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1. Ausgangssituation / Zielsetzung

Die BBE Handelsberatung hat von der Stadtverwaltung Sondershausen den Auftrag zur Erstellung einer
Einzelhandelskonzeption erhalten. Das Ziel dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzepts - das ein stadte-
bauliches Konzept im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB darstellt - ist die Erarbeitung einer fachlich deter-
minierten Grundlage fiir den planungsrechtlichen Steuerungsprozess der Einzelhandelsentwicklung in Son-
dershausen. Somit entsteht Transparenz und Sicherheit flir Investoren, aber auch Rechtssicherheit fir die
Kommune. Die Zielsetzung ist vor allem darauf ausgerichtet, dass zukunftsfahige und attraktive Einzelhan-
delsstrukturen fir die Einwohner der Stadt Sondershausen und des Umlandes gesichert bzw. langfristig
herausgebildet werden.

Als Trager wichtiger Versorgungsfunktionen nimmt der Einzelhandel in positiver und ggf. auch in negativer
Hinsicht maRgeblichen Einfluss auf die Entwicklungsperspektiven von Sondershausen, insbesondere auf
den Innenstadtbereich. Der Einzelhandel der Stadt Sondershausen ist aktuell durch die Wechselbeziehungen
zwischen dem Angebot in der Innenstadt, in Nahversorgungslagen und an dezentralen Standorten gepragt.
In Folge weiterer stadtebaulicher Entwicklungsprozesse - insbesondere auch auf Grund der demo-
graphischen Entwicklung - sind Veranderungen der Funktionen und Angebotsschwerpunkte von Einzelhan-
delsstandorten zu erwarten.

Folgende wesentliche Ziele gilt es, bei der zu erstellenden Einzelhandelskonzeption zu bertcksichtigen:

m Die Stadt Sondershausen soll den Einwohnern der Stadt und des Umlandes ein breit gefachertes und
attraktives Versorgungsangebot bereitstellen, um die landesplanerisch verankerte Versorgungsfunk-
tion als Mittelzentrum sowohl flr die Stadt selbst als auch fiir den Verflechtungsbereich langfristig zu
erflllen. Es soll ein ausgewogenes Einzelhandelsangebot offeriert werden, welches der Grolie des
Versorgungsgebietes von Sondershausen entspricht.

m Die Innenstadt von Sondershausen ist als zentraler Einzelhandelsschwerpunkt zu sichern und aus-
zubauen, um im interkommunalen Wettbewerb attraktiv und marktfahig zu bleiben. Dieser Bereich soll
als Angebotsschwerpunkt fir sog. zentrenrelevante Sortimente gefestigt werden.

m Die Grundversorgungseinrichtungen sollen in integrierter Lage sowie fuRlaufig und mdéglichst mit dem
OPNV erreichbar angesiedelt werden. Die Abdeckung der notwendigen Bediirfnisse des periodischen
Nachfragebereichs soll fur die Wohnbevoélkerung engmaschig mdglich und mit einem minimalem Zeit-
und Kostenaufwand verbunden sein.

Bei der Erstellung des gesamtstadtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts liegt der Fokus auf der um-
fassenden Bewertung der Bestandsstrukturen und den derzeit erzielten Bindungsquoten des Sondershauser
Einzelhandels. Perspektivisch soll in Sondershausen ein ausgewogenes Einzelhandelsangebot bereitgestellt
werden, welches der GrolRe des Versorgungsgebietes von Sondershausen entspricht. Die Stadt Sonders-
hausen ist in der Landesplanung als Mittelzentrum ausgewiesen; in dem landesplanerisch ausgewiesenen
Funktionsraum von Sondershausen leben rd. 40.000 Einwohner." Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes
wird ermittelt, welche flachenseitigen Ansiedlungsspielrdume im Sondershauser Einzelhandel noch gegeben
sind, um eine Verbesserung sowohl gesamt- als auch der Uberdrtlichen Versorgungsfunktion zu erreichen.

