblich die Aufenthaltsqualitat
dieser Lage mindert.

e In den librigen GeschéftsstraBen haben sich allenfalls marginale Anderungen er-
geben. So hat z.B. die Modeboutique ,Babette" ihren Standort vom Ilmenauer Platz
in die KarlsbergstraBe verlagert, wobei das Ladenlokal am Ilmenauer Platz nun
durch einen Juwelier genutzt wird, der hier die Verkaufsflache erweitert hat. Die
KarlsbergstraBe zeigt in ihrem westlichen Teilabschnitt sogar positive Entwicklun-
gen. Neben der angesprochenen Verlagerung der Modeboutique ,,Babette™ hat sich
hier in einem 2018 noch leerstehenden Ladenlokal ein Café mit zusatzlichem GPK-
Verkauf neu angesiedelt.

e  Bei den zwischenzeitlich geschlossenen Betrieben handelt es sich meist um klein-
dimensionierte Fachgeschdfte oder solche Filialisten welche z.T. schon bei der Er-
hebung im Sommer 2018 eine eingeschrankte Leistungsfahigkeit zeigten. Es ist
sehr wahrscheinlich, dass die Wirkungen der Corona-Pandemie und der folgenden
Krisen — z.B. in Form von Vorzieheffekten bei einer Nachfolgeproblematik — zu einer
Beschleunigung von SchlieBungen gefiihrt hat, welche ohnehin angestanden hét-
ten.

e Inder Vergangenheit gab es verschiedene Planungen zur Realisierung von groBdi-
mensionierten Handelsobjekten in der Homburger Innenstadt:

o Auf dem Enklerplatz wurde ein Shoppingcenter mit einer Verkaufsflache von
ca. 20.000 m2 geplant. Nachdem die Verkaufsflache in Folge eines Raumord-
nungsverfahrens auf ca. 16.500 m2 VK reduziert wurde, hat die ECE als Ent-
wickler das Projekt aufgegeben. Das Nachfolgeprojekt der Deutsche Immobi-
liengruppe (DI) scheiterte im Jahr 2018 nach Aussagen der Projektverant-
wortlichen letztlich an den Hiirden des Genehmigungsverfahrens und an Nor-
menkontrollklagen von Nachbarstédten. Zwischenzeitlich liegt ein rechtsiche-
rer Bebauungsplan vor, das Areal wird aber noch immer als Parkplatz genutzt.
Ein Realisierung eines Shoppingcenters an dieser Stelle diirfte in Anbetracht
der aktuellen Marktsituation nahezu ausgeschlossen sein.

o Im Kreuzungsbereich TalstraBe / GerberstraBe und direkt gegeniiber des
Saarpfalz-Centers war geplant, unter dem Namen ,Vauban Carree" ein mehr-
stéckiges Wohn- und Geschaftshaus zu realisieren. Auch dieses Areal wird
derzeit als Parkplatz genutzt. Ndhere Informationen zum Umfang der hier
mdglichen Verkaufsflaichen oder Sortimentsausrichtung sind nicht bekannt.
Nach vorliegenden Informationen ist der Investor von dem Vorhaben zuriick-
getreten. Bauarbeiten waren zum Erhebungszeitpunkt jedenfalls nicht zu er-
kennen.
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o Im Bereich Zweibriicker StraBe / Zweibriicker Tor im Siiden des ZVB realisiert
der lokale Projektentwickler ZT Projekt ein 8-geschossiges Wohn- und Ge-
schaftshaus mit einer Mischnutzung aus Wohnen, Gewerbe und Gastronomie
in den Erdgeschossen. Die Bauarbeiten fiir dieses Projekt sind bereits im
Gange.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass der ZVB Innenstadt Homburg seit 2018 eine
rdumlich ambivalente Entwicklung zeigt. So hat insbesondere die als FuBgangerzone
gestaltete EisenbahnstraBBe diverse Geschaftsaufgaben zu verzeichnen, wobei u.a. mit
dem niedrigpreisigen Modefachmarkt Witt Weiden auch einer der wenigen Filialisten in
dieser Lage geschlossen hat. Auch weitere projektrelevante Fachgeschafte (u.a. fiir Be-
kleidung und GPK) haben zwischenzeitlich den Betrieb eingestellt und konnten nur teil-
weise mit Gastronomie oder Dienstleistungen nachbelegt werden. Die seinerzeit bereits
problematische Leerstandsituation hat sich somit insgesamt weiter verschérft. Ahnliches
gilt fir die Saarbriicker StraBe, die u.a. mit NKD einen nicht unwichtigen Betrieb verlo-
ren hat. Demgegeniiber ist die TalstraBe als Haupteinkaufslage stabil geblieben. Ver-
einzelte LadenschlieBungen konnten gréBtenteils durch Neuansiedlungen aufgefangen
werden. Auch das Saar Pfalz-Center ist in seinem Bestand nahezu unverandert. So sind
die in der TalstraBe lokalisierten groBdimensionierten und leistungsfahigen Magnetbe-
triebe (u.a. Peek & Cloppenburg, H&M, Brinkmann) samtlich noch in Betrieb. Mit einem
flr ein Mittelzentrum guten Angebot an kundenattraktiven Filialisten (u.a. P&C, H&M,)
und Fachgeschéften (Penasa, Boutique Babette) stellt die Homburger Innenstadt trotz
einiger stadtebaulicher Defizite nach wie vor eine leistungsfahige regionale Einkaufs-
destination dar.

ecostra-Bewertung der Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Homburg zwi-
schen 2018/2019 und 2024 *
o Breite und Tiefe des Markenangebots:

e Magnetbetriebe:

o Ladenleerstandssituation im ZVB Innenstadt: _

o Stabilitat der zentralen Einkaufslagen:

o Attraktivitat des ZVB Innenstadt insgesamt:
* Spektrum von _ = ,hat stark zugenommen bzw. ,hat sich stark verbessert" bis _=,,T

stark abgenommen" bzw. ,hat sich stark verschlechtert"

Einschatzung der Auswirkungen der ZFO-Erweiterung auf die Innenstadt
von Homburg

Vor dem Hintergrund dieser — u.a. auch durch die Corona-Pandemie und die Folgen des
Ukraine-Krieges aufgetretenen — Verdnderungen im Einzelhandel in der Homburger In-
nenstadt sind die in der Auswirkungsanalyse 2019 getroffenen Aussagen und Bewer-
tungen zur Vertraglichkeit des Planvorhabens zu liberpriifen.

In der Auswirkungsanalyse 2019 wurde gegenlber der Homburger Innenstadt eine Um-
satzumverteilungsquote von ca. 1,2 % ermittelt, was einem vergleichsweise Uiberschau-
baren absoluten Wert von ca. 0,7 — 0,8 Mio. € entsprach. Bei solchen geringen Umsatz-
riickgangen waren in der Auswirkungsanalyse relevante negative Wirkungen gegeniiber
der Innenstadt von Homburg eindeutig auszuschlieBen. Bei Betrachtung der Wettbe-

Aktualisierung der Grundlagendaten Erweiterung Zweibriicken Fashion Outlet 2025 75



5.4

k

werbsverflechtungen fallt auf, dass die Umsatzabziige hierbei v.a. gegeniiber den mar-
kenorientierten Leitbetrieben (z.B. P&C, Brinkmann) oder attraktiven Modeboutiquen
(u.a. Babette, Penasa) wirksam geworden sind. Da diese Anbieter samtlich noch in Be-
trieb sind, ist eine wesentliche Veranderung der Kaufkraftstrome im Raum nicht zu er-
warten. Auch gegeniiber dem zwischenzeitlich leicht veranderten Einzelhandelsbestand
in der Innenstadt von Homburg diirften somit die Umsatzabziige allenfalls geringfiigig
ansteigen, sodass stadtebaulich relevante Wirkungen nach wie vor auszuschlieBen sind.

Fazit: @ Bezogen auf die Einkaufslagen in der Innenstadt von Homburg
sind auch vor dem Hintergrund des im November 2024 durchge-
fiihrten Updates der Einzelhandelssituation die méglichen 6kono-
mischen, stddtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
des Untersuchungsobjektes aus gutachterlicher Sicht als weiter-
hin vertrédglich zu bewerten.

Die Innenstadt des Oberzentrums Kaiserslautern

Die Stadt Kaiserlautern (ca. 101.485 Einwohner) ist mit Abstand die groBte und ein-
wohnerstdrkste Stadt im stidwestlichen Rheinland-Pfalz. Nachstgelegene weitere GrofB3-
stadte sind ca. 70 km slidwestlich die saarlandische Landeshauptstadt Saarbriicken, ca.
80 km nordlich die rheinland-pfalzische Landeshauptstadt Mainz sowie ca. 65 km 0stlich
das Doppelzentrum Ludwigshafen (Rheinland-Pfalz) bzw. Mannheim (Baden-Wirttem-
berg). Das Zweibriicken Fashion Outlet ist aus der Kaiserslauterner Innenstadt tiber die
Route B270 / A62 / A8 in ca. 47 km Entfernung bzw. in ca. 40 PKW-Fahrminuten er-
reichbar.

Seit Mitte des 19. Jh. bliihten z.B. die Textilbranche, die Metallindustrie und der Maschi-
nenbau auf und Kaiserslautern entwickelte sich zu einem der industriellen Zentren Siid-
westdeutschlands. Mit dem etwa in den 1970er Jahren einsetzenden industriellen Nie-
dergang wurde Kaiserslautern zu einem strukturschwachen Raum, wobei die Stadt
heute eine weit Uberdurchschnittliche Arbeitslosenquote und eine der héchsten Pro-
Kopf-Verschuldungen aller kreisfreien Stadte in Deutschland aufweist. Das Kaufkraftni-
veau liegt mit ca. 89,3 ebenfalls deutlich niedriger als der Bundesdurchschnitt von 100.
Kaiserslautern ist landesplanerisch als Oberzentrum mit (ibergeordneten Versorgungs-
funktionen ausgewiesen, wobei der Ortliche Einzelhandel von einem sehr weitldufigen
Einzugsgebiet in der v.a. landlich gepragten Pfalz und somit entsprechenden Kaufkraft-
zufllissen profitiert.

Im Rahmen eines Kurzprofils werden die Erhebungsergebnisse aus dem Jahr 2020, wel-
che Grundlage der Anlage zur Auswirkungsanalyse 2021 waren, zusammengefasst.
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e  Oberzentrum

e  Der zentrale Versorgungsbereich (ZVB Innenstadt) der Stadt Kaiserslautern ist sehr weitraumig
und uniibersichtlich abgegrenzt und setzt sich aus verschiedenen Teilgebieten zusammen. Da-
bei wird zwischen dem ,Zentralen Versorgungsbereich City / Innenstadt" und den ,,City-Ergan-
zungsgebieten™ unterschieden. Der Kernbereich des ZVB Innenstadt verlduft dabei entlang der
Achsen SchneiderstraBBe / EisenbahnstraBe, Pirmasenser StraBe / KerststraBe / MarktstraBe so-
wie RiesenstraBe / FackelstraBe mit dem nordwestlich am Fackelrondell anschlieBenden Ein-
kaufszentrum ,K in Lautern®.

X Stodpark 2
F D = ZVB City / Innenstadt e
B e

s
| : = City-Erganzungsgebiete :

=
S
—

Quelle: Einzelhandelskonzept Kaiserslautern 2009; openstreetmap.org; ecbstra-Bearbeitund

e Die A-Lage besteht aus der relativ kurzen FackelstraBe (ca. 250 m lang) sowie dem nordwest-
lichen Mlindungsbereich mit der StraBe Fackelrondell und dem dort lokalisierten innerstadti-
schen Shoppingcenter K in Lautern®. Die FackelstraBe ist als FuBgdngerzone gestaltet und
stellt mit einem durchgdngigen Einzelhandelsbesatz die innerstadtische HaupteinkaufsstraBe
dar. Bei einem klaren Angebotsschwerpunkt bei Mode & Schuhen mit einem sehr hohen Filiali-
sierungsgrad zeigte sich ein Mix aus einigen groBdimensionierten, z.T. mehrgeschossigen Mag-
netbetrieben (z.B. P&C, H&M, s.Oliver) und kleiner strukturierten Mono- bzw. Multilabel-Stores
(z.B. Cecil, Betty Barclay, Hunkemdller, Schuh Dielmann, Snipes, Footlocker). Entlang der Fa-
ckelstraBe fielen jedoch mehrere Ladenleerstéande ins Auge, welche in der jlingeren Vergan-
genheit noch mit namhaften Modefilialisten belegt waren (z.B. ehem. Esprit, Brax, Tally Weijl).
Die Passantenfrequenz in der FackelstraBe war gut.

e Das nordwestlich anschlieBende Einkaufszentrum ,K in Lautern™ wurde im September 2015 am
Standort einer jahrelangen Gewerbebrache erdffnet, an der bis zum Jahr 2010 ein Karstadt-
Warenhaus betrieben wurde. Das Center umfasst vier Verkaufsebenen. Auch im Shoppingcen-
ter lag der Angebotsschwerpunkt eindeutig bei Textilien und Schuhen, wobei das niedrigprei-
sige Segment (z.B. Primark, C&A, Reserved, TK Maxx, Colosseum, Deichmann, Tally Weijl, Or-
say) vorherrschte. Die zugkraftigen und groBdimensionierten Magnetbetriebe waren im sog.
~Knochenprinzip" jeweils an den beiden Enden der Mall positioniert. Insgesamt sind im ,K in
Lautern" ca. 60 Einzelhandler lokalisiert, welche insgesamt ca. 16.840 m2 VK belegen und einen
Umsatz von ca. 69,8 Mio. € erwirtschaften. Dagegen sind hdherpreisige Markenstores (u.a.
Superdry, Camp David, Hallhuber, Tamaris, Walbusch) eher selten. Im Center fallen diverse
leerstehende Ladenlokale — gehauft v.a. im UG — auf, welche z.T. durch Zwischendekorationen
kaschiert werden. Trotz der innerstadtischen Lage und einen guten Markenbesatzes ist die Pas-
santenfrequenz im Center nur wenig zufriedenstellend. Dies verdeutlicht auch Platz 222 mit
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einer unterdurchschnittlichen Bewertung von ca. 3,83 im Shoppingcenter Performance Report
Deutschland 2020.

Als B-Lagen lassen sich die am siiddstlichen Ende der FackelstraBe weiterfiihrende RiesenstraBe
sowie die hier abzweigenden KerststraBe und MarktstraBe bis etwa auf Hohe der Stiftskirche
klassifizieren, welche allesamt weiterhin als FuBgangerzonen ausgewiesen sind. In diesen Stra-
Ben war der Einzelhandelsbesatz weiterhin dicht, der Filialbesatz (z.B. Intersport, Thalia, Juwe-
lier Christ und Rossmann in der KerststraBe, Vaude Outdoor, Vero Moda Outlet und Jack Wolf-
skin in der MarktstraBe oder Leguano und Leonidas in der RiesenstraBe) wurde jedoch zuneh-
mend durch inhabergefiihrte Geschafte erganzt, welche gerade auch in den projektrelevanten
Sortimentsbereichen einen meist leistungsfdhigen Eindruck machten. In der MarktstraBe waren
jedoch auch mehrere, z.T. groBer dimensionierte Ladenleerstéande auffallig. Zudem waren in
den B-Lagen die Passantenfrequenzen deutlich geringer als in der A-Lage.

Innerhalb der C-Lagen war insbesondere die nord-siidlich verlaufende Achse SchneiderstraBe /
EisenbahnstraBe mit einem umfassenden Geschaftsbesatz einzelhandelsrelevant. Diese wurde
jedoch durch den starken PKW-Verkehr entlang dieser innerstadtischen Hauptdurchfahrt in ih-
rer Aufenthaltsqualitdt stark eingeschrankt und stellte keine Lauflage dar. War der siidliche
Abschnitt der EisenbahnstraBe eher durch niedrigpreisige, nahversorgungsrelevante Angebote
und ergénzende Dienstleistungen charakterisiert, fand sich im Ubergangsbereich zur nérdlich
anschlieBenden Schneiderstrale eine Verdichtung an attraktiven Modeboutiquen, welche z.T.
Uber ein héherpreisiges Markenangebot verfligten (z.B. Marc Cain, Otto Kern, Guys & Dolls,
#Extra®, Francoise Fashion, ,Mio", ,Mythos", Hosenstudio Wolf). Auch hier waren immer wieder
einzelne Ladenleerstdnde, wie z.B. das mehrgeschossige ehem. C&A-Modehaus, erkennbar.
In den beiden siidlichen, vom Kernbereich des ZVB City / Innenstadt rdaumlich abgesetzten
Polen, war insgesamt nur ein rudimentdres Einzelhandelsangebot vorhanden, wobei Betriebe
aus dem projektrelevanten Kernsortimenten ,Bekleidung, Schuhe & Sport" nicht anzutreffen
waren.

In den City-Ergénzungsgebieten, welche immer wieder an den Kernbereich des ZVB City / In-
nenstadt angrenzen sowie diesen mit den beiden stidlich abgesetzten Polen verbinden, war das
vorhandene Einzelhandelsangebot wiederum sehr kleinteilig strukturiert und setzte sich fast
vollstdndig aus inhabergefiihrten, z.T. spezialisierten Fachgeschaften (z.B. Musikhaus Miiller,
Gerd’s Comicladen, Teehaus Rai, Lautrer Steineladen, Diba Modellbahnen) zusammen. Nen-
nenswerte Angebote in den projektrelevanten Sortimenten sind in diesen Erganzungsbereichen
nicht lokalisiert. Wahrend der norddstlich an den ZVB anschlieBende Erganzungsbereich, wel-
cher gleichzeitig die Altstadt représentiert (z.B. SteinstraBe oder KlosterstraBe) mit einem Mix
aus Gastronomiebetrieben und kleinen Fachgeschaften einen ansprechenden Eindruck machte,
wiesen Teilgebiete der librigen Erganzungsbereiche (z.B. stidlicher Abschnitt der Richard-Wag-
ner-StraBe, nérdlicher Abschnitt der Rudolf-Breitscheid-StraBe oder MihlistraBe) ,Trading
down"-Symptome auf.

Insgesamt wurde in Kaiserslautern ein sehr weit ausgedehnter Innenstadtbereich abgegrenzt,
wobei sich der GroBteil des Einzelhandelsbesatzes auf die kreuzférmig angeordneten A- und B-
Lagen konzentriert. Das Einzelhandelsniveau war in den projektrelevanten Sortimentsbereichen
als niedrig- bis mittelpreisig einzustufen. Insgesamt bestanden jedoch deutliche Angebotslii-
cken im héherwertigen Segment. Die Innenstadt ist nicht sonderlich attraktiv gestaltet, bietet
aufgrund der groBzligig ausgewiesenen FuBgangerbereiche und einer Vielzahl an Gastronomie-
angeboten jedoch eine ordentliche Aufenthaltsqualitdt. Mit Er6ffnung des ,K in Lautern®™ hat die
Innenstadt ihre oberzentrale Versorgungsfunktion und ihre regionale raumliche Ausstrahlung
deutlich gestarkt. Gleichzeitig haben sich innerhalb der Innenstadt die Wertigkeiten einzelner
Einzelhandelslagen in Richtung des modernen Einkaufszentrums verschoben. Im K in Lautern®
waren weiterhin diverse Ladeneinheiten unvermietet und auch in der direkt stiddstlich anschlie-
Benden FackelstraBe als A-Lage fielen einige Ladenleerstande auf, welche in den letzten Jahren
noch mit Modeanbietern belegt waren. In den B- und C-Lagen waren regelmaBig weitere Leer-
stdnde festzustellen, welche sich (ber den gesamten ZVB City / Innenstadt inklusive der Er-
ganzungsbereiche verteilten, in Teilbereichen (z.B. Pirmasenser StraBe, dstlicher Abschnitt der
MarktstraBe, Passage am Stiftsplatz, EisenbahnstraBe) jedoch gehauft auftreten. Insgesamt
leidet der ZVB Innenstadt an einer nicht unproblematische Leerstandsituation und in den Rand-
bereichen haben in Teilabschnitten , Trading down"-Tendenzen eingesetzt. Somit hat die Sta-
bilitdt des innerstadtischen Einzelhandels in den letzten Jahren nachgelassen.

Das Einzelhandelsangebot im ZVB Innenstadt von Kaiserlautern umfasste insgesamt ca. 360
Betriebe mit einer gesamten Verkaufsflache von ca. 56.120 m2 und einer gesamten Umsatz-
leistung von ca. 215,5 Mio. €. Die @ Flachenproduktivitét des Handels in der Innenstadt von
Kaiserslautern betrug ca. 3.840,-- € / m2 VK.

Den projektrelevanten Sortimentsbereichen waren im ZVB Innenstadt ca. 169 Betriebe (= ca.
47,0 % aller Betriebe in der Innenstadt) mit einer Verkaufsflache von ca. 41.830 m2 (= ca.
74,5 %) und einer Umsatzleistung von ca. 150,2 Mio. € (= ca. 69,7 %) zuzuordnen. Die ent-
sprechende Flachenproduktivitdt lag hier bei ca. 3.590,-- € je m2 VK. Sortimentsbezogen erga-
ben sich folgende Bestands- und Leistungsdaten:
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o (Sport-) Bekleidung ca. 93 Betriebe ca. 28.125 m2 VK ca. 103,9 Mio. € Umsatz
(Sport-) Schuhe & Lederwaren ca. 16 Betriebe ca. 2.240 m2 VK ca. 7,6 Mio. € Umsatz
o Sonstige Sortimente ca. 60 Betriebe ca. 11.465 m2 VK ca. 38,7 Mio. € Umsatz

ecostra-Bewertung des Einzelhandelsstandortes Kaiserlautern 2020/2021*
e  Umsatz / Zentralitdt Einzelhandelsstandort insgesamt:

e  Stabilitdt der zentralen Einkaufslagen:

e  Breite und Tiefe des Markenangebots:

e  Magnetbetriebe:

e  Passantenfrequenz im ZVB Innenstadt:

. Ladenleerstandssituation im ZVB Innenstadt:

* Spektrum von i - Lsehr gut" bzw. ,vollig unproblematisch™ bis B T ,mangelhaft" bzw.

»sehr problematisch®

Im Juli 2021 hat die Stadt Kaiserlautern die Fortschreibung der Einzelhandelskonzeption
2009, welche zum Bearbeitungszeitpunkt der ecostra-Analyse 2021 vorlag und die
Grundlage der damaligen Erhebungen bildete, im Stadtrat verabschiedet. Im Rahmen
dieser Fortschreibung wurde der bislang aus mehreren und hierarchisch gegliederten
Teilrdumen bestehende ZVB Innenstadt neu abgegrenzt. U.a. sind dabei Teilbereiche
im Nordwesten (Bereich MiihistraBe), Westen (Bereich KonigstraBe) Osten (Bereich
SteinstraBe) weggefallen. Dennoch ist der ZVB nach wie vor sehr weitrdumig abge-
grenzt und geht weit lber den eigentlichen City-Kern mit der héchsten Einzelhandels-
dichte hinaus. Die Bestandsdaten des Einzelhandels werden im Rahmen des Einzelhan-
delskonzeptes nur fiir den weitergefassten ,,Untersuchungsbereich Stadtgalerie™ ausge-
wiesen und kdnnen daher nicht mit den Daten der ecostra-Erhebung fiir den ZVB-In-
nenstadt verglichen werden. Zum Zweibrticken Fashion Outlet trifft das Konzept keine
relevanten Aussagen; als Wettbewerbsstandort wird das ZFO nicht explizit erwahnt,
sondern die Vertriebsform Outlet Center wird nur im Rahmen der allgemeinen Wettbe-
werbsbeschreibung als Konkurrent neben Shoppingcentern und benachbarten Ober-
und Mittelzentren genannt.!

Bestandsdaten des Einzelhandels in der Innenstadt von Kaiserlautern 2024

Im November 2024 wurde das Einzelhandelsangebot in der Innenstadt von Kaiser-
lautern durch ecostra-Mitarbeiter erneut vollstandig erfasst und bewertet. Insgesamt
konnten hierbei

e 310 Betriebe des Einzelhandels- und Ladenhandwerks

» eine Verkaufsflachenausstattung von ca. 47.740 m?2

ermittelt werden. Auf die projektrelevanten Sortimentsbereiche entfallen demnach in
der Innenstadt von Kaiserlautern 132 Betriebe (ca. 43 % aller Betriebe in der Innen-
stadt) mit einer Verkaufsflache von ca. 33.930 m2 (ca. 71 %). Die Detailwerte stellen
sich wie folgt dar:

k

t So werden im Konzept nur sehr allgemein ,Einkaufszentren und Factory-Outlet-Center im weiteren
Umfeld als Konkurrenten® aufgefiihrt. Vgl: STADT KAISERLAUTERN (Hrsg.): Einzelhandelskonzeption der Stadt
Kaiserslautern (Gesamtfortschreibung der Einzelhandelskonzeption 2009. Kaiserlautern, Marz 2021. S. 32.
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e (Sport-) Bekleidung
e (Sport-) Schuhe & Lederwaren

e Sonstige Sortimente

Tab. 19:

ca. 71 Betriebe
ca. 11 Betriebe

ca. 50 Betriebe

ca. 22.200 m2 VK
ca. 1.915 m2 VK

ca. 9.815 m2 VK

Die Arbeitsstatten und Verkaufsflachen des Einzelhandels und Ladenhand-
werks in der abgegrenzten Innenstadt von Kaiserlautern im Jahr 2024

Bedarfsbereiche / Warengruppen Arbeits- Verkaufsflachen

statten? in m2

1. Nahrungs- und Genussmittel insgesamt 74 6.390

Lebensmittel, Reformwaren 34 5.145

Getranke; Spirituosen; Tabak 20 760

Brot, Back- & Konditorwaren 16 340

Fleisch & Wurstwaren 4 145

2. Gesundheit, Kdrperpflege insgesamt 28 4.480

Drogeriewaren, Parfiimerie, Kosmetik 13 3.845

Apothekerware3 11 450

Sanitdtswaren 4 185

3. Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf insgesamt 3 110

Blumen, Pflanzen 3 110

4. Zeitungen, Zeitschriften, Biicher 3 1.565

Zeitungen, Zeitschriften 1 35

Biicher 2 1.530

1.-4.  Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 108 12.545
5. PBS* Hobby, Bastelbedarf, Spielwaren ins-

gesamt 10 1.070

Papier-, Blro-, Schreibwaren 4 395

Hobby-, Bastelbedarf, Musikalien 3 55

Spielwaren 3 620

6. Bekleidung, Schuhe, Sport insgesamt 82 24.115

Oberbekleidung, gemischtes Sortiment 16 15.080

Damenbekleidung 37 4.835

Herrenbekleidung 6 875

Kinderbekleidung 1 170

Wasche, Kurzwaren 6 425

Schuhe, inkl. Sportschuhe 9 1.645

Lederwaren 2 270

Sportbekleidung 5 815

7. GPK?®, Hausrat, Geschenkartikel insgesamt 17 4.690

GPK, Haushaltswaren, Geschenkartikel 14 3.025

Haus-, Tisch- und Bettwasche 3 1.665

5.-7. Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 109 29.875

8. Elektrowaren insgesamt 31 2.100

WeiBe Ware 3 500

Leuchten, Elektro-Installation, Zubehér 1 360

Braune Ware (Radio, TV) 3 110

Tontrager, Bildtrager 2 120

Telefon und Zubehdr 19 880

Biiromaschinen, Computer und Zubehor 3 130

9. Einrichtung insgesamt 11 870

Mobel 1 260

Antiquitaten, Kunst 9 470

Tapeten, Bodenbeldge, Farben, Lacke 1 140

10. Sonstiger Einzelhandel insgesamt 51 2.350

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 1 40

Foto 2 60

Optik, Horgerate-Akustik 20 1.070

Uhren, Schmuck 17 660

Sportgerate 4 350

Sonstige Einzelhandelswaren 7 170

8.-10. Uberwiegend langfristiger Bedarf 93 5.320

2.-10. Non-Food insgesamt 236 41.350

1.-10.  Einzelhandelswaren insgesamt 310 47.740

! = Zuordnung der Arbeitsstdtten nach Umsatzschwerpunkten

2 = ecostra-Umsatzschatzungen
3 = Bei Apotheken wird nur der Umsatz der nicht-verschreibungspflichtigen Medikamente berechnet
4 = Papier-, Blrobedarf und Schreibwaren
5 = Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebung, Stand: November 2024; ggf. Rundungsdifferenzen
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Verdnderung in der FackelstraBe betreffen meist Wechsel im Bestand (z.B. Emilia Jackel-Brautmode statt
Dielmann-Schuhe) ohne dass die Zahl der Ladenleerstdnde oder sonstiger Nutzungen zu Lasten des Einzel-
handels zugenommen haben. Die Frequenz war zum Erhebungszeitpunkt gut.

>}
¥

i =
Das ,K in Lautern® wurde im Jahr 2015 unmittelbar nordwestlich an die FackelstraBe anschlieBend erdffnet
und weist auf drei Verkaufsebenen einen Angebotsschwerpunkt bei niedrig- mittelpreisiger Mode auf. Das
Center hat diverse Leerstande auf allen Verkaufsebenen. U.a. hat mit Primark einer der wichtigsten Magnet-
betriebe das ,,Ii‘ in jingerer Zeit verlassen.

B-Lagen wie die KerststraB3e (links) oder die MarktstraBe (rechts) sind weitestehend stabil geblieben

Quantitative und qualitative Veranderungen in der Innenstadt von Kaiser-
lautern

Auf Basis der im November 2024 durchgefiihrten Erhebungen kénnen die Veranderun-
gen des Einzelhandels in der Innenstadt von Kaiserlautern seit der erstmaligen Bestan-
derfassung im Jahr 2020 dargestellt und analysiert werden. Hierbei sind zunachst u.a.
folgende quantitativen Entwicklungen festzustellen:

e Die Zahl der Betriebe in der Innenstadt von Kaiserlautern hat seit 2020 um 50
Betriebe (bzw. -14 %) abgenommen. Auch bei der Verkaufsflachenausstattung ist
ein Riickgang um ca. -8.380 m2 bzw. ca. -15 % festzustellen
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Tab. 20: Entwicklung der Bestandsdaten des Einzelhandels in der Innenstadt von Kaiserslautern im
Zeitraum von 2020 bis 2024

Verdnderung 2020 bis

2020 2024 2024 in %
Betriebe VK in m2 Betriebe VK in m2 Betriebe VK

Food-Bereich 74 6.130 74 6.390 0% 4%
Non-Food-Bereich 286 49.990 236 41.350 -17% -17%
Einzelhandel gesamt 360 56.120 310 47.740 -14% -15%
* (Sport-) Bekleidung 93 28.125 71 22.200 -24% 21%
e (Sport-) Schuhe, Le-

derwaren 16 2.240 11 1.915 -31% -15%
o Sonstiges 60 11.465 50 9.815 -17% -14%
Projektrelevante Sor-
timente insgesamt 169 41.830 132 33.930 -22% -19%

Quellen: ecostra-Einzelhandelserhebung 2020 und 2024; ggf. Rundungsdifferenzen

Das ,K in Lautern™ weist eine Zahl von ca. 41 Betrieben mit einer Verkaufsflache
von ca. 10.435 m2 auf. Gegeniiber der Bestandssituation von 2020 entspricht dies
einem Riickgang um ca. 19 Betriebe (ca. -32 %) und ca. -6.405 m2 VK (ca. -38
%). Ein GroBteil hiervon entféllt auf die SchlieBung eines Primark-Modekaufhauses
mit ehemals ca. 4.760 m2 VK im September 2024. Insgesamt ist das ,K in Lautern®
fir 76 % des Verkaufsflachenriickgangs in der Kaiserlauterer Innenstadt seit 2020
verantwortlich.

Im gesamten ZVB Innenstadt von Kaiserlautern sind neben diversen Wechseln im
Bestand ca. 22 Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben in ehemals nicht
durch Handel genutzten Flédchen zu verzeichnen. Dem stehen insgesamt ca. 72
Geschaftsaufgaben gegeniber. In rd. 24 Féllen wurden ehemalige Handelsflachen
mit Gastronomie oder Dienstleistungen nachbelegt.

Bezogen auf das projektrelevante Angebotssegment belduft sich der Riickgang bei
der Zahl der Betriebe auf ca. -37 (bzw. -22 %) und bei der Verkaufsflachenaus-
stattung auf ca. -7.900 m2 VK (bzw. ca. -19 %).

In der Aufschliisslung nach Warengruppen zeigt sich, dass insbesondere ,,Oberbe-
kleidung, gemischtes Sortiment™ einen starken Riickgang um ca. -4.820 m2 ver-
zeichnet, wobei sich in diesen Werten v.a. die Primark-SchlieBung im K" reflektiert.
Auch die Verkaufsflachenausstattung von ,Drogeriewaren, Kosmetik, Parfim" ist
um ca. -1.320 m2 geschrumpft. Dies ist insbesondere auf die Standortverlagerung
eines Muller-Drogeriemarktes aus der EisenbahnstraBe in das Gewerbegebiet West
zurlickzufiihren. Auch bei ,,GPK, Haushaltswaren, Geschenkartikel" sind Riickgange
um ca. -730 m2 zu verzeichnen, was v.a. auf die SchlieBung zweier Tedi-Schnapp-
chenmarkte in Randlage des ZVB zurilickzufiihren ist und insofern einen nur ber-
schaubaren Attraktivitdtsverlust darstellt.

Leichte Zugewinne bei der Verkaufsflache finden sich v.a. bei ,Lebensmittel, Re-
formwaren" (ca. +175 m2 VK) sowie im projektrelevanten Segment bei ,Herren-
bekleidung" (ca. +240 m2 VK) sowie ,Spielwaren®™ (ca. +425 m2)

In den Ubrigen Warengruppen ist die Situation gegeniiber 2020 nahezu unveran-
dert.
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Bezogen auf die Struktur des Einzelhandels in der Kaiserlauterer Innenstadt, die quali-
tative Entwicklung einzelner Geschaftslagen sowie des ZVB Innenstadt insgesamt sind
insbesondere die folgenden Punkte von Bedeutung:

Die FackelstraBe als A-Lage der Kaiserlauterer Innenstadt hat sich insgesamt posi-
tiv entwickelt. So war hier zum Erhebungszeitpunkt kein einziger Ladenleerstand
festzustellen und die Zahl der Betriebe hat sich gegeniiber der Situation von 2020
sogar um 4 Betriebe erhéht, darunter ein Fachgeschaft fiir Herrenbekleidung mit
240 m2 VK und hoher Markenorientierung im mittleren Preissegment als Nachnut-
zung eines ehemaligen Ladenleerstands. Gleichzeitig konnte aber durch die zwi-
schenzeitlich vollzogenen Wechsel im Bestand die Angebotsqualitat nicht immer
gehalten werden. So werden z.B. die ehemaligen Ladenlokale von Bonita, Footlo-
cker oder Betty Barclay durch Anbieter fiir Heilsteine bzw. Handyladen nachge-
nutzt. Positiv ist hingegen die Nachnutzung der ehemaligen Geschaftsraume von
Dielmann-Schuhe durch einen Brautmodeanbieter mit sehr ansprechendem Markt-
auftritt. Die wesentlichen Magnetbetriebe, die in besonderem MaBe zur Attraktivi-
tat der FackelstraBe (v.a. P&C, H&M, s.Oliver) beitragen, sind nach wie vor in Be-
trieb. Auch die Passantenfrequenz in der FackelstraBe ist als sehr gut zu bewerten.

Negativentwicklungen in der Kaiserlauterer Innenstadt betreffen v.a. das K in Lau-
tern", welches seit seiner Eroffnung im Jahr 2015 nie die Erwartungen erfillen
konnte und v.a. in den letzten Jahren einen kontinuierlichen Abwartstrend in der
wirtschaftlichen Performance verzeichnet.! Aus fachlicher Sicht ist das K" fir Kai-
serlautern in Anbetracht des bereits vorhandenen Angebots in der Innenstadt so-
wie nicht zuletzt auch in dezentralen Lagen mit einer gesamten verfligbaren Ver-
kaufsflache von ca. 20.000 m2 (iberdimensioniert. Zudem hat das Center auch ge-
wisse konzeptionelle Schwdchen wie einen fehlenden Rundlauf und die Geschos-
sigkeit mit insgesamt 4 Verkaufsebenen. Vor diesem Hintergrund sind die offen-
sichtlichen Probleme in der Vermietung aus fachlicher Sicht wenig verwunderlich,
zumal es sich bei den zuletzt geschlossen Betrieben haufig um Filialisten handelt,
welche deutschlandweit ihr Filialnetz bereinigt oder sich ganz aus dem Markt zu-
rickgezogen haben (neben Primark u.a. Flying Tiger of Copenhagen, Douglas, Su-
perdry, Orsay, Dielmann-Schuhe).

Die sonstigen Nebenlagen in der Kaiserlauterer Innenstadt sind demgegeniiber
weitestehend stabil geblieben. Allerdings sind einzelne gréBerdimensionierte Be-
triebe, die fir ihre jeweilige Lage eine gewisse Magnetfunktion ausgelibt haben,
wie Intersport in der KerststraBe oder Miiller-Drogeriemarkt in der EisenbahnstraBe
geschlossen worden, ohne dass eine adaquate Nachnutzung erkennbar ware.

k

1

Dies spiegelt insbesondere in der Bewertung der wirtschaftlichen Performance durch die Mieter. So

ist die Durchschnittsbewertung seit Er6ffnung des Centers im Bereich nie (iber einen Wert von 3,38 im Jahr
2017 hinausgekommen. In den letzten Jahren hat sich die Bewertung sukzessive verschlechtert und lag 2024
bei 4,0, was Platz 227 von 236 bewerteten Center entspricht. Vgl. ECOSTRA (Hrsg.): Shoppingcenter Perfor-
mance Report Deutschland 2024. Wiesbaden, November 2024.
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Abb. 13: Die Verkaufsfladchenausstattung in der Innenstadt von Kaiserlautern 2021
und 2024

Die Verkaufsflachenausstattung in der Innenstadt von
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eCOStra Quele: ecostra-Erhebungen 2020 & 2024

Insgesamt ist die Entwicklung in der Kaiserlauterer Innenstadt seit der letzten Erhebung
im Jahr 2020 zweitgeteilt zu bewertet. So sind die innerstadtischen Geschaftslagen wie
die Fackel-, Markt-, Eisenbahn- und KerststraBe weitestgehend stabil geblieben und
konnten sogar punktuell attraktive Neuansiedlungen verzeichnen. Insbesondere in der
FackelstraBe konnten seinerzeit noch vorhanden Ladenleerstande beseitigt werden. In-
sofern ist hier kein nennenswerter Bedeutungs- und Funktionsverlust festzustellen, was
sich nicht zuletzt in einer durchweg guten Passantenfrequenz widerspiegelt. In den
Randbereichen der Nebenlagen sind aber die bereits 2020 festgestellten Ansatze fir
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Trading-Down-Tendenzen nach wie vor vorhanden, wobei sich hier die Situation auch
nicht gravierend verschlechtert hat.

Anders stellt sich die Lage im K in Lautern™ dar, welches zuletzt mit einer hohen Mieter-
fluktuation, einer nachlassenden Angebotsattraktivitat sowie einer Zunahme von Laden-
leerstanden konfrontiert war. Die urspriinglich vorgesehene Magnetfunktion fiir die tib-
rige Innenstadt kann das K" somit nur sehr eingeschrankt erfiillen. Somit tragt das ,K"
auch nur sehr bedingt zur (liberértlichen) Ausstrahlung des Einzelhandelsangebots der
Innenstadt bei. Insgesamt besitzt Kaiserlautern aber nach wie vor einen umfangreichen
und durchaus leistungsféhigen innerstadtischen Einzelhandel im liberwiegend niedrig-
und mittelpreisigen Segment und ist insofern weiterhin der mit Abstand bedeutendste
Einzelhandelsstandort im Stidwesten von Rheinland-Pfalz. Gleichwohl ist die Negativent-
wicklung des K" in der Gesamtbetrachtung des ZVB Innenstadt als Problemfall zu sehen
und zeitnahe Uberlegungen zu einer Neupositionierung zumindest der oberen Verkaufs-
ebenen erforderlich macht.

ecostra-Bewertung der Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Kaiserlautern
zwischen 2020/2021 und 2024*
o Breite und Tiefe des Markenangebots:

e Magnetbetriebe:

o Ladenleerstandssituation im ZVB Innenstadt: _
- s

o Stabilitat der zentralen Einkaufslagen:

o Attraktivitat des ZVB Innenstadt insgesamt:
* Spektrum von I - ,hat stark zugenommen bzw. ,hat sich stark verbessert" bis

stark abgenommen" bzw. ,hat sich stark verschlechtert"

Einschitzung der Auswirkungen der ZFO-Erweiterung auf die Innenstadt
von Kaiserlautern

Vor dem Hintergrund dieser — u.a. auch durch die Corona-Pandemie und die Folgen des
Ukraine-Krieges aufgetretenen — Verénderungen im Einzelhandel in der Kaiserlauterer
Innenstadt sind die in der 2021 verdffentlichten Anlage zur Auswirkungsanalyse ge-
troffenen Aussagen und Bewertungen zur Vertraglichkeit des Planvorhabens zu (iber-
priifen.