Im Rahmen der Bearbeitung wird der Fokus auf die Sondershauser Innenstadt und die bestehenden Nah-
versorgungsstandorte gelegt. Nach der Ermittlung von méglichen Entwicklungsperspektiven wird das
Zentrenkonzept fiir die Stadt aufgestellt. Hierbei werden einerseits zentrale Versorgungsbereiche, aber auch
Nahversorgungslagen und sog. Sonderstandorte bzw. Erganzungslagen fir Sondershausen definiert
(Standortkonzept). Diesen Standorten wird dann in einem weiteren Schritt eine sortimentsseitige Funktions-
zuweisung in Bezug auf den jeweiligen Versorgungsauftrag zugeordnet (Sortimentskonzept). Diese sog.
»sondershauser Liste“ dient dann auch als Grundlage fur weitere Entscheidungen in Bezug auf mdgliche
Ansiedlungsvorhaben.

1 Ministerium fir Bau, Landesentwicklung und Verkehr, Landesentwicklungsprogramm (LEP) Thiringen 2025, Tab. 3 (Stand 12/2012).
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Im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes wird ermittelt, welche flachenseitigen Einschrankun-
gen sich durch den wachsenden Marktanteil des e-Commerce auf den stationaren Handel in Sondershausen
ergeben werden. In einer Prognoserechnung wird eruiert, mit welchen Flachenrickgangen im stationaren
Handel in den nachsten zehn Jahren zu rechnen ist. Somit kann seitens der lokalen Akteure in Sonders-
hausen diskutiert werden, welche MalRnahmen ergriffen werden kdnnen, um die prognostizierten Auswirkun-
gen zu kompensieren bzw. zu minimieren.

Folgende Abbildung stellt den Prozess bzw. die wesentlichen Bearbeitungsschritte des Sondershauser
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes im Uberblick dar:

Abbildung 1: Erarbeitungsschritte des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts Sondershausen

Analyse sekundarstatistischer Standortrahmendaten Jan/Feb
Angebotsanalyse Aufnahme des lokalen Einzelhandelsbestands 2018
Bewertung der Strukturdaten des Einzelhandels

Abgrenzung des Einzugsgebietes
Nachfrageanalyse Berechnung des Nachfragepotenzials Feb 2018
Ermittlung der branchenspezifischen Zentralitaten

e Kaufkrafltprognos.e fur das Jlahr 2027 . i 2018
lungskonzept Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen des Einzelhandels ar
Ermittlung von Ansiedlungspotenzialen

Ausarbeitung Zentrenkonzept

Definition der einzelnen Versorgungslagen (zentraler Versor-
Zentrenkonzept gungsbereich, Nahversorgungslagen, Sonderstandorte) Apr 2

Erarbeitung von Leitlinien zur Einzelhandelsentwicklung
Erarbeitung der ,Sondershauser Liste*

Bewertung der Widerstandsfahigkeit des Sondershauser Innen-
stadthandels gegeniiber dem e-Commerce Apr 2018

Berechnung maoglicher flachenseitiger Abschmelzungen im Son-
dershauser Innenstadthandel

Bt e £ S e Prasentation des Konzeptes innerhalb der Verwaltung _
Diskussion / Offenlegung des Konzeptes L AT =

Priifung der eingegangenen Stellungnahmen, Uberarbeitung und Sep 2019
Erganzung des Konzepts

= Beschluss des Einzelhandels - und Zentrenkonzeptes durch den
Stadtrat der Stadt Sondershausen

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Das folgende Konzept ist auf eine geordnete und wettbewerbsfahige Positionierung des Einzelhandels von

Sondershausen sowie eine aktive, stadtebaulich vertragliche Investitionspolitik im Bereich des Handels aus-
gerichtet. Es dient dem Grundsatz der Sicherung einer nachhaltigen Stadtentwicklung auf Basis der ausge-
wiesenen landesplanerischen Funktion der Stadt Sondershausen. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept

kann bei Bedarf jederzeit angepasst bzw. fortgeschrieben werden.
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2. Allgemeine Strukturdaten des Handels / Rahmenbedingungen fiir
die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung in Sondershausen