In der ecostra-Studie wurde gegenliber der Kaiserslauterer Innenstadt ein Umsatzabzug
von ca. 2,0 Mio. € ermittelt, was einer Umsatzumverteilungsquote von ca. 1,4 % ent-
spracht. Somit lagen die durch die geplante Erweiterung des ZFO ausgeldsten Umsatz-
abziige in der Innenstadt von Kaiserlautern tber alle Sortimentsbereiche in einer kaum
splrbaren GréBe oder entsprachen nur geringen absoluten Werten. Negative stadte-
bauliche oder raumordnerische Auswirkungen konnten damit vollsténdig ausgeschlos-
sen werden.

Zwischenzeitlich ist das projektrelevante Angebot in der Kaiserlauterer Innenstadt aber
mehr oder weniger stark abgeschmolzen, was v.a. auf die Geschaftsaufgaben im Shop-
pingcenter K in Lautern® zuriickzufiihren ist. Neben Primark, mit dem aufgrund des
niedrigpreisigen und nicht markenorientierten Angebots ohnehin nur marginale Wett-
bewerbsverflechtungen bestanden, wurden aber auch diverse weitere markenorien-
tierte Mode- oder Schuhanbieter geschlossen (u.a. Superdry, Tom Tailor, Dielmann,
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Hallhuber). Auch in der Innenstadt sind mehrere relevante Anbieter aus dem Markt
ausgeschieden (z.B. Intersport, Footlocker, Betty Barclay). Allerdings ist hier zu beach-
ten, dass ein Teil der bislang durch diese Betriebe als Umsatz gebundenen Kaufkraft,
welche nicht ins Internet abgeflossen ist, nun auf andere Betriebe in der Kaiserlauterer
Innenstadt ibergeht und diese Betriebe dann entsprechende Umsatzzuwachse gegen-
Uber dem Stand der damaligen ecostra-Untersuchung verzeichnen konnten. Dariiber
hinaus sind zahlreiche der Betriebe, mit denen die intensivsten Wettbewerbsverflech-
tungen bestanden (u.a. P&C, s.Oliver, Jack Wolfskin, Guys & Dolls) noch immer in Be-
trieb und konnten aufgrund der genannten Betriebsaufgaben ggf. sogar Umsatzzu-
wachse verzeichnen. Gleichwohl ist aber die bei einem in etwa identischem Umsatzab-
zug durch die Erweiterung des ZFO von einer etwas erhdhten relativen Umsatzumver-
teilungsquote gegeniiber der Kaiserslauterer Innenstadt auszugehen. Diese bewegt sich
aber aufgrund des geringen Ausgangsniveaus und den o.g. Entwicklungen noch immer
deutlich unterhalb der Schwellenwerte, ab denen stadtebauliche Auswirkungen zu er-
warten waren.

Fazit: @ Bezogen auf die Einkaufslagen in der Innenstadt von Kaiserlau-
tern sind auch vor dem Hintergrund des im November 2024 durch-
gefiihrten Updates der Einzelhandelssituation die moglichen 6ko-
nomischen, stidtebaulichen und raumordnerischen Auswirkun-
gen des Untersuchungsobjektes aus gutachterlicher Sicht als wei-
terhin vertrédglich zu bewerten.

Die Innenstadt des Mittelzentrums Landau

Die Stadt Landau in der Pfalz (ca. 48.340 Einwohner) ist im sudlichen Rheinland-Pfalz
nahe der deutsch-franzdsischen Grenze im Stadtedreieck Kaiserslautern (ca. 55 km
nordwestlich), Ludwigshafen / Mannheim (ca. 50 km nordéstlich) und Karlsruhe (ca. 35
km slidostlich) lokalisiert. Die Entfernung zum Zweibriicken Fashion Outlet betragt ca.
65 km bzw. ca. 55 PKW-Fahrminuten. Die Stadt Landau ist liber die das Stadtgebiet in
Nord-Siid-Richtung durchlaufende Autobahn A65 (drei Anschlussstellen Landau-Nord, -
Zentrum und -Siid), welche von Ludwigshafen im Nordosten in Richtung Karlsruhe im
Sidosten flihrt, an das FernstraBennetz angebunden. Regionale Hauptverkehrsachsen
sind die BundesstraBen B10 nach Pirmasens im Westen sowie B38 nach Bad Bergzabern
und weiter zur deutsch-franzdsischen Grenze im Sidwesten.

Landau in der Pfalz besitzt eine diversifizierte Wirtschaftsstruktur und ist tiber das pro-
duzierende Gewerbe hinaus insbesondere ein regional bedeutender Verwaltungs-,
Dienstleistungs-, Bildungs- und Einzelhandelsstandort. U.a. ist auf Campus der Rhein-
land-Pfalzischen Technischen Universitat Kaiserlautern Landau hinzuweisen, welcher ca.
8.000 Studierende umfasst, die meist einen geistes- oder erziehungswissenschaftlichen
Studiengang belegen. Zudem spielt durch die Lage an der WeinstraBe und am Rande
des Pfalzer Waldes der Tourismus eine groBe Rolle, wobei Landau mit mehr als 2.000
ha Rebflache nach Angaben der Stadtverwaltung die gréBte weinbautreibende Ge-
meinde Deutschlands ist. Eine Besonderheit im produzierenden Gewerbe ist, dass im
Bereich des ,Landauer Olfeldes" iiber mehr als 60 Pferdekopfpumpen Erdél geférdert
wird, welches in einer Raffinerie in Karlsruhe weiterverarbeitet wird. Insgesamt weist
Landau in der Pfalz einen deutlichen Pendlerliberschuss auf. Das Kaufkraftniveau liegt
mit ca. 98,2 leicht unterhalb des Bundesdurchschnitts. Landesplanerisch ist Landau als
Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen ausgewiesen.
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Im Rahmen eines Kurzprofils werden die Erhebungsergebnisse aus der im Jahr 2021
verdffentlichten Anlage zur Auswirkungsanalyse 2021 zusammengefasst.

e  Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums

e Die Innenstadt wird durch die WaffenstraBe im Westen, die KramstraBe bzw. Industriestrafe
im Norden und die ReiterstraBe bzw. Martin-Luther-StraBe im Siiden begrenzt. In Richtung
Osten ist der ZVB Innenstadt bandartig entlang der OstbahnstraBe bis zur MaximilianstraBe
ausgedehnt, wobei das 6stlich der MaximilianstraBe anschlieBende Bahnhofsgebdaude auBerhalb
der Innenstadtabgrenzung liegt.

Quelle: Einzelﬁandelskonzept Landau in der-Pf‘aIz 2018; openstreetmap.org; écostra-BearbeitUng

e Die Haupteinkaufslage verlduft entlang von GerberstraBe, MarktstraBe (in ihrem Teilabschnitt
von der Stiftskirche im Sliden bis zum Rathausplatz im Norden) und KronstraBe (in ihrem Teil-
abschnitt vom Fluss Queich im Siiden bis zum Rathausplatz im Norden) und ist durchgehend
als FuBgangerzone ausgewiesen. Die StraBen der Haupteinkaufslage weisen einen dichten Ein-
zelhandelsbesatz auf, wobei fiir die GerberstraBe die Kleinteiligkeit der Ladenlokale charakte-
ristisch war, wahrend KronstraBe und MarktstraBe eine Mischung aus ebenfalls kleiner dimen-
sionierten Geschaften und groBdimensionierten Magnetbetrieben (z.B. H&M, Intersport, New
Yorker, C&A) zeigte. Insgesamt dominierten dabei filialisierte Handelskonzepte, wenngleich das
Angebot in nicht unerheblichem MaBe durch attraktive inhabergefiihrte Fachgeschéfte ergdnzt
wurde. Die Passantenfrequenz war unter Berticksichtigung des Einflusses der damals noch vi-
rulenten Corona-Pandemie zufriedenstellend. Wahrend im der Haupteinkaufslage zugerechne-
ten Teilabschnitt der MarktstraBe keine Ladenleerstande auffielen, waren sowohl in der Ger-
berstraBe als auch in der KronstraBe einzelne Ladenlokale unvermietet.

e  MarktstraBe und KronstraBe 6ffnen sich im nordlichen Verlauf zum zentral gelegenen Rathaus-
platz, der mit der fast durchgdngig historischen Bebauung, Mdglichkeiten zur AuBengastrono-
mie, zahlreichen &ffentlichen Sitzgelegenheiten und Begriinung durch Baume die , gute Stube"
der Innenstadt darstellt, aber bereits als Nebenlage einzuordnen war.

e Auch die Teilabschnitte der MarktstraBe nérdlich des Rathausplatzes bzw. siidlich der Stiftskir-
che waren als Nebeneinkaufslage zu klassifizieren. Am siidlich angrenzenden Obertorplatz war
mit dem zweigeschossigen Modehaus Morlock allerdings ein gréBer dimensionierter Beklei-
dungsanbieter zu finden.

e Inden sonstigen StraBen und Gassen der Altstadt, welche im Osten etwa mit der KonigstraBe
als Zasur endet, endete der Einzelhandelsbesatz meist unmittelbar. Lediglich am ,Kleinen Platz",
in der Trappengasse und TheaterstraBe war eine gewisse Verdichtung an Einzelhandelsbetrie-
ben und ergénzenden Dienstleistungen vorhanden, wobei die TheaterstraBe allerdings vielmehr
durch eine hohe Ladenleerstandsquote gepragt war.

o Die KdnigstraBe selbst ist zwar eine EinbahnstraBe, stellt dennoch eine wichtige innerstadtische
Verkehrsachse dar, was die Aufenthaltsqualitat deutlich einschrénkt. Hier war der Einzelhan-
delsbesatz insbesondere im Kreuzungsbereich mit der OstbahnstraBe bzw. GerberstraBe, d.h.
im Ubergang zur Haupteinkaufslage, verdichtet, wobei neben Triumph oder dem Spielwaren-
geschaft ,Wunschtraume" v.a. auf das Modehaus Jost hinzuweisen ist, welches auf drei Ver-
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kaufsebenen Mode im mittleren bis gehobenen Preissegment anbietet und in den projektrele-
vanten Sortimentsbereichen einer der Magneten der Innenstadt darstellt. Mit zunehmender
Entfernung zur GerberstraBe diinnt der Handelsbesatz dagegen aus.

o  Ostlich der KénigstraBe verengt sich der ZVB Innenstadt und ist weitgehend am Verlauf der
OstbahnstraBe ausgerichtet. Auch hier war das Einzelhandelsangebot (z.B. Designermdbel ,art
tisch", dm, Zeeman Textildiscounter) nur noch gering und meist nicht den projektrelevanten
Sortimentsbereichen zuzuordnen. Im Kreuzungsbereich mit dem Ostring liegt zudem das klein-
dimensionierte ,,Ostring Center" mit ,Schuhmarke"-Fachmarkt und einem Kik-Textildiscounter
als Ankermieter. Am 6stlichen Ende der OstbahnstraBe und damit ganz am Rand des ZVB In-
nenstadt stand zudem das ehemalige Kaufhof-Warenhaus leer, welches im Zuge der bundes-
weiten SchlieBungswelle des ,Galeria Karstadt Kaufhof*-Konzerns im Oktober 2020 aufgegeben
wurde. Das Areal wurde an einen Investor verduBert und sollte bis 2024 zu einem gemischt
genutzten Stadtquartier mit Handel, Gewerbe und Wohnen umgestaltet werden.

e  Zusammenfassend verfiigte Landau in der Pfalz Uber eine leistungsfahige Einkaufsinnenstadt
mit einem attraktiven Mix aus filialisierten Kaufhausern und Monolabel-Stores auf der einen und
individuellen Fachgeschéften auf der anderen Seite. Dabei entfalteten verschiedene groBdimen-
sionierte Magnetbetriebe (z.B. Modehaus Jost, Intersport, H&M) eine besondere Anziehungs-
kraft und starken die Funktion der Innenstadt als regionale Einzelhandelsdestination. Das Wa-
renangebot in den projektrelevanten Sortimentsbereichen ist umfangreich und bewegt sich
meist im mittleren bis niedrigen Preissegment. Ein Teil des Markenangebotes des Modehauses
Jost sowie einige kleinere Modegeschafte sind jedoch dem gehobenen Preissegment zuzuord-
nen. Die Innenstadt weist eine gute Aufenthaltsqualitdt auf und die Passantenfrequenzen sind
in der Haupteinkaufslage zufriedenstellend. Verstarkt in der Theaterstrae, aber auch tber die
gesamte Innenstadt und die Haupteinkaufslagen verteilt fallen immer wieder einzelne Laden-
leerstédnde auf, ohne dass jedoch von einer ausgepragten Leerstandsproblematik gesprochen
werden konnte. Insgesamt war die Einzelhandelssituation im ZVB Innenstadt von Landau als
weitgehend stabil einzuschatzen. Nach der SchlieBung des Kaufhof-Warenhauses in der Ost-
bahnstraBe konnte die geplante Revitalisierung in ein gemischt genutztes Stadtquartier eine
Wiederbelebung des zuletzt geschwachten dstlichen Teilbereichs des ZVB Innenstadt erwarten
lassen.

e Das Einzelhandelsangebot im ZVB Innenstadt von Landau umfasste insgesamt ca. 230 Betriebe
mit einer gesamten Verkaufsflache von ca. 32.670 m2 und einer gesamten Umsatzleistung von
ca. 129,5 Mio. €. Die @ Flachenproduktivitat des Handels in der Innenstadt von Landau betrug
ca. 3.965,- € / m2 VK.

e Den projektrelevanten Sortimentsbereichen waren im ZVB Innenstadt ca. 130 Betriebe (= ca.
56,5 % aller Betriebe in der Innenstadt) mit einer Verkaufsflache von ca. 27.710 m2 (= ca.
84,8 %) und einer Umsatzleistung von ca. 98,8 Mio. € (= ca. 76,5 %) zuzuordnen. Die ent-
sprechende Flachenproduktivitdt lag hier bei ca. 3.565,-- € je m2 VK. Sortimentsbezogen erga-
ben sich folgende Bestands- und Leistungsdaten:

o (Sport-) Bekleidung ca. 72 Betriebe ca. 19.745 m2 VK ca. 65,9 Mio. € Umsatz
o (Sport-) Schuhe & Lederwaren ca. 13 Betriebe ca. 2.720m2 VK ca. 9,2 Mio. € Umsatz
o Sonstige Sortimente ca. 45 Betriebe ca. 5.245 m2 VK ca. 23,7 Mio. € Umsatz

ecostra-Bewertung des Einzelhandelsstandortes Landau 2021 *
. Umsatz / Zentralitat Einzelhandelsstandort insgesamt:

e Stabilitdt der zentralen Einkaufslagen:

e  Breite und Tiefe des Markenangebots:

e  Magnetbetriebe:

e  Passantenfrequenz im ZVB Innenstadt:

. Ladenleerstandssituation im ZVB Innenstadt:

* Spektrum von i - Lsehr gut" bzw. ,vollig unproblematisch™ bis B - ,mangelhaft" bzw.

»Sehr problematisch®
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5.5.2

k

Bestandsdaten des Einzelhandels in der Innenstadt von Landau 2024

Im November 2024 wurde das Einzelhandelsangebot in der Innenstadt von Landau
durch ecostra-Mitarbeiter erneut vollstandig erfasst und bewertet. Insgesamt konnten
hierbei

¢ 218 Betriebe des Einzelhandels- und Ladenhandwerks

¢ eine Verkaufsflachenausstattung von ca. 31.435 m?2

ermittelt werden. Auf die projektrelevanten Sortimentsbereiche entfallen demnach in
der Innenstadt von Landau 106 Betriebe (ca. 49 % aller Betriebe in der Innenstadt) mit
einer Verkaufsflache von ca. 24.025 m2 (ca. 77 %). Die Detailwerte stellen sich wie
folgt dar:

e (Sport-) Bekleidung ca. 59 Betriebe ca. 16.200 m2 VK
e (Sport-) Schuhe & Lederwaren ca. 11 Betriebe ca. 2.370 m2 VK
e Sonstige Sortimente ca. 38 Betriebe ca. 5.555 m2 VK

Die GerberstraBe stellt eine der Hauptgeschaftslagen Auch die MarktstraBe ist in ihrem mittleren Abschnitt
Landaus dar und zeigt einen dichten Besatz an Uber- als Hauptgeschaftslage zu bewerten. Gegeniiber 2021
wiegenden kleinstrukturierten Filialisten und Fachge- ist die Situation nahezu unverandert.

schaften.

Die KronstraBe, welche u.a. mit C&A, Intersport oder Das Modekaufhaus Jost in der KonigsstraBe ist ein
Miller diverse groBdimensionierte Betriebe beher- Leitbetrieb der Innenstadt und hat einen guten
bergt. Marktauftritt.
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Tab. 21:

Die Arbeitsstatten und Verkaufsflachen des Einzelhandels und Ladenhand-

werks in der abgegrenzten Innenstadt von Landau im Jahr 2024

Bedarfsbereiche / Warengruppen Arbeits- Verkaufs-fla-

statten? chen in m2

1. Nahrungs- und Genussmittel insgesamt 43 2.580

Lebensmittel, Reformwaren 20 1.775

Getranke; Spirituosen; Tabak 14 600

Brot, Back- & Konditorwaren 8 175

Fleisch & Wurstwaren 1 30

2. Gesundheit, Korperpflege insgesamt 14 3.185

Drogeriewaren, Parfiimerie, Kosmetik 7 2.840

Apothekerware3 6 185

Sanitatswaren 1 160

3. Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf insgesamt 3 115

Blumen, Pflanzen 3 115

4. Zeitungen, Zeitschriften, Biicher 6 710

Zeitungen, Zeitschriften 1 10

Bucher 5 700

1.-4.  Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 66 6.590
5. PBS* Hobby, Bastelbedarf, Spielwaren ins-

gesamt 5 375

Papier-, Blro-, Schreibwaren 1 100

Hobby-, Bastelbedarf, Musikalien 1 75

Spielwaren 3 200

6. Bekleidung, Schuhe, Sport insgesamt 70 18.570

Oberbekleidung, gemischtes Sortiment 21 12.355

Damenbekleidung 25 2.155

Herrenbekleidung 1 60

Wasche, Kurzwaren 7 500

Schuhe, inkl. Sportschuhe 9 2.055

Lederwaren 2 315

Sportbekleidung 5 1.130

7. GPK®, Hausrat, Geschenkartikel insgesamt 16 2.005

GPK, Haushaltswaren, Geschenkartikel 16 2.005

5.-7. Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 91 20.950

8. Elektrowaren insgesamt 14 730

Braune Ware (Radio, TV) 3 255

Telefon und Zubehdr 9 380

Biiromaschinen, Computer und Zubehor 2 95

9. Einrichtung insgesamt 92 970

Mdobel 4 625

Antiquitaten, Kunst 5 345

10. Sonstiger Einzelhandel insgesamt 38 2.195

Foto 1 25

Optik, Horgerate-Akustik 16 1.010

Uhren, Schmuck 12 510

Sportgerate 6 475

Sonstige Einzelhandelswaren 3 175

8.-10. Uberwiegend langfristiger Bedarf 61 3.895

2.-10. Non-Food insgesamt 175 28.855

1.-10.  Einzelhandelswaren insgesamt 218 31.435

! = Zuordnung der Arbeitsstdtten nach Umsatzschwerpunkten

2 = ecostra-Umsatzschatzungen
3 = Bei Apotheken wird nur der Umsatz der nicht-verschreibungspflichtigen Medikamente berechnet
4 = Papier-, Burobedarf und Schreibwaren
5 = Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebung, Stand: November 2024; ggf. Rundungsdifferenzen
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Die TheaterstraBe weist nach wie vor zahlreiche Leer- Das Ostring Center ist ein kleines Shoppingcenter mit
stande auf. Es finden sich aber auch vereinzelte Neu- Schuhmarke und Kik als groBten Mieter im Oste des
ansiedlungen. ZVB Innenstadt.

5.5.3 Quantitative und qualitative Veranderungen in der Innenstadt von Landau

Auf Basis der im November 2024 durchgefiihrten Erhebungen kénnen die Veranderun-
gen des Einzelhandels in der Innenstadt von Landau seit der erstmaligen Bestanderfas-
sung im Jahr 2021 dargestellt und analysiert werden. Hierbei sind zundchst u.a. fol-
gende quantitativen Entwicklungen festzustellen:

Die Zahl der Betriebe in der Innenstadt von Landau hat seit 2021 geringfiigig um
12 Betriebe (bzw. -5 %) abgenommen. Auch der Riickgang der Verkaufsflache
bewegt sich mit ca. -1.235 m2 bzw. ca. -4 % auf einem sehr niedrigen Niveau.

Uber Wechsel im Bestand hinaus, sind ca. 18 Neuansiedlungen von Einzelhandels-
betrieben in ehemals nicht durch Handel genutzten Flachen zu verzeichnen. Dem
stehen ca. 30 Geschdftsaufgaben gegeniiber. In ca. 11 Fallen wurden ehemalige
Einzelhandelsflachen durch Dienstleistungen oder Gastronomie nachgenutzt womit
Ladenleerstéanden entgegengewirkt wurde.

Bezogen auf das projektrelevante Angebotssegment belduft sich der Riickgang bei
der Zahl der Betriebe auf ca. -11 (bzw. -9 %) und bei der Verkaufsflachenausstat-
tung auf ca. -1.135 m2 VK (bzw. ca. -4 %).

Auf Ebene der Warengruppen wird deutlich, dass v.a. das Modesegment mit Ver-
kaufsflachenriickgangen konfrontiert ist und hier wiederum das Angebot bei ,Da-
menbekleidung® mit ca. -970 m2 VK am starksten abgeschmolzen ist. Neben der
SchlieBung einzelner meist kleinerer Boutiquen (u.a. Platzhirschin, Lie B., Kenny
S.) spiegeln sich darin auch die insolvenzbedingten SchlieBungen der Filialisten
Orsay und Gerry Weber, wobei das ehemalige Ladenlokal von Gerry Weber aber
bereits durch einen Anbieter fiir Second-Hand-Mode nachgenutzt wird. Auch die
Warengruppen ,,Oberbekleidung, gemischtes Sortiment" (ca. -385 m2 VK) und
»Schuhe® (ca. -300 m2 VK) verzeichnen gewisse Rickgange, die sich auch hier v.a.
auf die SchlieBung einzelner Betriebe wie Kik und Reno zuriickfiihren lassen.

Gewisse Verkaufsflachenzuwéchse treten v.a. in der Warengruppe ,,GPK, Haus-
haltswaren, Geschenkartikel" auf. Hier begriindet sich der Zuwachs um rd. +355
m?2 v.a. durch die Ansiedlung von Woolworth am ehemaligen dm-Standort in der
KronstraBe.

Die Verkaufsflachenausstattung in den librigen Warengruppen ist im Vergleich zur
Situation von 2021 nahezu unverandert.
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Tab. 22: Entwicklung der Bestandsdaten des Einzelhandels in der Innenstadt von Landau im Zeitraum
von 2021 bis 2024

2021 2024 Verdnderung 2021 bis

2024 in %
Betriebe VK in m2 Betriebe VK in m2 Betriebe VK

Food-Bereich 45 2.635 43 2.580 -4% -2%
Non-Food-Bereich 185 30.035 175 28.855 -5% -4%
Einzelhandel gesamt 230 32.670 218 31.435 -5% -4%
* (Sport-) Bekleidung 65 17.505 59 16.200 9% 7%
e (Sport-) Schuhe, Le-

derwaren 12 2.670 11 2.370 -8% -11%
o Sonstiges 42 5.085 38 5.555 -10% 9%
Projektrelevante Sor-
timente insgesamt 119 25.260 108 24.125 -9% -4%

Quellen: ecostra-Einzelhandelserhebung 2021 und 2024; ggf. Rundungsdifferenzen

Bezogen auf die Struktur des Einzelhandels in der Landauer Innenstadt, die qualitative
Entwicklung einzelner Geschaftslagen sowie des ZVB Innenstadt insgesamt sind insbe-
sondere die folgenden Punkte von Bedeutung:

In den Haupteinkaufslagen Markt,- Gerber- und KronstraBe haben sich nur wenige
Veranderungen ergeben, wobei es sich in weiten Teilen um Wechsel innerhalb des
Bestandes handelt. In vielen Fallen konnten GeschaftsschlieBungen unmittelbar
durch andere — haufig branchengleiche — Handelsnutzungen nachbelegt werden
(z.B. ,,Pur! statt ,s.Oliver®, ,Wunderschon® statt ,Esprit", ,,Copado Concept Store"
statt ,, Tom Tailor"), sodass hier kein nennenswerter Attraktivitatsverlust festzustel-
len ist. Im &stlichen Teil der GerberstraBe ist aber durchaus eine gewisse Haufung
von Ladenleerstanden festzustellen, die sich aber hier auf einen relativ kurzen Teil-
abschnitt konzentrieren.

Bei den geschlossenen Betrieben handelt es sich meist um kleinstrukturierte Fach-
geschdfte sowie Filialisten, die in Folge wirtschaftlicher Schwierigkeiten deutsch-
landweit Standorte geschlossen haben (u.a. Gerry Weber, Orsay, Esprit, Reno).

Auch in den Nebenlagen konnten LadenschlieBungen haufig durch andere Han-
delsformate kompensiert werde, wobei es hier aber gehduft zu einem gewissen
Qualitatsabfall kommt. So wurde z.B. die DOB-Boutique Marandino in der Reduit-
straBe durch einen Handyladen und der Classic Store (Oberbekleidung) in der K&-
nigsstraBe durch ein Kiosk ersetzt.

Die hochste Dichte an Leerstanden findet sich nach wie vor in der TheaterstraBe,
wobei aber hier auch Positiventwicklungen erkennbar sind. So haben sich hier z.B.
ein Buchlanden und ein Optiker-Fachgeschaft angesiedelt. Im angrenzenden Be-
reich Ufersche Hofe — einem in jingerer Zeit revitalisiertem Quartier — haben sich
zudem ein Spielwaren- sowie Floristikfachgeschaft ebenso wie Gastronomiebe-
triebe angesiedelt, der zur Belebung des Standortbereiches beitragen.

Eine ehemalige Kaufhof-Immobilie in der Néhe des Hauptbahnhofes wurde zwi-
schenzeitlich abgerissen. Hier soll ein gemischt genutztes Quartier mit ca. 100
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Wohneinheiten sowie Flachen flir Gastronomie Handel realisiert werden. Die Eroff-
nung ist vorliegenden Informationen zufolge fiir Anfang 2026 geplant.!

Abb. 14: Die Verkaufsflachenausstattung in der Innenstadt von Landau 2021 und

2024

Die Verkaufsflachenausstattung in der Innenstadt von Landau
2021 und 2024
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k
ECOStI’a Quelle: ecostra-Erhebungen 2021 & 2024

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die Landauer Innenstadt seit der
Erhebungen 2021 nur geringfligige Verédnderungen aufweist. Samtliche relevanten Mag-
netbetriebe wie z.B. das Modekaufhaus Jost, H&M, Intersport, C&A sind noch in Betrieb.

k

Zeitungsberichten zufolge sind die Bauarbeiten z.Z. ins Stocken geraten und es sei aktuell kein Fortschritt
auf der Baustelle zu erkennen.
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Zwar sind auch einige markenorientierte Anbieter geschlossen worden, allerdings
konnte diese in mehreren Féllen durch gleichwerte und teils branchengleiche Anbieter
ersetzte werden. Insofern haben die erfolgten Wechsel im Bestand oder Betriebsaufga-
ben die Attraktivitat Hauptgeschaftslagen nicht in nennenswerter Weise beeintrachtigt.
So zeigt die Einkaufsinnenstadt noch immer einen attraktiven Nutzungsmix aus Filialis-
ten und Fachgeschaften und profitiert in besonderer MaBe von einer in weiten Teilen
guten bis sehr guten Aufenthaltsqualitat. In einigen Nebenlagen sind zwar gewisse Qua-
litatsverluste festzustellen, gleichzeitig sind an anderer Stelle (z.B. Theaterstrale, Ufer-
sche Hofe) aber auch positive Impulse durch Investitions- und RevitalisierungsmaBnah-
men zu erkennen. Vor diesem Hintergrund ist die im Rahmen der ecostra-Untersuchung
2021 erfolgte Bewertung der Landauer Innenstadt als weitestgehend stabil nach wie
vor uneingeschrankt giltig.

ecostra-Bewertung der Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Landau zwischen
2020/2021 und 2024*
o Breite und Tiefe des Markenangebots:

e Magnetbetriebe:

e Ladenleerstandssituation im ZVB Innenstadt:

o Stabilitat der zentralen Einkaufslagen:

o Attraktivitat des ZVB Innenstadt insgesamt:
* Spektrum von i - ,hat stark zugenommen bzw. ,hat sich stark verbessert" bis I - ot

stark abgenommen" bzw. ,hat sich stark verschlechtert"

’

Einschatzung der Auswirkungen der ZFO-Erweiterung auf die Innenstadt
von Landau

Vor dem Hintergrund dieser — u.a. auch durch die Corona-Pandemie und die Folgen des
Ukraine-Krieges aufgetretenen — Veranderungen im Einzelhandel in der Landauer In-
nenstadt sind die in der Anlage zur Auswirkungsanalyse 2021 getroffenen Aussagen
und Bewertungen zur Vertraglichkeit des Planvorhabens zu Gberpriifen.

In der ecostra-Untersuchung 2021 wurden gegeniber der Innenstadt von Landau ein
Umsatzabzug von ca. 0,8 Mio. € festgestellt, was einer sehr geringen Umsatzumvertei-
lungsquote von ca. 0,9 % entsprach. Dabei war eine Umsatzumverteilung von z.B. ca.
0,6 Mio. € bzw. ca. 0,9 % bei (Sport-) Bekleidung fiir die gesamte Innenstadt auf ein-
zelbetrieblicher Ebene nicht splirbar. Gleiches galt auch bei den sonstigen Sortimenten.
Im Angebotssegment Schuhe & Lederwaren lagen die Umsatzabzilige sogar unterhalb
einer rechnerischen Nachweisgrenze. Aufgrund dieser sehr geringfiigigen absoluten und
relativen Umsatzumverteilungseffekte, welche sich zudem auf eine Vielzahl von Betrie-
ben verteilen, waren negative stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungen gegen-
Uber der Innenstadt von Landau voll und ganz auszuschlieBen. Angesichts der nur mar-
ginalen Bestandsveranderungen im ZVB Innenstadt, des nach wie vor attraktiven An-
gebotsmix, Landaus Position als regionaler Einzelhandelsdestination und der bereits
groBen Entfernung zum ZFO hat sich daran nichts gedndert. Etwaige Wettbewerbswir-
kungen diirften sich nach wie vor in einer nicht mehr spiirbaren GréBenordnung bewe-
gen.
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Fazit: @ Bezogen auf die Einkaufslagen in der Innenstadt von Landau sind
auch vor dem Hintergrund des im November 2024 durchgefiihrten
Updates der Einzelhandelssituation die moéglichen 6konomischen,
stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Unter-
suchungsobjektes aus gutachterlicher Sicht als weiterhin vertrag-
lich zu bewerten.

Die Innenstadt des Mittelzentrums Landstuhl

Die Stadt Landstuhl liegt in Rheinland-Pfalz ist und trotz nur ca. 8.305 Einwohner die
bevélkerungsreichste Stadt im Landkreis Kaiserslautern. Landstuhl ist Sitz der gleichna-
migen Verbandsgemeinde und staatlich anerkannter Erholungsort. Die Stadt ist ca. 20
km westlich des Oberzentrums Kaiserslautern gelegen, die Entfernung aus der Innen-
stadt zum Zweibriicken Fashion Outlet betragt ca. 46 km bzw. ca. 30 PKW-Fahrminuten.
International bekannt ist Landstuhl — gemeinsam mit der Airbase Ramstein im nérdlich
benachbarten Ramstein-Miesenbach — als Standort des US-Militars, welches in der
strukturschwachen Region ein wichtiger Wirtschaftsfaktor ist. Zum einen wird in Land-
stuhl auf dem Kirchberg das ,Landstuhl Regional Medical Center" als groBtes Militar-
krankenhaus auBerhalb der USA betrieben. Zudem wurde im Gebiet Breitenwald die
»,Sat Comm Site Breitenwald" zur Satelliteniiberwachung eingerichtet.

Im Regionalplan ist Landstuhl als Mittelzentrum ausgewiesen. Das Kaufkraftniveau liegt
mit ca. 81,2 sehr weit unter dem Bundesdurchschnitt. Dabei ist jedoch zu berticksichti-
gen, dass neben dem Kaufkraftvolumen der Wohnbevdélkerung von Landstuhl die Kauf-
kraft von mehreren Tausend Angehérigen der Stationierungsstreitkrafte aus den USA
sowie weiteren NATO-Mitgliedsstaaten zur Verfiigung steht.!

Im Rahmen eines Kurzprofils werden die Erhebungsergebnisse aus dem Jahr 2018, wel-
che Grundlage der Auswirkungsanalyse 2019 waren, zusammengefasst.

e  Mittelzentrum

e Die Landstuhler Innenstadt erstreckt sich zwischen den Bahngleisen mit dem Bahnhof im Nor-
den und dem spitz zulaufenden Miindungsbereich von LudwigstraBe und HauptstraBe im Stiden.
Im Westen bildet die Achse KaiserstraBe / LudwigstraBe die Grenze der Innenstadt, in Richtung
Osten reicht sie bis zum Miindungsbereich von KaiserstraBe und HauptstraBe mit dem dort
gelegenen Finanzamt und Amtsgericht.

k

! Da das Einkommen der US-Militarangehdrigen nicht der deutschen Einkommenssteuer unterliegt, wird
dieses durch die entsprechenden Institute lblicherweise auch nicht bei der Berechnung des Kauf-
kraftniveaus bertiicksichtigt.
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Quelle: Einzelhandelskonzep_t Landstuhl 2016; openstreetmap.org; ecostra-Bearbeitung

Der Uberwiegende Anteil der Einzelhandelsbetriebe ist im etwa keilférmigen Altstadtkern zwi-
schen LudwigstraBe, HauptstraBe und KaiserstraBe sowie in der nérdlichen Fortfilhrung der
KaiserstraBe lokalisiert. Auch in diesem Bereich war der Einzelhandelsbesatz jedoch wenig um-
fangreich und wird durchgehend durch konsumnahe Dienstleistungen, Gastronomienutzungen,
offentliche Einrichtungen (z.B. Stadthalle, Rathaus, Finanzamt, Amtsgericht) und auch Wohn-
gebduden unterbrochen. Der vorhandene Einzelhandel war {iberwiegend kleinstrukturiert und
der Filialisierungsgrad nur gering. In den projektrelevanten Sortimentsbereichen war das An-
gebot ebenfalls tiberschaubar und meist dem niedrigen Preissegment ohne ausgepragte Mar-
kenorientierung zuzuordnen. In der KaiserstraBe wiesen die Ladenlokale teils ein wenig moder-
nes Erscheinungsbild auf. Die Altstadt lud trotz der historischen Bebauungsstrukturen nicht zum
Verweilen ein. Der 6ffentliche Raum wirkte oft sehr beengt und die KaiserstraBe sowie die als
EinbahnstraBen ausgewiesenen Ludwigstrae und HauptstraBe waren stark befahren, was die
Aufenthaltsqualitdt deutlich minderte. Positiv hervorzuheben ist jedoch der Bereich am Alten
Markt, der mit einer kleinen Griinanlage, Wasserspielen, Sitzgelegenheiten und einem Kinder-
spielplatz zu den wenigen ,Ruhepolen®™ der Innenstadt zahlte.

Die zweite Einzelhandelslage ist am nérdlichen Rand der Innenstadt der Bereich der BahnstraBe
oOstlich des Bahnhofgebaudes gelegen. Hier waren in einer Standortagglomeration mit Edeka,
Takko, Kik und einem Kiichenfachmarkt die wenigen groBdimensionierten Einzelhandelsbe-
triebe lokalisiert. Diese Agglomeration ist raumlich jedoch vom sonstigen innerstadtischen Ein-
zelhandel abgesetzt und weist bereits eine deutliche Autokundenorientierung auf.

Aktualisierung der Grundlagendaten Erweiterung Zweibriicken Fashion Outlet 2025 96



5.6.2

k

Insgesamt zeigte der Einzelhandel in der Innenstadt von Landstuhl — gerade auch in den pro-
jektrelevanten Sortimentsbereichen — nur eine eingeschrankte Leistungsfahigkeit. Dem Einzel-
handel mangelte es — abgesehen vom in Randlage lokalisierten Edeka-Supermarkt — an Mag-
netbetrieben. Die Passantenfrequenz war nur gering und die Innenstadt wirkte insgesamt we-
nig belebt. In der gesamten Innenstadt waren immer wieder Ladenleersténde zu erkennen —
z.B. entlang der KaiserstraB3e, in der LudwigstraBe oder auch der ehem. Lidl-Discounter in der
LindenstraBe —, ohne das von einer gravierenden Leerstandproblematik gesprochen werden
kann. Unter Berlicksichtigung der zusatzlichen Kaufkraftpotenziale durch die Angehdrigen der
US-Streitkrafte war die Einzelhandelssituation trotz struktureller Mangel als weitgehend stabil
einzustufen.

Das Einzelhandelsangebot im ZVB Innenstadt von Landstuhl umfasste insgesamt ca. 56 Be-
triebe mit einer gesamten Verkaufsflache von ca. 8.135 m2 und einer gesamten Umsatzleistung
von ca. 27,9 Mio. €. Die @ Flachenproduktivitat des Handels in der Innenstadt von Landstuhl
betrug ca. 3.430,-- € / m2 VK.

Den projektrelevanten Sortimentsbereichen waren im ZVB Innenstadt ca. 25 Betriebe (= ca.
44,6 % aller Betriebe in der Innenstadt) mit einer Verkaufsflache von ca. 3.125 m2 (= ca. 38,4
%) und einer Umsatzleistung von ca. 9,8 Mio. € (= ca. 35,1 %) zuzuordnen. Die entsprechende
Flachenproduktivitat lag hier bei ca. 3.135,-- € je m2 VK. Sortimentsbezogen ergeben sich fol-
gende Bestands- und Leistungsdaten:

o (Sport-) Bekleidung ca. 13 Betriebe ca. 2.160 m2 VK ca. 5,3 Mio. € Umsatz
o (Sport-) Schuhe & Lederwaren ca. 2 Betriebe ca. 230 m2 VK ca. 0,8 Mio. € Umsatz
o Sonstige Sortimente ca. 10 Betriebe ca. 735 m2 VK ca. 3,7 Mio. € Umsatz

ecostra-Bewertung des Einzelhandelsstandortes Landstuhl 2018/2019*

Umsatz / Zentralitat Einzelhandelsstandort insgesamt:

Stabilitat der zentralen Einkaufslagen:

Breite und Tiefe des Markenangebots:

Magnetbetriebe:

Passantenfrequenz im ZVB Innenstadt:

Ladenleerstandssituation im ZVB Innenstadt:

* Spektrum von i - Lsehr gut® bzw. ,vollig unproblematisch™ bis B T ,mangelhaft" bzw.

»sehr problematisch®

Bestandsdaten des Einzelhandels in der Innenstadt von Landstuhl 2024

Im November 2024 wurde das Einzelhandelsangebot in der Innenstadt von Land-
stuhl durch ecostra-Mitarbeiter erneut vollstandig erfasst und bewertet. Insgesamt
konnten hierbei

48 Betriebe des Einzelhandels- und Ladenhandwerks

eine Verkaufsflachenausstattung von ca. 7.410 m2

ermittelt werden.
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Tab. 23: Die Arbeitsstatten und die Verkaufsflachen des Einzelhandels und Laden-
handwerks in der abgegrenzten Innenstadt von Landstuhl im Jahr 2024

Bedarfsbereiche / Warengruppen Arbeits- Verkaufs-fla-
statten! chen in m2
1. Nahrungs- und Genussmittel insgesamt 10 2.110
Lebensmittel, Reformwaren 3 1.915
Getranke; Spirituosen; Tabak 3 120
Brot, Back- & Konditorwaren 4 75
2. Gesundheit, Korperpflege insgesamt 5 390
Drogeriewaren, Parfiimerie, Kosmetik 3 205
Apothekerware3 1 100
Sanitdtswaren 1 85
4, Zeitungen, Zeitschriften, Biicher 2 180
Bicher 2 180
1.-4. Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 17 2.680
5. PBS* Hobby, Bastelbedarf, Spielwaren insge-
samt 2 130
Papier-, Biiro-, Schreibwaren 1 50
Hobby-, Bastelbedarf, Musikalien 1 80
6. Bekleidung, Schuhe, Sport insgesamt 13 1.670
Oberbekleidung, gemischtes Sortiment 4 830
Damenbekleidung 4 220
Kinderbekleidung 1 200
Schuhe, inkl. Sportschuhe 2 140
Lederwaren 1 110
Sportbekleidung 1 170
7. GPK?®, Hausrat, Geschenkartikel insgesamt 3 1.090
QPK, Haushaltswaren, Geschenkartikel 3 1.090
5.-7. Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 18 2.890
8. Elektrowaren insgesamt 3 205
Braune Ware (Radio, TV) 1 100
Telefon und Zubehor 2 105
9. Einrichtung insgesamt 3 1.290
Kiicheneinrichtungen 1 1.150
Antiquitaten, Kunst 2 140
10. Sonstiger Einzelhandel insgesamt 7 345
Optik, Horgerate-Akustik 3 130
Uhren, Schmuck 2 140
Sonstige Einzelhandelswaren 2 75
8.-10. Uberwiegend langfristiger Bedarf 13 1.840
2.-10.  Non-Food insgesamt 38 5.300
1.-10.  Einzelhandelswaren insgesamt 48 7.410

! = Zuordnung der Arbeitsstatten nach Umsatzschwerpunkten
2 = ecostra-Umsatzschatzungen

3 = Bei Apotheken wird nur der Umsatz der nicht-verschreibungspflichtigen Medikamente berechnet

4 = Papier-, Burobedarf und Schreibwaren
5> = Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebung, Stand: November 2024; ggf. Rundungsdifferenzen

Auf die projektrelevanten Sortimentsbereiche entfallen demnach in der Innenstadt von
Landstuhl 21 Betriebe (ca. 44 % aller Betriebe in der Innenstadt) mit einer Verkaufsfla-
che von ca. 3.105 m2 (ca. 42 %). Die Detailwerte stellen sich wie folgt dar:

e (Sport-) Bekleidung ca. 10 Betriebe ca. 1.420 m2 VK
e (Sport-) Schuhe & Lederwaren ca. 3 Betriebe ca. 250 m2 VK
e Sonstige Sortimente ca. 8 Betriebe ca. 1.435 m2 VK
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Die KaiserstraBe ist eine wichtige Ortsdurchfahrt Die HauptstraBe ist wie nahezu die gesamte Innen-
und hat gleichzeitig die hochste Dichte an Handel stadt fiir PKW befahrbar. Schmale StraBen und Geh-
und Dienstleistungen wege sowie ein starkes Verkehrsaufkommen beein-
trachtigen erheblich die Aufenthaltsua/Li;é_t.
iz

Der ereich am Alten Markt ist stadtebaulich ver- In der Fachmarktagglomeration in der BahnstraBe
gleichsweise attraktiv und zeigt einen Besatz an di- hat Woolworth einen ehemaligen Kik-Nonfood-Dis-
versen Fachgeschdften u.a. fiir Mode, Sport und counter ersetzt.

GPK.

5.6.3 Quantitative und qualitative Veranderungen in der Innenstadt von Land-
stuhl
Auf Basis der im November 2024 durchgefiihrten Erhebungen kénnen die Veranderun-
gen des Einzelhandels in der Innenstadt von Landstuhl seit der erstmaligen Bestander-
fassung im Jahr 2018 dargestellt und analysiert werden. Hierbei sind zunachst u.a. fol-
gende quantitativen Entwicklungen festzustellen:

e Die Zahl der Betriebe in der Landstuhler Innenstadt ist seit 2018 um 8 Betriebe
(bzw. -14 %) zuriickgegangen. Auch bei der Verkaufsflachenausstattung ist ein
Riickgang festzustellen, der aber mit ca. -175 m2 bzw. ca. -9 % geringer ausfallt,
als bei der Zahl der Betriebe.

o Uber verschiedene Wechsel im Bestand hinaus , sind ca. 9 Neuansiedlungen von
Einzelhandelsbetrieben in ehemals nicht mit Handel belegten Fléchen festzustellen.
Dem stehen ca. 17 Geschaftsaufgaben gegeniber. In rd. 7 Fallen konnten ehema-
lige Handelsflachen durch Gastronomie oder Dienstleistungen nachgenutzt wer-
den.

e Bezogen auf das projektrelevante Angebotssegment belauft sich der Riickgang bei
der Zahl der Betriebe auf ca. -4 (bzw. ca. -16 %). Die Verkaufsflachenausstattung
ist hingegen nahezu konstant geblieben (ca. -20 m2 VK bzw. ca.-1 %).

e Auf Ebene der einzelnen Warengruppen fallt eine deutlich Verkaufsflachenreduk-
tion bei ,Bekleidung, gemischtes Sortiment" auf, was sich v.a. auf die SchlieBung

l' Aktualisierung der Grundlagendaten Erweiterung Zweibriicken Fashion Outlet 2025 99



eines Kik Textil-Discounters in der Fachmarktagglomeration BahnhofstraBe zurtick-
fiihren lasst. Da dieser Markt durch einen Woolworth Nonfood-Discounter ersetzt
wurde, hat die Verkaufsflachenausstattung bei ,GPK, Geschenkartikel* im Gegen-
zug deutlich zugenommen. Auch bei ,Kinderbekleidung" ist eine deutliche Zu-
nahme erkennbar, was sich durch die Wiedereréffnung eines zum Erhebungszeit-
punkt 2018 geschlossenen Ernsting’s Family-Modefachmarktes erklart. Leichte
Riickgange zeigen sich u.a. bei ,Damenbekleidung" durch die SchlieBung dreier
Fachgeschafte mit VK-GréBen zwischen 30 und 80 m2. Auch bei nicht-projektrele-
vanten Warengruppen wie ,Braune Ware", , Tontrager, Bildtrager" oder ,Sonstiger
Einzelhandel" sind gewisse Angebotsriickgénge zu verzeichnen.

Tab. 24: Entwicklung der Bestandsdaten des Einzelhandels in der Innenstadt von Landstuhl im Zeit-
raum von 2018 bis 2024

2018 2024 Veranderung 2018 bis

2024 in %
Betriebe VK in m2 Betriebe VK in m2 Betriebe VK

Food-Bereich 9 2.050 10 2.110 11% +3%
Non-Food-Bereich 47 6.085 38 5.300 -19% -13%
Einzelhandel gesamt 56 8.135 48 7.410 -14% -9%
* (Sport-) Bekleidung 13 2.160 10 1.420 -23% -34%
e (Sport-) Schuhe, Le-

derwaren 2 230 3 250 50% +9%
 Sonstiges 10 735 8 1.435 -20% +95%
Projektrelevante Sor-
timente insgesamt 25 3.125 21 3.105 -16% -1%

Quellen: ecostra-Einzelhandelserhebung 2018 und 2024; ggf. Rundungsdifferenzen

k

Bezogen auf die Struktur des Einzelhandels in der Landstuhler Innenstadt, die qualita-
tive Entwicklung einzelner Geschdftslagen sowie des ZVB Innenstadt insgesamt sind
insbesondere die folgenden Punkte von Bedeutung:

Die KaiserstraBe ist noch immer die bedeutendste GeschaftsstraBe in Landstuhl,
zeigt aber auch die deutlichsten Verénderungen. Insgesamt sind hier rd. 10 Be-
triebe aus dem Markt ausgeschieden. Es handelt sich hierbei fast durchwegs um
kleindimensionierte Fachgeschafte, die bereits 2018 eine geringe Leistungsfahig-
keit gezeigt haben (u.a. ,City Fashion", ,Boutique Cezanne"). Etwa finf dieser ehe-
maligen Ladenlokale konnten u.a. durch Dienstleistungen oder Gastronomie nach-
belegt werden. Gleichzeit sind auch 3 Betriebe gegeniiber 2018 hinzugekommen,
darunter ein Ernsting’s Family-Modefachmarkt, der zum Erhebungszeitpunkt ge-
schlossen war. Insgesamt hat aber die — bereits 2018 nur maBige — Attraktivitat
und Leistungsfahigkeit dieser Lage weiter nachgelassen.

Eine Positiventwicklung ist im Bereich des Adolph-Kolping-Platzes festzustellen.
Zwei im Jahr 2018 noch leerstehende Ladenlokale konnten durch eine Postfiliale
sowie ein Feinkostgeschaft mit gutem Marktauftritt belegt werden.
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Abb. 15: Die Verkaufsflachenausstattung in der Innenstadt von Landstuhl 2018 und
2024

Die Verkaufsflachenausstattung in der Innenstadt von
Landstuhl 2018 und 2024
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i
ecostl’a Quelle: ecostra-Erhebungen 2018 & 2024

e Inder LudwigstraBe sind drei 2018 erhobene Betriebe geschlossen worden, gleich-
zeitig haben sich hier auch zwei kleinere Fachgeschafte angesiedelt, die aber eine
schwache Leistungsfahigkeit aufweisen. Ein ehemaliger Euronics-Fachmarkt wird
zwischenzeitlich durch einen Frisdrsalon nachgenutzt.
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e Am Alten Markt — einem der wenigen Bereiche mit hdherer Aufenthaltsqualitat —
wurde die ehemalige Marktapotheke durch ein GPK-Fachgeschaft ersetzt, das sei-
nen Standort aus der KaiserstraBe hierin verlegt hat. Zudem ist hier ein Spielwa-
rengeschaft geschlossen worden.

e Inden Ubrigen Lagen in der Landstuhler Innenstadt sind nur marginale Verande-
rungen festzustellen.

e Die 2018 konstatierten stadtebaulichen Defizite sind nach wie vor vorhanden. Al-
lenfalls kleinere Teilbereiche der Innenstadt weisen eine gewisse stadtebauliche
Qualitat auf. Insbesondere die hohe Verkehrsbelastung in nahezu samtlichen La-
gen fiihrt in Kombination mit schmalen StraBen und Gehwegen zu erheblichen Be-
eintrachtigungen der Aufenthaltsqualitat. Aufgrund der geringen Dichte an (attrak-
tiven) Handelsbetrieben hat sich noch immer an keiner Stelle eine nennenswerte
Lauflage ausgebildet.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Landstuhler Innenstadt nach wie
vor eine geringe Leistungsfahigkeit und Attraktivitdt aufweist. Ursachlich hierfir ist v.a.
ein Mangel an Magnetbetrieben und eine in weiten Teilen geringe stadtebaulichen Qua-
litat in Kombination mit einer hohen Verkehrsbelastung. Gegeniiber der Situation von
2018 hat sich die Zahl der Betriebe wie auch die Verkaufsflachenausstattung geringfiigig
verringert, wobei v.a. solche Betriebe aus dem Markt geschieden sind, die bereits 2018
eine schwache Leistungsfahigkeit zeigten. Insofern geht von den ermittelten Verande-
rungen im Einzelhandelsbesatz keine nennenswerte Verdanderung der Anziehungskraft
der Landstuhler Innenstadt aus. Punktuell sind sogar gewisse Positiventwicklungen zu
erkennen, wie etwa am Adolph-Kolping-Platz. In der Gesamtbetrachtung konnte somit
das (schwache) Niveau mehr oder weniger gehalten werden. Die im Rahmen der
ecostra-Auswirkungsanalyse getroffene Bewertung der Landstuhler Innenstadt als
~weitgehend stabil" ist trotz der noch immer vorhandenen strukturellen Mangel weiter-
hin gliltig.

ecostra-Bewertung der Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Landstuhl zwi-
schen 2018/2019 und 2024*
o Breite und Tiefe des Markenangebots:

e Magnetbetriebe:

o Ladenleerstandssituation im ZVB Innenstadt: _

o Stabilitat der zentralen Einkaufslagen:

o Attraktivitat des ZVB Innenstadt insgesamt:
* Spektrum von _ = ,hat stark zugenommen bzw. ,hat sich stark verbessert™ bis _HT

stark abgenommen" bzw. ,hat sich stark verschlechtert"

Einschatzung der Auswirkungen der ZFO-Erweiterung auf die Innenstadt
von Landstuhl

Vor dem Hintergrund dieser — nicht zuletzt durch die Corona-Pandemie und die Folgen
des Ukraine-Krieges aufgetretenen — Veranderungen im Einzelhandel in der Landstuhler
Innenstadt sind die in der Auswirkungsanalyse 2019 getroffenen Aussagen und Bewer-
tungen zur Vertraglichkeit des Planvorhabens zu Uberpriifen.

N
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In der Auswirkungsanalyse von 2019 lag der Umsatzabzug gegeniiber der Innenstadt
von Landstuhl unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrenze, was am (iberwiegend
kleinstrukturierten und wenig markenorientierten projektrelevanten Angebot in der In-
nenstadt lag. Die wenigen Betriebe mit héherer Markenorientierung und gewissen An-
gebotsiiberschneidungen mit dem ZFO (z.B. Juwelier Lehnhardt, Tiffany’s-Mode) sind
noch immer in Betrieb. Vor diesem Hintergrund ist von keiner relevanten Veranderung
der Kaufkraftstrome auszugehen und die Auswirkungen gegeniiber dem ZVB-Innen-
stadt von Landstuhl diirften nach wie vor kaum spirbar sein.

Fazit: @ Bezogen auf die Einkaufslagen in der Innenstadt von Landstuhl
sind auch vor dem Hintergrund des im November 2024 durchge-
fiihrten Updates der Einzelhandelssituation die méglichen 6kono-
mischen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
des Untersuchungsobjektes aus gutachterlicher Sicht als weiter-
hin vertrédglich zu bewerten.

Die Innenstadt des Mittelzentrums Neunkirchen (Saar)

Die Stadt Neunkirchen (Saar) ist bezogen auf die Einwohnerzahl die zweitgroBte Stadt
im Saarland (ca. 47.100 Einwohner) und die Kreisstadt des gleichnamigen Landkreises.
Das Mittelzentrum Neunkirchen ist im Osten des Saarlandes lokalisiert und von einer
Vielzahl weiterer Mittelzentren (St. Wendel im Norden, St. Ingbert und Blieskastel im
Siden, Homburg im Osten und Zweibriicken im Sldosten umgeben. Das nachstgele-
gene Oberzentrum Saarbriicken ist ca. 25 km entfernt; die Distanz von der Neunkircher
Innenstadt zum Zweibrilicken Fashion Outlet liegt bei ca. 27 km bzw. ca. 21 PKW-Fahr-
minuten. Das Stadtgebiet wird von West nach Ost von der Autobahn A8 durchquert,
wobei die vier Anschlussstellen Neunkirchen-Kohlhof, -Wellesweiler, -Oberstadt und -
Spiesen eine schnelle Anbindung an das FernstraBennetz gewdhrleisten. Auf regionaler
Ebene ist zudem die B41 von St. Wendel im Norden nach Spiesen-Elversberg im Siiden
eine bedeutende Verkehrsachse. Neunkirchen war bis in die 1970er Jahre ein Zentrum
der Montanindustrie und wurde hart vom Strukturwandel getroffen. Bereits 1968 wurde
die letzte Zeche geschlossen, 1982 dann das Eisenwerk. Die Kaufkraftkennziffer der
Stadt Neunkirchen ist mit ca. 80,5 im Bundesvergleich sehr deutlich unterdurchschnitt-
lich.

Im Rahmen eines Kurzprofils werden die Erhebungsergebnisse aus dem Jahr 2018, wel-
che Grundlage der Anlage zur Auswirkungsanalyse 2021 waren, zusammengefasst.
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Mittelzentrum

Auf Grundlage des stadtischen Einzelhandelskonzeptes reicht die Innenstadt von Neunkirchen
im Wesentlichen vom ,Alte Hiittenareal" im Westen bis zur BriickenstraBe im Osten. Im Norden
endet die Innenstadt etwa auf Hohe der WilhelmstraBe, wahrend sie im Siiden entlang der
HittenbergstraBe bis zum Marienplatz verlauft.

Quelle: Einzelhandelskonzept Neunkirchen 2015; openstreethap.org;'ecostra-Bearbeitung

Innerhalb des ZVB Innenstadt bildet das Saarpark-Center die eindeutige Haupteinkaufslage.
Das Saarpark-Center ist ein zweigeschossiges Einkaufszentrum mit Angebotsschwerpunkt im
mittelfristigen Bedarfsbereich und hier v.a. bei den projektrelevanten Warengruppen Mode,
Schuhe & Sport. Die Geschaftsstruktur bestand sowohl aus groBdimensionierten Magnetbetrie-
ben (z.B. P&C, TK Maxx, C&A, H&M) als auch einer Vielzahl an internationalen Monolabel-Stores
(z.B. Superdry, Esprit, Camp David, s.Oliver, Mustang, Jack Wolfskin, Digel, Hunkemdller). Das
Angebotsniveau lag dabei meist im mittleren bis gehobenen Preissegment. Ganz vereinzelte
Ladenleerstande konnten als strategische Reserve oder Wechsel im Bestand eingestuft werden.
Uber eine Briicke, die die StummstraBe {iberspannt, besteht eine direkte Verbindung vom Saar-
park-Center zum Galeria Kaufhof-Warenhaus am Stummplatz.

Der gesamte Bereich abseits von StummstraBe und Stummplatz war als Nebeneinkaufslage zu
klassifizieren. Hier lassen sowohl die Einzelhandelsdichte als auch die Angebotsqualitdt markant
nach. Ein gewisser Einzelhandelsbesatz zeigte sich v.a. noch in der BahnhofstralRe, an der Blies-
promenade oder in der HittenbergstraBe. Das Angebot in den projektrelevanten Sortimenten
war jedoch gering und setzte sich meist aus niedrigpreisigen Filialisten (z.B. Zeeman, Adler,
Tedi, Woolworth, Witt Weiden) oder eingeschrankt leistungsfdahigen Fachgeschaften (z.B. Mode
Vision, Aya Mode, US Mode Shop, Paradies Moden) zusammen. Der gesamte Innenstadtbereich
war wenig ansehnlich gestaltet und viele Gebdude bereits in die Jahre gekommen. In weiten
Teilen des ZVB Innenstadt (v.a. in der HiittenbergstraBe und PasteurstraBe) war die Ladenleer-
standquote hoch. Abseits von StummstraBe und -platz waren zudem nur wenige Passanten
unterwegs.

Des Weiteren ist im Nordwesten des ZVB Innenstadt im Kreuzungsbereich von Peter-Neuber-
Allee (L115) und Gustav-Regler-StraBe (L124) auf einen groBdimensionierten Decathlon-Sport-
fachmarkt hinzuweisen, welcher aufgrund der Randlage und der Zasurwirkungen durch die
vorbeifiihrenden LandstraBen jedoch kaum Austauschbeziehungen zum sonstigen innerstadti-
schen Einzelhandel entfaltet und (iberwiegend auf Autokunden ausgerichtet ist.

Insgesamt war der ZVB Innenstadt von Neunkirchen als Einzelhandelsstandort somit zweigeteilt
zu bewerten: Auf der einen Seite stellte das Saarpark-Center eine sehr leistungsfahige Einzel-
handelslage mit einer regionalen Ausstrahlung dar, welches der Lage im ZVB Hauptzentrum
Innenstadt v.a. auf PKW-Kunden ausgerichtet war. Auf der anderen Seite war die Einzelhan-
delssituation im ZVB Innenstadt abseits vom Saarpark-Center aufgrund eines wenig umfang-
reichen und wenig leistungsfahigen Geschaftsbesatzes, vieler Ladenleerstdande und nur geringer
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Passantenfrequenzen als sehr labil einzustufen. Die Innenstadt war stadtebaulich wenig an-
sehnlich gestaltet und wies nur eine geringe Aufenthaltsqualitdt auf.

e Das Einzelhandelsangebot im ZVB Innenstadt von Neunkirchen umfasste insgesamt ca. 150
Betriebe mit einer gesamten Verkaufsflache von ca. 49.765 m2 und einer gesamten Umsatz-
leistung von ca. 190,6 Mio. €. Die @ Flachenproduktivitat des Handels in der Innenstadt von
Neunkirchen betrug ca. 3.830,-- € / m2 VK.

e Den projektrelevanten Sortimentsbereichen waren im ZVB Innenstadt ca. 88 Betriebe (= ca.
58,7 % aller Betriebe in der Innenstadt) mit einer Verkaufsflache von ca. 43.290 m2 (= ca.
86,9 %) und einer Umsatzleistung von ca. 160,5 Mio. € (= ca. 84,2 %) zuzuordnen. Die ent-
sprechende Flachenproduktivitat lag hier bei ca. 3.710,-- € je m2 VK. Sortimentsbezogen erga-
ben sich folgende Bestands- und Leistungsdaten:

o  Bekleidung & Sportbekleidung ca. 51 Betriebe ca. 33.105 m2 VK ca. 118,5 Mio. € Umsatz
o Schuhe & Lederwaren, Sportschuhe  ca. 13 Betriebe ca. 2.915 m2 VK ca. 9,1 Mio. € Umsatz
o Sonstige Sortimente ca. 24 Betriebe ca. 7.270 m2 VK ca. 32,8 Mio. € Umsatz

ecostra-Bewertung des Einzelhandelsstandortes Neunkirchen 2018/2019*
. Umsatz / Zentralitat Einzelhandelsstandort insgesamt:

e  Stabilitdt der zentralen Einkaufslagen:

e Breite und Tiefe des Markenangebots:

e  Magnetbetriebe:

e  Passantenfrequenz im ZVB Innenstadt:

. Ladenleerstandssituation im ZVB Innenstadt:

* Spektrum von i - Lsehr gut" bzw. ,vollig unproblematisch" bis B - ,mangelhaft" bzw.

»sehr problematisch®

Bestandsdaten des Einzelhandels in der Innenstadt von Neunkirchen 2024

Im November 2024 wurde das Einzelhandelsangebot in der Innenstadt von Neunkir-
chen durch ecostra-Mitarbeiter erneut vollstandig erfasst und bewertet. Insgesamt
konnten hierbei

» 123 Betriebe des Einzelhandels- und Ladenhandwerks

» eine Verkaufsflachenausstattung von ca. 34.160 m?2

ermittelt werden. Auf die projektrelevanten Sortimentsbereiche entfallen demnach in
der Innenstadt von Neunkirchen 75 Betriebe (ca. 61 % aller Betriebe in der Innenstadt)
mit einer Verkaufsflache von ca. 30.115 m2 (ca. 88 %). Die Detailwerte stellen sich wie
folgt dar:

e (Sport-) Bekleidung ca. 41 Betriebe ca. 19.635 m2 VK
e (Sport-) Schuhe & Lederwaren ca. 9 Betriebe ca. 1.875 m2 VK
e Sonstige Sortimente ca. 25 Betriebe ca. 8.605 m2 VK
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Tab. 25: Die Arbeitsstatten und Verkaufsflachen des Einzelhandels und Ladenhand-
werks in der abgegrenzten Innenstadt von Neunkirchen im Jahr 2024

Bedarfsbereiche / Warengruppen Arbeits- Verkaufs-
statten? flachen in

m2

1. Nahrungs- und Genussmittel insgesamt 15 750
Lebensmittel, Reformwaren 7 415
Getranke; Spirituosen; Tabak 3 200

Brot, Back- & Konditorwaren 4 95

Fleisch & Wurstwaren 1 40

2. Gesundheit, Korperpflege insgesamt 14 4.650
Drogeriewaren, Parfiimerie, Kosmetik 9 4.165
Apothekerware3 3 275
Sanitatswaren 2 210

3. Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf insgesamt 1 75
Blumen, Pflanzen 1 75

4. Zeitungen, Zeitschriften, Biicher 3 815
Zeitungen, Zeitschriften 1 40

Biicher 2 775

1.-4. Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 33 6.290
5. PBS*, Hobby, Bastelbedarf, Spielwaren insgesamt 3 1.570
Papier-, Biiro-, Schreibwaren 2 220
Spielwaren 1 1.350

6. Bekleidung, Schuhe, Sport insgesamt 50 21.510
Oberbekleidung, gemischtes Sortiment 13 12.140
Damenbekleidung 17 2.585
Herrenbekleidung 4 560
Kinderbekleidung 1 140

Wasche, Kurzwaren 3 290

Schuhe, inkl. Sportschuhe 8 1.755
Lederwaren 1 120
Sportbekleidung 3 3.920

7. GPK5, Hausrat, Geschenkartikel insgesamt 7 2.560
GPK, Haushaltswaren, Geschenkartikel 6 2.360

Haus-, Tisch- und Bettwésche 1 200

5.-7. Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 60 25.640
8. Elektrowaren insgesamt 8 395
Braune Ware (Radio, TV) 1 40
Tontrager, Bildtrager 1 70

Telefon und Zubehor 6 285

9. Einrichtung insgesamt 1 400
Mobel 1 400

10. Sonstiger Einzelhandel insgesamt 21 1.435
Optik, Horgerate-Akustik 10 685

Uhren, Schmuck 8 530
Sportgerate 1 70

Sonstige Einzelhandelswaren 2 150

8.-10. Uberwiegend langfristiger Bedarf 30 2.230
2.-10. Non-Food insgesamt 108 33.410
1.-10. Einzelhandelswaren insgesamt 123 34.160

! = Zuordnung der Arbeitsstdtten nach Umsatzschwerpunkten

2 = ecostra-Umsatzschatzungen
3 = Bei Apotheken wird nur der Umsatz der nicht-verschreibungspflichtigen Medikamente berechnet
4 = Papier-, Burobedarf und Schreibwaren
5 = Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebung, Stand: November 2024; ggf. Rundungsdifferenzen
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Das Saarpark-Center hat eine vergléichsweise geringe Leerstandsquote, einen attraktiven Mieterbesatz und
zeigt eine gute bis sehr gute Frequenz. Damit steht es in deutlichem Kontrast zur Gbrigen Innenstadt von
Neunkirchen.

Das gegen[]berdes Saarpark-Centers lokalisierte ehe- Die Bliespromenade ist von zahlreichen, oft groBfla-
chigen Leerstanden (hier ehem. Adler) gepragt.

malige Kaufhof-Gebaude steht seit 2020 leer.
/ W ' A U

/ A

~ >

ie bereits 2018 problematische Situation in der H- Die Altstadt — hier die PasteurstraBe — zeigt nur einen
tenbergstraBe hat sich weiter verscharft. lickenhaften und qualitativ wenig ansprechenden Ge-
schaftsbesatz.

Quantitative und qualitative Veranderungen in der Innenstadt von Neunkir-
chen

Auf Basis der im November 2024 durchgefiihrten Erhebungen kdnnen die Veranderun-
gen beim Einzelhandel in der Innenstadt von Neunkirchen seit der erstmaligen Bestan-
derfassung im Jahr 2018 dargestellt und analysiert werden. Hierbei sind zunachst u.a.
folgende quantitativen Entwicklungen festzustellen:

e Die Zahl der Betriebe in der Innenstadt von Neunkirchen hat seit 2018 um 27
Betriebe (bzw. -22 %) abgenommen. Bei der Verkaufsflachenentwicklung ist ein
Riickgang um ca. -15.605 m2 bzw. ca. -31 % festzustellen.

e Davon entfallen allein schon rd. 11.500 m2 auf die SchlieBung des Galeria-Waren-
hauses am Stummplatz (ca. 9.000 m2 VK) sowie des Adler-Modefachmarktes in
der Bliespromenade (ca. 2.500 m2 VK). Beide Standorte wurden in Zusammenhang
mit der Insolvenz der jeweiligen Konzerne im Jahr 2020 geschlossen.
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Im Saarpark-Center hat sich die Zahl der Betriebe gegeniber der Situation 2018
geringfligig von ca. 93 auf 85 reduziert. Die Verkaufsflachenausstattung hat sich
ebenfalls verringert, wobei hier der Riickgang von ca. 26.995 m2 auf ca. 26.005
m2 (= ca. -590 m2 VK bzw. ca. -2 %) nochmals deutlich schwacher ausfallt. Di-
verse markenorientierte Anbieter wie z.B. Superdry, Mustang, Gerry Weber oder
Roland-Schuhe haben das Center zwar zwischenzeitlich verlassen, doch diese
SchlieBungen konnten in den meisten Fallen durch die Ansiedlung verschiedener
attraktiver Marken kompensiert werden (u.a. Marc O' Polo, Itt-Schuhe, Tredy,
Trend Up). Dennoch hat sich in der Gesamtbetrachtung die Zahl der Ladenleer-
stande leicht erhoht. Gleichwohl liegt diese nach wie vor nicht in einer als kritisch
zu bewertenden GroBenordnung und weitaus niedriger als z.B. in der ,Europa-
Galerie" Saarbriicken oder dem ,K in Lautern®.

Tab. 26: Entwicklung der Bestandsdaten des Einzelhandels in der Innenstadt von Neunkirchen im
Zeitraum von 2018 bis 2024

Veranderung 2018 bis

2018 2024 2024 in %
Betriebe VK in m2 Betriebe VK in m2 Betriebe VK

Food-Bereich 19 2.135 15 750 21% -65%
Non-Food-Bereich 131 47.630 108 33.410 -18% -30%
Einzelhandel gesamt 150 49.765 123 34.160 -18% -31%
* (Sport-) Bekleidung 51 33.105 41 19.635 -20% -41%
e (Sport-) Schuhe, Le-

derwaren 13 2.915 9 1.875 -31% -36%
« Sonstiges 24 7.270 25 8.605 +4% +18%
Projektrelevante Sor-
timente insgesamt 88 43.290 75 30.115 -15% -30%

Quellen: ecostra-Einzelhandelserhebung 2018 und 2024; ggf. Rundungsdifferenzen

Anders stellt sich die Situation in ibrigen Innenstadt dar. Hier sind insgesamt ca.
19 Betriebe aus dem Markt ausgeschieden, wahrend nur 2 Neuansiedlungen fest-
zustellen sind. In drei Fallen konnten die Flachen ehemaliger Einzelhandelsbetriebe
mit Dienstleistungsnutzungen nachbelegt werden. Mehrere der geschlossenen Be-
triebe in der BahnhofstraBe befanden sich einem Geschaftshaus, welches durch
einen Neubau einer Sparkasse ersetzt werden soll.

Die Analyse des projektrelevante Angebotssegments zeigt, dass hier die Zahl der
Betriebe um ca. -13 (bzw. -15 %) und die Verkaufsflachenausstattung um ca. -
13.175 m2 VK (bzw. ca. -30 %) zuriickgegangen ist. Insbesondere beim starken
Rickgang der Verkaufsflachen spiegeln sich u.a. die bereits angesprochenen
SchlieBungen von Galeria-Kaufhof und Adler.
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Abb. 16: Die Verkaufsflachenausstattung in der Innenstadt von Neunkirchen 2018
und 2024

Die Verkaufsflachenausstattung in der Innenstadt von
Neunkirchen 2018 und 2024
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b
eCOStra Quelle: ecostra-Erhebungen 2018 & 2024

e Auch in der detaillierten Aufschliisslung nach Warengruppen werden die Auswir-
kungen dieser SchlieBungen beim Verkaufsflachenriickgang bei ,Oberbekleidung,
gemischtes Sortiment" um ca. insgesamt ca. -12.055 m2 VK deutlich. Ebenso ist
das Angebot in der Warengruppe ,.Schuhe™ — u.a. durch die SchlieBung von Roland
und Gortz im Saarpark-Center — um ca. -885 m2 VK zuriickgegangen. Die Ver-
kaufsflachenausstattung bei ,Sportartikeln™ hat um rd. 800 m2 abgenommen, was
aber ausschlieBlich auf eine Verringerung der Verkaufsflache des Decathlon-Sport-
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fachmarktes zurlickgeht.! Verkaufsflachenzuwachse sind ansonsten fast aus-
schlieBlich bei ,Spielwaren™ (ca. +1.350 m?2) festzustellen. So wurde ein Rewe-
Supermarkt im Saarpark-Center zwischenzeitlich durch einen Smyth’s Toys-Spiel-
warenfachmarkt ersetzt.

e Inden lbrigen Warengruppen sind allenfalls marginale Anderungen aufgetreten

Bezogen auf die Struktur des Einzelhandels in der Neunkirchener Innenstadt, die quali-
tative Entwicklung einzelner Geschaftslagen sowie des ZVB Innenstadt insgesamt sind
insbesondere die folgenden Punkte von Bedeutung:

e Das Saarpark-Center hat sich seit der ecostra-Erhebung im Jahr 2018 vergleichs-
weise stabil gezeigt. Diverse SchlieBungen konnten meist durch Neuansiedlungen
kompensiert werden. Zwar hat sich die Leerstandsquote gegeniiber der damaligen
Situation erhoht, liegt aber immer noch deutlich unterhalb einer als kritisch zu be-
werteten GroBenordnung. So verfiigt das Center noch immer (ber einen attrakti-
ven Mietermix mit Schwerpunkt im konsumigen bis héherpreisigen Segment und
zeigt eine gute bis sehr gute Kundenfrequenz. Insofern hat sich das Saarpark-
Center insbesondere in Anbetracht der aktuellen Marktlage im Shoppingcenter-
Segment gut behauptet und stellt nach wie vor eine bedeutende tberértliche Ein-
kaufsdestination dar.? Auch von Seiten der Mieter wird die wirtschaftliche Perfor-
mance des Centers seit Jahren durchweg als zufriedenstellend bewertet.3

e Ganz anders stell sich die Situation im Rest der Innenstadt dar. Insbesondere die
SchlieBung von Kaufhof, Adler oder Witt Weiden stellen einen massiven quantita-
tiven wie qualitativen Attraktivitatsverlust fiir Lagen wie die BahnhofsstraBe, Blie-
spromenade oder die PasteurstraBBe dar. Die Leerstandsproblematik in der Hiitten-
bergstraBe hat sich ebenfalls weiter intensiviert, sodass diese Lage ihre Funktion
als GeschaftsstraBe weitestgehend verloren hat.

e Verbesserungen der stadtebaulichen Qualitat sind bislang bestenfalls in Ansatzen
zu erkennen. So wurde z.B. das Bliesufer revitalisiert, allerdings ist die Innenstadt
immer noch in weiten Teilen nur wenig ansehnlich und es fehlt an Bereichen mit
guter Aufenthaltsqualitat.

e Die leerstehende Kaufhof-Immobilie wurde 2022 von der Stadt Neunkirchen er-
worben, nachdem sich keine adaquate Nachnutzung realisieren lieB. Laut vorlie-
genden Informationen werden aktuell Nutzungskonzepte fiir das Gebaude erstellt,
wobei u.a. eine Nutzung durch die 6rtliche Polizeiinspektion diskutiert wird.

k

! Presseberichten zufolge musste der Markt nach Hochwasserschaden im Mai 2024 renoviert werden
und war fir rd. 5 Monate geschlossen. In diesem Zuge ist offensichtlich auch die Verkaufsflachendimensio-
nierung an aktuelle Filial- und Flachenkonzepte von Decathlon angepasst worden.

2 Einer jingst von der Immobilien Zeitung (IZ) durchgefiihrten Untersuchung der Wertentwicklung von
Shoppingcentern zufolge sind besonders innerstadtische Shoppingcenter mit hohen Leerstandsquoten, fal-
lendem Mietniveau und daraus resultierenden Wertverlusten konfrontiert. So gehdren u.a. die Europa-Galerie
Saarbriicken und das K in Lautern zu jenen Objekten mit den héchsten Wertverlusten (vgl. 1Z 3/25: ,Abstiir-
zende Prachtbauten™ sowie ,Gute Center, schlechte Center"). Auch die Ergebnisse SCPRD bestatigen diese
Entwicklung (vgl. ecostra (Hrsg.): Shoppingcenter Performance Report Deutschland 2024. Wiesbaden, No-
vember 2024).

3 Mit einer @-Bewertung von 2,45 erreichte das Saarpark-Center im SCPRD 2024 Rang 63 von 236
bewerteten Shoppingcentern. Auch in der Vergangenheit wurde das Center von den Mietern stets positiv
beurteilt und erreichte — abgesehen vom ersten Corona-Jahr 2020 — fast immer uberdurchschnittliche Bewer-
tungen (vgl. op.cit.).
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e ImJahr 2022 hat am westlichen Innenstadtrand und auBerhalb des ZVB ein Globus
SB-Warenhauses mit ca. 7.100 m2 VK erdffnet. Da Globus SB-Warenhduser i.d.R.
auch (ber ein nicht geringes Angebot u.a. an Bekleidung, Schuhen, Sportartikeln
usw. verfligen ist es damit auch zu einem gewissen Angebotsausbau im projektre-
levanten Sortimenten gekommen. Die Angebotsverluste im niedrigen bis mittleren
Preisniveau durch die SchlieBung etwa von Adler und Kaufhof kénnen — bezogen
auf die Gesamtstadt — so in Teilen kompensiert werden. Gleichzeitig flihrt die An-
siedlung dieses Globus-Marktes aber auch dazu, dass zusatzliche Kaufkraft aus der
Innenstadt abgezogen wird. Angesichts der raumlich von der Innenstadt abgesetz-
ten Lage sind (fuBlaufige) Austauschbeziehungen nicht zu erwarten.

Als Ergebnis der Uberpriifung der Einzelhandelssituation in der Innenstadt von Neunkir-
chen ist festzuhalten, dass sich die im Rahmen der Auswirkungsanalyase diagnostizierte
Polarisierung des ZVB Innenstadt — also eine Struktur mit einem sehr leistungsfahigen
Shoppingcenter und angebotsbezogen meist schwachen GeschaftsstraBen — nicht nur
verfestigt, sondern sogar weiter zugenommen hat. hat. So bedeutet u.a. die SchlieBung
von Galeria Kaufhof, Adler oder Witt Weiden einen deutlichen quantitativen Angebots-
rlickgang und weiteren Attraktivitatsverlust fiir die Neunkircher GeschaftsstraBen. Dem-
gegenuber zeigt das Saarpark-Center eine weitestgehend stabile Entwicklung und ist
als leistungsfahiges Shoppingcenter zu bewerten, das letztlich die eigentliche Versor-
gungsfunktion der Innenstadt von Neunkirchen im Einzelhandel {ibernommen hat.

ecostra-Bewertung der Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Neunkirchen
zwischen 2018/2019 und 2024 *
o Breite und Tiefe des Markenangebots:

e Magnetbetriebe:

e Ladenleerstandssituation im ZVB Innenstadt _

o Stabilitat der zentralen Einkaufslagen:

o Attraktivitat des ZVB Innenstadt insgesamt:
* Spektrum von _ = ,hat stark zugenommen bzw. ,hat sich stark verbessert" bis _=,,T

stark abgenommen" bzw. ,hat sich stark verschlechtert"

Einschatzung der Auswirkungen der ZFO-Erweiterung auf die Innenstadt
von Neunkirchen

Vor dem Hintergrund dieser — u.a. auch durch die Corona-Pandemie und die Folgen des
Ukraine-Krieges aufgetretenen — Veranderungen im Einzelhandel in der Neunkirchener
Innenstadt sind die in der Anlage zur Auswirkungsanalyse 2019 getroffenen Aussagen
und Bewertungen zur Vertraglichkeit des Planvorhabens zu Gberprifen.

In der Auswirkungsanalyse 2019 wurde gegeniiber der Innenstadt von Neunkirchen ein
Umsatzabzug von ca. 1,7 — 1,8 Mio. € berechnet, was einer durchschnittlichen Um-
satzumverteilungsquote in Héhe von ca. 1,1 % entsprach. Angesichts der geringen ab-
soluten und relativen Héhe der Umsatzabziige und der Tatsache, dass ein GrofBteil da-
von auf das Saarpark-Center als leistungsfahiges Shoppingcenter entfiel, konnte seiner-
zeit eine Beeintrachtigung der Neunkirchener Innenstadt ausgeschlossen werden. Bei
der Neubewertung der Auswirkungen gegeniiber der veranderten Einzelhandelssitua-
tion im Hauptzentrum ZVB Innenstadt von Neunkirchen sind nun folgende Punkte zu
beachten:

Aktualisierung der Grundlagendaten Erweiterung Zweibriicken Fashion Outlet 2025 111



k

e U.a. durch die SchlieBung des Kaufhof-Warenhauses ist es zwischenzeitlich zu
einem quantitativen Angebotsriickgang im projektrelevanten Sortimentsbereich
gekommen, gleichzeitig zeigt aber das Saarpark-Center eine stabile Entwicklung
und konnte Geschdftsaufgaben in wesentlichen Teilen durch Neuansiedlungen
auffangen. Aufgrund des nach wie vor attraktiven und umfangreichen projektre-
levanten Angebots des Saarpark-Center fallt somit z.B. die angesprochene Schlie-
Bung von Kaufhof zumindest in Hinblick auf die Angebotsvielfalt in der Neunkir-
cher Innenstadt vergleichsweise wenig ins Gewicht. Es ist vor dem Hintergrund
der Einkauforientierungen im Raum sogar davon auszugehen, dass ein Teil der
bislang im Kaufhof als Umsatz gebundenen Kaufkraft nun auf andere Betriebe in
der Neunkircher Innenstadt — und hier besonders die Anbieter im Saarpark-Cen-
ter — (ibergegangen ist und diese Betriebe dann entsprechende Umsatzzuwachse
gegentiiber dem Stand der Auswirkungsanalyse 2019 verzeichnen konnten.

e  Zudem bestanden die intensivsten Wettbewerbsverflechtungen des ZFO inner-
halb der Stadt Neunkirchen bereits zum Zeitpunkt der Erstellung der Auswir-
kungsanalyse 2019 hauptsachlich mit den markenorientierten Anbietern im
Saarpfalz-Center (u.a. P&C, Intersport, Digel) oder dem raumlich abgesetzten
Decathlon-Sportfachmarkt, welche samtlich nach wie vor vorhanden sind auf-
grund der oben angesprochenen Kaufkraftumlenkungen ggf. sogar Umsatzzu-
wachse verzeichnen konnten.

e Durch die Globus-Ansiedlung auBerhalb es ZVB ist in gewissem MaBe auch das
projektrelevante Angebot in Neunkirchen ausgebaut worden, wenngleich dies
aber eher als Konkurrenz zur Innenstadt zu sehen ist.