2.1. Ausgewahlte Entwicklungstrends im Einzelhandel auf der Nachfrageseite

Der deutsche Einzelhandel wird maf3geblich von Ubergeordneten Entwicklungstrends beeinflusst. Die Nach-
frageseite wird im Wesentlichen durch die demographische Entwicklung und die dem Einzelhandel zuflie-
Renden Kaufkraftvolumina bestimmt. Die Bevdlkerung hat dabei in den letzten 10 Jahren in Deutschland nur
geringfiigig um 0,7 % zugenommen, wobei das Wachstum mafigeblich durch die Migration bedingt war. Die
Bevolkerungsentwicklung ist in der Vergangenheit raumlich differenziert verlaufen, wobei alle ostdeutschen
Flachenlander einen Bevdlkerungsverlust zu verzeichnen hatten. Die hdchsten Einwohnerrlickgange waren in
Deutschland in den letzten 10 Jahren in Sachsen-Anhalt (-7,9 %), in Thiringen (-6,6 %), in Mecklenburg-
Vorpommern und im Saarland (je -4,1 %) zu beobachten.?

Die deutlichen regionalen Unterschiede bleiben auch bei der zukiinftigen Bevolkerungsentwicklung be-
stehen. Durch die innerdeutsche Wanderungsbewegung ist im Siden und im Nordwesten Deutschlands, aber
auch in vielen Ballungsrdumen und in Gro3stadten in den nachsten 20 bis 30 Jahren mit einem Bevol-
kerungswachstum zu rechnen. Dieses Wachstum geht vor allem zu Lasten der dstlichen, aber auch teilweise
der westlichen Gebiete der Republik (z.B. des Saarlands, landlicher Gebiete aller Bundeslander).

Anhand der prognostizierten Bevdlkerungsentwicklung ist bundesweit mit einer leicht sinkenden Einwohner-
zahl zu rechnen. Auf Grund der regional unterschiedlich verlaufenden Entwicklung ist jedoch in den ostdeut-
schen Flachenlandern - so auch in Thiringen - mit einem weiteren Bevdlkerungsrickgang zu rechnen.

Abbildung 2: Veranderung der Bevolkerung der Bundeslander in den Jahren 2013 bis 2040 (in %)

Berlin | 13,8%
Hamburg ! I 3, 3%
Bayern I 4.4%
Baden-Wiirttemberg | 3.1%
Hessen : 0,9%
-0,8% | Bremen
-2,3% | Deutschland
-3,9% | Schleswig-Holstein
-4, 5%| | Nordrhein-Westfalen
-53% | Niedersachsen
-56% | Rheinland-Pfalz
-10,3% . : | Sachsen
-10,4% ; | Brandenburg
-13,84% ; . | Saarland
-14,7% | . Mecklenburg-Vorpommern
-16,8% _ : Thuringen
-21.2% ; ; ; Sachsen-Anhalt
-25% -20% 15% 0% 5% 0% 5% 10% 15%

Quelle: Statistisches Bundesamt 2018, Ergebnisse der 13. Koordinierten Bevélkerungsvorausberechnung (Basis 12/2013), Variante 2 (Kontinuitat
bei starkerer Zuwanderung)

Weitere Veranderungen ergeben sich bei der Entwicklung der Alters- bzw. Bevolkerungspyramide. Die Le-
benserwartung steigt sowohl fiir Manner als auch fiir Frauen stetig an. Dieser Trend zeigt sich im
Altersdurchschnitt der Bevoélkerung, wobei sich dieser bis zum Jahr 2040 weiter erhéhen wird und somit -
auch bei einer wachsenden Geburtenrate in den letzten Jahren - eine (Uber-)Alterung der Bevdlkerung be-
wirkt. Im Jahr 2040 werden ca. 30 % der Einwohner in Deutschland élter als 65 Jahre sein. Dieser Trend wird

2 Quelle: Statistisches Bundesamt 2018, Bevdlkerungsstand nach Bundesléandern zum 31.12.2007/2017.
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verstarkt auch die Bevolkerungsstruktur im Freistaat Thiringen betreffen, da das Durchschnittsalter bereits
heute mit 47,0 Jahren deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt von 44,3 Jahren liegt.

Abbildung 3: Altersaufbau Deutschland in den Jahren 1990 bis 2040 (Manner/Frauen)
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Quelle: Statlstlsches Bundesamt, Ergebnisse der 13. Koordinierten Bevolkerungsvorausberechnung (Basis 12/2013), Variante 2

Mit der vorstehend beschriebenen Entwicklung gehen Folgen fiir den Einzelhandel einher, da das Nachfra-
gevolumen auf Grund der riicklaufigen Konsumentenanzahl in Thiringen sinkt. Dies kann nur teilweise durch
héhere Konsumausgaben - insbesondere der alteren Bevdlkerung - ausgeglichen werden. Dies fihrt zur
Notwendigkeit der Einzelhandelsbetriebe, sich an die veranderten Rahmenbedingungen anzupassen.