Vor diesem Hintergrund ist insgesamt davon auszugehen, dass sich die Umsatzabziige
durch die geplante Erweiterung des ZFO gegeniiber dem veranderten Einzelhandelsbe-
stand in der Neunkircher Innenstadt nur geringfiigig erhéhen und auch weiterhin deut-
lich unterhalb der relevanten Schwellenwerte, ab denen negative stadtebaulich rele-
vante Wirkungen zu erwarten sind, liegen werden. Dies gilt auch unter Einbezug még-
licher Vorschadigungen in dem Innenstadtbereich, der nicht dem Saarpark-Center zu-
zuordnen ist. Aus fachgutachterlicher Sicht sind solche Vorschadigungen im gegen-
standlichen Fall insbesondere auch auf die Tatsache zuriickzufiihren, dass die handels-
bezogene Versorgungsfunktion der historischen Innenstadtlagen von Neunkirchen zwi-
schenzeitlich auf das Saarpark-Center (ibergegangen sind.

Fazit:  Bezogen auf die Einkaufslagen in der Innenstadt von Neunkirchen
sind auch vor dem Hintergrund des im November 2024 durchge-
fiihrten Updates der Einzelhandelssituation die méglichen 6kono-
mischen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
des Untersuchungsobjektes aus gutachterlicher Sicht als weiter-
hin vertrédglich zu bewerten.

Aktualisierung der Grundlagendaten Erweiterung Zweibriicken Fashion Outlet 2025 112



5.8

Die Innenstadt des Mittelzentrums Pirmasens

Die kreisfreie Stadt Pirmasens (ca. 40.940 Einwohner) ist im Stidwesten von Rheinland-
Pfalz am Rand des Pfalzerwaldes lokalisiert. Sie ist Verwaltungssitz des umgebenden
Landkreises Stdwestpfalz. Mit Kaiserslautern liegt das nachste Oberzentrum ca. 35 km
nordlich, die Entfernung aus der Innenstadt von Pirmasens zum Zweibriicken Fashion
Outlet betragt ca. 20 km bzw. ca. 17 PKW-Fahrminuten. Wirtschaftlich war Pirmasens
Uber viele Jahrzehnte ein Zentrum der Schuhindustrie. In den 1970er Jahren setzte der
Strukturwandel ein und in der Schuhindustrie wie auch in anderen Wirtschaftsbranchen
(z.B. der Chemischen- oder der Lederindustrie — wurden in betrachtlichem MaBe Ar-
beitsplatze abgebaut und z.T. ins Ausland verlagert. Spater wurde dariiber hinaus das
US-amerikanische Militér aus Pirmasens abgezogen, so dass es sich heute um einen
sehr strukturschwachen Raum handelt. Die Strukturschwéache wird zudem in einem un-
terdurchschnittlichen Kaufkraftniveau von ca. 84,4 im Vergleich zum Bundesdurch-
schnitt deutlich. Regionalplanerisch ist Pirmasens als Mittelzentrum ausgewiesen.

Im Rahmen eines Kurzprofils werden die Erhebungsergebnisse aus dem Jahr 2018, wel-
che Grundlage der Auswirkungsanalyse 2019 waren, zusammengefasst.

e  Mittelzentrum

e  Der ZVB Hauptzentrum Innenstadt in Pirmasens wird laut kommunalem Einzelhandelskonzept
von der SchéferstraBe im Westen und GartnerstraBe im Nordwesten und Norden begrenzt. Im
Osten orientiert sich die Abgrenzung des ZVB an den Gebaudestrukturen der SchloBstraBe und
im Stiden endet er auf Hohe der SandstraBe.

Paul-josef.
Nardini-
b\ Platz

\ g = 4
© a i & z

Quelle: Einzelhandelskonzept Pirmasens 2017; openstreetmap.oré; ecoétra-Bearbeitung
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Innerhalb der Innenstadt stellt die HauptstraBe, welche als FuBgangerzone gestaltet ist, die
Haupteinkaufslage dar. Im stidlichen Abschnitt der FuBgdngerzone waren sehr viele Ladenleer-
stande zu erkennen und nur vom mehrgeschossigen Mébelhaus Zimmermann ging eine gewisse
Anziehungskraft aus. Etwa ab Hohe der Lutherkirche in nérdliche Richtung verbesserte sich die
Angebotssituation in gewissem MaBe. Hier waren neben einigen groBdimensionierten Fach-
markten (z.B. Miiller, Adler, H&M) auch einige attraktive Modegeschéfte (z.B. Bernd’s Manner-
mode, Meyer’s Trendstore, Favors!, Oui, s.Oliver, Ulla Popken) oder das leistungsfahige Haus-
haltswarengeschaft Wolfling lokalisiert. Auch in diesem Abschnitt der HauptstraBe fanden sich
jedoch Ladenleerstande.

Die HauptstraBe miindet im Norden in die SchloBstraBe, welche eine weitere wichtige Ge-
schéftslage bildet. Diese wies aufgrund des starken PKW-Verkehrs eine geringe Aufenthalts-
qualitdt auf und die Qualitdt des Einzelhandelsangebotes lieB gegeniiber der HauptstraBe nach.
Aufgrund der topographischen Niveauunterschiede fanden kaum Austauschbeziehungen zwi-
schen den beiden HaupteinkaufsstraBen statt. In der kleinen Einkaufspassage , Schloss Galerie™,
welche sich mehrgeschossig an das unebene Relief anlehnt, war lediglich der zur HauptstraBe
ausgerichtete H&M ein leistungsfahiger Mieter, ansonsten stand diese Passage weitgehend leer

Die Nebeneinkaufslagen wiesen mit einer z.T. sanierungsbediirftigen Gebaudesubstanz, regel-
maBig auftretenden Ladenleerstanden und einem wenig leistungsféhigen Geschaftsbesatz (u.a.
Second Hand-L&den, Shisha Shop, Goldankauf) Trading down-Tendenzen auf. In den Neben-
einkaufslagen wurden kaum Waren aus den projektrelevanten Sortimentsbereichen angeboten.

Insgesamt war die stadtebauliche Qualitat in der Pirmasenser Innenstadt wenig ansprechend.
Lediglich der Exerzierplatz am nérdlichen Rand und der SchloBplatz in der FuBgangerzone zeig-
ten eine héhere Aufenthaltsqualitdt. Die Hohenunterschiede in der Topographie fiihren dazu,
dass die Haupteinkaufslagen HauptstraBe und SchloBstraBe schlecht aneinander angebunden
sind. Neben der inneren ErschlieBung der Schloss Galerie verbinden mehrere meist schmale
und unansehnliche Treppen die HauptstraBe mit der SchloBstraBe, welche wenig genutzt wer-
den. Das Einzelhandelsangebot in den projektrelevanten Sortimentsbereichen war relativ be-
grenzt und — mit Ausnahme einiger kleindimensionierter Modeboutiquen — dem niedrigpreisigen
Segment zuzuordnen, wobei viele Einzelhandelsbetriebe Defizite im Marktauftritt aufwiesen.
Auffallig war zudem, dass es im gesamten Innenstadtbereich der ehem. ,Schuhmetropole® Pir-
masens nur ein einziges, sehr kleindimensioniertes Schuhgeschaft gab. Die Passantenfrequen-
zen in der Innenstadt war nur schwach und allenfalls im mittleren Abschnitt der HauptstraBe
einigermaBen zufriedenstellend. Unter Berlicksichtigung der vielen — z.T. gréBer dimensionier-
ten — Ladenleerstdnde sowohl in der Haupt- als auch in den Nebeneinkaufslagen ist die Einzel-
handelssituation im ZVB Innenstadt als labil einzustufen.

Das Einzelhandelsangebot im ZVB Innenstadt von Pirmasens umfasste insgesamt ca. 104 Be-
triebe mit einer gesamten Verkaufsflache von ca. 18.715 m2 und einer gesamten Umsatzleis-
tung von ca. 65,4 Mio. €. Die @ Flachenproduktivitat des Handels in der Innenstadt von Pirma-
sens betrug ca. 3.495,-- € / m2 VK.

Den projektrelevanten Sortimentsbereichen waren im ZVB Innenstadt ca. 49 Betriebe (= ca.
47,1 % aller Betriebe in der Innenstadt) mit einer Verkaufsflache von ca. 11.810 m2 (= ca.
63,1 %) und einer Umsatzleistung von ca. 42,5 Mio. € (= ca. 65,0 %) zuzuordnen. Die ent-
sprechende Flachenproduktivitat lag hier bei ca. 3.595,-- € je m2 VK. Sortimentsbezogen erga-
ben sich folgende Bestands- und Leistungsdaten:

o (Sport-) Bekleidung ca. 31 Betriebe ca. 8.075 m2vK ca. 27,4 Mio. € Umsatz
o (Sport-) Schuhe & Lederwaren ca. 1 Betrieb ca. 30 m2 VK -
o Sonstige Sortimente ca. 17 Betriebe ca. 3.705 m2 VK ca. 14,9 Mio. € Umsatz

ecostra-Bewertung des Einzelhandelsstandortes Pirmasens 2018/2019*

Umsatz / Zentralitat Einzelhandelsstandort insgesamt:

Stabilitat der zentralen Einkaufslagen:

Breite und Tiefe des Markenangebots:

Magnetbetriebe:

Passantenfrequenz im ZVB Innenstadt:

Ladenleerstandssituation im ZVB Innenstadt:

* Spektrum von i - Lsehr gut" bzw. ,vollig unproblematisch™ bis B - ,mangelhaft" bzw.
»sehr problematisch® [ |
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5.8.2

Bestandsdaten des Einzelhandels in der Innenstadt von Pirmasens 2024

Im November 2024 wurde das Einzelhandelsangebot in der Innenstadt von Pirma-
sens durch ecostra-Mitarbeiter erneut vollsténdig erfasst und bewertet. Insgesamt
konnten hierbei

* 83 Betriebe des Einzelhandels- und Ladenhandwerks sowie

¢ eine Verkaufsflachenausstattung von ca. 17.805 m?2

ermittelt werden.

Auf die projektrelevanten Sortimentsbereiche entfallen demnach in der Innenstadt von
Pirmasens 37 Betriebe (ca. 45 % aller Betriebe in der Innenstadt) mit einer Verkaufs-
flache von ca. 10.560 m2 (ca. 59 %). Die Detailwerte stellen sich wie folgt dar:

e (Sport-) Bekleidung ca. 25 Betriebe ca. 44.378 m2 VK

e Sonstige Sortimente ca. 12 Betriebe ca. 3.435 m2 VK

Anbieter fir (Sport-) Schuhe und Lederwaren finden sich zwischenzeitlich keine mehr
in der Pirmasenser Innenstadt.

Das Haushaltswarengeschaft Wolfling ist im
schwacheren stidlichen Teilbereich der HauptstraBe
ein Magnetbetrieb, kiindigt aber bereits die
SchlieBung an.

Der mittlere und nordliche Teil der HauptstraBe ist
einzelhandelshbezogen der mit Abstand stdrkste Teil
der Innenstadt und wird v.a. von Filialbetrieben ge-
pragt (neben Mdller u.a. Woolworth, Apollo,
Ernsting’s Family, H&M

Sidlich der Luterkrche haufen sich Ladenleer-

Die SchloBstraBe ist eindeutige Nebenlage mit ge-

stande. Die Negativentwicklung in dieser bereits
2018 problematischen Lagen hat sich fortgesetzt.

ringer Aufenthaltsqualitat, einem nur sporadischen
Einzelhandelsbesatz und geringer Passantenfre-
quenz.
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Tab. 27: Die Arbeitsstatten und Verkaufsflachen des Einzelhandels und Ladenhand-
werks in der abgegrenzten Innenstadt von Pirmasens im Jahr 2024
Bedarfsbereiche / Warengruppen Arbeits- VK-Flachen in
statten? m?2
1. Nahrungs- und Genussmittel insgesamt 19 1.340
Lebensmittel, Reformwaren 10 735
Getranke; Spirituosen; Tabak 6 575
Brot, Back- & Konditorwaren 3 30
2. Gesundheit, Korperpflege insgesamt 5 2.170
Drogeriewaren, Parfiimerie, Kosmetik 2 2015
Apothekerware? 2 100
Sanitatswaren 1 55
4. Zeitungen, Zeitschriften, Biicher 1 520
Biicher 1 520
1.-4 Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 25 4.030
5. PBS*, Hobby, Bastelbedarf, Spielwaren insg. 1 150
Spielwaren 1 150
6. Bekleidung, Schuhe, Sportbekleidung insg. 25 7.125
Oberbekleidung, gemischtes Sortiment 8 5555
Damenbekleidung 13 1250
Herrenbekleidung 1 40
Kinderbekleidung 1 160
Wasche, Kurzwaren 2 120
7. GPK?®, Hausrat, Geschenkartikel insgesamt 5 1.135
GPK, Haushaltswaren, Geschenkartikel 4 1080
Haus-, Tisch- und Bettwasche 1 55
5.-7. Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 31 8.410
8. Elektrowaren insgesamt 5 335
WeiBe Ware 1 140
Telefon und Zubehdr 4 195
9. Einrichtung insgesamt 6 2.800
Mobel 3 2660
Antiquitaten, Kunst 3 140
10. Sonstiger Einzelhandel insgesamt 16 2.230
Foto 1 50
Optik, Horgerate-Akustik 10 545
Uhren, Schmuck 4 135
Sonstige Einzelhandelswaren 1 1500
8.-10. Uberwiegend langfristiger Bedarf 27 5.365
2.-10. Non-Food insgesamt 64 16.465
1.-10. Einzelhandelswaren insgesamt 83 17.805

! = Zuordnung der Arbeitsstatten nach Umsatzschwerpunkten

2 = ecostra-Umsatzschatzungen
3 = Bei Apotheken wird nur der Umsatz der nicht-verschreibungspflichtigen Medikamente berechnet
4 = Papier-, Birobedarf und Schreibwaren
5 = Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebung, Stand: November 2024; ggf. Rundungsdifferenzen

Auf Basis der im November 2024 durchgefiihrten Erhebungen kdnnen die Veranderun-
gen beim Einzelhandel in der Innenstadt von Pirmasens seit der erstmaligen Bestander-
fassung im Jahr 2018 dargestellt und analysiert werden. Hierbei sind zunachst u.a. fol-
gende quantitativen Entwicklungen festzustellen:

e Die Zahl der Betriebe in der Pirmasenser Innenstadt hat seit 2018 insgesamt um
21 Betriebe bzw. rd. -20 % abgenommen. Die Verkaufsflachenausstattung hat sich
hingegen per Saldo nur um ca. -910 m2 bzw. ca. -5 % reduziert. Dieser nur sehr
moderate Verkaufsflachenriickgang erklart sich v.a. durch die Tatsache, dass ein
bei der Erhebung 2018 wegen Umbaus nicht in Betrieb befindlicher Woolworth-
Markt mit ca. 1.500 m2 VK wiederéffnet wurde und somit diverse SchlieBungen
kleinerer Betriebe in der Gesamtbetrachtung ausgeglichen hat.
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e Neben verschiedenen Wechseln innerhalb des Bestandes konnten 13 Neuansied-
lungen in ehemals nicht durch Handel genutzten Flachen festgestellt. Dem stehen
insgesamt rd. 34 BetriebsschlieBungen gegeniiber. In nur 6 Fallen konnten ehe-
malige Handelsnutzungen durch Dienstleistungen oder Gastronomie nachbelegt
werden. Somit hat die Zahl der Ladenleerstand merklich zugenommen.

e In den projektrelevanten Sortimentsbereichen ist der Angebotsriickgang mit ca. -
12 Betrieben bzw. -24 % und ca. -1.250 m2 VK abermals starker ausgepragt als in
der Gesamtbetrachtung.

e  Auf Ebene einzelner Warengruppen verzeichnen v.a. ,Hobby / Bastelbedarf / Mu-
sikalien™; ,Kinderbekleidung"™ und ,Braune Ware" (Unterhaltungselektronik) Riick-
gange, wobei diese aber auf die SchlieBung von jeweils nur einem Betrieb pro
Warengruppe zurtickgehen. Auch das Angebot der Warengruppen ,Damenbeklei-
dung" und ,Herrenbekleidung" ist abgeschmolzen.

e  Zuwachse zeigen sich bei ,Getranke, Spirituosen, Tabak™ und ,sonstiger Einzelhan-
del", was sich v.a. auf die Ansiedlungen eines groBdimensionierten Vape-Shops in
den Raumlichkeiten eines ehemaligen Fachgeschaft fiir Hobby- und Bastelbedarf
und die Erfassung eines 2018 voriibergehend geschlossenen Woolworth-Marktes
zuriickfihren lasst.

e Bei den Ubrigen Warengruppen und Sortimenten ist die Verkaufsflachenausstat-
tung weitestgehend konstant geblieben, allerdings kam es zu gewissen Bestands-
wechseln und Verlagerungen innerhalb der Lagen.

Bezogen auf die Struktur des Einzelhandels in der Pirmasener Innenstadt, die qualitative
Entwicklung einzelner Geschaftslagen sowie des ZVB Innenstadt insgesamt sind insbe-
sondere die folgenden Punkte von Bedeutung:

e Ausgehend von einer bereits problematischen Situation, die von zahlreichen La-
denleerstanden und einem wenig attraktiven Besatz gekennzeichnet war, hat sich
die Lage in der Pirmasenser Innenstadt seit 2018 weiter verschlechtert. Insbeson-
dere das projektrelevante Angebotssegment hat sich weiter ausgediinnt. So haben
beispielsweise Fachgeschafte wie Bernds Mannermode oder Inga Kniittel Kinder-
mode ebenso wie kundenattraktive Filialisten (z.B. Ulla Popken, Douglas) zwi-
schenzeitlich den Betrieb in der Pirmasenser Innenstadt eingestellt, ohne dass eine
adaquate Nachnutzung realisiert werden konnte. Auch das mehrgeschossige Haus-
haltswarenfachgeschaft Woélfling, das durchaus eine gewisse Magnetfunktion aus-
ubt, hat die SchlieBung angekiindigt.*

e Die Ladenleerstandssituation hat sich v.a. in der HauptstraBe weiter verscharft.
Insbesondere im sidlichen Teil hdufen sich ungenutzte Ladenlokale, was zu ent-
sprechenden negativen Effekten auf die Qualitat dieser Lage flhrt. Anders als in
anderen untersuchten Stadten spielen handelsferne gewerbliche Nachnutzungen
(z.B. Dienstleister, Gastronomie) in der Pirmasenser Innenstadt nur eine geringe
Rolle und konnten wegfallende Handelsflachen nur in wenigen Fallen kompensie-
ren.

! Presseberichten zufolge ist die SchieBung in der fehlender Nachfolge des Inhabers begriindet.
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e  Der sidliche Teil der HauptstraBBe zwischen Pfarrgasse und SandstraBe wird derzeit
umfangreich saniert. Nach vorliegenden Informationen soll dieser — bislang als
FuBgdngerzone ausgewiesene Bereich — kiinftig flir PKW freigegeben und gleich-
zeitig durch Aufenthaltszonen und Méblierung attraktiviert werden.

Abb. 17: Die Verkaufsfladchenausstattung in der Innenstadt von Pirmasens 2018 und
2024

Die Verkaufsflachenausstattung in der Innenstadt von
Pirmasens 2018 und 2024
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Tab. 28: Entwicklung der Bestandsdaten des Einzelhandels in der Innenstadt von Pirmasens im

Zeitraum von 2018 bis 2024

2018

2024

Verdnderung 2018 bis

2024 in %

Betriebe VK in m2 Betriebe VK in m2 Betriebe VK
Food-Bereich 22 1.110 19 1.340 -14% +21%
Non-Food-Bereich 82 17.605 64 16.465 -22% -6%
Einzelhandel gesamt 104 18.715 83 17.805 -20% -5%
projektrelevante Sortimente
o (Sport-) Bekleidung 31 8.075 25 7.125 -19% -12%
* (Sport-) Schuhe, Le- 1 30 0 0 -100% -100%

derwaren

e Sonstiges 17 3.705 12 3.435 -29% -7%
Projektrelevante Sorti- 49 11.810 37 10.560 -24% -11%

mente insgesamt

Quellen: ecostra-Einzelhandelserhebung 2018 und 2024; ggf. Rundungsdifferenzen

¢ Neben GeschaftsschlieBungen sind auch diverse Wechsel im Bestand festzustellen.
Beispiele sind z.B. der Modefachmarkt Favors!, der nun zu einem Store der Marken
Cecil und Street One umgeflaggt wurde. Auch das Modekaufhaus Adler firmiert
nun unter dem Namen Niebel, scheint aber ansonsten sortiments- und flachenma-
Big weitgehend unverandert zu sein. Das Ladenlokal von Christ-Juweliere wird nun
durch ein Juwelierfachgeschaft nachgenutzt.

e In der Vergangenheit gab es Planungen, am Standort der ehemaligen ,Kaufhalle"
gegentiber des Exerzierplatzes die sog. Schuhstadt zu realisieren. Die urspriingli-
chen Planungen sahen eine Verkaufsflache von ca. 5.000 m2 (berwiegend fiir
Schuhe und weitere stddtebauliche AttraktivierungsmaBnahmen vor. Laut vorlie-
genden Informationen wurden diese Planungen zwischenzeitlich verworfen, statt-
dessen sollen Wohnnutzungen u.a. fir Senioren realisiert werden. Handel spielt in
den Planungen nur noch eine untergeordnete Rolle. Nachdem sich ein zunachst
vorgesehener Bio-Supermarkt zurlickgezogen hat, soll der Supermarktbetreiber
Wasgau Interesse an dem Standort zeigen.

Die Einzelhandelsstruktur des ZVB Innenstadt von Pirmasens wurde im Rahmen der
Vollerhebung des Einzelhandels und der Bewertung in der Auswirkungsanalyse 2019 als
labil eingestuft. An dieser Bewertung hat sich auch nach dem Update im November
2024 grundsatzlich nichts gedndert. Im Gegenteil: die seinerzeit attestierten Problem-
felder (geringe stédtebauliche Qualitat, hohe Leerstandsquote, niedriges Angebotsni-
veau etc.) haben nicht nur weiterhin Bestand, sondern haben sich in vielen Bereichen
sogar intensiviert. Einzig unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ist u.a. durch die Sa-
nierung von Teilbereichen der HauptstraBe eine gewisse Verbesserung zu erwarten.

ecostra-Bewertung der Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Pirmasens zwi-
schen 2018/2019 und 2024 *
e Breite und Tiefe des Markenangebots:

e Magnetbetriebe:

o Ladenleerstandssituation im ZVB Innenstadt: _

e Stabilitat der zentralen Einkaufslagen:

o Attraktivitat des ZVB Innenstadt insgesamt:

* Spektrum von _ = ,hat stark zugenommen bzw. ,hat sich stark verbessert" bis = ,hat
stark abgenommen™ bzw. ,hat sich stark verschlechtert"

O
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5.9

k

Vor dem Hintergrund dieser — u.a. auch durch die Corona-Pandemie und die Folgen des
Ukraine-Krieges aufgetretenen — Veranderungen im Einzelhandel in der Pirmasenser
Innenstadt sind die in der Auswirkungsanalyse 2019 getroffenen Aussagen und Bewer-
tungen zur Vertraglichkeit des Planvorhabens zu Uberpriifen.

In der Auswirkungsanalyse von 2019 wurde gegeniiber der Pirmasenser Innenstadt ein
Umsatzabzug von ca. 0,4 — 0,5 Mio. € ermittelt, was einer Umsatzumverteilungsquote
von ca. 1,0 % entsprach. Aufgrund dieser geringen und so kaum spiirbaren Umsatz-
rlickgange konnten negative Auswirkungen durch die Erweiterung des ZFO auf die Pir-
masenser Innenstadt eindeutig ausgeschlossen werden. Diese geringe Betroffenheit
war insbesondere darauf zurilickzufiihren, dass in Pirmasens nur ein wenig hochwertiges
und kaum markenorientiertes Angebot vorhanden war, sodass auch nur geringfligige
Wettbewerbsverflechtungen mit dem ZFO bestanden. Die im November 2024 durchge-
flihrte erneute Vollerhebung des Einzelhandels und des Ladenhandwerks in der Pirma-
senser Innenstadt hat gezeigt, dass die Zahl der projektrelevanten Betriebe zwischen-
zeitlich weiter abgenommen hat, wobei v.a. auch markenorientierte Anbieter die Pirma-
senser Innenstadt verlassen haben. Insofern haben sich auch die Wettbewerbsverflech-
tungen mit dem ZFO weiter reduziert. Die Innenstadt von Pirmasens ist nach wie vor
als schwacher Einzelhandelsstandort bewerten, der im projektrelevanten Angebotsseg-
ment nur geringe Uberschneidungen mit einem Outlet Center zeigt. Daher diirfte sich
der mogliche Umsatzabzug durch die Erweiterung des ZFO gegentiber dem relevanten
Einzelhandel im ZVB Hauptzentrum Innenstadt von Pirmasens weitestgehend in einer
ahnlichen GréBenordnung bewegen, wie von ecostra bereits 2019 ermittelt.

Fazit: @ Bezogen auf die Einkaufslagen in der Innenstadt von Pirmasens
sind auch vor dem Hintergrund des im November 2024 durchge-
fiihrten Updates der Einzelhandelssituation die moéglichen 6kono-
mischen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
des Untersuchungsobjektes aus gutachterlicher Sicht als weiter-
hin vertraglich zu bewerten.

Die Innenstadt des Oberzentrums Saarbriicken

Die Landeshauptstadt Saarbriicken (ca. 183.510 Einwohner) ist im Stidwesten des Saar-
landes unmittelbar an der deutsch-franzdsischen Grenze lokalisiert und die einzige
GroBstadt im Saarland. Nachstgelegene weitere GroBstédte sind Metz (F) ca. 70 km
sudwestlich und Kaiserslautern ca. 70 km norddstlich sowie Luxemburg-Stadt ca. 100
km nordwestlich. Das Zweibriicken Fashion Outlet ist aus der Saarbriicker Innenstadt
in ca. 45 km Entfernung bzw. in ca. 30 PKW-Fahrminuten erreichbar.

Trotz seiner Grenzlage ist Saarbriicken gut in das Uberregionale StraBennetz eingebun-
den. Auf Saarbriicker Stadtgebiet beginnen die Autobahnen A6 und Al. Zudem gewahr-
leistet die nur kurze A623 in norddstliche Richtung Anschluss an die A8 (Luxemburg —
Pirmasens). Des Weiteren verlauft die A620 als Stadtautobahn von der A6 im Osten
quer durch das Stadtgebiet und weiter westlich durch das Siedlungsband mit Vélklingen
und Saarlouis bis zum Autobahndreieck Saarlouis. In Verldngerung der A6 fungiert
grenziiberschreitend die franzdsische A320 als Zubringer zur national bedeutenden A4
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(Metz — StraBburg). Im Schienenverkehr ist Saarbriicken ebenfalls ein regionales Dreh-
kreuz. Insgesamt ist Saarbriicken das politische, wirtschaftliche und kulturelle Zentrum
des Saarlandes, welches jedoch auch grenziiberschreitend ausstrahlt. Landesplanerisch
ist Saarbriicken als Oberzentrum mit libergeordneten Versorgungsfunktionen ausgewie-
sen. Das Kaufkraftniveau liegt mit ca. 91,8 deutlich unter dem Bundesdurchschnitt von
100.

Beschreibung der Bestandssituation 2018

e  QOberzentrum

e  Das Hauptzentrum Innenstadt wird vom Saarufer bzw. der StraBe ,,Am Stadtgraben™ im Wes-
ten, dem Kreuzungsbereich von Schillerplatz und BleichstraBe im Siiden, der GerberstraBe,
GroBherzog-Friedrich-StraBe und KaiserstraBe im Osten und dem Einkaufszentrum ,Europa Ga-
lerie™ bzw. dem l—Lauptbahnh_of im l_\l_o_rciein beg[ggzt.
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Quelle: Einzelhandelskonzepf Saérbrijckén 2015; openstreetmap.org; ecostra-Bearbéitung

e Im Silden ist rund um den Sankt-Johanner-Markt die Altstadt von Saarbriicken lokalisiert
(wenngleich es sich stadtgeschichtlich um den historischen Ortskern der bis 1909 eigenstandi-
gen Gemeinde St. Johann handelt). Am Sankt-Johanner-Markt und in einigen der meist schma-
len und als FuBgangerzonen gestalteten Seitengassen (z.B. Froschengasse, Kaltenbachstralle,
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FlrstenstraBe) fand sich ein umfangreicher Einzelhandelsbesatz, der jedoch immer wieder
durch konsumnahe Dienstleistungen und insbesondere Gastronomiebetriebe unterbrochen
wurde. Der Geschaftsbesatz zeigte eine Mischung aus Filialbetrieben und mehrheitlich — z.T.
spezialisierten — inhabergefiihrten Fachgeschaften, welche insgesamt kleinstrukturiert waren.
In den projektrelevanten Sortimentsbereichen herrschte ein mittleres bis z.T. auch gehobenes
Angebotsniveau mit bekannten Monolabel-Stores (z.B. Mephisto Schuhe, Marc Cain, zwei La-
denlokale von S@R, Ara Shoes, Lush) und attraktiven Mode- und Schuhboutiquen (z.B. ,Apte",
»~Wind Number 10" und ,Monsieur" in der Froschengasse, ,Fifty 6" in der Keltenmannpassage,
Loup in der KaltenbachstraBe oder ,Zoe", ,Richy" und ,Feminine" in der FiirstenstraBe) vor. Die
Altstadt um den St. Johanner Markt wies mit ihrer historischen Bebauung, platzartigen Erwei-
terungen und vielen Moglichkeiten zur AuBengastronomie eine gute Aufenthaltsqualitdt auf. Am
St. Johanner Markt waren jedoch auch vereinzelte Ladenleerstande festzustellen, gehauft tra-
ten diese in der sogenannten ,,Gasse am Markt" auf, die fast komplett leer steht. Ebenso steht
auch eine zwischen Fréschengasse und FiirstenstraBe gelegene Passage weitgehend leer. In
diesem stidlichen Innenstadtbereich stellt also der St. Johanner Markt die wichtigste Einkaufs-
lage da, wahrend in den umgebenden Gassen und StraBen die Passantenfrequenz meist schnell
abnimmt, obwohl groBe Teile der Altstadt als FuBgdngerzone ausgewiesen oder zumindest ver-
kehrsberuhigt sind. Die Passantenfrequenz war in der Altstadt — v.a. abseits des St. Johanner-
Marktes — vergleichsweise gering, so dass die Altstadt unter Beriicksichtigung der zudem feh-
lenden Magnetbetriebe als Nebeneinkaufslage zu klassifizieren ist.

Nordlich vom St. Johanner-Markt schlieBt dann mit Beginn der BahnhofstraBe die Hauptein-
kaufslage an. Im sudlichen Abschnitt der BahnhofstraBe waren in Nachbarschaft zum St. Jo-
hanner-Markt zundchst attraktive, aber kleindimensionierte Ladenlokale (z.B. Gortz 17, Rituals,
Comma, Gabor, Betty Barclay, Calzedonia, Villeroy & Boch) gelegen, bevor sich mit dem deut-
lich in die Jahre gekommenen Karstadt-Warenhaus und ebenfalls mehrgeschossigen Filialen
von ,Schuhmarke™ und Zara sehr groBdimensionierte Filialisten anschlieBen. In diesem Ab-
schnitt unterbrechen die stark befahrene BetzenstraBe und Dudweiler StraBe den FuBgdnger-
bereich. Als unterirdische Passage wurde in diesem Abschnitt zudem die sog. ,,Discontopassage"
errichtet, welche fast ausschlieBlich Waren zur Deckung des kurzfristigen Bedarfsbereichs (z.B.
Metzgerei, Backerei, Obst & Gemiise, Drogeriemarkt, Feinkost) anbietet. Jenseits der Dudweiler
StraBe setzt sich die BahnhofstraBe als FuBgdngerzone fort und stellt den starksten Teilab-
schnitt der Haupteinkaufslage dar. Dieser war gepragt durch eine Vielzahl an mehrgeschossi-
gen, sehr groBdimensionierten Magnetbetrieben, wie z.B. Primark, TK Maxx, Kaufhof, Anson's,
Esprit, H&M, P&C usw. Der Filialisierungsgrad war sehr hoch. Die BahnhofstraBe zeigte einen
breiten StraBenquerschnitt, wirkte mit einigen Verkaufsbuden und AuBenbestuhlungen jedoch
2.T. etwas zugestellt. In der Gebdudesubstanz wechseln sich moderne und altere, stadtebaulich
wenig ansehnlich Hauser ab. Entlang der BahnhofstraBe sind mit Ausnahme der Discontopas-
sage so gut wie keine Ladenleerstande zu erkennen und die Passantenfrequenz war hoch.

Weiter nordlich entlang der BahnhofstraBe stellt die querende ViktoriastraBe eine neuerliche
Zasur dar. Nordlich der ViktoriastraBe war die Passantenfrequenz nicht mehr ganz so hoch, der
Bereich war aufgrund des mehrgeschossigen C&A-Modehauses und insbesondere des Einkaufs-
zentrums Europa Galerie dennoch weiterhin der Haupteinkaufslage zuzurechnen. Die Europa
Galerie ist ein dreigeschossiges Center mit seinerzeit insgesamt ca. 80 Geschaften, ca. 21.670
m2 VK und ca. 99,6 Mio. € Umsatzleistung. Die Gestaltung war modern und ansprechend. Das
Center zeigte einen attraktiven Markenmix mit Schwerpunkt im Mode- und Schuhsegment (z.B.
H&M, Marc O’Polo, Tommy Hilfiger, More&More, Mango, Fossil, Lascana, Jack Wolfskin, Gerry
Weber, Superdry, Hallhuber, Tom Tailor). Trotz der innerstadtischen Lage und eines guten
Markenbesatzes war die Passantenfrequenz im Center jedoch nicht ganz zufriedenstellend. Dies
bestatigt auch Platz 199 mit einer leicht unterdurchschnittlichen Bewertung von ca. 3,29 in
einer Mieterbefragung des Shoppingcenter Performance Report Deutschland 2018.

Alle sonstigen StraBen und Gassen abseits der BahnhofstraBe waren der Nebeneinkaufslage
zuzuordnen. Einen gewissen Einzelhandelsbesatz zeigen dabei v.a. die SulzbachstraBe, Futter-
straBBe, ViktoriastraBe, KaiserstraBe und Dudweiler StraBe. Alles in allem lieB die Angebotsqua-
litédt in den Nebeneinkaufslagen (z.B. Sexshops, Shisha Bars, Wettbiiros) jedoch deutlich nach
und es traten verstarkt Ladenleerstande (insbesondere z.B. im sog. ,Saarcenter" an der Berliner
Promenade, in der KaiserstraBe oder in der ViktoriastraBe) auf. Hier waren in Teilbereichen
Trading down-Tendenzen zu beobachten.

Insgesamt stellt das Hauptzentrum Innenstadt in Saarbriicken eine starker Einzelhandelsstand-
ort dar. Wahrend entlang der BahnhofsstraBe als Haupteinkaufslage groBdimensionierte, kon-
sumige Einzelhandelsangebote mit Ausrichtung auf eine junge Zielgruppe dominierten, wurden
diese in der Altstadt und in der Europa-Galerie durch héherwertige Angebote erganzt. Wahrend
in der Haupteinkaufslage kaum Ladenleerstande auffielen, sind die Nebeneinkaufslagen z.T.
durch Leerstande und Trading down-Tendenzen gekennzeichnet. Entsprechend war die Einzel-
handelssituation der BahnhofstraBe und Altstadt als weitestgehend stabil einzustufen, wahrend
dies fiir die sonstigen Nebeneinkaufslagen deutlich in Frage zu stellen war. Die Saarbriicker
Innenstadt wird als Einkaufsdestination aus dem gesamten Saarland aufgesucht und profitiert
zudem auch von Einkaufstouristen aus Frankreich und Luxemburg.
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e Das Einzelhandelsangebot im ZVB Innenstadt von Saarbriicken umfasste insgesamt ca. 356
Betriebe mit einer gesamten Verkaufsflache von ca. 135.295 m2 und einer gesamten Umsatz-
leistung von ca. 518,2 Mio. €. Die @ Flachenproduktivitat des Handels in der Innenstadt von
Saarbriicken betrug ca. 3.830,-- € / m2 VK.

e Den projektrelevanten Sortimentsbereichen waren im ZVB Innenstadt ca. 203 Betriebe (= ca.
57,0 % aller Betriebe in der Innenstadt) mit einer Verkaufsflache von ca. 110.975 m2 (= ca.
74,5 %) und einer Umsatzleistung von ca. 418,2 Mio. € (= ca. 81 %) zuzuordnen. Die entspre-
chende Flachenproduktivitét lag hier bei ca. 3.770,-- € je m2 VK. Sortimentsbezogen ergaben
sich folgende Bestands- und Leistungsdaten:

o (Sport-) Bekleidung ca. 94 Betriebe ca. 91.165 m2 VK ca. 336,1 Mio. € Umsatz
o (Sport-) Schuhe & Lederwaren ca. 31 Betriebe ca. 7.340 m2 VK ca. 21,5 Mio. € Umsatz
o Sonstige Sortimente ca. 75 Betriebe ca. 12.470 m2 VK ca. 60,6 Mio. € Umsatz

ecostra-Bewertung des Einzelhandelsstandortes Saarbriicken 2018 / 2019
e Umsatz / Zentralitdt Einzelhandelsstandort insgesamt:

e  Stabilitdt der zentralen Einkaufslagen:

e Breite und Tiefe des Markenangebots:

e  Magnetbetriebe:

e  Passantenfrequenz im ZVB Innenstadt:

. Ladenleerstandssituation im ZVB Innenstadt:

* Spektrum von i - Lsehr gut" bzw. ,vollig unproblematisch" bis B - ,mangelhaft" bzw.

»Sehr problematisch®

Im Juli 2024 wurde die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Landeshaupt-
stadt Saarbriicken im Stadtrat beschlossen. Im gegeniiber dem bisherigen Einzelhan-
delshandelskonzept 2015 identisch abgegrenzten ZVB Innenstadt konnten bei der vom
Biro Junker + Kruse Anfang 2023 durchgefiihrten Erhebung insgesamt ca. 301 Betriebe
mit einer Verkaufsflache von ca. 106.800 m2 und einer Umsatzleistung von ca. 368,0
Mio. € ermittelt werden. Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes wird das Zweibriicken
Fashion Outlet u.a. neben Kaiserlautern, Luxemburg, Metz und diversen Shoppingcen-
tern als bedeutender Wettbewerber der Einkaufsstadt Saarbriicken bewertet. Insbeson-
dere die gute verkehrliche Erreichbarkeit sowie die vergleichsweise liberale Regelung
zur Sonntags6ffnung werden dabei als Starke des ZFO bewertet. Die Stadt Zweibriicken
wird in diesem Einzelhandelskonzept dem u.a. auf Grundlage von Kundenbefragungen,
Raum-Zeit-Distanzen und Wettbewerbsstrukturen abgegrenzten Einzugsgebiet von
Saarbriicken zugeordnet. Somit besteht laut diesem Einzelhandelskonzept trotz des —
auch aufgrund des ZFO — gut ausgebauten Einzelhandelsangebots im mittelfristigen
Bereich in Zweibrlicken dennoch eine erkennbare Einkaufsorientierung der Zweibriicker
Bevolkerung auf den Einzelhandelsstandort Saarbriicken.!

Bestandsdaten des Einzelhandels in der Innenstadt von Saarbriicken 2024

Im November 2024 wurde das Einzelhandelsangebot in der Innenstadt von Saar-
briicken durch ecostra-Mitarbeiter erneut vollsténdig erfasst und bewertet. Insgesamt
konnten hierbei

e 274 Betriebe des Einzelhandels- und Ladenhandwerks

» eine Verkaufsflachenausstattung von ca. 101.985 m?2

k

t Vgl.: JUNKER + KRUSE STADTFORSCHUNG PLANUNG (Hrsg.): Einzelhandelskonzept 2023 der Landeshaupt-
stadt Saarbriicken. Dortmund, Mai 2024.

N
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ermittelt werden. Auf die projektrelevanten Sortimentsbereiche entfallen demnach in
der Innenstadt von Saarbriicken 149 Betriebe (ca. 54 % aller Betriebe in der Innen-
stadt) mit einer Verkaufsflache von ca. 81.890 m2 (ca. 80 %). Die Detailwerte stellen
sich wie folgt dar:

e (Sport-) Bekleidung ca. 72 Betriebe ca. 63.720 m2 VK
e (Sport-) Schuhe & Lederwaren ca. 15 Betriebe ca. 4.235 m2 VK
e Sonstige Sortimente ca. 62 Betriebe ca. 13.935 m2 VK

Die nérdliche BahnhofstraBe weist zahlreiche Wechsel im Bestand auf, zeigt aber noch immer einen dichten
Einzelhandelsbesatz mit sehr hohem Filialisierungsgrad. Allerdings stehen auch diverse, teils sehr groBdimen-
sionierte Objekte, wie die ehemaligen Standorte von Kaufhof oder H&M seit geraumer Zeit leer.

Auch die eher durch Facheschéfte gepragten Lagen in der stidliche BahnhofstraBe (links) und am St. Johan-
ner Markt sind ist weitestgehend stabil.
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Tab. 29: Die Arbeitsstatten und Verkaufsflachen des Einzelhandels und Ladenhand-
werks in der abgegrenzten Innenstadt von Saarbriicken im Jahr 2024
Bedarfsbereiche / Warengruppen Arbeits- Verkaufsflachen
statten? in m2
1. Nahrungs- und Genussmittel insgesamt 57 9.445
Lebensmittel, Reformwaren 17 7.330
Getranke; Spirituosen; Tabak 23 1.535
Brot, Back- & Konditorwaren 16 540
Fleisch & Wurstwaren 1 40
2. Gesundheit, Korperpflege insgesamt 25 8.295
Drogeriewaren, Parfiimerie, Kosmetik 20 7.555
Apothekerware3 4 540
Sanitatswaren 1 200
3. Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf insgesamt 2 215
Blumen, Pflanzen 2 215
4. Zeitungen, Zeitschriften, Biicher 8 3.170
Zeitungen, Zeitschriften 2 165
Bucher 6 3.005
1.-4. Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 92 21.125
5. PBS* Hobby, Bastelbedarf, Spielwaren ins-
gesamt 10 1.105
Papier-, Blro-, Schreibwaren 3 370
Hobby-, Bastelbedarf, Musikalien 2 150
Spielwaren 5 585
6. Bekleidung, Schuhe, Sport insgesamt 87 67.955
Oberbekleidung, gemischtes Sortiment 29 55.760
Damenbekleidung 26 3.360
Herrenbekleidung 5 2.240
Kinderbekleidung 2 210
Wasche, Kurzwaren 7 640
Schuhe, inkl. Sportschuhe 13 3.645
Lederwaren 2 590
Sportbekleidung 3 1.510
7. GPK?®, Hausrat, Geschenkartikel insgesamt 17 4.530
GPK, Haushaltswaren, Geschenkartikel 14 3.800
Haus-, Tisch- und Bettwasche 3 730
5.-7. Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 114 73.590
8. Elektrowaren insgesamt 21 3.095
WeiBe Ware 1 50
Braune Ware (Radio, TV) 2 1.725
Tontrager, Bildtrager 1 65
Telefon und Zubehdr 16 1.125
Blromaschinen, Computer und Zubehor 1 130
9. Einrichtung insgesamt 8 1.155
Mobel 2 640
Antiquitaten, Kunst 6 515
10. Sonstiger Einzelhandel insgesamt 39 3.020
Foto 1 150
Optik, Horgerate-Akustik 17 1.555
Uhren, Schmuck 20 1.265
Sonstige Einzelhandelswaren 1 50
8.-10. Uberwiegend langfristiger Bedarf 68 7.270
2.-10. Non-Food insgesamt 217 92.540
1.-10.  Einzelhandelswaren insgesamt 274 101.985

! = Zuordnung der Arbeitsstdtten nach Umsatzschwerpunkten

2 = ecostra-Umsatzschatzungen
3 = Bei Apotheken wird nur der Umsatz der nicht-verschreibungspflichtigen Medikamente berechnet
4 = Papier-, Burobedarf und Schreibwaren
5 = Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebung, Stand: November 2024; ggf. Rundungsdifferenzen
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Die FirstenstraBe zeigt noch immer eine hochwerti- Die VictoriastraBe weist, wie auch andere Nebenla-
gen Besatz an verschiedenen Modeboutiquen. gen, gewisse Trading-Down-Tendenzen auf.

vvvvvv

: - T » |
Die Europa-Galerie macht gestalterisch einen guten Eindruck, hat aber ein massives Leerstandsproblem. U.a.
mit der Inditex-Marke Pull & Bear wurde aber jlingst ein attraktiver Mieter gewonnen.

Quantitative und qualitative Veranderungen in der Innenstadt von Saarbrii-
cken

Auf Basis der im November 2024 durchgefiihrten Erhebungen kdnnen die Verénderun-
gen des Einzelhandels in der Innenstadt von Saarbriicken seit der erstmaligen Bestan-
derfassung im Jahr 2018 dargestellt und analysiert werden. Hierbei sind zunachst u.a.
folgende quantitativen Entwicklungen festzustellen:

e Die Zahl der Betriebe in der Innenstadt von Saarbriicken hat sich seit 2018 um ca.
82 Betriebe (bzw. -23 %) reduziert. Die Verkaufsflachenausstattung ist um ca. -
33.310 m2 bzw. ca. -25 % abgeschmolzen. Alleine rd. 19.500 m2 VK des gesamten
Verkaufsflachenriickgangs gehen auf die insolvenzbedingte SchlieBung des Kauf-
hof-Warenhauses in der BahnhofstraBe zurtick.

e Die Europa-Galerie weist eine Zahl von ca. 40 Einzelhandelsbetrieben mit einer
Verkaufsflache von ca. 13.910 m2 auf. Gegenliber der Situation von 2018 bedeutet
das einen Riickgang um ca. 40 Betriebe (ca. -50 %) und ca. -7.760 m2 VK (ca. -
35 %). Zahlreiche attraktive und teils auch hochpreise Marken (u.a. Tommy Hilfi-
ger, Marc O’Polo, Superdry, Engbers, Jack Wolfskin) haben das Center verlassen
und wurden i.d.R. nicht adaquat ersetzt. Folglich weist das Center derzeit eine Zahl
von ca. 40 Ladenleerstanden auf, was einer auf die verfiigbaren Storeeinheiten
bezogenen Leerstandsquote von ca. 44 % entspricht.

e  Somit gehen rechnerisch vom gesamten Verkaufsfldchenriickgang von ca. -33.310
m2 insgesamt ca. -27.260 m2 bzw. ca. -82 % ausschlieBlich auf die SchlieBung des
Kaufhof-Warenhauses sowie die geschlossenen Betriebe in der Europa Galerie zu-
riick. Dabei handelt es sich fast ausschlieBlich um Bestandsverdnderungen im pro-
jektrelevanten Angebotssegment.
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Neben zahlreichen Wechseln innerhalb des Bestandes sind in der Innenstadt (ohne
Europa-Galerie) ca. 33 Neuerdffnungen in ehemals nicht durch Handel genutzten
Flachen festzustellen. Dem stehen ca. 130 GeschaftsschlieBungen gegentiber, wo-
von ca. 53 auf die Europa-Galerie entfallen. In der Europa-Galerie haben sich ca.
13 Betriebe neu angesiedelt.

Tab. 30: Entwicklung der Bestandsdaten des Einzelhandels in der Innenstadt von Saarbriicken im
Zeitraum von 2018 bis 2024

Verdnderung 2018 bis

2018 2024 2024 in %
Betriebe VK in m2 Betriebe VK in m2 Betriebe VK

Food-Bereich 71 7.595 57 9.445 -20% 24%
Non-Food-Bereich 285 127.700 217 92.540 24% -28%
Einzelhandel gesamt 356 135.295 274 101.985 -23% -25%
* (Sport-) Bekleidung 94 91.165 72 63.720 -23% -30%
e (Sport-) Schuhe, Le-

derwaren 31 7.340 15 4,235 -52% -42%
e Sonstiges 78 12.470 62 13.935 -21% 12%
Projektrelevante Sorti-
mente insgesamt 203 110.975 149 81.890 -27% -26%

Quellen: ecostra-Einzelhandelserhebung 2018 und 2024; ggf. Rundungsdifferenzen

In rd. 31 Fallen wurden ehemalige Einzelhandelsbetriebe durch Dienstleistungen
oder Gastronomie nachgenutzt.

Bezogen auf das projektrelevante Angebotssegment belduft sich der Riickgang bei
der Zahl der Betriebe auf ca. -54 (bzw. -27 %) und bei der Verkaufsflachenaus-
stattung auf ca. -29.085 m2 VK (bzw. ca. -26 %).

In der Aufschliisslung nach Warengruppen fallen v.a. die folgenden Entwicklungen

auf:

o ,Oberbekleidung, gemischtes Sortiment" verzeichnet einen massiven Ver-
kaufsflachenriickgang um ca. -22.965 m2 VK auf, welcher zum weit liberwie-
genden Teil auf die insolvenzbedingte Kaufhof-SchlieBung zuriickgeht.

o Auch das Angebot bei ,,Damenbekleidung” ist um insgesamt ca. 15 Betriebe
mit einer Verkaufsflache von ca. 3.705 m2 zurlickgegangen. Neben einigen —
meist kleineren — Fachgeschaften in der Saarbriicker Altstadt, die zwischen-
zeitlich aus dem Markt ausgeschieden sind, schlagen sich hier v.a. die Schlie-
Bungen zahlreicher Modefilialisten in der Europa-Galerie nieder (u.a. Gerry
Weber, Hallhuber, Orsay, Tally Weijl, Bonita). Auch hierbei handelt es sich
haufig um Betriebe, die in den letzten Jahren in wirtschaftliche Schieflage ge-
raten sind und deutschland- oder europaweit ihr Filialnetz bereinigt haben.

o Ahnliches trifft auch auf die Warengruppe (Sport-) ,Schuhe® zu. Hier belduft
sich der Rickgang gegeniiber dem Stand von 2018 auf ca. 14 Betriebe und
eine Verkaufsflache von ca. -2.960 m2. Neben verschiedene Filialisten (u.a.
Gortz, Runners Point) haben auch gréBere Schuhfachgeschafte wie z.B. City-
nova mit ca. 540 m2 VK in der KaiserstraBe oder Chaussea (ca. 625 m2 VK)
in der BahnhofstraBe zwischenzeitlich geschlossen.
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o  Zuwachse bei der Verkaufsfldche verzeichnen v.a. ,Drogeriewaren, Parfiime-
rie, Kosmetik™ (ca. +2.400 m2) aufgrund der Neuer6ffnung eines Miiller-Dro-
geriemarktes" sowie ,Lebensmittel, Reformwaren® (ca. +1.770 m2 VK) und
,Optik, Horakustik" (ca. +220 m?2).

e Auch in den Gbrigen Warengruppen ist die Verkaufsflachenausstattung meist riick-
laufig, belduft sich aber i.d.R. in einer vergleichsweise geringen GréBenordnung im
2- bis 3-stelligen Bereich.

Bezogen auf die Struktur des Einzelhandels in der Saarbriicken Innenstadt, die qualita-
tive Entwicklung einzelner Geschaftslagen sowie des ZVB Innenstadt insgesamt sind
insbesondere die folgenden Punkte von Bedeutung:

e Die BahnhofstraBe zeigt nach wie vor einen dichten und leistungsfahigen Einzel-
handelsbesatz mit attraktiven Filialisten und einem guten Mix aus mittleren und
groBdimensionierten Betrieben. GeschaftsschlieBungen konnten fast vollsténdig
durch Neuansiedlungen kompensiert werden, sodass sich die Zahl leerstehender
Ladenlokale nur unwesentlich verandert hat. Gleichwohl sind auch mehrere teils
sehr groBdimensionierte Ladenleerstande auffallig, allen voran die ehemalige Kauf-
hof-Filiale im Norden der BahnhofstraBe. Nachdem der Standort 2023 geschlossen
wurde, bestanden Planungen zur Nachnutzung durch das Modekaufhaus Aachener,
die letztlich an der Insolvenz von Aachener gescheitert sind. Bislang ist keine Nach-
nutzungskonzeption fiir das ehemalige Warenhaus bekannt.! Fir andere groBere
Leerstdnde in der BahnhofstraBBe konnten hingegen Nachnutzungen realisiert wer-
den. So hat der asiatische Supermarkt Go Asia seinen Standort aus dem ehemali-
gen Kaufhof auf die ehemalige Esprit-Fldche verlagert. Eine bis 2022 durch H&M
genutzte Flache soll vorliegenden Informationen zufolge durch den Textildiscoun-
ter Kik genutzt werden, wobei aber davon auszugehen ist, dass nur eine Teilflache
bespielt werden wird. Dariiber hinaus waren in der BahnhofstraBe zahlreiche Be-
standswechsel zu verzeichnen, wobei es sich bei den neuangesiedelten Betrieben
i.d.R. um bekannten Filialisten aber nicht immer um branchengleiche Anbieter han-
delt (z.B. Rituals statt Mode Vestino, Fielmann statt Koko Fashion). Insgesamt ist
die BahnhofstraBe nach wie vor eine leistungsstarke GeschaftsstraBe mit einem
attraktiven Angebotsmix, der v.a. auch von sehr groBdimensionierte und zugkraf-
tigen Modeanbietern gepragt wird (z.B. Primark, TK Maxx, P&C, Zara).

e Deutlich problematischer ist die Situation in der Europa-Galerie. Zeigte das Center
2018 noch einen attraktiven Markenmix mit Schwerpunkt im Mode- und Schuhseg-
ment, haben zwischenzeitlich diverse zugkraftige Mieter wie u.a. Marc O'Polo,
Tommy Hilfiger, Tom Tailor, Gerry Weber, Fossil oder Jack Wolfskin die Europa-
Galerie verlassen ohne dass sie adaquat ersetzt werden konnten. So handelt es
sich bei Neuansiedlungen haufig um Mieter aus dem niedrigen Preissegment wie
Action, Woolworth oder Olymp & Hades. Insgesamt zeigt das Center eine massive
Leerstandsproblematik, welche samtliche Verkaufsebenen betrifft. Dies spiegelt

t Das Parkhaus mit ca. 630 Stellplatzen ist noch in Betrieb, wobei der Betreiber mit vergleichsweise
guinstigen Parktarifen wirbt (aktuell 1,-- € pro Std. und 5,-- € pro Tag). Presseberichten zufolge hat ein bislang
unbekannter Investor das Gebaude erworben ohne dass konkrete Planungen 6ffentlich geworden sind.
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sich auch in einer vergleichsweise niedrigen Kundenfrequenz und einer unbefriedi-
genden wirtschaftlichen Performance.! Ahnlich wie auch das ,K in Lautern® ist die
Europa-Galerie mit einer Verkaufsflache von ca. 25.000 m2 fiir die Situation in
Saarbriicken Uberdimensioniert. Angesichts des leistungsstarken Besatzes der
Saarbriicker Haupteinkaufslage ist es dem Center zudem nicht gelungen, sich
durch seinen Markenbesatz ausreichend gegeniiber den (ibrigen Einzelhandelsla-
gen in Saarbriicken zu profilieren. Dies wird nicht zuletzt an zahlreichen Doppel-
standorten von Marken deutlich, die sowohl in der Europagalerie als auch in der
Ubrigen Innenstadt vertreten sind oder waren (z.B. Deichmann, Christ, Hunkem®él-
ler, Thalia, Vero Moda). Gleichwohl zeigt sich daran auch, dass diese Filialisten
offensichtlich ausreichende Kaufkraftpotenziale in Saarbriicken fiir sich erkennen.
In jlingerer Zeit versucht der Betreiber Sonae Sierra eine starkere Profilierung im
Young-Fashion-Segment, was u.a. an der Ansiedlung der Inditex-Marke Pull & Bear
deutlich wird. Zudem wurde die Eréffnung von Stradivarius als weiterer Marke aus
dem Inditex-Konzern angekiindigt. Ob mit diesen Vermietungen eine Neupositio-
nierung geschaffen und der Turnaround des Centers geschafft werden kann, bleibt
abzuwarten.

e Die Einzelhandelslagen in der Altstadt (u.a. St. Johanner Markt, FiirstenstraBe, Fro-
schengasse) sind weitestgehend stabil geblieben. Zwar sind verschiedene Fachge-
schafte und Boutiquen (u.a. S@R, Cuplé, Loup, Ara-Schuhe) geschlossen worden,
aber gleichzeitig konnten z.B. am St. Johanner Markt u.a. mit Leguano-Schuhe,
oder den Bekleidungsfachgeschaften Mila Mila und Kontrast Concept Store meh-
rere Neuansiedlungen aus dem projektrelevanten Segment festgestellt werden.
Insgesamt haben die Bestandsverdanderungen zu keiner erkennbaren Negativent-
wicklung in der Altstadt gefiihrt. Diese stellt mit ihrem kleinstrukturierten Fachge-
schaftsbesatz, einem umfangreiche gastronomischen Angebot und der hohen stad-
tebaulichen Qualitat eine Erganzung zur A-Lage BahnhofstraBe dar und ist somit
noch immer in besonderem MaBe flr die Attraktivitdt von Saarbriicken als Ein-
kaufsstadt verantwortlich.

e Andere Nebenlagen wie die Dudweiler StraBe oder die ViktoriastraBe sind auf ei-
nem — wenn auch schwachen Ausgangsniveau — stabil geblieben. Bei der Erhebun-
gen 2018 erkennbare Trading-Down-Tendenzen in diesen Lagen haben sich nicht
merklich intensiviert, wobei aber auch keine Verbesserung der Situation zu erken-
nen ist.

k

! Im SCPRD 2024 wurde das Center von den Mieter mit einer @-Note von 3,53 bewertet, was Rang

209 von 236 bewerteten Shoppingcentern in Deutschland entspricht. In der Vergangenheit schwankten die
Noten der Europa-Galerie zwischen 3,06 im Jahr 2011 und 3,75 im Jahr 2022. Vgl. ECOSTRA (Hrsg.): Shop-
pingcenter Performance Report Deutschland 2024. Wiesbaden, November 2024.
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Abb. 18: Die Verkaufsflachenausstattung in der Innenstadt von Saarbriicken 2018
und 2024!
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k
eCOStI'a Quele: ecostra-Erhebungen 2018 & 2024

e Die KaiserstraBe hat ihre bereits 2018 nur eingeschrankte Handelsfunktion zwi-
schenzeitlich fast vollstandig verloren. Nach der SchlieBung diverser kleinerer Be-
triebe besteht das Angebot hier inzwischen nur noch aus einer Apotheke, einem
Reformhaus, einem Goldankauf sowie 2 Handyladen. Eine Belebung der Lage kann

t Bei dieser Abbildung ist darauf hinzuweisen, dass es aufgrund des sehr hohen Verkaufsflachenanteils
bei ,Oberbekleidung, gemischtes Sortiment™ zu gewissen Verzerrungen in der Skalierung kommt und die
Entwicklungen bei anderen Warengruppen mit geringeren Verkaufsflachenanteilen optisch nivelliert werden.
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u.U. durch die Revitalisierung des seit vielen Jahren leerstehenden ehemaligen
C&A-Gebdudes gelingen. Nach vorliegenden Informationen hat die Stadt Saarbri-
cken hier einen Bebauungsplan beschlossen, der die Umnutzung als Wohngebaude
und Altenpflegeeinrichtung vorsieht. Im Erdgeschoss sollen Handelsnutzungen und
Gastronomiebetriebe angesiedelt werden.

Die Entwicklung der Einzelhandelssituation in der Innenstadt von Saarbriicken ist — ahn-
lich wie in Kaiserlautern — zweigeteilt zu bewerten. Die innerstadtische Haupteinkaufs-
lage BahnhofstraBe wie auch die Nebenlagen in der Altstadt haben sich insgesamt stabil
entwickelt. GréBere Ladenleerstande oder Zonen mit erkennbarer Negativentwicklung
sind — abgesehen von der leerstehenden Kaufhof-Immobilie — nicht zu erkennen. Die
erfolgten Veranderungen und Bestandswechsel haben insgesamt zu keinem nennens-
werten Funktionsverlust dieser Lagen gefiihrt, zumal die wesentlichen Magnet- und
Leitbetriebe fast durchweg noch in Betrieb sind. Demgegeniber befindet sich die Eu-
ropa-Galerie in einer krisenhaften Situation, wobei abzuwarten ist, ob die aktuell lau-
fende Neupositionierung im Young-Fashion-Segment die Trendwende herbeifiihren
wird.

Weiterhin ist zu beachten, dass die zwischenzeitlich erfolgten Angebotsverluste (iber-
wiegend auf die Europa-Galerie und das ehemalige Kaufhof-Warenhaus beschrankt sind
und somit nur eine vergleichsweise kleinen raumlichen Bereich der Innenstadt umfas-
sen. Insgesamt verfligt Saarbriicken v.a. im konsumigen Angebotssegment noch immer
Uber einen umfangreiches und attraktiven Einzelhandelsbesatz und ist daher trotz eines
nicht unerheblichen Angebotsriickgangs nach wie vor die dominierende Einkaufsdesti-
nation im Saarland, Teilen des angrenzenden Rheinland-Pfalz und der franzdsischen
Grenzregion.

ecostra-Bewertung der Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Saarbriicken
zwischen 2018/2019 und 2024 *
o Breite und Tiefe des Markenangebots:

e Magnetbetriebe:

o Ladenleerstandssituation im ZVB Innenstadt:

o Stabilitat der zentralen Einkaufslagen:

o Attraktivitat des ZVB Innenstadt insgesamt:
* Spektrum von i - ,hat stark zugenommen bzw. ,hat sich stark verbessert" bis I - ot

stark abgenommen" bzw. ,hat sich stark verschlechtert"

Einschatzung der Auswirkungen der ZFO-Erweiterung auf die Innenstadt
von Saarbriicken

Vor dem Hintergrund dieser — u.a. auch durch die Corona-Pandemie und die Folgen des
Ukraine-Krieges aufgetretenen — Veranderungen im Einzelhandel in der Saarbriicker
Innenstadt sind die in der Auswirkungsanalyse 2018 getroffenen Aussagen und Bewer-
tungen zur Vertraglichkeit des Planvorhabens zu Uberpriifen.

In der Auswirkungsanalyse 2019 wurde gegeniber der Innenstadt von Saarbriicken ein
Umsatzabzug von insgesamt ca. 6,6 — 6,7 Mio. € ermittelt, was einer durchschnittlichen
Umsatzumverteilungsquote von ca. 1,6 % entsprach. Aufgegliedert nach Sortimenten
waren folgende Wirkungen festzustellen:
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e  (Sport-) Bekleidung
e  (Sport-)Schuhe & Lederwaren
e  Sonstiges

Umesatzriickgang von ca. 4,5 — 4,6 Mio. € bzw. vonca. 1,3 %
Umsatzriickgang von ca. 1,1 — 1,2 Mio. € bzw. von ca. 54 %
Umsatzriickgang von ca. 0,9 — 1,0 Mio. € bzw. von ca. 1,6 %

Die Umsatzumverteilungsquoten lagen damit nur im Segment (Sport-) Schuhe & Leder-
waren mit ca. 5,4 % in einem deutlich spirbaren Bereich, bewegten sich aber immer
noch weit unterhalb eines relevanten Anhaltswertes, ab dem stddtebauliche oder raum-
ordnerische Wirkungen erwartet werden kénnen. Bei (Sport-) Bekleidung und sonstigen
Sortimenten waren die Umsatzabziige und Umsatzumverteilungsquoten vergleichs-
weise gering.

Die im November 2024 durchgefiihrte nochmalige Vollerhebung des Einzelhandels im
ZVB Innenstadt von Saarbriicken hat folgendes gezeigt:

e V.a. im Bekleidungssegment besitzt die Saarbriicker Innenstadt noch immer ein
sehr umfangreiches und ausdifferenziertes Angebot. Gleichwohl ist in der Gesamt-
betrachtung u.a. aufgrund der Kaufhof-SchlieBung und diverser Geschaftsaufga-
ben in der Europa Galerie ein starker Verkaufsflachenriickgang sowie eine gewisse
Erosion im héherwertigen markenorientierten Segment zu erkennen.

e  Bei (Sport-) Schuhen und Lederwaren ist das Angebot vergleichsweise stark zu-
rickgegangen, wobei auch hier v.a. markenorientierte Anbieter aus dem Markt
ausgeschieden sind.

e Demgegeniiber bewegen sich bei den sonstigen projektrelevanten Sortimenten die
Angebotsriickgange in einer Gberschaubaren GréBenordnung.

Wie die Analysen zeigen, ist das projektrelevante Angebot in der Saarbriicker Innen-
stadt merklich abgeschmolzen, wobei aber nach wie vor ein attraktiver und umfangrei-
cher Besatz vorhanden ist. So sind diverse markenorientierte Anbieter wie z.B. Peek &
Cloppenburg, Anson’s, Galeria (Karstadt), Zara oder Vero Moda / Jack & Jones, mit
denen die intensivsten Wettbewerbsverflechtungen bestehen, allesamt noch in Betrieb.
In gewissem MaBe waren diese Anbieter sogar in der Lage, von der SchlieBung anderer
branchengleicher Betriebe zu profitieren, da sie Teile der so freigewordenen Kaufkraft
als Umsatz binden konnten. Dennoch ist in der Gesamtbetrachtung ein gewisser Verlust
der Angebotsattraktivitat der Saarbriicker Innenstadt nicht von der Hand zu weisen.

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass die durch die geplante Erweiterung
des ZFO ausgeldsten Wirkungen gegeniiber der Saarbriicker Innenstadt etwas starker
ausfallen werden, als es zum Zeitpunkt der ecostra-Auswirkungsanalyse 2019 der Fall
war. Allerdings diirften sich auch heute die Umsatzabziige bei (Sport-) Bekleidung und
sonstigen Sortimenten angesichts des immer noch umfangreichen Angebots in einer
GréBenordnung bewegen, die deutlich unterhalb der Schwellenwerte liegt, ab denen
ein Umschlagen in stadtebauliche Wirkungen zu erwarten ware. Dies gilt umso mehr,
als die angesprochenen Verkaufsflachenrlickgange in der Saarbriicker Innenstadt zum
Uberwiegenden Teil die Europa-Galerie und das ehemalige Kaufhof-Warenhaus betref-
fen, die jeweils aus sehr spezifischen Grinden mit SchlieBungen konfrontiert waren.
Demgegeniiber ist im Sortimentsbereich (Sport-) Schuhe & Lederwaren fiir den bereits
2019 durchaus splirbare Wirkungen anzunehmen waren, heute von Umsatzumlenkun-
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gen auszugehen, welche in der absoluten und relativen Betrachtung etwas héher aus-
fallen. Gleichwohl ist nicht davon auszugehen, dass diese Wettbewerbswirkungen ein
AusmaB erreichen, welches ein Umschlagen in stadtebaulich relevante Auswirkungen
wahrscheinlich werden lasst.!

Fazit: Vor dem Hintergrund des im November 2024 durchgefiihrten Up-
dates der Einzelhandelssituation in der Innenstadt von Saarbrii-
cken ist aus gutachterlicher Sicht eine gewisse Intensivierung der
Wettbewerbswirkungen im Angebotssegment (Sport-) Schuhe &
Lederwaren nicht auszuschlieBen. Ein Umschlagen dieser Wirkun-
gen in stadtebauliche Effekte ist aber aus gutachterlicher Sicht
nicht zu erwarten.

Die Innenstadt des Mittelzentrums St. Ingbert

Die Stadt St. Ingbert ist im Saarpfalz-Kreis im stidlichen Saarland gelegen und mit ca.
35.060 Einwohnern die fiinftgroBte Stadt des Bundeslandes. Stidwestlich grenzt direkt
das Oberzentrum Saarbriicken an, wahrend das Zweibriicken Fashion Outlet ca. 31 km
bzw. ca. 24 PKW-Fahrminuten von der St. Ingberter Innenstadt entfernt ist.

Sudlich von St. Ingbert-Mitte und Rohrbach verlduft die A6 in west-6stlicher Richtung
quer durch das Stadtgebiet und sichert tiber drei Anschlussstellen die Anbindung an das
FernstraBennetz. Im Norden ist iber die Nachbargemeinde Spiesen-Elversberg zudem
zusatzlich die Autobahn A8 gut erreichbar. Regionalplanerisch ist St. Ingbert als Mittel-
zentrum ausgewiesen. Die Kaufkraftkennziffer liegt mit ca. 102,1 leicht Gber dem Bun-
desdurchschnitt.

k

! Dies kann anhand einer einfachen Modellrechnung illustriert werden: nimmt man an, dass der ge-
samte bislang durch die geschlossenen Schuh- und Lederwarenanbieter in der Saarbriicker Innenstadt ge-
bundene Umsatz vollstandig in das Internet oder sonstige Anbieter auBerhalb der Saarbriicker Innenstadt
abflieBt, ist bei ansonsten unveranderten absoluten Umsatzabziigen und Vernachlassigung der Umsatze durch
neuangesiedelte Schuh- und Lederwarenanbieter von einer Umsatzumverteilungsquote im Sortimentsbereich
(Sport-) Schuhe & Lederwaren von ca. 9,6 % auszugehen. Geht man im Sinne einer sehr zuriickhaltenden
Schatzung davon aus, dass ca. 50 % des bislang gebundenen Umsatzes fiir (Sport-) Schuhe & Lederwaren
aus der Saarbriicker Innenstadt abflieBen und nur die (ibrigen 50 % durch die verbliebenen Anbieter absor-
biert werden, belduft sich die Umsatzumverteilungsquote auf ca. 6,9 %. Werden die Umsatze von zwischen-
zeitlich neuangesiedelten Anbietern ebenfalls beriicksichtigt, fallen die méglichen Umsatzumverteilungsquo-
ten abermals geringer aus.
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Im Rahmen eines Kurzprofils werden die Erhebungsergebnisse aus dem Jahr 2018, wel-
che Grundlage der Auswirkungsanalyse 2019 waren, zusammengefasst.

e  Mittelzentrum

e Die Innenstadt ist durch den Innenstadtring umschlossen, d.h. durch die SchlachthofstraBe im
Westen, die KohlenstraBe im Norden, den Theodor-Heuss-Platz, die KaiserstraBe und Wollbach-
straBe im Osten sowie wiederum die WollbachstraBe und Alte BahnhofstraBe im Stiden.
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Quelle: Nahversorgungskonzept St. Ingbert 2015; openstreetmap.org; ecsgtra-Bearbeitung

e Haupteinkaufslage innerhalb der Innenstadt ist der als FuBgangerzone gestaltete Teilabschnitt
der KaiserstraBe zwischen den Einmindungen mit der WollbachstraBe im Nordosten und Ri-
ckertstraBe im Sitidwesten. In der Haupteinkaufslage war der Einzelhandelsbesatz dicht und
erstreckte sich — bei einem leichten Angebotsschwerpunkt bei Mode, Schuhe & Sport — (iber
alle Warengruppen. Der Filialisierungsgrad war vergleichsweise gering (z.B. H&M, Tchibo, In-
tersport, Fielmann, Tedi, McPaper oder Bonita) und wurde von vielen inhabergefiihrten Fach-
geschaften, wie z.B. die Modeboutiquen ,Mademoiselle®, ,,Fashion Companies", ,Oui*, ,Lingerie
B", ,Zickzack Mode" oder ,Annis Modeboutique™ ergdnzt. Mit Ausnahme von H&M und Tedi
handelte es sich dabei ausschlieBlich um kleindimensionierte Ladenlokale. Das Umfeld der zent-
ral gelegenen St. Engelbert-Kirche war lberwiegend durch Gastronomiebetriebe z.T. mit Au-
Benbestuhlung gekennzeichnet. Die stadtebauliche Qualitdt entlang der Haupteinkaufslage war
aufgrund der gut erhaltenen Gebaudesubstanz und der vielen Gastronomieangebote hoch. Zu-
dem war in diesem Bereich nur ein Ladenleerstand zu erkennen.

e  Die am nordlichen Ende der Haupteinkaufslage abzweigende LudwigstraBe ist ebenfalls als FuB-
gangerzone ausgewiesen. Die Passantenfrequenz lie jedoch merklich nach und es fanden sich
nur noch relativ wenige Geschéfte (z.B. Schuhhaus Gerling oder Damenboutique Janina) zu
finden sind. Ebenfalls als Nebeneinkaufslage zu kennzeichnen war die im Norden und Siiden an
die FuBgangerzone anschlieBenden Abschnitte der KaiserstraBe, welche aufgrund des PKW-
Verkehrs eine deutlich verminderte Aufenthaltsqualitat aufwiesen. Insbesondere im siidlichen
Teilabschnitt der KaiserstraBe war der Geschaftsbesatz mit niedrigpreisigen Filialisten (z.B.
Woolworth, Zeeman, dm) und wiederum kleindimensionierten Fachgeschéften (z.B. Damen-
boutique Nuova Moda, Herrenmode Van Terlaak) dicht. Gleiches galt fiir die RickertstraBe, wel-
che fast ausschlieBlich mit kleindimensionierten Fachgeschéften (z.B. Damenboutique Gavon-
ne, Modehaus Sorber, Biicher Friedrich) belegt war.
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In den sonstigen StraBen der Nebeneinkaufslagen war allenfalls in der Poststrae, Alte Bahn-
hofstraBe oder Pfarrgasse ein rudimentérer Einzelhandelsbesatz vorhanden. Dariliber hinaus ist
auf eine Standortagglomeration von Rewe, Miihlenz Schuhe und einem Biomarkt in der Koh-
lenstraBe hinzuweisen. Trotz der intergierten Lage war dieser Standortbereich durch den Rohr-
bach, (iber welchen nur eine schmale FuBgangerbriicke fiihrt, von weiten Teilen der Innenstadt
abgeschnitten, so dass diese Lage als weitgehend autokundenorientiert anzusehen war.

Zusammenfassend stellte die Innenstadt von St. Ingbert eine nur relativ schwache Einzelhan-
delslage dar. Die Haupteinkaufslage war intakt und schén gestaltet, der dortige Einzelhandels-
besatz ohne Magnetbetriebe und mit vielen kleinen Fachgeschéften jedoch nur eingeschrankt
leistungsfahig. In den Nebeneinkaufslagen nahm die Qualitét des Einzelhandelsangebotes
nochmals ab und die Ladenleerstédnde (z.B. in der KaiserstraBe, LudwigstraBe, Alte Bahnhof-
straBe oder Blieskasteler StraBe) hauften sich. Die Passantenfrequenz war nur in der Hauptein-
kaufslage befriedigend. In den projektrelevanten Sortimentsbereichen war der Einzelhandels-
besatz insgesamt wenig umfangreich und meist dem niedrigen Preissegment zuzuordnen. Ins-
gesamt besaB die Innenstadt nur eine geringe lberortliche Ausstrahlung und die Wettbewerbs-
verflechtungen zu einem Outlet Center waren vergleichsweise gering.

Das Einzelhandelsangebot im ZVB Innenstadt von St. Ingbert umfasste insgesamt ca. 106 Be-
triebe mit einer gesamten Verkaufsflache von ca. 17.830 m2 und einer gesamten Umsatzleis-
tung von ca. 67,1 Mio. €. Die @ Flachenproduktivitdt des Handels in der Innenstadt von St.
Ingbert betrug ca. 3.765,-- € / m2 VK.

Den projektrelevanten Sortimentsbereichen waren im ZVB Innenstadt ca. 41 Betriebe (= ca.
38,7 % aller Betriebe in der Innenstadt) mit einer Verkaufsflache von ca. 9.345 m2 (= ca. 52,4
%) und einer Umsatzleistung von ca. 34,8 Mio. € (= ca. 51,8 %) zuzuordnen. Die entspre-
chende Fléchenproduktivitdt lagen hier bei ca. 3.725,-- € je m2 VK. Sortimentsbezogen ergaben
sich folgende Bestands- und Leistungsdaten:

o (Sport-) Bekleidung ca. 22 Betriebe ca. 6.055 m2 VK ca. 20,7 Mio. € Umsatz
(Sport-) Schuhe & Lederwaren ca. 3 Betriebe ca. 655 m2 VK ca. 2,0 Mio. € Umsatz
o Sonstige Sortimente ca. 16 Betriebe ca. 2.635 m2 VK ca. 12,0 Mio. € Umsatz

ecostra-Bewertung des Einzelhandelsstandortes St. Ingbert 2018/2019*

Umsatz / Zentralitat Einzelhandelsstandort insgesamt:

Stabilitat der zentralen Einkaufslagen:

Breite und Tiefe des Markenangebots:

Magnetbetriebe:

Passantenfrequenz im ZVB Innenstadt:

Ladenleerstandssituation im ZVB Innenstadt:

* Spektrum von [ Lsehr gut” bzw. ,vollig unproblematisch™ bis B T »+mangelhaft" bzw.

»sehr problematisch®

Bestandsdaten des Einzelhandels in der Innenstadt von St. Ingbert 2024

Im November 2024 wurde das Einzelhandelsangebot in der Innenstadt von St. Ing-
bert durch ecostra-Mitarbeiter erneut vollsténdig erfasst und bewertet. Insgesamt
konnten hierbei

84 Betriebe des Einzelhandels- und Ladenhandwerks

eine Verkaufsfldchenausstattung von ca. 13.145 m?2

ermittelt werden.

Auf die projektrelevanten Sortimentsbereiche entfallen demnach in der Innenstadt von
St. Ingbert 35 Betriebe (ca. 41 % aller Betriebe in der Innenstadt) mit einer Verkaufs-
flache von ca. 5.760 m2 (ca. 43 %). Die Detailwerte stellen sich wie folgt dar:
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e (Sport-) Bekleidung ca. 16 Betriebe

ca. 2.970 m2 VK

e (Sport-) Schuhe & Lederwaren ca. 3 Betriebe ca. 655 m2 VK
e Sonstige Sortimente ca. 15 Betriebe ca. 5.640 m2 VK
Tab. 31: Die Arbeitsstatten und die Verkaufsflachen des Einzelhandels und Laden-

handwerks in der abgegrenzten Innenstadt von St. Ingbert im Jahr 2024

Bedarfsbereiche / Warengruppen Arbeits- Verkaufsfla-

statten? chen in m2

1. Nahrungs- und Genussmittel insgesamt 16 2.300

Lebensmittel, Reformwaren 9 2.125

Getranke; Spirituosen; Tabak 1 35

Brot, Back- & Konditorwaren 6 140

2. Gesundheit, Korperpflege insgesamt 9 745

Drogeriewaren, Parfiimerie, Kosmetik 1 230

Apothekerware3 7 365

Sanitatswaren 1 150

3. Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf insgesamt 3 145

Blumen, Pflanzen 3 145

4. Zeitungen, Zeitschriften, Biicher 2 450

Biicher 2 450

1.-4.  Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 30 3.640
5. PBS* Hobby, Bastelbedarf, Spielwaren ins-

_gesamt 3 230

Papier-, Blro-, Schreibwaren 2 170

Hobby-, Bastelbedarf, Musikalien 1 60

6. Bekleidung, Schuhe, Sport insgesamt 19 3.625

Oberbekleidung, gemischtes Sortiment 6 1.565

Damenbekleidung 7 885

Herrenbekleidung 1 120

Wasche, Kurzwaren 1 100

Schuhe, inkl. Sportschuhe 3 655

Sportbekleidung 1 300

7. GPK?®, Hausrat, Geschenkartikel insgesamt 8 1.435

GPK, Haushaltswaren, Geschenkartikel 6 1.205

Haus-, Tisch- und Bettwasche 2 230

5.-7. Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 30 5.290

8. Elektrowaren insgesamt 6 455

WeiBe Ware 1 240

Tontrdger, Bildtrager 1 25

Telefon und Zubehdr 4 190

9. Einrichtung insgesamt 2 2.850

Mobel 2 2.850

10. Sonstiger Einzelhandel insgesamt 16 910

Optik, Horgerate-Akustik 10 560

Uhren, Schmuck 6 350

8.-10. Uberwiegend langfristiger Bedarf 24 4.215

2.-10. Non-Food insgesamt 68 10.845

1.-10.  Einzelhandelswaren insgesamt 84 13.145

! = Zuordnung der Arbeitsstatten nach Umsatzschwerpunkten
2 = ecostra-Umsatzschatzungen

3 = Bei Apotheken wird nur der Umsatz der nicht-verschreibungspflichtigen Medikamente berechnet
4 = Papier-, Burobedarf und Schreibwaren
5 = Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebung, Stand: November 2024; ggf. Rundungsdifferenzen
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Der Geschaftsbesatz im mittleren, als FuBgangerzone ausgewiesenen Teil der KaiserstraBe ist liberwiegend
kleinstrukturiert und setzt sich aus Fachgeschaften und einigen Filialisten zusammen. Mit H&M hat aber
ein wichtiger Magnetbetrieb sein\en Standort in dieser Lage aufgegeben.

h

Der sudliche Teil der KaiserstraBe ist bereits Neben-  Die RickertstraBe ist eine Nebenlage und fallt in ih-
einkaufslage. Hier hat Woolworth seine Verkaufsfla-  rer Bedeutung deutlich gegeniiber der KaiserstraBe
che verkleinert. ab.