In den letzten Jahren ist in Deutschland ein leicht sinkender Ausgabenanteil im Einzelhandel am Ge-
samteinkommen zu beobachten. Obwohl das verfligbare Einkommen und die privaten Konsumausgaben

- auch im Einzelhandel - in der Vergangenheit stetig gestiegen sind, hat der Anteil des Handels an den
Konsumausgaben in der vergangenen Dekade um 1,3 %-Punkte abgenommen und lag im Jahr 2017 bei
29,6 %. Die Einzelhandelsausgaben sind jedoch seit dem Jahr 2007 um 19,7 % auf 512,0 Mrd. EUR gestie-
gen.

Abbildung 4: Anteil des Einzelhandels an den privaten Konsumausgaben von 2007 bis 2017
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Quelle: Statistisches Bundesamt 2018, Statista Hamburg 2018 / Bearbeitung: BBE Handelsberatung

3 Quelle: Statistisches Bundesamt, Durchschnittsalter in den Bundesléandern 2016.
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Der leicht sinkende Anteil der Einzelhandelsausgaben am privaten Verbrauch ist in der zunehmend veran-
derten Mittelverwendung zu sehen, da insbesondere fiir die Bereiche Wohnen, Mobilitat, Nachrichteniiber-
mittlung, Energie/Wasser/Strom/Brennstoffe und fiir Gbrige Verwendungszwecke (z.B. Gesundheits- und
Altersvorsorge, Reisen) tendenziell mehr Geld ausgegeben wird.

Eine weitere Grol3e, die nachfrageseitig fur den Einzelhandel eine duerst wichtige Rolle spielt, stellt die
einzelhandelsrelevante Kaufkraft dar. Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Ein-
kommensverhaltnisse der Bevolkerung bestimmt. Dabei werden nur die Einkommensbestandteile bertck-
sichtigt, die flir Ausgaben im Einzelhandel (inklusive Online-/ Versandhandel) zur Verfligung stehen.

In der nachfolgenden Karte sind die Kaufkraftindizes 2017 fur die Bundesrepublik auf Landkreisebene dar-
gestellt. Dabei gibt der Kaufkraftindex von 100 den Bundesdurchschnitt an. Im Vergleich der einzelnen
Landkreise wird deutlich, dass innerhalb von Deutschland deutliche regionale Disparitaten bestehen.

Karte 1: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Deutschland 2017
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Kaufkraftindex 2017
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Der einzelhandelsrelevante Kaufkraftindex* betragt im Freistaat Thiringen 89,4, so dass dem Einzelhandel
im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (100,0) deutlich geringere Nachfragepotenziale je Einwohner zur Ver-
figung stehen. Dementsprechend bestehen fiir den Einzelhandel schlechtere Entwicklungschancen. Dies
trifft auch fir den Raum Sondershausen zu, da die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Kyffhauserkreis
(86,3) und auch in umliegenden Landkreisen unterhalb des bundesdeutschen Kaufkraftdurchschnittswertes
liegt.

4 Quelle: MB-Research Nirnberg, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2017.
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2.2. Einzelhandelsstrukturdaten der Angebotsseite

Im Nachgang zu den kurz beschriebenen Trends auf der Nachfrageseite, welche die Bestimmungsfaktoren
fur die Umsatze im Einzelhandel und somit fiir das Angebot darstellen, werden in Folge Uberblicksartig die
wesentlichen Entwicklungstendenzen des Handels in Deutschland aufgefiihrt.