5.10.3 Quantitative und qualitative Verdnderungen in der Innenstadt von St. Ing-
bert
Auf Basis der im November 2024 durchgefiihrten Erhebungen kénnen die Verdanderun-
gen des Einzelhandels in der Innenstadt von St. Ingbert seit der erstmaligen Bestan-
derfassung im Jahr 2018 dargestellt und analysiert werden. Hierbei sind zunachst u.a.
folgende quantitativen Entwicklungen festzustellen:

e Die Zahl der Betriebe in der Innenstadt von St. Ingbert hat seit 2018 um 22 Be-
triebe (bzw. ca. -21 %) abgenommen. Die Verkaufsflache ist um ca. -4.685 m?2
(ca. -26 %) zuriickgegangen. Davon entfallen ca. -1.390 m2 auf eine im Herbst
2024 geschlossene H&M-Filiale in der KaiserstraBe, ca. -1.170 m2 auf die Flachen-
reduktion eines Woolworth-Fachmarktes, der seinen Standort in eine benachbarte
ehemalige dm-Drogeriemarkt-Fldche verlagert hat und ca. -680 auf die Standort-
schlieBung dieses dm-Drogeriemarktes.

o Uber verschiedene Wechsel im Bestand hinaus, waren auch ca. 5 Neuansiedlungen
von Einzelhandelsbetrieben in ehemals nicht mit Handel belegten Flachen festzu-
stellen. Dem stehen ca. 27 Geschaftsaufgaben gegentiber. In rd. 12 Fallen wurden
ehemalige Handelsflachen durch Gastronomie oder Dienstleistungen nachbelegt

e  Bezogen auf das projektrelevante Angebotssegment belduft sich der Riickgang bei
der Zahl der Betriebe auf ca. -7 (bzw. -17 %) und bei der Verkaufsflachenausstat-
tung auf ca. -3.705 m2 VK (bzw. ca. -40 %). Dabei betrifft ein GroBteil der Ande-
rungen das (Sport-) Bekleidungssortiment, wo die Zahl der Betriebe um ca. 27 %
und die VK-Ausstattung um ca. 51 % abgenommen hat. Die sonstigen Sortimente
verzeichnen v.a. aufgrund der dm-SchlieBung einen Riickgang um -1 Betrieb (ca.
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- %) und ca. -620 m2 VK (ca. -24 %). Das Segment (Sport-) Schuhen & Lederwa-
ren ist hingegen unverandert.

In der Detailbetrachtung spiegelt sich u.a. die H&M-SchlieBung deutlich in der Ent-
wicklung der Warengruppe ,,Oberbekleidung, gemischtes Sortiment", die ca. 2.830
m2 VK an Verkaufsflache eingeblBt hat. Auch das Angebot an , Drogeriewaren,
Parfiimerie, Kosmetik" ist aufgrund der dm-SchlieBung um ca. 680 m2 zuriickge-
gangen. Durch die SchlieBung eines Bio-Supermarktes ist zudem das entsprechen-
den Lebensmittelangenbot in der Innenstadt abgeschmolzen. In den anderen Wa-
rengruppen ist die Entwicklung hingegen auf niedrigem Niveau konstant und es
sind keine nennenswerten Veranderungen festzustellen.

Tab. 32: Entwicklung der Bestandsdaten des Einzelhandels in der Innenstadt von St. Ingbert im Zeit-
raum von 2018 bis 2024

2018 2024 Veranderung 2018 bis 2024

in %
Betriebe VKin m2 Betriebe VK in m2 Betriebe VK

Food-Bereich 20 2.665 16 2.300 -20% -14%
Non-Food-Bereich 86 15.165 68 10.845 -21% -28%
Einzelhandel gesamt 106 17.830 84 13.145 -21% -26%
* (Sport-) Bekleidung 22 6.055 16 2.970 -27% -51%
o (Sport-) Schuhe, Lederwaren 3 655 3 655 0% 0%
e Sonstiges 16 2.635 15 2.015 -6% -24%
Projektrelevante Sortimente

insgesamt 41 9.345 34 5.640 -17% -40%

Quellen: ecostra-Einzelhandelserhebung 2018 und 2024; ggf. Rundungsdifferenzen

Bezogen auf die Struktur des Einzelhandels in der Innenstadt von St. Ingbert, die qua-
litative Entwicklung einzelner Geschaftslagen sowie des ZVB Innenstadt insgesamt sind
insbesondere die folgenden Punkte von Bedeutung:

Die KaiserstraBe als wichtigste Geschaftslage in der Innenstadt zeigt die deutlichs-
ten Veranderungen. Neben kleineren Fachgeschaften (u.a. Pelzmode Schappert,
Hab & Gut- Heimtextilien) sind hier mit dm und H&M die zwei bedeutendsten Fre-
quenzbringer und Magnetbetriebe geschlossen worden, ohne dass bislang eine
dauerhafte Nachnutzung erkennbar ist.! Darliber hinaus kam es in mehreren Féllen
zu Wechseln innerhalb des Bestandes (z.B. ,Modehaus Unbehend" statt ,Fashion
Companies®, , YPBN" statt ,CB-Parfiimerie), wobei die Angebotsqualitat i.d.R. ge-
halten werden konnte. Mehrere Handelsbetriebe wurden auch durch Gastronomie
oder Dienstleistungen ersetzt, andere stehen zwischenzeitlich leer. Es konnten
aber auch mit einer Goldschmiede und einem Laden fiir Recycling-Produkte zwei
Neuansiedlungen in ehemaligen Leerstdnden verzeichnet werden. Insgesamt hat
aber die Angebotsattraktivitdt der Haupteinkaufslage KaiserstraBe durch die zwi-
schenzeitlichen Entwicklungen nachgelassen.

1

Nach vorliegenden Informationen wird die ehemalige H&M-Flache ibergangsweise fiir sog. Birger-

flohmarkte genutzt bis sich eine langerfristige Nachnutzungsoption konkretisiert.
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Abb. 19: Die Verkaufsflachenausstattung in der Innenstadt von St. Ingbert 2018 und
2024

Die Verkaufsflachenausstattung in der Innenstadt von St.
Ingbert 2018 und 2024
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eCOSt I"a Quele: ecostra-Erhebungen 2018 & 2024

e Gegeniiber der KaiserstraBe fallen alle sonstigen Einkaufslagen in der Innenstadt
— abgesehen von der PKW-orientierten Fachmarktlage KohlenstraBe — in ihrer Be-
deutung deutlich ab. So war z.B. in der LudwigstraBe, PoststraBBe, Alte Bahnhof-
straBe oder Pfarrgasse bereits 2018 nur ein llickenhafter oder nur rudimentarer
Handelsbesatz vorhanden. Hier fanden allerdings auch nur marginale Bestandsan-
derung statt, sodass die Lage auf dem schwachen Ausgangshiveau weitgehend
stabil geblieben ist.
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e Die RickertstraBe als bedeutendste Nebenlage zeigt sogar gewisse Positiventwick-
lung. So haben sowohl ein Juwelierfachgeschafts als auch ein Herrenbekleidungs-
fachgeschaft jeweils ihre Standorte aus der stidlichen KaiserstraBe hierin verlagert.

e Die Fachmarktlage KohlenstraBe (u.a. Rewe, Miihlenz-Schuhe) ist abgesehen von
der SchlieBung eines Bio-Supermarktes nahezu unverandert.

Im Rahmen der ecostra-Auswirkungsanalyse 2019 wurde die Innenstadt von St. Ingbert
als schwache Einzelhandelslage bewertet, die trotz einer in Teilen guten stadtebaulichen
Gestaltung nur wenige Magnetbetriebe und insgesamt eine geringe Leistungsfahigkeit
aufweist. Aufgrund der zwischenzeitlich erfolgen Geschaftsaufgaben, allen voran der
H&M-SchlieBung, hat die Attraktivitat der Innenstadt spiirbar nachgelassen. Dennoch
weist v.a. der als FuBgangerzone ausgebaute Teil der KaiserstraBe noch eine vergleichs-
weise hohe Dichte an Einzelhandelsbetrieben, Gastronomie sowie weiteren Dienstleis-
tungen auf und verfiigt noch immer Uber eine gute Aufenthaltsqualitédt. Somit haben
die erfolgten Geschaftsaufgaben bislang nicht zu einem Umschlagen in negative stad-
tebauliche Entwicklungen gefiihrt.

ecostra-Bewertung der Entwicklung des Einzelhandelsstandortes St. Ingbert zwi-
schen 2018 und 2024*
o Breite und Tiefe des Markenangebots:

e Magnetbetriebe:

o Ladenleerstandssituation im ZVB Innenstadt:

o Stabilitat der zentralen Einkaufslagen:

o Attraktivitat des ZVB Innenstadt insgesamt:
* Spektrum von i - ,hat stark zugenommen bzw. ,hat sich stark verbessert" bis I - ot

stark abgenommen" bzw. ,hat sich stark verschlechtert"

Einschitzung der Auswirkungen der ZFO-Erweiterung auf die Innenstadt
von St. Ingbert

Vor dem Hintergrund dieser — nicht zuletzt durch die Corona-Pandemie und die Folgen
des Ukraine-Krieges aufgetretenen — Verdnderungen im Einzelhandel in der Innenstadt
von St. Ingbert sind die in der Auswirkungsanalyse 2019 getroffenen Aussagen und
Bewertungen zur Vertraglichkeit des Planvorhabens zu (iberpriifen.

In der Auswirkungsanalyse 2019 wurde gegenliber der Innenstadt von St. Ingbert ein
Umsatzabzug von ca. 0,2 — 0,3 Mio. € ermittelt, was einer durchschnittlichen Umsatzum-
verteilungsquote in Héhe von ca. 0,8 % entsprach. Dabei waren im Sortimentsbereich
(Sport-) Bekleidung mit einem Umsatzriickgang von ca. 0,1 — 0,2 Mio. € bzw. ca. 0,9
% nur geringe Wirkungen festzustellen. In den anderen Sortimentsbereichen lagen
diese bereits unterhalb einer rechnerischen Nachweisschwelle. Diese geringen Auswir-
kungen der geplanten ZFO-Erweiterung waren v.a. auf das — u.a. bedingt durch die
unmittelbare Nahe zum Oberzentrum Saarbriicken — vergleichsweise wenig umfangrei-
ches und kaum markenorientiertes Angebot in den projektrelevanten Sortimentsberei-
chen zurtickzufiihren. Die im November 2024 durchgefiihrte Vollerhebung des Einzel-
handels und des Ladenhandwerks in der Innenstadt von St. Ingbert hat gezeigt, dass
die Zahl der projektrelevanten Betriebe zwischenzeitlich weiter abgenommen hat, wobei
aber v.a. jene markenorientierte Anbieter wie die Modefachgeschafte ,Van Terlaak®,
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»,Gavonne" oder ,Mademoiselle®, mit denen bereits 2018 gewisse Wettbewerbsbezie-
hungen bestanden, nach wie vor in Betrieb sind. Die H&M-SchlieBung hat keine direkten
Auswirkungen die Veranderung der Kaufkraftstrome, da hier aufgrund einer abweichen-
den Zielgruppe bzw. Preislage ohnehin nur marginale Wettbewerbswirkungen zwischen
ZFO und H&M bestanden. Vielmehr ist davon auszugehen, dass bisherige H&M-Kunden
aus St. Ingbert ihre Einkaufsorientierung auf die entsprechenden Filialen in Saarbriicken
(Europa-Galerie, Saarbasar) oder Neunkirchen verlagern. Vor diesem Hintergrund ist
von keiner betrieblich spiirbaren Verdanderung der Umsatzabziige und damit der zu er-
wartenden Wirkungen auszugehen.

Fazit: = Bezogen auf die Einkaufslagen in der Innenstadt von St. Ingbert
sind auch vor dem Hintergrund des im November 2024 durchge-
fiihrten Updates der Einzelhandelssituation die méglichen 6kono-
mischen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
des Untersuchungsobjektes aus gutachterlicher Sicht als weiter-
hin vertraglich zu bewerten.

Die Innenstadt des Mittelzentrums St. Wendel

Die Stadt St. Wendel (ca. 25.500 Einwohner) ist die Kreisstadt des gleichnamigen Land-
kreises und im norddstlichen Saarland an der Grenze zum benachbarten Bundesland
Rheinland-Pfalz gelegen. St. Wendel ist landesplanerisch als Mittelzentrum ausgewie-
sen. Nachstgelegene Oberzentren sind die saarléndische Landeshauptstadt Saarbri-
cken (ca. 40 km stidwestlich) und Kaiserslautern (ca. 55 km &stlich). Das Zweibriicken
Fashion Outlet als Untersuchungsobjekt ist im Sidosten ca. 50 km bzw. ca. 40 PKW-
Fahrminuten entfernt. Insgesamt ist St. Wendel peripher gelegen, wobei die Entfernung
zur nachsten Autobahnanschlussstelle aus der Innenstadt mehr als 20 km betragt. Im
Schienennetz der Deutschen Bahn ist St. Wendel in den Regionalverkehr eingebunden.
Zum Anschluss an den Fernverkehr besteht eine Direktverbindung zum Saarbriicker
Hauptbahnhof.

In wirtschaftlicher Hinsicht ist St. Wendel Standort von international tatigen Unterneh-
men, wie z.B. Fresenius Medical Care oder Hormann Industries. Im Handelsbereich ist
die Stadt als Unternehmenssitz der Globus Gruppe bekannt. Zudem verfiigt die St. Wen-
del iber ein Werk der Heeresinstandsetzungslogistik GmbH mit zahlreichen Beschaftig-
ten. Das Kaufkraftniveau ist im Bundesvergleich mit ca. 101,7 leicht Gberdurchschnitt-
lich, ist aber in den letzten Jahren deutlich gesunken. !

Im Rahmen eines Kurzprofils werden die Erhebungsergebnisse aus der im Jahr 2021
verdffentlichten Anlage zur Auswirkungsanalyse 2021 zusammengefasst.

k

! Im Jahr 2014 lag der Kaufkraftindex noch bei ca. 119,9 und ist in den Folgejahren sukzessive gesun-
ken.
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Mittelzentrum

Der ZVB Innenstadt erstreckt sich dstlich der Bahngleise, wobei das Bahnhofsgebdude an der
MommstraBe der Innenstadt zugerechnet wird. Im Siiden verlauft die Grenze des ZVB Innen-
stadt entlang der Achse BahnhofstraBe / Wendalinusstrae, wogegen er im Norden etwa durch
den Verlauf von BriihistraBe, HospitalstraBe und JosefstraBe abgeschlossen wird. Im Osten
endet die Innenstadt an der BalduinstraBe mit Veranstaltungshalle ,Saalbau™ bzw. an der
WendalinusstraBe auf Hohe des Berufsbildungszentrums.

o

Quelle: Einzelhandelskonzept St. Wendel 2010; openstreetmap.org; ecostra-Bearbeitung

Innerhalb des ZVB Innenstadt stellt die ca. 300 m lange BahnhofstraBe von der Einmiindung in
die MommstraBe im Westen bis zum Schlossplatz im Osten die Haupteinkaufslage dar. Die
BahnhofstraBe ist als zweispurige EinbahnstraBe ausgewiesen und weist aufgrund der Beein-
trachtigungen durch die fahrenden und parkenden PKW sowie die nur schmalen FuBganger-
wege eine geringe Aufenthaltsqualitdt auf. Dennoch zeigte sich entlang der BahnhofstraB3e die
héchste Einzelhandelsdichte, welche lediglich durch ergdnzende konsumnahe Dienstleistungen,
wie z.B. Bankfilialen, ein Reisebiiro oder ein Massagestudio unterbrochen wurde. Der Einzel-
handelsbesatz war sowohl in den projektrelevanten Sortimentsbereichen als auch insgesamt
kleinstrukturiert. Ausnahme war das dreigeschossige Modehaus Houy, welches eine Magnet-
funktion fiir die gesamte Einkaufsinnenstadt einnahm. Ansonsten waren entlang der Bahnhof-
straBe kleindimensionierte Filialisten (z.B. Cecil, Vero Moda, CB Parfiimerie, NKD) oder inhaber-
gefiihrte Fachgeschafte (z.B. Damenboutique ,Oui®, ,Studio Lis", Juwelier Heuel, Waschehaus
Sauer, ,Mode Wallus — Haus der Braut™) lokalisiert, welche rdumlich z.T. im Geschaftshaus ,,City
Carré" konzentriert waren. In der BahnhofstraBe stand zudem ein ehemaliges Reisebiiro leer.

Mit dem am 6stlichen Ende der Bahnhofstrae angrenzenden SchloBplatz und der daran nérd-
lich anschlieBenden SchloBstraBe sowie dem Fruchtmarkt beginnt der als FuBgéngerzone aus-
gewiesene Altstadtbereich von St. Wendel. Innerhalb des ZVB Innenstadt weist dieser Bereich
mit einer meist historischen Bebauung, einer einheitlichen Pflasterung sowie Wasserspielen und
einer Begriinung des 6ffentlichen Raumes am SchloBplatz die hchste stadtebauliche Qualitdt
auf. Allerdings befanden sich in dieser Nebeneinkaufslage nur noch eine Hand voll Einzelhan-
delsbetriebe, darunter die Betriebe ,Schuhmode Ost" und die Damenboutique ,Lieblingsge-
schaft" aus dem projektrelevanten Segment. Ansonsten wird dieser Bereich durch &ffentliche
Einrichtungen und Gastronomiebetriebe gepragt. Zudem fielen in der SchloBstraBe einige La-
denleerstande auf.

Wiederum nérdlich geht die SchloBstraBe in die LuisenstraBe tiber, welche in ihrem stidlichen
Abschnitt eine Verdichtung an Ladenlokalen zeigt. Neben der Herrenboutique ,Hut- und Her-
renmode Colling" fokussierte sich das Einzelhandelsangebot auf die viergeschossige ,,Dom-Ga-
lerie", welche jedoch einen deutlich in die Jahre gekommenen Marktauftritt mit kleindimensio-
nierten, schlecht geschnittenen Ladenlokalen aufwies. Der Geschéftsbesatz zeigte mit einem
Tedi Nonfood-Discounter und verschiedenen Fachgeschaften (z.B. ,,DroNova — meine Droge-
rie", Biicher Bastuck, ,Musik & Mehr", ,Creation Gitte", Modeboutique ,History") eine einge-
schrankte Leistungsfahigkeit. Der nordliche Teilabschnitt der LuisenstraBe ist nicht mehr als
FuBgangerzone gestaltet und lasst deutliche , Trading down"-Tendenzen erkennen, z.B. durch
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leerstehende Ladenlokale, Sekunddrnutzungen (Shisha Bar, Nagelstudio) und eine insgesamt
etwas in die Jahre gekommene Bausubstanz.

Gleiches gilt fiir die 6stlich an den Fruchtmarkt anschlieBende BalduinstraBe. Wahrend der
westliche Teilabschnitt noch der FuBgangerzone zugehdrig ist und einen gewissen Besatz in
den projektrelevanten Sortimenten (u.a. ,,Der NuBknacker — Schenken & Wohnen", Schuhaus
Blum, Leder Stroppel, Intersport Bies) aufwies, ist der dstliche Abschnitt als EinbahnstraBe be-
fahrbar und zeigte eine nachlassende Qualitdt in der Nutzungsstruktur (z.B. Imbisse, Autotei-
lehandel) und eine hohe Leerstandsquote.

In den (brigen StraBen und Gassen des ZVB Innenstadt war der Einzelhandelsbesatz gering,
wobei projektrelevante Einzelhandelsbetriebe nur noch sehr vereinzelt anzutreffen waren (z.B.
Damenmodeboutique ,You™ in der Wilhelmstrae, Modehaus Schulz in der HospitalstraBe oder
das ,,Outdoor Sport Outlet" in der WendalinusstraBe).

Insgesamt war fiir den ZVB Innenstadt von St. Wendel eine untypische Struktur zu konstatie-
ren. Die Haupteinkaufslage mit dem mit Abstand dichtesten und leistungsfdhigsten Einzelhan-
delsbesatz bildet die BahnhofstraBe, welche jedoch nur eine sehr geringe Aufenthaltsqualitat
besitzt. Die als FuBgangerzone gestalteten und stddtebaulich deutlich ansprechenderen Berei-
che rund um SchloBplatz und Fruchtmarkt waren dagegen vergleichsweise sparlich mit Einzel-
handelslokalen ausgestattet und stattdessen eher durch Gastronomie- und konsumnahe Dienst-
leistungen gepragt. Das Einzelhandelsangebot wurde in den projektrelevanten Sortimentsbe-
reichen durch inhabergefiihrte Fachgeschafte dominiert, welche meist dem niedrigen bis mitt-
leren Preissegment zuzuordnen waren. Im gesamten ZVB fielen immer wieder Ladenleersténde
auf, welche sich insbesondere im nérdlichen Abschnitt der LuisenstraBe und ostlichen Abschnitt
der BalduinstraBe hduften. Die Passantenfrequenzen waren im gesamten Innenstadtbereich
nur gering, was jedoch vor der damaligen Sondersituation der Corona-Pandemie mit geschlos-
senen Gastronomiebetrieben und einer allgemeinen Kaufzuriickhaltung zu betrachten ist. Trotz
dieser stadtebaulichen Schwachen und Liicken im Einzelhandelsangebot besitzt der Einzelhan-
delsstandort St. Wendel im nérdlichen Saarland eine Versorgungsfunktion fiir ein weitldufiges
landliches Umland, so dass die Situation des ZVB Innenstadt insgesamt als weitgehend (noch)
stabil einzuschétzen ist.

Das Einzelhandelsangebot im ZVB Innenstadt von St. Wendel umfasste insgesamt ca. 91 Be-
triebe mit einer gesamten Verkaufsflache von ca. 9.760 m2 und einer gesamten Umsatzleis-
tung von ca. 34,4 Mio. €. Die @ Flachenproduktivitdt des Handels in der Innenstadt von St.
Wendel betrug ca. 3.525,-- € / m2 VK.

Den projektrelevanten Sortimentsbereichen waren im ZVB Innenstadt ca. 56 Betriebe (= ca. 45
% aller Betriebe in der Innenstadt) mit einer Verkaufsflache von ca. 6.860 m2 (= ca. 84,8 %)
und einer Umsatzleistung von ca. 20,9 Mio. € (= ca. 61 %) zuzuordnen. Die entsprechende
Flachenproduktivitat lag hier bei ca. 3.040,-- € je m2 VK. Sortimentsbezogen ergaben sich fol-
gende Bestands- und Leistungsdaten:

o (Sport-) Bekleidung ca. 33 Betriebe ca. 7.940 m2 VK ca. 21,5 Mio. € Umsatz
o (Sport-) Schuhe & Lederwaren ca. 5 Betriebe ca. 1.600 m2 VK ca. 4,4 Mio. € Umsatz
o Sonstige Sortimente ca. 18 Betriebe ca. 3.390 m2 VK ca. 12,0 Mio. € Umsatz

ecostra-Bewertung des Einzelhandelsstandortes St. Wendel 2021 *

Umsatz / Zentralitat Einzelhandelsstandort insgesamt:

Stabilitat der zentralen Einkaufslagen:

Breite und Tiefe des Markenangebots:

Magnetbetriebe:

Passantenfrequenz im ZVB Innenstadt:

Ladenleerstandssituation im ZVB Innenstadt:

* Spektrum von [ »sehr gut® bzw. ,vollig unproblematisch™ bis B T »+mangelhaft" bzw.

»sehr problematisch®

Bestandsdaten des Einzelhandels in der Innenstadt von St. Wendel 2024

Im November 2024 wurde das Einzelhandelsangebot in der Innenstadt von St. Wen-
del durch ecostra-Mitarbeiter erneut vollstandig erfasst und bewertet. Insgesamt konn-
ten hierbei
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¢ eine Verkaufsfladchenausstattung von ca. 8.455 m?2

ermittelt werden. Auf die projektrelevanten Sortimentsbereiche entfallen demnach in
der Innenstadt von St. Wendel 32 Betriebe (ca. 41 % aller Betriebe in der Innenstadt)
mit einer Verkaufsflache von ca. 5.875 m2 (ca. 69 %). Die Detailwerte stellen sich wie

folgt dar:
e (Sport-) Bekleidung ca. 20 Betriebe ca. 4.010 m2 VK
e (Sport-) Schuhe & Lederwaren ca. 3 Betriebe ca. 520 m2 VK
e Sonstige Sortimente ca. 9 Betriebe ca. 1.345 m2 VK

Die BahnhofstraBe als Haupteinkaufslage von St. Wendel weist nur wenige Veranderungen auf. Das Mode-
kaufhaus Houy ist der Leitbetrieb de'r Innenstadt und zeigt einen starken Marktauftritt .

Die Altstadt mit teils guter Aufenthaltsqualitdt aber auch fortgesetzten Trading-Down-Entwicklungen z.B. in
der Dom-Galerie und LuisenstraBe (rechtes Bild)
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Tab. 33:

Die Arbeitsstatten und Verkaufsflachen des Einzelhandels und Ladenhand-
werks in der abgegrenzten Innenstadt von St. Wendel im Jahr 2024

Bedarfsbereiche / Warengruppen Arbeits- Verkaufsfla-

statten? chen in m2

1. Nahrungs- und Genussmittel insgesamt 13 445

Lebensmittel, Reformwaren 4 190

Getranke; Spirituosen; Tabak 5 130

Brot, Back- & Konditorwaren 2 50

Fleisch & Wurstwaren 2 75

2. Gesundheit, Korperpflege insgesamt 6 300

Drogeriewaren, Parfiimerie, Kosmetik 3 235

Apothekerware3 1 30

Sanitdtswaren 2 35

3. Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf insgesamt 1 75

Blumen, Pflanzen 1 75

Zoo- und Heimtierbedarf 0 0

4. Zeitungen, Zeitschriften, Biicher 2 195

Zeitungen, Zeitschriften 1 55

Biicher 1 140

1.-4. Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 22 1.015
5. PBS*, Hobby, Bastelbedarf, Spielwaren ins-

gesamt 1 60

Hobby-, Bastelbedarf, Musikalien 1 60

6. Bekleidung, Schuhe, Sport insgesamt 23 4.530

Oberbekleidung, gemischtes Sortiment 3 1.380

Damenbekleidung 10 1.565

Herrenbekleidung 2 210

Kinderbekleidung 1 80

Wasche, Kurzwaren 3 235

Schuhe, inkl. Sportschuhe 2 320

Lederwaren 1 200

Sportbekleidung 1 540

7. GPK?®, Hausrat, Geschenkartikel insgesamt 5 1.085

GPK, Haushaltswaren, Geschenkartikel 4 1.055

Haus-, Tisch- und Bettwasche 1 30

5.-7. Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 29 5.675

8. Elektrowaren insgesamt 6 185

Telefon und Zubehdr 5 165

Biiromaschinen, Computer und Zubehor 1 20

9. Einrichtung insgesamt 7 835

Mobel 3 535

Antiquitaten, Kunst 3 130

Tapeten, Bodenbeldge, Farben, Lacke 1 170

10. Sonstiger Einzelhandel insgesamt 14 745

Optik, Horgerate-Akustik 9 525

Uhren, Schmuck 1 25

Autozubehor 1 20

Sportgerdte 2 160

Sonstige Einzelhandelswaren 1 15

8.-10. Uberwiegend langfristiger Bedarf 27 1.765

2.-10. Non-Food insgesamt 65 8.010

1.-10.  Einzelhandelswaren insgesamt 78 8.455

! = Zuordnung der Arbeitsstatten nach Umsatzschwerpunkten
2 = ecostra-Umsatzschétzungen

3 = Bei Apotheken wird nur der Umsatz der nicht-verschreibungspflichtigen Medikamente berechnet
4 = Papier-, Burobedarf und Schreibwaren
5 = Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebung, Stand: November 2024; ggf. Rundungsdifferenzen

Auf Basis der im November 2024 durchgefiihrten Erhebungen kénnen die Veranderun-
gen des Einzelhandels in der Innenstadt von St. Wendel seit der erstmaligen Bestan-
derfassung im Jahr 2021 dargestellt und analysiert werden. Hierbei sind zunachst u.a.
folgende quantitativen Entwicklungen festzustellen:
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Die Zahl der Betriebe in der Innenstadt von St. Wendel hat seit 2021 um 13 Be-
triebe (bzw. -14 %) abgenommen. Die Verkaufsflachenausstattung ist um ca. -
1.305 m2 VK (bzw. ca. -13 %) zuriickgegangen. Davon entfallen etwa -620 m2 auf
GeschaftsschlieBungen in der Dom-Galerie (z.B. ehemalige Dronova-Drogerie, His-
tory-Strumpfboutique). Auch ein Sportgeschaft in der BalduinstraBe mit ca. 220
m?2 ist zwischenzeitlich aus dem Markt ausgeschieden.

Neben diversen Wechseln im Bestand konnten ca. 5 Neuansiedlungen von Einzel-
handelsbetrieben in ehemals nicht mit Handel belegten Flachen festgestellt wer-
den. Demen stehen ca. 18 GeschaftsschlieBungen gegeniiber. In rd. 4 Fallen wur-
den ehemalige Handelsflachen durch Gastronomie oder Dienstleistungen nachbe-
legt und somit Ladenleerstanden entgegengewirkt.

Bezogen auf das projektrelevante Angebotssegment belduft sich der Riickgang bei
der Zahl der Betriebe auf ca. -9 (bzw. -22 %) und bei der Verkaufsflachenausstat-
tung auf ca. -985 m2 VK (bzw. ca. -14 %). Das Angebot im Segment (Sport-)
Bekleidung ist um ca. -4 Betriebe und -510 m2 VK zuriickgegangen. Die sonstigen
Sortimenten verzeichnen eine Schrumpfung um ca. -5 Betriebe und ca. -475 m?2
VK. Das Segment (Sport-) Schuhe & Lederwaren ist hingegen unverandert.

Tab. 34: Entwicklung der Bestandsdaten des Einzelhandels in der Innenstadt von St. Wendel im Zeit-
raum von 2021 bis 2024

Verdnderung 2021 bis

2021 2024 2024 in %
Betriebe VK in m2 Betriebe VK in m2 Betriebe VK

Food-Bereich 14 540 13 445 -7% -18%
Non-Food-Bereich 77 9.220 65 8.010 -16% -13%
Einzelhandel gesamt o1 9.760 78 8.455 -14% -13%
* (Sport-) Bekleidung 24 4.520 20 4.010 -17% -11%
e (Sport-) Schuhe, Le-

derwaren 3 520 3 520 0% 0%
o Sonstiges 14 1.820 9 1.345 -36% -26%
Projektrelevante Sor-
timente insgesamt 41 6.860 32 5.875 -22% -14%

Quellen: ecostra-Einzelhandelserhebung 2021 und 2024; ggf. Rundungsdifferenzen

Auf Ebene der Warengruppen fallt v.a. der Riickgang in der Warengruppen ,Dro-
geriewaren, Parflimerie, Kosmetik® um ca. -300 m2 VK auf, was sich v.a. auf die
SchlieBung des Drogeriemarkts Dronova in der der Dom-Galerie zurlickfiihren lasst.
Ebenfalls riickldufig ist u.a. das Angebot an ,Sportbekleidung™ (-ca. 220 m2 VK),
»Oberbekleidung, gemischtes Sortiment" (ca. -180 m2 VK) und ,GPK, Haushalts-
waren, Geschenkartikeln" (ca. -150 m2 VK), wobei letztere Warengruppen eben-
falls maBgeblich von GeschéftsschlieBungen in der Dom-Galerie beeinflusst sind.
Auch die Verkaufsflache flir sonstige Sortimente ist u.a. aufgrund der SchlieBung
eines entsprechenden Fachgeschéftes in abseitiger Lage in der BalduinstraBe um
ca. -355 m2 zuriickgegangen. Da diese Flache aber teilweise durch eine Matratzen-
und Bettenfachmarkt nachgenutzt wurde, ist das entsprechende Angebot in der
Warengruppe ,Mdbel" angewachsen.
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e In den librigen Warengruppen hat sich die Verkaufsflachenausstattung ansonsten
in der Regel nur um einen 2-stelligen Wert verandert, sodass hier von einer stabilen
Entwicklung auszugehen ist.

Abb. 20: Die Verkaufsflachenausstattung in der Innenstadt von St. Wendel 2021 und
2024

Die Verkaufsflachenausstattung in der Innenstadt von St.
Wendel 2021 und 2024
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ecostra Quele: ecostra-Erhebungen 2021 & 2024

Bezogen auf die Struktur des Einzelhandels in der Innenstadt von St. Wendel, die qua-
litative Entwicklung einzelner Geschaftslagen sowie des ZVB Innenstadt insgesamt sind
insbesondere die folgenden Punkte von Bedeutung:
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e Die BahnhofstraBe als Hauptgeschaftslage hat sich nur unwesentlich veréndert. Es
gab allenfalls einige Wechsel im Bestand, ohne dass die Angebotsqualitat nachge-
lassen hat. Auch die Zahl der Ladenleersténde hat sich nur geringfiigig erhoht. So
hat beispielsweise Vero Moda seinen Standort innerhalb der BahnhofstraBe verla-
gert und die ehemalige Modeboutique Oui ersetzt. Insgesamt handelt es sich somit
bei der BahnhofstraBe nach wie vor um eine vitale, wenn auch atypisch struktu-
rierte GeschaftsstraBe, mit einem dichten und leistungsfahigen Besatz aus (inha-
bergefiihrten) Facheinzelhandlern und Filialisten.

e  GroBere Anderungen bzw. Geschéftsaufgaben sind v.a. in den Nebenlagen festzu-
stellen, allen voran die LuisenstraBe, wo sich v.a. im nérdlichen Teil gewisse Tra-
ding-Down-Tendenzen zeigen. Insbesondere die Dom-Galerie hat diverse Ge-
schaftsaufgaben zu verzeichnen, was hier v.a. auf konzeptionelle Schwachen (u.a.
innere und duBere ErschlieBung, Schnitte der Ladenflachen) zurlickzufiihren sein
diirfte. So zeigt dieses Objekt bezogen auf die Handels- und Geschéftsnutzungen
inzwischen einen erheblichen Repositionierungsbedarf.

e Inder BalduinstraBe ist ein Sportfachgeschaft mit ca. 220 m2 geschlossen worden,
welches einer der gréBeren Betriebe in der ansonsten kleinstrukturierten Ge-
schaftswelt der Altstadt war.

e Die librigen Lagen in der St. Wendeler Innenstadt (z.B. BriihlstraBe, SchlossstraBBe
oder WendalinusstraBe) zeigten auch in der Vergangenheit nur einen liickenhaften
und oft nur wenig leistungsféhigen Geschaftsbesatz. Daran hat sich zwischenzeit-
lich nichts gedndert.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass sich die St. Wendeler Innenstadt
seit der ersten Erhebung im Marz 2021 weitestehend stabil entwickelt hat. Veranderun-
gen im Einzelhandelsbesatz betreffen v.a. Nebenlagen, wahrend die Hauptgeschafts-
lage — abgesehen von gewissen Wechseln im Bestand — konstant geblieben ist. Damit
spiegelt sich auch St. Wendel der gesamtdeutsche Trend, dass in Mittel- und Oberzen-
tren haufig zunachst die Nebenlagen schrumpfen, wahrend sich die Hauptgeschaftsla-
gen v.a. in ihren Kernbereichen meist als robust erweisen. Die im Rahmen der 2021
erstellten Anlage zur Auswirkungsanalyse 2019 konstatierte Bewertung des St. Wende-
ler ZVB Innenstadt als weitgehend (noch) stabil ist auch vor dem Hintergrund des jetzt
aktualisierten Datenbestandes noch immer zutreffend.

ecostra-Bewertung der Entwicklung des Einzelhandelsstandortes St. Wendel zwi-
schen 2020/2021 und 2024*
o Breite und Tiefe des Markenangebots:

e Magnetbetriebe:

o Ladenleerstandssituation im ZVB Innenstadt:

o Stabilitat der zentralen Einkaufslagen:

o Attraktivitat des ZVB Innenstadt insgesamt:
* Spektrum von _ = ,hat stark zugenommen bzw. ,hat sich stark verbessert™ bis +hat

stark abgenommen" bzw. ,hat sich stark verschlechtert"

i

[o2]
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Vor dem Hintergrund dieser — u.a. auch durch die Corona-Pandemie und die Folgen des
Ukraine-Krieges aufgetretenen — Veranderungen im Einzelhandel in der St. Wendeler
Innenstadt sind die in der Anlage zur Auswirkungsanalyse 2021 getroffenen Aussagen
und Bewertungen zur Vertraglichkeit des Planvorhabens zu Gberpriifen.

In der ecostra-Untersuchung 2021 wurden gegeniiber der Innenstadt von St. Wendel
ein Umsatzabzug von ca. 0,1 Mio. € festgestellt, was einer sehr geringen Umsatzum-
verteilungsquote von ca. 0,5 % entsprach. Dabei lagen die Umsatzabziige auf Ebene
der Einzelsortimente sogar unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrenze. Der projekt-
relevante Einzelhandelsbesatz in der Innenstadt ist quantitativ eher schwach und wird
v.a. durch Fachgeschéfte des niedrigen bis mittleren Preisniveaus ohne nennenswerte
Uberortliche Ausstrahlung dominiert. Dies wurde auch durch die Neuerhebung im No-
vember 2024 bestdtigt. Die wenigen leistungsfahigen, markenorientierten Anbieter,
welche gewisse Wettbewerbsverflechtungen mit dem ZFO aufweisen, allen voran das
Modehaus Houy, sind noch in Betrieb. Insofern ist auch vor dem Hintergrund der aktu-
ellen Situation keine nennenswerte Veranderung der Kaufkraftstrome und der zu er-
wartenden Wettbewerbswirkungen auf die Innenstadt von St. Wendel zu erwarten.

Fazit: @ Bezogen auf die Einkaufslagen in der Innenstadt von St. Wendel
sind auch vor dem Hintergrund des im November 2024 durchge-
fiihrten Updates der Einzelhandelssituation die méglichen 6kono-
mischen, stddtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
des Untersuchungsobjektes aus gutachterlicher Sicht als weiter-
hin vertrédglich zu bewerten.

Die Innenstadt des Mittelzentrums Zweibriicken

Allgemeine rdumliche und soziodkonomische Informationen zur Standortkommune
Zweibriicken wurden bereits kurz vorgestellt (vgl. Kap. 1), so dass nachfolgend direkt
auf den Einzelhandelsstandort eingegangen wird.

Im Rahmen eines Kurzprofils werden die Erhebungsergebnisse aus dem Jahr 2018, wel-
che Grundlage der Auswirkungsanalyse 2019 waren, zusammengefasst.

e  Mittelzentrum

e Die Innenstadt ist etwa herzférmig ausgebildet und wird von der KaiserstraBe im Westen, dem
Schwarzbach bzw. dem Pfalzischen Oberlandesgericht und dem Helmholtz-Gymnasium im Nor-
den und der LammstraBe bzw. FruchtmarktstraBe im Osten abgegrenzt. Im Siiden lauft der
ZVB spitz zu und endet im Kreuzungsbereich von KaiserstraBe und Fruchtmarktstrale.
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Quelle: Einzelhan

Die ca. 300 m lange und als FuBgangerzone gestaltete HauptstraBe ist die Haupteinkaufsstrale
in der Innenstadt von Zweibriicken. Entlang der HauptstraBe zeigte sich ein dichter Einzelhan-
delsbesatz mit einem Mix von filialisierten Einzelhandelsketten (z.B. Thalia, dm, Bonita, Witt
Weiden, Street One, Gina Laura, Gerry Weber, Tchibo, Fielmann) und inhabergefiihrten Fach-
geschaften (z.B. Modeboutiquen ,,von Kuppens" und ,Black & White", Schuhgeschaft ,Laufcom-
fort Marion Bellaire™, ,Friichteeck Wolf*, ,,Reformhaus Fischer", ,Musik Miiller"). Insgesamt be-
stand ein leichter Angebotsschwerpunkt bei Mode, Schuhe & Sport, wobei das Angebotsniveau
niedrig- bis mittelpreisig war. Zudem war in der HauptstraBe eine Haufung an Optikern und
Horgerdte-Studios zu erkennen. In der HauptstraBe fiel ein Ladenleerstand auf, zudem wurde
das Ladenlokal von Ernsting’s Family zum Erhebungszeitpunkt umgebaut.

Die nordlich an die HauptstraBe anschlieBende und platzartig erweiterte HallstraBe zahlt eben-
falls zur Haupteinkaufslage. Hier ist die kleine Einkaufspassage Hallplatz Galerie gelegen, wel-
che jedoch nur einen sehr begrenzten Geschaftsbesatz (z.B. C&A, Cap-Supermarkt, mis-
ter*lady) umfasste. In der Hallplatz Galerie standen v.a. im Obergeschoss diverse Ladenlokale
leer. Auch im Siiden wird die Haupteinkaufslage durch einen offen gestalteten Platz — den
Alexanderplatz mit der markanten Alexanderkirche sowie den Zentralen Omnibusbahnhof- ab-
geschlossen. Der Alexanderplatz ist mit AuBengastronomieangeboten, Sitzgelegenheiten im &f-
fentlichen Raum und Wasserspielen sowie einer modernen Pflasterung ansehnlich gestaltet,
wies jedoch nur einen eher geringen Einzelhandelsbesatz auf. Rund um den Alexanderplatz
standen ebenfalls verschiedene Ladenlokale leer. Das hier vor einigen Jahren voriibergehend
erdffnete ,City Outlet" ist inzwischen wieder geschlossen.

Abseits der axial ausgerichteten Haupteinkaufslage endete der Einzelhandelsbesatz meist rasch
und deutlich. Gewisse Einzelhandelsfunktionen kamen dabei der ebenfalls als FuBgéngerzone
gestalteten PoststraBe (z.B. Schuh Noll, ,Factory Store"), dem Schlossplatz (z.B. Sport Gross,
Schloss Apotheke) und v.a. den ineinander libergehenden Lammstrae und FruchtmarktstraBe
zu. Die Achse LammstraBe und FruchtmarktstraBe war durch eine funktionale Mischung aus
offentlichen Einrichtungen, Dienstleistungsbetrieben, Gastronomieangeboten, Wohnungen und
kleinteiligen, spezialisierten Einzelhandelsgeschaften (z.B. Musikladen, Spirituosengeschaft,
Farbgeschéft, Kunstgalerie, Brautmodeladen) gekennzeichnet. Aufgrund des starken PKW-Ver-
kehrs und einer schlechten Gebaudesubstanz bot sie nur eine geringe Aufenthaltsqualitat. Die
Nebeneinkaufslagen waren zusammenfassend durch kleinstrukturierten, inhabergefiihrten Ein-
zelhandel geprdgt, welcher meist nicht den projektrelevanten Sortimentsbereichen zuzuordnen
war.

Zusammenfassend ist der Hauptgeschaftsbereich Innenstadt von Zweibriicken (v.a. Haupt-
straBe sowie Alexander- und Schlossplatz) schdn gestaltet und bot — gerade auch unter Einbe-
zug der ndérdlich anschlieBenden Randbereiche (Herzogplatz, Schlossgarten, Naherholung ent-
lang von Schwarzbach und Bleicherbach mit dem Rosengarten) eine hohe Aufenthaltsqualitdt.
Bezogen auf den Einzelhandel stellte die Innenstadt jedoch nur einen vergleichsweise schwa-
chen Standort dar. Der Einzelhandelsbesatz war entlang der HauptstraBe dicht, jedoch meist
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von kleinteiligen Ladenlokalen aus dem niedrigen bis mittleren Preissegment gepragt. Ge-
schafte mit einer ausgepragten Magnetwirkung — v.a. auch im Modesegment — fehlten véllig.
Insgesamt war das Angebot im Kernsegment Mode, Schuhe & Sport nur relativ gering. Bereits
an den die Haupteinkaufslage im Norden und Siiden abschlieBenden Platzen hauften sich die
Ladenleerstande und der Einzelhandelsbesatz nahm deutlich ab. Ahnliches galt auch fiir die
Nebeneinkaufslagen (z.B. PoststraBe, LammstraBe und FruchtmarktstraBe). Insgesamt war die
Einzelhandelssituation als bedingt stabil einzuschatzen

e Das Einzelhandelsangebot im ZVB Innenstadt von Zweibriicken umfasste insgesamt ca. 101
Betriebe mit einer gesamten Verkaufsflache von ca. 10.780 m2 und einer gesamten Umsatz-
leistung von ca. 45,7 Mio. €. Die @ Flachenproduktivitat des Handels in der Innenstadt von
Zweibrlicken betrug ca. 4.240,-- € / m2 VK.

e Den projektrelevanten Sortimentsbereichen waren im ZVB Innenstadt ca. 41 Betriebe (= ca.
40,6 % aller Betriebe in der Innenstadt) mit einer Verkaufsflache von ca. 5.495 m2 (= ca. 51,0
%) und einer Umsatzleistung von ca. 21,6 Mio. € (= ca. 47,3 %) zuzuordnen. Die entspre-
chende Flachenproduktivitdt lag hier bei ca. 3.920,-- € je m2 VK. Sortimentsbezogen ergaben
sich folgende Bestands- und Leistungsdaten:

o (Sport-) Bekleidung ca. 20 Betriebe ca. 3.390 m2 VK ca. 11,2 Mio. € Umsatz
o (Sport-) Schuhe & Lederwaren ca. 3 Betriebe ca. 340 m2 VK ca. 1,1 Mio. € Umsatz
o Sonstige Sortimente ca. 18 Betriebe ca. 1.765 m2 VK ca. 9,2 Mio. € Umsatz

ecostra-Bewertung des Einzelhandelsstandortes Zweibriicken 2018/2019*
. Umsatz / Zentralitat Einzelhandelsstandort insgesamt:

e  Stabilitdt der zentralen Einkaufslagen:

e  Breite und Tiefe des Markenangebots:

e  Magnetbetriebe:

e  Passantenfrequenz im ZVB Innenstadt:

. Ladenleerstandssituation im ZVB Innenstadt:

* Spektrum von i - Jsehr gut" bzw. ,vollig unproblematisch" bis B - ,mangelhaft" bzw.

»sehr problematisch®

Im Mai 2020 wurde die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes von
Zweibriicken durch den Stadtrat beschlossen. Gegeniiber der ZVB-Abgrenzung aus dem
Vorgangerkonzept von 2008, welches zum Zeitpunkt der ecostra-Auswirkungsanalyse
2019 vorlag, wurde die rédumliche Ausdehnung des ZVB Innenstadt deutlich verkleinert.
So wird der westliche Teilbereich zwischen KanalstraBe und KaiserstraBe zwischenzeit-
lich nicht mehr als ZVB angewiesen, was sich u.a. aus dem nicht mehr vorhandenen
Einzelhandelsangebot in diesem Teilraum ergibt.

Das Zweibriicken Fashion Outlet ist im Einzelhandelskonzept als Sonderstandort ausge-
wiesen. Zur Bedeutung des Zweibriicken Fashion Outlet in der Einzelhandelsstruktur
der Stadt fiihrt das Konzept dabei u.a. aus, dass ,die spezielle Angebotsstruktur des
Fashion Outlets [...] den Standort als eigenstdndigen, vom restlichen Einzelhandelsan-
gebot der Stadt klar abzugrenzenden Einzelhandelsstandort [auszeichnet], dessen An-
gebote trotz sortimentsspezifischer Uberschneidungen nicht als (wesentliche) Konkur-
renz zum Innerstadtischem Hauptgeschéftszentrum zu bewerten sind." Das Fashion
Outlet stelle vielmehr einen Sonderstandort dar, der eine (lber-)regionale Ausstrahlung
entfalte.!

k

t JUNKER + KRUSE STADTFORSCHUNG PLANUNG: Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Zweibriicken. Fort-
schreibung. Dortmund, Marz 2020.

[0, ]

Aktualisierung der Grundlagendaten Erweiterung Zweibriicken Fashion Outlet 2025 151



5.12.2 Bestandsdaten des Einzelhandels in der Innenstadt von Zweibriicken 2024

Im November 2024 wurde das Einzelhandelsangebot in der Innenstadt von Zwei-
briicken durch ecostra-Mitarbeiter erneut vollsténdig erfasst und bewertet. Insgesamt
konnten hierbei

* 83 Betriebe des Einzelhandels- und Ladenhandwerks

¢ eine Verkaufsflachenausstattung von ca. 10.290 m?2
ermittelt werden.
Auf die projektrelevanten Sortimentsbereiche entfallen demnach in der Innenstadt von

Zweibriicken 33 Betriebe (ca. 40 % aller Betriebe in der Innenstadt) mit einer Verkaufs-
flache von ca. 5.055 m2 (ca. 49 %). Die Detailwerte stellen sich wie folgt dar:

e (Sport-) Bekleidung ca. 15 Betriebe ca. 3.195 m2 VK
e (Sport-) Schuhe & Lederwaren ca. 2 Betriebe ca. 280 m2 VK
e Sonstige Sortimente ca. 16 Betriebe ca. 1.580 m2 VK

Der Geschéftsbesatz in der HautstraBe ist weitgehend kleinstrukturiert und besteht im projektrelevantn
Segment v.a. aus niedrigpreisigen Filialisten und Fachgeschéften.

/

Das Obergeschoss der Hallplatz-Galerie steht na- Die FruchtmarktstraBe ist eine Nebenlage mit be-
hezu vollstandig leer. reits deutlich abfallender Qualitdt der Handelsnut-
zungen.
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Tab. 35: Die Arbeitsstatten und die Verkaufsflachen des Einzelhandels und Laden-
handwerks in der abgegrenzten Innenstadt von Zweibriicken im Jahr 2024

Bedarfsbereiche / Warengruppen Arbeits- Verkaufsfla-

statten! chen in m2

1. Nahrungs- und Genussmittel insgesamt 19 2.835

Lebensmittel, Reformwaren 8 2.560

Getranke; Spirituosen; Tabak 5 135

Brot, Back- & Konditorwaren 4 85

Fleisch & Wurstwaren 2 55

2. Gesundheit, Korperpflege insgesamt 12 775

Drogeriewaren, Parfiimerie, Kosmetik 3 460

Apothekerware3 5 190

Sanitatswaren 4 125

3. Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf insgesamt 1 55

Blumen, Pflanzen 1 55

4. Zeitungen, Zeitschriften, Biicher 2 370

Zeitungen, Zeitschriften 1 30

Bicher 1 340

1.-4.  Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 34 4.035
5. PBS* Hobby, Bastelbedarf, Spielwaren ins-

gesamt 3 285

Papier-, Blro-, Schreibwaren 2 55

Spielwaren 1 230

6. Bekleidung, Schuhe, Sport insgesamt 17 3.475

Oberbekleidung, gemischtes Sortiment 4 2.290

Damenbekleidung 8 630

Kinderbekleidung 1 170

Wasche, Kurzwaren 2 105

Schuhe, inkl. Sportschuhe 2 280

7. GPK?®, Hausrat, Geschenkartikel insgesamt 6 585

GPK, Haushaltswaren, Geschenkartikel 4 480

Haus-, Tisch- und Bettwasche 2 105

5.-7. Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 26 4.345

8. Elektrowaren insgesamt 6 450

WeiBe Ware 1 270

Braune Ware (Radio, TV) 1 20

Telefon und Zubehdr 4 160

9. Einrichtung insgesamt 1 100

Mobel 1 100

10. Sonstiger Einzelhandel insgesamt 16 1.360

Optik, Horgerate-Akustik 9 555

Uhren, Schmuck 6 305

Sportgerate 1 500

8.-10. Uberwiegend langfristiger Bedarf 23 1.910

2.-10. Non-Food insgesamt 64 7.455

1.-10.  Einzelhandelswaren insgesamt 83 10.290

! = Zuordnung der Arbeitsstatten nach Umsatzschwerpunkten

2 = ecostra-Umsatzschatzungen

3 = Bei Apotheken wird nur der Umsatz der nicht-verschreibungspflichtigen Medikamente berechnet
4 = Papier-, Burobedarf und Schreibwaren

5 = Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: ecostra-Einzelhandelserhebung, Stand: November 2024; ggf. Rundungsdifferenzen

Auf Basis der im November 2024 durchgefiihrten Erhebungen kénnen die Veranderun-
gen des Einzelhandels in der Innenstadt von Zweibrlicken seit der erstmaligen Bestan-
derfassung im Jahr 2018 dargestellt und analysiert werden. Hierbei sind zunachst u.a.
folgende quantitativen Entwicklungen festzustellen:

e Die Zahl der Betriebe in der Innenstadt von Zweibrlicken hat seit 2018 um 18
Betriebe (bzw. -18 %) abgenommen. Die Verkaufsflache hat sich hingegen nur um
ca. -490 m2 (ca. -5%) verringert. Der rechnerisch nur moderate Verkaufsflachen-
rickgang erklart sich v.a. aus der Neuansiedlung eines Netto LM-Discounters mit
ca. 750 m2 VK, in der HauptstraBe welcher VK-Verluste in anderen Branchen in der
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aggregierten Betrachtung kompensiert. Zudem verteilt sich der Angebotsriickgang
auf eine Reihe meist kleindimensionierter Betriebe, sodass der Riickgang bei den
Betrieben starker ausfallt, als der entsprechende VK-Rlickgang.

e Neben einigen Wechseln innerhalb des Bestandes waren auch ca. ca. 7 Neuansied-
lungen von Einzelhandelsbetrieben in ehemals nicht mit Handel belegten Flachen
zu verzeichnen. Dem stehen ca. 25 Geschaftsaufgaben gegeniiber. In etwa 5 Fal-
len wurden ehemalige Handelsflachen durch Gastronomie oder Dienstleistungen
nachbelegt und somit Ladenleerstanden entgegengewirkt.

e  Bezogen auf das projektrelevante Angebotssegment belduft sich der Riickgang bei
der Zahl der Betriebe auf ca. -8 (bzw. -20 %) und bei der Verkaufsflachenausstat-
tung auf ca. -440 m2 VK (bzw. ca. -8 %). Dabei entfillt der GroBteil der Anderun-
gen auf das Bekleidungssegment (ca. -5 Betriebe, ca. -195 m2 VK) und die sonsti-
gen Sortimente (ca. -2 Betriebe, ca. -185 m2 VK). Das Segment (Sport-) Schuhe &
Lederwaren ist um -1 Betrieb bzw. ca. -60 m2 geschrumpft und damit vergleichs-
weise stabil. Wie auch in der Gesamtbetrachtung handelt es sich auch im projekt-
relevanten Segment bei erfolgten Geschaftsaufgaben meist um kleindimensionierte
Betriebe. So zahlen z.B. ein ehemaliges Sportfachgeschaft am Schlossplatz und ein
DOB-Fachgeschaft in der FruchtmarktstraBe mit jeweils ca. 110 m2 VK noch zu den
groBten der zwischenzeitlich geschlossenen Betriebe.

Tab. 36: Entwicklung der Bestandsdaten des Einzelhandels in der Innenstadt von Zweibriicken im Zeit-
raum von 2018 bis 2024

2018 2024 Verdnderung 2018 bis 2024

in %
Betriebe VK in m2 Betriebe VK in m2 Betriebe VK

Food-Bereich 16 1.760 19 2.835 19% 61%
Non-Food-Bereich 85 9.020 64 7.455 -25% -17%
Einzelhandel gesamt 101 10.780 83 10.290 -18% -5%
* (Sport-) Bekleidung 20 3.390 15 3.195 25% 6%
e (Sport-) Schuhe, Lederwaren 3 340 2 280 -33% -18%
« Sonstiges 18 1.765 16 1.580 11% -10%
Projektrelevante Sortimente

insgesamt 41 5.495 33 5.055 -20% -8%

Quellen: ecostra-Einzelhandelserhebung 2018 und 2024; ggf. Rundungsdifferenzen

e In der Detailbetrachtung nach Warengruppen fallt ein Riickgang der Verkaufsfla-
chenausstattung bei ,Damenoberbekleidung" um ca. -230 m2 auf, was sich auf die
SchlieBung von ca. 4 Fachgeschaften in der Haupt- und FruchtmarktstraBe zurlick-
fihren lasst. Auch ,Sportbekleidung" (ca. -110 m2 VK), ,Oberbekleidung, gemisch-
tes Sortiment" (ca. -95 m2 VK), ,Schuhe" (ca. -60 m2 VK)oder ,GPK, Hausrat,
Geschenkartikel" (ca. -185 m2 VK) verzeichnen Riickgénge, die sich aber jeweils
nur auf 1-2 GeschaftsschlieBungen zuriickfiihren lassen. Weitere Verkaufsflachen-
riickgénge betreffen v.a. das nicht-projektrelevanten Angebot, etwa ,Biicher", ,,Pa-
pier-, Biro-, Schreibwaren", ,Musikalien", ,Weie Ware", ,Mobel", ,Antiquitdten,
Kunst" oder ,Tapeten, Bodenbeldge, Farben, Lacke"). Auch hier handelt es sich
meist um SchlieBungen einzelner Betriebe, darunter auch verschiedenen Anbietern
mit typischerweise nicht-innenstadtrelevantem Sortiment.

l' Aktualisierung der Grundlagendaten Erweiterung Zweibriicken Fashion Outlet 2025 154



Abb. 21: Die Verkaufsflachenausstattung in der Innenstadt von Zweibriicken 2018

und 2024

Die Verkaufsflachenausstattung in der Innenstadt von
Zweibriicken 2018 und 2024
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eCOStI’a Quelle: ecostra-Erhebungen 2018 & 2024

Zuwachse ergeben sich hingegen u.a. bei ,Kinderbekleidung® (ca. +170 m2 VK)
und ,Wasche, Kurzwaren" (ca. +70 m2)!. Die deutlichste Zunahme ist hingegen
bei ,Lebensmitteln, Reformwaren™ mit ca. +1.050 m2 VK zu verzeichnen, was sich

k

Der Zuwachs in der Warengruppe ,Kinderbekleidung" riihrt aus der Tatsache, dass ein zum Erhe-

bungszeitpunkt 2018 wegen Umbaus geschlossener Ernsting’s Family-Markt zwischenzeitlich wieder den Be-
trieb aufgenommen hat. Auch wenn dieser Markt keine Neuansiedlung darstellt, ist er nun — anders als noch
in der ecostra-Auswirkungsanalyse 2019 — auch bei der Berechnung der Kaufkraftstréme zu berticksichtigen
und stellt somit faktisch eine Angebotsausweitung dar. Unabhangig davon diirften die Wettbewerbswirkungen
auf einen Ernsting’s Family-Fachmarkt aber ohnehin zu vernachlassigen sein.
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v.a. aus der Netto-Ansiedlung und der Nachnutzung eines ehemaligen Farben-
Fachgeschaftes durch einen orientalischen Lebensmittelmarkt ergibt.

Bezogen auf die Struktur des Einzelhandels in der Innenstadt von Zweibriicken, die
qualitative Entwicklung einzelner Geschaftslagen sowie des ZVB Innenstadt insgesamt
sind insbesondere die folgenden Punkte von Bedeutung:

e Die HauptstraBe als innerstadtische Hauptgeschaftslage in Zweibriicken zeigt die
deutlichsten Veranderungen. Hier sind insgesamt 11 Betriebe seit 2018 aus dem
Markt ausgeschieden, wobei es sich fast ausnahmslos um kleindimensionierte
Fachgeschdfte handelt, von denen bislang keine nennenswerte Magnetfunktion fiir
die Innenstadt ausging. Demgegentiber sind die (vergleichsweise) groBdimensio-
nierten Filialisten oder Fachgeschafte wie NKD, Witt Weiden, Ernsting’s Family,
dm-Drogerie, Thalia oder Mode Frank noch in Betrieb. Da in den wenigsten Féllen
eine Nachnutzung der geschlossenen Ladenlokale gelungen ist, hat sich die Zahl
der Ladenleerstande signifikant erhdht und auch die Angebotsbreite in der Haupt-
einkaufslage — nicht zuletzt im modischen Segment, hat spiirbar abgenommen.

e Die Situation in der Hallplatz-Galerie war bereits 2018 nicht unproblematisch. Da-
ran hat sich zwischenzeitlich nichts gedndert. Allerdings sind mit C&A, mister*lady
oder Cap-Markt die wichtigsten Magnetbetriebe noch vorhanden.

e  Die FruchtmarktstraBe / LammstraBe war bereits 2018 eine Nebenlage mit erkenn-
baren Trading-Down-Tendenzen. Diese Entwicklung hat sich in Form diverser
SchlieBungen ohne addquate Nachnutzung fortgesetzt. Allerdings zeigten viele der
geschlossenen Betriebe bereits 2018 nur eine eingeschrankte Leistungsfahigkeit
(u.a. Natalya-Moden, DRK-Kaufhaus, Musikhaus Philippi).

e In der Zweibrtlicker Innenstadt waren nur wenige Neuansiedlungen festzustellen,
wobei es sich in den meisten Félle um Anbieter des kurzfristigen Bedarfs (u.a.
Backerei, CBD-Shop) handelt. Im projektrelevanten Segment ist nur ein kleineres
Fachgeschaft fiir Wolle und Kurzwaren hinzugekommen.

Im Rahmen der ecostra-Auswirkungsanalyse 2019 wurde die Innenstadt von Zweibri-
cken als schwache Einzelhandelslage bewertet, die zwar lber eine teils gute Gestaltung
verfligt, aber nur ein geringes projektrelevantes Angebot besitzt und keine zugkraftigen
Magnetbetriebe aufweist. Die im November 2024 durchgefiihrte Erhebungen haben ge-
zeigt, dass v.a. kleinere Fachgeschafte aus dem Markt ausgeschieden sind und somit
die Angebotsbreite in der Innenstadt weiter zuriickgegangen ist. Zudem haben sich in
der Vergangenheit v.a. in Nebenlagen erkennbare Trading-Down-Tendenzen fortge-
setzt, so z.B. in der FruchtmarktstraBe. Insofern hat die Zweibriicker Innenstadt ange-
botsbezogen zwar weiter an Attraktivitdt eingeb(iBt. Gleichzeitig sind aber die (wenigen)
leistungsstarkeren Betriebe mit einer Gber den Nahbereich hinausgehenden Ausstrah-
lung noch immer in Betrieb, sodass kein gravierenden Funktionsverlust gegeniiber der
Situation von 2018 zu erkennen ist.
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5.12.4

k

ecostra-Bewertung der Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Zweibriicken
zwischen 2018 und 2024 *
o Breite und Tiefe des Markenangebots:

e Magnetbetriebe:

o Ladenleerstandssituation im ZVB Innenstadt:

o Stabilitat der zentralen Einkaufslagen:

o Attraktivitat des ZVB Innenstadt insgesamt:
* Spektrum von i - ,hat stark zugenommen bzw. ,hat sich stark verbessert" bis I - ot

stark abgenommen" bzw. ,hat sich stark verschlechtert"

Einschatzung der Auswirkungen der ZFO-Erweiterung auf die Innenstadt
von Zweibriicken

Vor dem Hintergrund dieser — v.a. auch durch die Corona-Pandemie und die Folgen des
Ukraine-Krieges aufgetretenen — Veranderungen im Einzelhandel in der Zweibriicker
Innenstadt sind die in der Auswirkungsanalyse 2019 getroffenen Aussagen und Bewer-
tungen zur Vertraglichkeit des Planvorhabens zu (berpriifen.

In der Auswirkungsanalyse 2019 wurde gegentiber der Innenstadt von Zweibrlicken ein
Umsatzabzug von ca. 0,4 — 0,5 Mio. € ermittelt, was einer durchschnittlichen Umsatzum-
verteilungsquote in H6he von ca. 2,3 % entsprach. Im Sortimentsbereich (Sport-) Be-
kleidung lagen die Umsatzriickgénge mit ca. 0,3 — 0,4 Mio. € bzw. ca. 2,5 % im Bereich
der Ublichen konjunkturellen Schwanken. In den Ubrigen Sortimentsbereichen lagen
maogliche Umsatzabziige bereits unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrenze. Die ge-
ringen Wettbewerbswirkungen waren u.a. darauf zurlickzufiihren, dass der projektrele-
vante Einzelhandelsbesatz in der Zweibriicker Innenstadt fast ausschlieBlich niedrigprei-
sige Filialisten und als Ergénzung einige kleindimensionierte, individuelle Fachgeschafte
umfasste und ein nennenswertes markenorientiertes Angebot bei Mode, Schuhe &
Sport, welches in Konkurrenz zum ZFO stehen wiirde, nicht vorhanden und auch nicht
zu erwarten war. An dieser Bewertung hat sich auch vor dem Hintergrund der Neuer-
hebung des Einzelhandels im ZVB Innenstadt im November 2024 nichts Grundlegendes
gedndert. Dariiber hinaus ist zu beachten, dass die Wohnbevdlkerung von Zweibriicken
sowie der naheren Umgebung aufgrund des sehr umfangreichen Angebots an Marken-
waren unterschiedlicher Hersteller im ZFO und einem sehr geringen Distanzwiderstand
bereits heute beim markenorientierten Einkauf von Bekleidung, Schuhen eine ausge-
pragte Einkaufsorientierung auf das ZFO zeigt. Es ist realistischerweise nicht zu erwar-
ten, dass in Anbetracht der bereits vorhanden Auswahlvielfalt im ZFO die geplante Ver-
kaufsflachenerweiterung zu einer merklichen Verstarkung dieser Einkaufsorientierung
fuhrt, d.h. dass es sehr unwahrscheinlich ist, dass

e die Einwohner aus Zweibriicken und dessen ndaherem Umland, welche bereits
heute das ZFO als Versorgungsstandort fiir modische Waren nutzen, dies nach der
geplanten Erweiterung deutlich haufiger tun bzw. groBere Warenkérbe einkaufen
wiirden.

e jene Einwohner aus Zweibriicken und dessen Nahbereich, welche bislang (ber-
haupt nicht oder nur selten das ZFO als Versorgungsstandort fiir Bekleidung,
Schuhe etc. genutzt haben, dies nun aufgrund der vollzogenen Verkaufsflachener-
weiterung tun werden.
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Insofern wird die geplante Erweiterung des ZFO gegeniliber dem Einzelhandelsstandort
Zweibriicken — und hier v.a. auch gegeniiber der Innenstadt — kaum relevante Wirkun-
gen entfalten kénnen.

Fazit: @ Bezogen auf die Einkaufslagen in der Innenstadt von Zweibriicken
sind auch vor dem Hintergrund des im November 2024 durchge-
fiihrten Updates der Einzelhandelssituation die moglichen é6kono-
mischen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
des Untersuchungsobjektes aus gutachterlicher Sicht als weiter-
hin vertréglich zu bewerten.

Sonstige relevanten Wettbewerbsentwicklungen und -planungen im iiber-
regionalen Umfeld

Neben den zuvor ausfihrlich analysierten Ober- und Mittelzentren im Untersuchungs-
raum sind auch etwaige Bestandsveranderungen in Einkaufsdestinationen im Uberregi-
onalen Umfeld (Outlet Center, Einkaufsinnenstadte, groBdimensionierte Shoppingcen-
ter) ebenso wie bekannte Wettbewerbsplanungen fiir groBdimensionierte Einzelhan-
delsprojekte von Bedeutung.

Im Bereich der Vertriebsform Outlet Center ist insbesondere auf folgende Entwicklun-
gen hinzuweisen:

e  Outlet Montabaur: Im Juli 2024 hat die SGD Nord im Rahmen eines Raumord-
nungsverfahrens (mit integriertem Zielabweichungsverfahren) die geplante Ver-
kaufsflachenerweiterung des Outlet Montabaur auf ca. 19.800 m2 VK positiv be-
schieden. Damit ist davon auszugehen, dass das Outlet Montabaur seine Verkaufs-
flache von derzeit ca. 10.000 m2 nahezu verdoppeln kann.! Bereits im Oktober
2024 haben Stadt und Verbandgemeinde Montabaur die Beschliisse zur Aufstellung
eines entsprechenden Bebauungsplans sowie zur Anderung des Flachennutzungs-
plans gefasst. Durch die Erweiterung wird das Outlet Montabaur seine Marktdurch-
dringung v.a. in weiter entfernen Zonen des Einzugsgebiets erhdhen, wodurch sich
insbesondere auch die Wettbewerbsverflechtungen mit dem ZFO intensivieren
werden. So ist davon auszugehen, dass das ZFO in Teilrdumen der Zone III (z.B.
Rhein-Main-Gebiet) in gewissem Rahmen ggf. Marktanteile verliert, da Kunden aus
diesem Raum verstdrkt das erweiterte Outlet Montabaur aufsuchen. Da aber
gleichzeitig auch das ZFO seine Verkaufsfldche erweitert und so seine Attraktivitat
erhoht, sollten diese Wettbewerbseffekte aber auch nicht Gberbewertet werden.

e Mettlach: In der ca. 80 km bzw. ca. 55 PKW-Fahrminuten westlich vom ZFO ge-
legenen Gemeinde Mettlach (ca. 12.080 Einwohner) ist die Realisierung eines City
Outlets geplant. Die Gemeinde ist als Sitz des Keramikherstellers Villeroy & Boch
(V&B) bekannt, der auch seit vielen Jahren einen Werksverkauf in der Ortsmitte
betreibt. Sukzessive haben sich um diesen Werksverkauf herum weitere Outlet-
und Off-Preis-Stores angesiedelt, sodass Mettlach bereits in gewissem Rahmen als
Outlet-Standort positioniert ist. Nachdem V&B seinen Outlet-Store auf das eigene
Firmengeldnde verlagert und hier u.a. eine Markenerlebniswelt umgesetzt hat, will

k

! Urspriinglich war eine Erweiterung auf ca. 21.800 m2 vorgesehen, wobei diese Zielsetzung im Laufe
des Raumordnungsverfahrens reduziert wurde.
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die Stadtverwaltung ein City-Outlet-Konzept fiir die nahegelegene Innenstadt rea-
lisieren. Insgesamt ist eine Verkaufsflache von ca. 10.000 m2 vorgesehen, die so-
wohl Outlet Stores auf dem VB-Geldnde als auch im Mettlacher Ortskern umfasst.
Eine im August 2024 vorgestellte Machbarkeitsstudie kam zum Ergebnis, dass das
Vorhaben trotz der bereits hohen Wettbewerbsintensitat durch die Outlet Center
im regionalen Umfeld (damit auch das ZFO) eine wirtschaftlich tragfahige Basis
haben kann. Das Projekt soll nun weiter vorangetrieben und zunéachst ein Innen-
stadtmanagement installiert werden. Angesichts des abweichenden Konzepts ist
aber bezogen auf das ZFO nur von geringen Wettbewerbswirkungen auszugehen.

e Designer Outlet Luxembourg: Im Jahr 2022 wurde das Center von Nuveen
Real Estate an ImRaum Immobilen aus Osterreich verkauft. In diesem Zusammen-
hang wechselte auch das Management von McArthurGlen zu ROS. ROS zahlt — wie
auch McArthurGlen — zu den erfahrensten Betreibern von Outlet Centern in Europa.
Insofern ist durch diesen Wechsel kein unmittelbarer Einfluss auf die Leistungsfa-
higkeit des Designer Outlet Luxembourg zu erwarten. Abgesehen vom erwahnten
Managementwechsel sind bislang keine relevanten Verdanderungen aufgetreten.

e  Fir die librigen Outlet Center in Talange und Roppenheim sind keine relevanten
Anderungen zu konstatieren. Die seinerzeit bereits vorhandenen Erweiterungspla-
nungen haben sich in beiden Fallen bislang nicht konkretisiert.

In den Einkaufsinnenstddten der fiir das Planvorhaben relevanten Oberzentren Lud-
wigshafen, Mannheim und Karlsruhe sowie der franzdsischen Stadt Metz ist u.a. auf die
folgenden Angebotsveranderungen hinzuweisen:

e Ludwigshafen: Hier sind keine fiir das ZFO relevanten Einzelhandelsneuansied-
lungen bekannt, im Gegenteil. Im Rathaus-Center, welches u.a. mit Reno, TK Maxx
oder Deichmann auch einen gewissen (niedrigpreisigen) Modebesatz zeigte, haben
zwischenzeitlich die Abrissarbeiten begonnen. Ob an dieser Stelle eine handelsbe-
zogenen Nachnutzung geplant ist, ist aktuell nicht bekannt. Auch das ehemalige
Shoppingcenter Walzmdihle ist nicht mehr in Betrieb. Auch hier hat sich bislang
keine nachhaltige Nutzungskonzeption konkretisiert. Somit hat der — bereits in der
Vergangenheit vergleichsweise schwache — Einzelhandelsstandort Ludwigshafen
zwischenzeitlich weiter an Attraktivitat verloren.

¢ Mannheim: Nach vorliegenden Informationen plant der Entwickler K1 Holding im
Quadrat O6 unter dem Projektnamen ,The Six" die Realisierung eines mehrge-
schossiges Geschaftshauses. An dem Standort betrieb bis 2022 das lokale Mode-
haus Engelhorn sein Konzept ,The Box". Zwischenzeitlich wurde dieses Gebaude
abgerissen und soll durch das angesprochene Neubauprojekt ersetzt werden. Ne-
ben Wohnungen und Biros sind im Erdgeschoss auch Handels- Gastronomienut-
zungen vorgesehen. Insgesamt steht eine nutzbare Fléche von ca. 4.700 m2 zur
Verfligung. Welchen Umfang die Handelsnutzungen einnehmen werden, ist bislang
nicht bekannt. Die Fertigstellung ist fir das 1. Halbjahr 2025 geplant.

In der Innenstadt wurde ein ehemaliges Mémax-Mébelhaus in der KurpfalzstraBe
zum sog. K1 Karree" umgebaut, welches aber keine projektrelevanten Nutzungen
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besitzt.! Die genannten Entwicklungen tragen zwar zur Attraktivitatssteigerung der
Mannheimer Innenstadt bei, haben aber aufgrund der vergleichsweise geringen
Flachen fiir Einzelhandel in Hinblick auf das Zweibriicken Fashion Outlet keine nen-
nenswerte Relevanz.

o Karlsruhe: Im April 2023 haben die Arbeiten zur Neugestaltung der KaiserstraBe
zu einer straBenbahnfreien FuBgangerzone begonnen. Im ersten Bauabschnitt wird
zundchst der zentrale Abschnitt zwischen Ritter- und Adlerstra8e erneuert. Hierfir
werden u.a. die StraBenbahngleise entfernt, ein neuer Belag verlegt und zahlreiche
Grinelement installiert. Die Fertigstellung dieses Bauabschnitts ist flir Ende 2025
geplant. Im Anschluss sollen auch die westlichen und 6stlichen Teilbereiche der
KaiserstraBe umgebaut werden. Innerhalb der KaiserstraBe ist zudem auf eine wei-
tere groBdimensionierte Projektentwicklung hinzuweisen. Der Entwickler Midstad
plant, die ehemalige Peek & Cloppenburg Immobilie an der Ecke LammstraBe
durch eine 7-geschossiges gemischt genutztes Geschéftshaus zu ersetzen. Dafiir
wurde bereits das Bestandsgebdude abgetragen. Die Grundsteinlegung fiir den
Neubau erfolge im Oktober 2024. Die gesamte Mietflache soll rd. 13.000 m2 be-
tragen. Die geplanten Nutzungen umfassen u.a. Einzelhandel, Biiros, Praxisfla-
chen, Gastronomie oder Sport. Im Erdgeschoss soll sich ein dm-Drogeriemarkt mit
einer Mietflache von ca. 1.260 m2 ansiedeln. Weitere Mieter aus dem Handelsbe-
reich sind derzeit aber noch nicht bekannt. Insbesondere durch die Erneuerung der
FuBgdngerzone wird Karlsruhe seinen Status als (liber-) regionale Einkaufsdesti-
nation weiter festigen.

e Metz: Auch in der franzésischen Stadt Metz soll die Haupteinkaufslage Rue de
Serpenoise neugestaltet werden. So sollen u.a. ein neuer Bodenbelag sowie mittig
platzierte Griinelemente, Wasserspiele und Sitzmdbel die Attraktivitat und Aufent-
haltsqualitdt der Lage verbessern.

Im Bereich der Vertriebsform Shoppingcenter sind u.a. die folgenden Entwicklungen
von Bedeutung:

e ImJahr 2019 wurde in Luxemburg Stadt das Shoppingcenter Cloche d’Or eréffnet.
Es handelt sich um ein Einkaufszentrum mit 3 Verkaufsebenen, ca. 130 Ladenein-
heiten und einer Mietflache von ca. 75.000 m2. Der Standort befindet sich im neu-
entwickelten Geschafts- und Wohnviertel Gasperich, stidlich der Luxemburger In-
nenstadt. Das Shoppingcenter stellt eine Teilnutzung eines mehrgeschossigen Bui-
rogebdudes dar und zeigt eine sehr moderne und wertige Gestaltung mit vielen
Glas, Spiegel -und Metallflachen. Dabei ist das Center ist fast vollstandig vermietet,
nur sehr vereinzelt sind Leerstande erkennbar. Der Mieterbesatz wird v.a. durch
vertikal integrierte Filialisten gepragt. So sind H&M und Inditex jeweils mit mehre-
ren Vertriebskonzepten vertreten. Im Fall von Inditex wird sogar nahezu das ge-
samte Markenportfolio abgebildet. Somit liegt der Angebotsschwertpunkt auf Mode
im konsumigen Segment, wird aber durch verschiedene mittel- und héherpreisige

! Zu den Mietern zdhlen die Nahversorger Aldi und Rossmann. Dariiber sind u.a. auch Coworking-

Flachen, ein Fitnessstudio oder ein Blutspendezentrum vorhanden.
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Marken ergdnzt (u.a. Levi's, Hugo Boss, Boggi Milano).! Insgesamt handelt es sich
um ein modernes, groBdimensioniertes und architektonisch ambitioniertes Shop-
pingcenter mit einem kundenattraktiven Mieterbesatz und guter Aufenthaltsquali-
tat. Aufgrund suboptimaler kleinrdumiger Standortfaktoren sowie dem Uberwie-
gend konsumigen und in weiten Teilen austauschbaren Markenbesatz bezieht sich
die rdumliche Ausstrahlung aber v.a. auf das umliegende Stadtviertel sowie das
luxemburgische Umland. Fir das ZFO ist die Wettbewerbswirkung nur marginal.

Das hoppingcenter Cloche d'Or in Luxemburg zeigt eine ansprechende Gestaung und einen zugkraftigen
Markenmix.

e  Weitere zum Zeitpunkt der Auswirkungsanalyse 2019 noch vorhandene Planungen
flr Shoppingcenter oder andere groBdimensionierte Einzelhandelsprojekte kdnnen
zwischenzeitlich als gescheitert angesehen werden. Weder in Homburg (Projekte
Enklerplatz und Vauban-Carree) noch in Pirmasens (Schuhstadt) haben sich die
entsprechenden Vorhaben konkretisiert. Auch in Zweibriicken wurde die Planungen
fir die Ansiedlungen eines XXXLutz Mébelhaus mit ca. 40.000 m2 VK auf der
Truppacher Hohe zwischenzeitlich aufgegeben.

Zu erwartende Auswirkungen in sonstigen zentralen Orten

Gegenlber den sonstigen Stddten und Gemeinden im Naheinzugsgebiet (u.a. den
Grundzentren Rodalben oder Waldfischbach-Burgalben in Rheinland-Pfalz sowie Bex-
bach, Illingen/Saar, Ottweiler oder Sulzbach/Saar im Saarland) war in den bereits vor-
liegenden Analysen bei einer Einzelbetrachtung kein nennenswerter Umsatzriickgang
festzustellen. Der mdégliche Kaufkraftabzug durch das Planobjekt bewegte sich — in An-
betracht der fast durchwegs geringen Uberschneidungen in den Sortimenten, den Preis-
lagen und dem Markenangebot — deutlich unter den stadtebaulich und raumordnerisch
relevanten Anhaltswerten und liberwiegend sogar unterhalb einer rechnerischen Nach-
weisgrenze. Sofern Sortimentsiiberschneidungen in den relevanten Sortimenten in die-
sen Stadten und Gemeinden im Naheinzugsgebiet bestanden, handelte es sich hierbei
um Angebote von Fachmarkten und / oder Discountern an stadtebaulich meist nicht-
integrierten Standorten sowie teils um innerértliche Fachhandelsgeschafte, die fast
durchweg nur eine stark begrenzte lokale Versorgungsfunktion einnahmen und auf ei-
nen anderen Kundenkreis als das ZFO ausgerichtet waren. Da somit negative Auswir-
kungen des Untersuchungsobjektes gegeniiber diesen Stadten und Gemeinden bereits

k

! Nach vorliegenden Informationen soll Nike im November 2025 einen ca. 1.360 m2 groBen Store im
Cloche d’Or erdffnen.
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k

in der ecostra-Auswirkungsanalyse 2019 eindeutig ausgeschlossen werden konnten,
wurde auf einer abermalige qualitative Begehung im Rahmen dieses Updates verzichtet.

Wie die oben stehenden Analysen zeigen, sind in nahezu samtlichen héherrangigen
zentralen Orten der Zone I trotz der zwischenzeitlich erfolgten Bestandsverdnderung
auch zukinftig keine als kritisch zu bewertenden Auswirkungen zu erwarten. Da also
selbst in jenen Innenstadten, die teils deutliche Angebotsiiberschneidungen mit dem
ZFO zeigen, i.d.R. keine negativen Auswirkungen durch die geplante Erweiterung auf-
treten, konnen solche Effekte auch fiir alle anderen Stadte und Gemeinden in Zone I
(u.a. Waldfischbach-Burgalben, Thaleischweiler-Fréschen, Rodalben, Sulzbach/Saar,
Ottweiler) ohne entsprechende Angebotsiiberschneidungen auch weiterhin eindeutig
ausgeschlossen werden. Ahnlich verhélt es sich auch mit den Stidten und Gemeinden
der Zone II. Die im November 2024 nochmals untersuchten Innenstddte von Kaiserlau-
tern, St. Wendel und Landau gehérten zu den bedeutendsten innerstadtischen Einkaufs-
lagen in diesem Raum und auch hier bewegen sich die erwartbaren Umsatzabziige auch
zukiinftig meist in einer kaum spiirbaren GréBenordnung. Insofern ist davon auszuge-
hen, dass die mdgliche Wettbewerbswirkungen durch das ZFO auch in Stadten wie z.B.
den Mittelzentren Saarlouis, Volklingen, Dillingen, Merzig oder Neustadt / WeinstraBe
maximal in einer ahnlichen GroBenordnung wie in den untersuchten Stadten liegen wer-
den. Da mit zunehmender Entfernung die Marktdurchdringung nachlasst und sich még-
liche Wirkungen auf eine zunehmend héhere Zahl von Lagen und Betrieben verteilen,
sind die zu erwartenden Wirkungen in Zone III abermals geringer. Die hier lokalisierten
Oberzentren wie Karlsruhe, Mannheim, Mainz oder Trier sowie Luxemburg-Stadt sind
durchwegs leistungsstarke und attraktive Einkaufsstdadte, sodass auch hier weiterhin
spurbare Wirkungen eindeutig ausgeschlossen werden kdnnen.

Zusammenfassende Bewertung der Entwicklung des Einzelhandels in den
Innenstddte der untersuchten zentralen Orte und sonstiger Wettbewerbs-
standorte

Die im November 2024 durchgefiihrte nochmalige Vollerhebung des Einzelhandels in
den untersuchungsrelevanten Innenstadten hat gezeigt, dass der Einzelhandelsbestand
in samtlichen Stadten gegeniber dem Stand der letztmaligen Erhebung mehr oder we-
niger deutlich zuriickgegangen ist (vgl. Tab. 37). Im Detail hat die Aktualisierung der
Wettbewerbsdaten folgendes ergeben:

e  Sowohl bezogen auf die Zahl der Betriebe als auch auf die Verkaufsflachenausstat-
tung haben alle untersuchten Innenstadte Riickgange zu verzeichnen. Dies betrifft
nahezu alle Branchen. Verkaufsflachenzugewinne konnten i.d.R. nur im kurzfristi-
gen Bedarfsbereich und hier wiederum v.a. bei Nahrungs- und Genussmitteln kon-
statiert werden. Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich ist das Angebot hinge-
gen in allen untersuchten Stadten mehr oder weniger zuriickgegangen.

e Auch das Angebot im projektrelevanten Segment ist in i.d.R. abgeschmolzen, wo-
bei der Sortimentsbereich (Sport-) Schuhe & Lederwaren verhaltnismaBig starker
betroffen ist, als (Sport-) Bekleidung und sonstige Sortimente. Im Vergleich der
Stadte unterscheiden sich die Entwicklungen allerdings teils recht deutlich. So be-
wegen sich die Riickgange bei der Zahl der Betriebe im projektrelevanten Sorti-
mentsbereich in einer Spanne zwischen ca. -9 % (bzw. ca. -11 Betriebe) in Landau
und ca. -27 % (bzw. ca. -54 Betriebe) in Saarbriicken. Bei der Entwicklung der
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Verkaufsflachen ist das Angebot in Landstuhl mit ca. -1 % (bzw. ca. -20 m2) na-
hezu unverandert, wahrend die Innenstadt von St. Ingbert mit ca. -40 % (bzw. ca.
-3.705 m2) den deutlichsten relativen Verkaufsflachenriickgang aufweist.

e Die in absoluten Zahlen meisten Betriebsaufgaben im projektrelevanten Segment
fanden in Saarbriicken (ca. -54 Betriebe) und Kaiserlautern (ca. -37 Betriebe) statt.
Hier ist zu beachten, dass es sich in beiden Féllen um jene detaillierter untersuch-
ten Stadte handelt, welche aufgrund ihrer GréBe auch den mit Abstand umfang-
reichsten Einzelhandelsbestand haben. In beiden Fallen war diese Entwicklung zu
groBen Teilen auf GeschaftsschlieBungen in den Shoppingcentern Europa-Galerie
bzw. K in Lautern zurlickzufiihren, welche beide konzeptionelle und standortbezo-
gen Schwéchen sowie seit Jahren eine kontinuierliche Negativentwicklung zeigen.

e Die Entwicklung des Einzelhandels in den untersuchten Innenstadten weicht damit
nicht signifikant von der Entwicklung des Gesamtmarktes ab. Nach Zahlen des HDE
und des IFH ist die Zahl der Einzelhandelsbetriebe in Deutschland zwischen 2018
und 2024 um ca. -51.000 bzw. ca. -14 % zuriickgegangen, wobei in diesen Zahlen
samtliche Lagekategorien und auch expansive Branchen wie der Lebensmittelein-
zelhandel abgebildet sind. Bezogen auf die innenstadt- und somit iberwiegend
auch projektrelevanten Sortimente zeigt eine Studie des IFH und der BBE, dass
deutschlandweit die Zahl der Betriebe mit solchen Sortimenten zwischen 2010 und
2023 um ca. -31 % zurlickgegangen ist (vgl. Kap. 1). Auch der Vergleich mit an-
deren Innenstadten, welche keine unmittelbaren Wettbewerbsverflechtungen mit
Outlet Centern aufweisen, macht deutlich, dass die Entwicklung des Einzelhandels-
bestandes in den im Rahmen dieser Studie untersuchten Innenstadte nicht aty-
pisch, sondern im Gegenteil, weitestgehend analog zum Gesamtmarkt verlaufen
ist. !

e In vielen Fallen waren die Verkaufsflachenriickgange auf das Ausscheiden nur we-
niger, sehr groBdimensionierter Betriebe zurlickzufiihren. So schlagen sich etwa in
Saarbriicken und Neunkirchen alleine die SchlieBungen der dortigen Galeria-Kauf-
hof Standorte mit jeweils ca. -19.500 m2 VK bzw. ca. -9.000 m2 VK sehr deutlich

Die nachfolgende Tabelle vergleicht die Bestandsentwicklung der Sortimente Bekleidung sowie
Schuhe / Lederwaren in verschiedenen deutschen Innenstadten. Im Fall von Dortmund und Gelsen-
kirchen war die Innenstadtabgrenzung identisch, in Cottbus wurde diese bei der jlingsten Erhebung
in gewissem MaBe ausgeweitet.

Dortmund Gelsenkirchen Cottbus
(Erhebungszeitpunkte 2011 & (Erhebungszeitpunkte 2014  (Erhebungszeitpunkte
2020 /21) & 2022 /23) 2015 & 2024)
Betriebe 7:¢ 7.4 17:¢
Bekleidung -34% -26% -13% -34%
- - 0, - 0,
Schuhe & Le 42% 28% 27% 13%

derwaren

Vgl.: JUNKER + KRUSE STADTFORSCHUNG PLANUNG (Hrsg.): Masterplan Einzelhandel. Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Dortmund. Dortmund, 2013; GMA (Hrsg.): Masterplan Einzelhandel. Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Dortmund. KéIn, 2023; JUNKER + KRUSE STADTFORSCHUNG
PLANUNG (Hrsg.): Fortschreibung Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Gelsenkirchen. Dortmund, 2015;
JUNKER + KRUSE STADTFORSCHUNG PLANUNG (Hrsg.): Einzelhandelskonzept Gelsenkirchen. Fortschrei-
bung 2024. Teil A. Dortmund, 2024 (Entwurfsfassung); BBE HANDELSBERATUNG (Hrsg.): Konzept zur
Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der Stadt Cottbus unter besonderer Berlicksichtigung der
Cottbusser Innenstadt (Fortschreibung 2015). Leipzig, 2016; CIMA (Hrsg.): Fortschreibung Einzel-
handels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Cottbus/Chdsebuz. Berlin, 2024.
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in den Gesamtzahlen nieder. Auch in St. Ingbert und Kaiserlautern ist ein GroBteil
der Verkaufsflachenriickgange im Bekleidungssegment auf die Betriebsaufgaben
von H&M bzw. Primark zuriickzufiihren.

e  Bei einem GroBteil der in den untersuchten Stadten geschlossenen Betriebe han-
delt es sich um Filialisten, die wahrend der Corona-Pandemie und teils auch bereits
davor in wirtschaftliche Schwierigkeiten geraten sind und in der Folge deutschland-
weit ihr Filialnetz optimiert haben oder sogar komplett aus dem Markt ausgeschie-
den sind. So hat alleine der Warenhauskonzern Galeria zwischenzeitlich mehrere
Insolvenzverfahren durchlaufen und zahlreiche Standorte geschlossen. Ahnliches
gilt auch fiir diverse weitere ehemals expansive und Filialisten wie u.a. Gerry We-
ber, Hallhuber, Superdry, Adler oder Esprit. Insofern reflektiert sich der allgemeine
Strukturwandel im Modeeinzelhandel auch in den untersuchten Innenstddten,
ohne dass die Griinde fiir solche Geschaftsaufgaben auf die jeweilige ortliche Situ-
ation zurtickzufiihren waren.

e Inanderen Fallen handelt es sich bei den geschlossenen Betriebe um kleinstruktu-
rierte Fachgeschafte, die bereits in der Vergangenheit eine eingeschrankte Leis-
tungsfahigkeit zeigten. Nicht zuletzt diirfte bei diversen Betriebsaufgaben auch die
Nachfolgeproblematik eine Rolle gespielt haben, wobei nicht auszuschlieBen ist,
dass die Krisen der vergangenen Jahre eine beschleunigende Wirkung auf Schlie-
Bungen ausgelibt haben, die ohnehin angestanden hatten.

e In der raumlichen Betrachtung zeigt sich, dass die zwischenzeitlich erfolgten Ge-
schaftsschlieBungen in der Regel liberwiegend die Nebenlagen der Innenstddte
betreffen, wahrend die Hauptgeschaftslagen vergleichsweise stabil geblieben sind.
So hat sich z.B. der Einzelhandelsbesatz in der TalstraBe in Homburg, der Fackel-
straBe in Kaiserlautern, der Markt- und Gerberstrale in Landau, der BahnhofstraB3e
in St. Wendel sowie (mit Einschrankungen) der BahnhofstraBe in Saarbriicken
quantitativ nur geringfligig verandert, teilweise konnten das Angebot sogar ausge-
baut werden. Trotz verschiedener Wechsel im Bestand zeigen diese Lagen nach
wie vor eine gute Frequenz, einen dichten und leistungsfahigen Besatz sowie eine
vergleichsweise geringe Leerstandsquote und stellen so noch immer attraktive Ein-
kaufsstraBen dar. Auch in Neunkirchen zeigt die dortige Hauptgeschaftslage — das
Saarpark-Center — noch immer eine gute Leistungsfahigkeit. Somit sind zumindest
in den jeweiligen Haupteinkaufslagen jener Stadte, die eine gewisse Uberértliche
Versorgungsbedeutung besitzen, keine gravierenden Funktionsverluste festzustel-
len.

e Bezogen auf die Ubrigen Wettbewerbsstandorte wie konkurrierende Outlet und
Shoppingcenter ebenso wie Uberregional bedeutsame Einkaufsinnenstadte sind
zwischenzeitlich nur marginale relevante Veranderungen aufgetreten, sodass hier
die groBrédumigen Einkaufsverflechtungen ebenso nahezu unverandert sein durf-
ten. Allerdings wird es zukiinftig im Outlet-Segment durch die zwischenzeitlich
ebenfalls genehmigte Erweiterung des Outlet Montabaur sowie der Planung zur
Realisierung eines City Outlet Centers im saarldndischen Mettlach zu einer gewis-
sen Intensivierung des Wettbewerbs kommen.

e  Seit dem Zeitpunkt der ecostra-Auswirkungsanalyse 2019 hat der Online-Handel
seinen Marktanteil weiter ausgebaut, wobei dieses Wachstum insbesondere auch
das projektrelevante Angebotssegment betrifft. So erreicht der Online-Handel in
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der Branche ,Fashion & Accessoires" zwischenzeitlich einen Marktanteil von ca.
41,8 %.! Hierbei ist nicht zuletzt zu beachten, dass die untersuchten Innenstadte
i.d.R. ein landlich gepragtes Einzugsgebiet besitzen. Insbesondere Bewohner sol-
cher landlicher Raume zeigen — anders als zundchst die ersten Prognosen zum
Wachstum des Onlinehandels vermuten lieBen — eine besonders hohe Affinitat zum
Onlineshopping, welche jene der Stadtbevdlkerung haufig lbersteigt. Die Ursache
ist wesentlich in dem Umstand zu sehen, dass diese landlichen Raume bei ver-
gleichsweise geringen Transaktionskosten nun auf ein bislang nicht gekanntes
breites und tiefes Einzelhandelsangebot zugreifen kénnen. Darliber hinaus erfolgte
das Marktwachstum des Online-Handels v.a. im mittel- und langfristigen Bedarfs-
bereich, also genau dort, wo die Angebotskompetenz héherrangiger zentraler Orte
zu sehen ist. Vor diesem Hintergrund diirften sich die Auswirkungen des Online-
Handels in Ober- und Mittelzentren mit einem bedeutenden landlichen Einzugsge-
biet abermals deutlicher als allgemein im Markt bemerkbar gemacht haben.

Vor dem Hintergrund dieser u.a. durch Corona, Ukraine-Krieg, Inflation und Marktan-
teilsgewinne des Onlineshoppings beeinflussten Bestandsveranderungen ist zu liberpri-
fen, inwiefern die im Rahmen der ecostra-Analyse 2019 und 2021 getroffenen Aussagen
zur Vertraglichkeit des Planvorhabens noch Giiltigkeit besitzen. Hierfiir ist neben dem
veranderten Einzelhandelsbestand in den untersuchten Innenstadte auch die zwischen-
zeitlich gednderte Sortiments- und Verkaufsflachenstruktur der geplanten ZFO-Erweite-
rung zu beachten.

Bei einem GroBteil der untersuchten Innenstadte sind auch vor dem Hintergrund der
aktualisierten Bestands- und Rahmendaten keine relevanten Veranderungen der Kauf-
kraftstrédme zu erwarten:

e  So zeigten z.B. die Innenstadte von Blieskastel, Dahn, Landstuhl, Pirmasens oder
St. Ingbert aufgrund eines fehlenden markenorientierten Angebots bereits in der
Vergangenheit keine relevanten Wettbewerbsverflechtungen mit dem ZFO. Ange-
sichts des zwischenzeitlich erfolgten weiteren Angebotsriickgangs ist in diesen
Stadten auch zukiinftig nur von marginalen Umsatzabziigen auszugehen, die wei-
terhin meist unterhalb einer rechnerischen Nachweisschwelle liegen dirften.

e In anderen Féllen ist zwar eine gewisse Zunahme der Umsatzabziige nicht auszu-
schlieBen, diese wird sich aber — ausgehend von einem sehr geringen Ausgangs-
niveau — auch zukiinftig weiter deutlich unterhalb der relevanten Schwellenwerte
bewegen. Dies trifft u.a. auf Neunkirchen, Homburg, Kaiserlautern, St. Wendel und
Landau zu, die zwar insgesamt mehr oder weniger ausgepragte Angebotsverluste
aufweisen aber noch immer Uber stabile und leistungsfahige Haupteinkaufslagen
verfligen, in denen die meisten jener markenorientierten Anbieter, von denen
Uberhaupt eine Wettbewerbswirkung ausgeht, nach wie vor in Betrieb sind. In kei-
ner dieser Stadte ist auch vor dem Hintergrund der erfolgten Bestandsveranderun-
gen ein Umschlagen der durch die ZFO-Erweiterung ausgeldsten Umsatzabziige in
negative stadtebauliche Auswirkungen zu erwarten.

t Somit flieBen von 100,-- €, die in Deutschland fiir ,Fashion & Accessoires" ausgegeben werden, ca.
41,80 € direkt in das Internet wahrend ca. 58,20 durch andere Vertriebskandle im stationaren Handel gebun-
den werden (vgl. Kap. 1).
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e Auch in der Standortkommune Zweibriicken sind u.a. aufgrund der bereits jetzt
hohen und kaum zu steigernden Einkaufsorientierung der Bevélkerung auf das ZFO
keine relevanten Verdnderung der Kaufkraftstrome und ein verstarkter Umsatzab-
Zug zu erwarten.

Demgegeniiber ist in der Landeshauptstadt Saarbriicken eine gewisse Intensivierung
der zu erwartenden Wettbewerbswirkungen durch die ZFO-Erweiterung nicht auszu-
schlieBen. Dies trifft insbesondere auf das Angebotssegment (Sport-) Schuhe & Leder-
waren zu, welches in den bisherigen Analysen mit bereits deutlich splirbaren Umsatz-
abziigen konfrontiert war und zwischenzeitlich Angebotsriickgange von ca. -52 % bei
der Zahl der Betriebe und ca. -42 % bezogen auf die Verkaufsflache verzeichnet. Trotz
gewisser Verlagerungseffekte des bislang bei den geschlossenen Betrieben gebunden
Umsatzes u.a. auf die librigen Anbieter in der Saarbriicker Innenstadt diirften sich die
Umsatzumverteilungsquoten durch die ZFO-Erweiterung ggu. den verbliebenen Schuh-
und Lederwarenanbietern in der Saarbriicker Innenstadt in gewissem MaBe erhdhen.
Ein Umschlagen dieser Wettbewerbswirkungen in stadtebaulich relevante Auswirkun-
gen ist allerdings nicht zu erwarten.?

In sonstigen zentralen Orten im Einzugsgebiet (u.a. Waldfischbach-Burgalben, Volklin-
gen, Dillingen, Saarlouis oder Merzig) treten aufgrund fehlender Angebotsiiberschnei-
dungen oder einer zunehmenden Distanz und damit gréBeren Streuwirkungen auch
weiterhin keinerlei spiirbare Auswirkungen durch die geplante Erweiterung des ZFO auf.

Die Analysen zeigen somit, dass auch vor dem Hintergrund der aktualisierten Rahmen-
daten und des zwischenzeitlich veranderten Einzelhandelsbestandes in den untersuch-
ten Stadten weiterhin in keinem einzigen Fall von wesentlichen negativen Auswirkungen
durch die geplante ZFO-Erweiterung auszugehen ist. So bewegten sich die zu erwar-
tenden Umsatzumverteilungsquoten bereits in den vorliegenden ecostra-Analysen 2019
& 2021 fast durchwegs in einem sehr niedrigen und kaum spiirbaren Bereich; haufig
sogar unterhalb einer rechnerischen Nachweisschwelle. Jene Stadte, mit denen in der
Vergangenheit iberhaupt erkennbare Wettbewerbsverflechtungen bestanden, verfii-
gen — trotz gewisser Angebotsriickgdnge — noch immer liber einen umfangreichen und
teils leistungsféhigen projektrelevanten Einzelhandelsbesatz, wobei die verbliebenen
Betriebe sogar in gewissem Rahmen Umsatzzuwachse verzeichnen konnten. Angesichts
dieser Tatsache und den bislang nur geringen absoluten und relativen Umsatzabziigen,
kann eine Annaherung der méglichen Wettbewerbswirkungen an eine kritische GréBe
und somit ein Umschlagen in nachhaltig negative stadtebauliche Effekte weiterhin aus-
geschlossen werden. Vor diesem Hintergrund ist aus fachgutachterlicher Sicht eine
abermalige umfassende Analyse der Kaufkraftstrome nicht erforderlich.

k

! Dies kann anhand einer einfachen Modellrechnung illustriert werden: nimmt man an, dass der ge-

samte bislang durch die geschlossenen Schuh- und Lederwarenanbieter in der Saarbriicker Innenstadt ge-
bundene Umsatz vollstandig in das Internet oder sonstige Anbieter auBerhalb der Saarbriicker Innenstadt
abflieBt, ist bei ansonsten unveranderten absoluten Umsatzabziigen und Vernachlassigung der Umsatze durch
neuangesiedelte Schuh- und Lederwarenanbieter von einer Umsatzumverteilungsquote im Sortimentsbereich
(Sport-) Schuhe & Lederwaren von ca. 9,6 % auszugehen. Geht man im Sinne einer sehr zuriickhaltenden
Schatzung davon aus, dass ca. 50 % des bislang gebundenen Umsatzes fiir (Sport-) Schuhe & Lederwaren
aus der Saarbriicker Innenstadt abflieBen und nur die (brigen 50 % durch die verbliebenen Anbieter absor-
biert werden, belduft sich die Umsatzumverteilungsquote auf ca. 6,9 %. Werden die Umsatze von zwischen-
zeitlich neuangesiedelten Anbietern ebenfalls berlicksichtigt, fallen die moglichen Umsatzumverteilungsquo-
ten abermals geringer aus.
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Fazit:

Der projektrelevante Einzelhandelsbestand in den untersuchten
Innenstidten hat seit der letzten Erhebung in nahezu samtlichen
Branchen abgenommen und sich so weitestgehend analog zum
Gesamtmarkt entwickelt. Die gednderten Rahmenbedingungen
fiihren aber in den meisten Féllen nicht dazu, dass sich die mogli-
chen Umsatzabziige einer als kritisch zu bewertenden GréBenord-
nung nahern. Daher ist die geplante Verkaufsflachenerweiterung
des ZFO aus gutachterlicher Sicht auch vor dem Hintergrund der
aktualisierten Bestandsdaten des Einzelhandels und einer leicht
verdnderten Sortiments- und Verkaufsflichenkonzeption in allen
untersuchten Innenstéddten weiterhin als stadtebaulich und raum-
ordnerisch vertraglich zu bewerten. Einzig im ZVB Innenstadt von
Saarbriicken und hier im Angebotssegment (Sport-) Schuhe und
Lederwaren ist u.U. von verstarkten Wettbewerbswirkungen aus-
zugehen, welche aber weiterhin unterhalb der stidtebaulich rele-
vanten Schwellenwerte liegen werden.
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Tab. 37:

Uberblicksdarstellung der zwischenzeitlich erfolgten Verdnderungen im projektrelevanten Einzelhandelsangebot in den untersuchten ZVBs

ZVB der Innen-
stadt der unter-

Veranderung der Zahl der Betriebe seit der letztmaligen Erfassung

Veranderung der Verkaufsflachenausstattung seit der letztmaligen Erfassung

suchten zentra-

(Sport-) Schuhe &

(Sport-) Schuhe &

len Orte (Sport-)Bekleidung Lederwaren Sonstiges Insgesamt (Sport-)Bekleidung Lederwaren Sonstiges Insgesamt
abs. rel. abs. rel. abs. rel. abs. rel. abs. rel. abs. rel. abs. rel. abs. rel.
Blieskastel -2 -18% -3 -100% +1 +20% -4 -21% -75 -8% -255 -100% -50 -24% -380 -27%
Dahn 0 0% -2 -100% 0 0% -2 -17% +10 +1% -140 -100% -235 -63% -365 -26%
Homburg -9 -27% -2 -22% -5 -19% -16 -24% -795 -8% -310 -26% -95 -2% -1.200 -8%
Kaiserslautern -22 -24% -5 -31% -10 -17% -37 -22% -5.925 -21% -325 -15% -1.650 -14% -7.900 -19%
Landau -6 -9% -1 -8% -4 -10% -11 -9% -1.305 -7% -300 -11% +470 +9% -1.135 -4%
Landstuhl -3 -23% 1 50% -2 -20% -4 -16% -740 -34% +20 +9% +700 +95% -20 -1%
Neunkirchen -10 -20% -4 -31% +1 +4% -13 -15%  -13.470 -41% -1.040 -36% +1.335 +18% -13.175 -30%
Pirmasens -6 -19% -1 -100% -5 -29% -12 -24% -950 -12% -30 -100% -270 -7% -1.250 -11%
Saarbriicken -22 -23% -16 -52% -16 -21% -54 -27%  -27.445 -30% -3.105 -42% +1.465 +12% -29.085 -26%
St. Ingbert -6 -27% 0 0% -1 -6% -7 -17% -3.085 -51% 0 0% -620 -24% -3.705 -40%
St. Wendel -4 -17% 0 0% -5 -36% -9 -22% -510 -11% 0 0% -475 -26% -985 -14%
Zweibriicken -5 -25% -1 -33% -2 -11% -8 -20% -195 -6% -60 -18% -185 -10% -440 -8%
Quelle: ecostra-Berechnungen, ggf. Rundungsdifferenzen
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Fazit und abschlieBende Bewertung

Im Rahmen dieses Updates der ecostra-Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung
des Zweibriicken Fashion Outlets (ZFO) waren die Grundlagendaten, welche die Basis
fir die ecostra-Studien aus den Jahren 2019 und 2021 bildeten, vollstandig zu aktuali-
sieren und auf relevante Veranderungen zu priifen. Dafiir wurde im November 2024
der Einzelhandelsbestand in den Innenstadten samtlicher zentraler Orte, die bereits in
den ecostra-Studien 2019 und 2021 detailliert untersucht wurden, nochmals vollstandig
erhoben. Auch samtliche sonstigen relevanten Grundlagendaten (u.a. Einzugsgebiet,
Einwohnerpotenziale, Kaufkraftniveau) wurden aktualisiert. Auf dieser Basis waren dann
die Ergebnisse, Aussagen und Bewertungen der ecostra-Studien 2019 / bzw. 2021 zu
den mdglichen Auswirkungen des Planvorhabens zu Uberpriifen. Zusammenfassend
kdnnen folgende zentralen Ergebnisse dieses Updates festgehalten werden:

e Die sozio-6konomischen Daten im Untersuchungsraum zeigen zwar eine gewisse
Positiventwicklung, liegen aber weiterhin unterhalb der gesamtdeutschen Ver-
gleichswerte, welche im Betrachtungszeitraum ebenfalls Zuwachse zeigen. Insge-
samt handelt es sich v.a. beim ndheren regionalen Umfeld des ZFO noch immer
um einen eher strukturschwachen und wirtschaftlich nur bedingt prosperierenden
Raum. Eine Ausnahme bildet allerdings die Tourismuswirtschaft, welche seit Jahren
Zuwachse verzeichnet und eine zunehmend wichtige Bedeutung in der regionalen
Wirtschaftsstruktur einnimmt.

e  Zwischenzeitliche Marktentwicklungen zeigen, dass das bislang verwendete Ein-
zugsgebiet des ZFO keine raumlichen Verdanderungen erfahren hat. Innerhalb des
somit identisch abgegrenzten und zonierten Einzugsgebiets ist eine nahezu stag-
native Bevolkerungsentwicklung zu verzeichnen. Gleichzeitig ist das einzelhandels-
relevante Kaufkraftniveau in diesem Einzugsgebiet doch signifikant gewachsen.
Diese Kaufkraftgewinne eréffnen u.a. auch dem regionalen Einzelhandel wach-
sende Umsatzpotenziale. Bezogen auf die projektrelevanten Sortimente sind nomi-
nal jedoch nur leichte Kaufkraftzuwachse zu konstatieren, bei realer Betrachtung
ist sogar von leichten Riickgdngen auszugehen. Das ist v.a. auf zwischenzeitliche
Veranderungen der Warenkdrbe und somit des Konsumverhaltens der Verbraucher
zurlickzufihren.

e Die im November 2024 durchgefiihrten Bestandserhebungen zeigen, dass der Ein-
zelhandelsbestand in nahezu samtlichen untersuchten Innenstddten mehr oder
weniger geschrumpft ist. Somit ist es dem regionalen Handel offensichtlich nicht
gelungen, adaquat an den gewachsenen Kaufkraftpotenzialen zu partizipieren. Die
Detailanalysen machen weiterhin deutlich, dass das projektrelevante Segment
starker von Angebotsriickgangen betroffen war, als der gesamte Einzelhandel. Hier
haben v.a. auch die zwischenzeitlichen weiteren Marktanteilsgewinne des Online-
handels einen nicht zu unterschatzenden Einfluss gehabt.

e Im projektrelevanten Segment bewegen sich die Entwicklungen bezogen auf die
Zahl der Betriebe in einer Spanne zwischen ca. -9 % (bzw. ca. -11 Betriebe) in
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Landau und ca. -27 % (bzw. ca. -54 Betriebe) in Saarbriicken. Bei der Entwicklung
der projektrelevanten Verkaufsflachen ist das Angebot in Landstuhl mit nur ca. -1
% (bzw. ca. -20 m2) nahezu unverandert, wahrend die Innenstadt von St. Ingbert
mit ca. -40 % (bzw. ca. -3.705 m2) den deutlichsten relativen Verkaufsflachen-
rickgang aufweist. Insgesamt sind die Veranderungen in den untersuchten Innen-
stadten aber nicht atypisch, sondern weitgehend analog zu den Entwicklungen im
deutschen Gesamtmarkt verlaufen.

e Auch vor dem Hintergrund des weitgehend stagnierenden projektrelevanten Kauf-
kraftvolumens und der — mehr oder weniger stark ausgepragten — Negativentwick-
lung des entsprechenden Einzelhandelsangebots in den untersuchten Innenstad-
ten sind nach den Ergebnissen der hier vorgenommenen Analysen auch zukiinftig
keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen in den entsprechenden zentralen La-
gen zu erwarten.

In vielen Fallen (u.a. Blieskastel, Dahn, Landstuhl, Pirmasens oder St. Ingbert)
bestanden bereits bisher keine relevanten Wettbewerbsverflechtungen mit dem
ZFO. In Anbetracht der erfolgten Angebotsriickgange und damit schwacheren Aus-
strahlung und Kundenattraktivitat sind daher in diesen Stadten auch zukiinftig nur
marginale Umsatzabzlige zu erwarten, welche weiterhin meist unterhalb einer
rechnerischen Nachweisschwelle liegen werden.

In anderen Fallen ist zwar ein gewisser erhohter der Umsatzabzug nicht auszu-
schlieBen, dieser wird sich aber — ausgehend von dem bisherigen ehr geringen
Ausgangsniveau — auch zukiinftig weiterhin deutlich unterhalb der relevanten
Schwellenwerte bewegen, bei denen negative Auswirkungen auf Aspekte des Stad-
tebaus und der Raumordnung zu erwarten waren. So besitzen Stadte wie Neunkir-
chen, Homburg, Kaiserlautern, St. Wendel oder Landau noch immer stabile und
leistungsféhige Haupteinkaufslagen, in denen die meisten jener markenorientier-
ten Anbieter, bei denen Uberhaupt eine Wettbewerbsverflechtung mit dem ZFO zu
erwarten ware, nach wie vor in Betrieb sind. Auch in der Standortkommune Zwei-
briicken sind u.a. aufgrund der bereits jetzt hohen und kaum noch zu steigernden
Einkaufsorientierung der Bevolkerung auf das ZFO keine relevanten Verdanderun-
gen der Kaufkraftstréme und damit ein ggf. verstarkter Umsatzabzug zu erwarten.

Gegeniiber der Innenstadt von Saarbriicken ist eine gewisse Intensivierung der
moglichen Wettbewerbswirkungen durch die ZFO-Erweiterung nicht auszuschlie-
Ben. Dies trifft insbesondere auf das Angebotssegment (Sport-) Schuhe & Leder-
waren zu, welches in den bisherigen Analysen mit bereits deutlich spiirbaren Um-
satzabziigen konfrontiert war und durch zwischenzeitliche Entwicklungen nicht un-
erhebliche Angebotsriickgénge verzeichnet. In Anbetracht des noch vorhandenen,
durchaus beachtlichen Angebotsumfangs und der Leistungsfahigkeit der Schuh-
und Lederwarenanbieter in der Saarbriicker Innenstadt sowie der Tatsache, dass
ein Teil des Umsatzes der zwischenzeitlich aus dem Markt geschiedenen Betriebe
durch den verbliebenen Bestand der Schuh- und Lederwarengeschéfte absorbiert
wurde und somit eine Stabilisierung der betriebswirtschaftlichen Situation be-
wirkte, ist auch hier ein Umschlagen der Wettbewerbswirkungen in stédtebaulich
relevante Auswirkungen nicht zu erwarten.
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Auf Grundlage der durchgefiihrten Aktualisierungen und Analysen ist somit weiter-
hin in keiner der untersuchten Stadte von einer Annaherung der méglichen Wett-
bewerbswirkungen an eine kritische GréBe und somit einem Umschlagen in nach-
haltig negative stadtebauliche Effekte auszugehen. Vor diesem Hintergrund ist aus
fachgutachterlicher Sicht eine abermalige umfassende Analyse der Kaufkraft-
stréme nicht erforderlich.

In einem Fazit ist festzustellen, dass die vorgesehene Erweiterung des Zwei-
briicken Fashion Outlet auch vor dem Hintergrund der aktualisierten Grund-
lagendaten und den zwischenzeitlich erfolgten Verdnderungen in den rele-
vanten Wettbewerbsstandorten aus fachgutachterlicher Sicht weiterhin als
wirtschaftsstrukturell, stadtebaulich und raumordnerisch vertraglich einzu-
stufen ist. Die zu erwartenden Umsatzabziige werden sich in nahezu allen
untersuchten Innenstiadten auch zukiinftig weiter auf einem sehr niedrigen
Niveau bewegen. Einzig in der Innenstadt Saarbriicken und hier besonders
im Sortimentsbereich (Sport-) Schuhe- und Lederwaren ist eine gewisse In-
tensivierung der Wettbewerbswirkungen nicht auszuschlieBen, wenngleich
die zu erwartenden Umsatzabziige hier auch zukiinftig weiterhin unterhalb
der stadtebaulich relevanten Schwellenwerte liegen werden.
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Anhang 1:

Mietflachen/Verkaufsflachen-Definition (MF/V) der Gesellschaft fiir immobilienwirt-
schaftliche Forschung e.v. (gif)

Im Folgenden sind Ausziige aus der Richtlinie der Verkaufsflache im Einzelhandel (MF/V) darge-
stellt, welche bei der Erfassung der Verkaufsflachen im Designer Outlet Soltau zur Anwendung
kam.

Begriffsbestimmungen nach gif

e Die Flachenarten dieser Richtlinie gliedern sich ausgehend von der Brutto-Grundfla-
che (BGF gemaB DIN 277) in MF/V-0 Keine Verkaufsfidche nach gif und MF/V Verkaufs-
fldche nach gif.

e Die Zuordnung von Grundflachenarten gemaB DIN 277 erfolgt i. d. R. raumweise.
Grundflachenarten nach DIN 277 und Flachenarten nach gif gliedern sich wie folgt:

Nutzflache
(NF)

erkehrsfliche
(VF)

Technische Funktionsflache
(TF)

Konstruktions-Grundflache
(KGF)

Netto-Grundflache
(NGF)

Brutto-Grundflache
(BGF)

Fléchenarten nach gif

MF/V-0 MF/V
(Keine Verkaufsfliche) (Verkaufsflache)

Quelle: Gesellschaft fiir immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. (gif)

MF/V-0 Keine Verkaufsflidche nach gif

Von den nachfolgenden Grundflachenarten der DIN 277 sind folgende Flachen keine Ver-
kaufsflache nach gif und heiBen MF/V-0:
e Nutzflachen (NF)

o Raume und Teilflachen, die fiir Kunden nicht zuganglich sind und von denen aus
keine Verkdufe oder verkaufsbegleitenden MaBnahmen getatigt werden.

o  Abgeschlossene Raume, die flir Kunden zwar zuganglich sind, in denen jedoch
keine Verkdufe oder verkaufsbegleitenden MaBnahmen getatigt werden.
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o

o

o

Teilflachen auBerhalb von abgeschlossenen Rdumen, auf denen keine Verkdufe
oder verkaufsbegleitenden MaBnahmen getatigt werden.

Fahrzeugabstellflachen, sofern dort keine Verkaufe oder verkaufsbegleitenden
MaBnahmen getatigt werden.

Sanitar- und Sozialraume.
(Zivil-) Schutzrdume.

e Technische Funktionsflachen (TF)
Alle Technischen Funktionsflachen.

e Verkehrsflachen (VF)

o

o

o

Raume und Teilflachen, die fiir Kunden nicht zuganglich sind und von denen aus
keine Verkdufe oder verkaufsbegleitenden MaBnahmen getatigt werden.

Abgeschlossene Rdaume, die fiir Kunden zwar zugénglich sind, in denen jedoch
keine Verkdufe oder verkaufsbegleitenden MaBnahmen getatigt werden.

Teilflachen auBerhalb von abgeschlossenen Raumen, auf denen keine Verkaufe
oder verkaufsbegleitenden MaBnahmen getatigt werden.

Sonstige Wege, Flure, Treppen(-hduser), Aufzugsschachte etc., sofern diese au-
Berhalb der Geschaftsflache liegen.

Wege, Treppen und Balkone, deren ausschlieBlicher Zweck der Flucht und Ret-
tung dient.

Fahrzeugverkehrsflachen.
LadenstraBen / Malls, ausgenommen Aktionsflachen und Kundenbedienzonen.

e  Konstruktions-Grundflachen (KGF)

Alle Konstruktions-Grundflachen, ausgenommen Wandoffnungen, von denen aus Ver-
kdufe oder verkaufsbegleitenden MaBnahmen getatigt werden.

MF/V Verkaufsfidgche nach gif

Die nachfolgenden Flachenarten sind Verkaufsflache nach gif. Sie heiBen MF/V. MF/V, die
mehreren Nutzern zuzuordnen ist, ist jeweils allen daran beteiligten Nutzern (iber einen nach-
vollziehbaren Verteilungsschlissel anteilig zuzurechnen.

e Brutto-Grundflachen, die nicht der MF/V-0 zugerechnet werden. Die Grundflache einer
Geschaftsflachentrennwand wird, sofern nicht MF/V-0, je zur Halfte den Anliegern zuge-
ordnet.

e Freiflachen, die nicht nur voriibergehend fiir Verkaufe oder verkaufsbegleitende MalB3-
nahmen genutzt werden. MaBgeblich ist die Ausdehnung der dafiir sichtbar abgeteilten
Flache.

Folgendes Verkaufsflachenschema veranschaulicht die vorangegangenen Definitionen und Aus-

fiihrungen.
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BGF

NF

TF

VF

KGF

Freiflichen

MF/V-0 MFV
+ Biro- und Biirotechnikriume = Verkaufsrdume
* Sanitir-, Personal- und Sozialrdume * Ausstellungs- und Prasentationsraume
= Werkstatten, Labors, Backstuben + Umkleideraume fur Kunden
* Lagerraume, Archive, Putzraume, = Aktionsflachen und Kundenbedienzonan
Kahiraume - Kassen- und Packzonen
» Schutzraume

+ Fahrzeugabstellflachen

Nur innerhalb von Verkaufsraumen:
= Gastronomie-, Spiel- und Ruhezonen
» Pfandannahme- und Einkaufswagenstationen

= Abwasseraufbereitung und -beseitigung

+ Wasserversorgung, Brauch-
wassererwarmung

* Heizung und Abfallverbrennung

= Brennstofflagerung, Gase
und Flassigkeiten

- Elektrische Stromversor-
gung, Fernmeldetechnik

= Raumlufttechnische Anlagen

* Aufzugs- und Férderanlagen-
maschinenriume

» Hausanschluss und Installation

* Flure, Treppenhauser und
Aufzugsschichte

Nur innerhalb von Verkaufsraumen:
* (Roll-)Treppen

* Malls (ausgenommen Aktionsfla-
chen und Kundenbedienzonen)

* Fahrzeugverkehrsflachen

= Alle Wande und Stiitzen

MF/V-0

Flachen aulerhalb der BGF, von
denen aus keine Verkaufe oder

= Schaufenster und Verkaufsdffnungen

MFV

Fldchen aulerhalb der BGF, von denen aus nicht
nur vorilbergehend Verkaufe oder verkaufsbeglei-

verkaufsbegleitende Malnahmen tende Malnahmen getitigt werden, wie z. B.:

getatigt werden, wie z. B.:

= Fahrzeugabstellflichen und
Fahrzeugverkehrswege

» Einkaufswagenstationen
= Wege, Griinflichen

= Verkaufsstinde
» Freiverkaufsflachen

Quelle: Gesellschaft fiir immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. (gif)
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Anhang 2:

Branchennummern und Warengruppensystematik im Einzelhandel

10 Nahrungs- und Genussmittel
11 Lebensmittel, Reformwaren

12 Getranke, Spirtuosen, Tabak
13 Brot, Back- & Konditorwaren
14 Fleisch & Wurstwaren

20 Gesundheit, Korperpflege

21 Drogeriewaren, Parfumerie, Kosmetik
22 Apothekerwaren

23 Sanitatswaren

30 Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf
31 Blumen, Pflanzen
32 Zoo- und Heimtierbedarf

40 Zeitungen, Zeitschriften, Blicher
41 Zeitungen, Zeitschriften
42 Biicher

10 bis 40 iiberwiegend kurzfristiger Bedarf

k

50 PBS, Hobby, Bastelbedarf, Spielwaren
51 Papier-, Biro-, Schreibwaren

52 Hobby- / Bastelbedarf / Musikalien

54 Spielwaren

60 Bekleidung, Schuhe, Sport

61 Oberbekleidung, gemischtes Sortiment
62 Damenbekleidung

63 Herrenbekleidung

64 Kinderbekleidung

65 Wasche, Kurzwaren

66 Schuhe

67 Lederwaren

68 Sportbekleidung

70 GPK, Hausrat, Geschenkartikel
71 GPK, Haushaltswaren, Geschenkartikel
72 Haus-, Tisch- & Bettwasche

50 bis 70 lberwiegend mittelfristiger Bedarf

80 Elektrowaren

81 Weille Ware

82 Leuchten, Elektro-Installation, Zubehor
83 Braune Ware (Radio, TV)

84 Tontrager, Bildtrager

85 Telefone und Zubehér

86 Buromaschinen, Computer und Zubehér

90 Einrichtung, Mébel

91 Mébel

92 Kicheneinrichtungen

93 Antiquitaten, Kunst

94 Tapeten, Bodenbelage, Farben, Lacke

100 Sonstiger Einzelhandel

101 Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf
102 Foto

103 Optik, Horgerate-Akustik

104 Uhren, Schmuck

105 Autozubehor

106 Sportgerate

107 Sonstige Einzelhandelswaren

80 bis 100 liberwiegend langfristiger Bedarf
20 bis 100 Non-Food insgesamt

10 bis 100 Einzelhandelswaren insgesamt
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