Die Entwicklung ist in den letzten Jahren durch ein starkes Verkaufsflaichenwachstum gepragt. Wahrend
der Flachenanstieg Anfang der 1990er Jahre vor allem durch den Flachenaufwuchs in den ostdeutschen
Bundeslandern bestimmt war, ist der Zuwachs der letzten Jahre wesentlich durch die gesamtdeutsche Ex-
pansion von Grof3betriebsformen wie Lebensmittelmarkten, Non-Food-Fachmarkten und auch Shopping-
Centern gekennzeichnet. Die Konzepte dieser Vertriebsformen bendtigen dabei durch den technologischen
und organisatorischen Wandel, die erhéhten Anforderungen an Prasentations- und Laufflachen oder neue
Ladenbaukonzepte grofiere Flachen. Der Verkaufsflachenzuwachs betrug in den letzten zehn Jahren ca. 5,0
Mio. m? Verkaufsflache.5

Die Verkaufsflachenexpansion des Einzelhandels vollzog sich in den vergangenen Jahren gréfRtenteils au-
Rerhalb der gewachsenen bzw. traditionellen Geschéaftslagen. Insbesondere auf Grund des starken Wachs-
tums von flachenintensiven Fachméarkten und Lebensmittelmarkten an dezentralen Standorten bzw. in Soli-
tarlagen haben Innenstadt- und Nahversorgungslagen sowie Stadtteilzentren Bedeutungsverluste hinneh-
men mussen. Davon sind vor allem ostdeutsche Stadte betroffen, die z.T. hohe Verkaufsflachenanteile in
dezentralen bzw. an autokundenorientierten Standorten aufweisen.

Abbildung 5: Entwicklung der Verkaufsflache und der Betriebe im Einzelhandel von 2007 bis 2017
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Quelle: Hauptverband des deutschen Einzelhandels (HDE) 2018

Die Anzahl der Einzelhandelsunternehmen ist in den letzten Jahren bundesweit deutlich rlcklaufig. Allein
in dem Zeitraum zwischen 2006 und 2016 hat sich die Zahl der Einzelhandelsbetriebe deutschlandweit um

Uber 15 % reduziert (vgl. Abb. 5). Als Konsequenz zu dem vorstehend dargestellten Verkaufsflachenwachs-
tum ergeben sich daraus im Mittel groRere Betriebseinheiten.

Der bereits seit langem andauernde Strukturwandel im deutschen Einzelhandel vollzieht sich dabei insbe-

sondere zu Lasten inhabergeflhrter Fachgeschéfte. Einen Bedeutungszuwachs konnten andererseits filiali-
sierte Einzelhandler sowie Franchisekonzepte und discountorientierte Handelsunternehmen erzielen.

5 Anmerkung: Der Verkaufsflachenzuwachs betrug allein im Lebensmittelhandel zwischen 2007 und 2016 rund 2,7 Mio. itf Verkaufsflache.
Quelle: Statista Hamburg 2018, Verkaufsflache im Einzelhandel in Deutschland in den Jahren 2007 bis 2016 nach Betriebsformen.
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Die Folge des stetigen Flachenwachstums - dem ein relativ konstanter bzw. nur leicht steigender Einzelhan-
delsumsatz der letzten Jahre gegeniibersteht - wird in einer sinkenden Flachenproduktivitat® deutlich. Die-
se Kennziffer hat sich in den vergangenen 20 Jahren um rd. 11 % vermindert und liegt derzeit bei rd.

3.460 EUR/m?2 Verkaufsflache.” Durch diese disparate Entwicklung von Verkaufsflachen zu Umséatzen ist die
okonomische Flachenauslastung in vielen Betrieben nicht mehr vollumfanglich mdéglich. Dies trifft vor allem
Anbieter an kostenintensiven Standorten und Betriebe mit einer unterdurchschnittlichen Leistungsféahigkeit
(sog. Grenzertragsbetriebe). Unrentable Betriebe in ungiinstigen Standortlagen werden folglich auch zukinf-
tig aus dem Markt ausscheiden.

Hiervon sind vor allem mittelstandische Anbieter in den ostdeutschen Bundeslandern betroffen, da hier eine
héhere Verkaufsflachendichte bei einer deutlich niedrigeren Kaufkraft (vgl. Karte 1) und zudem oft ein Fla-
chenliberhang an dezentralen Standorten bestehen. Auf Grund der teilweise geringen Eigenkapitalausstat-
tung der Handelsbetriebe ist demnach ein vergleichsweise hohes Gefahrdungspotenzial gegeben, woraus
sich Abschmelzungstendenzen ableiten lassen.

Die nachstehende Abbildung veranschaulicht die Veranderung der Marktanteile einzelner Betriebsformen
im 5-Jahres-Rhythmus. Zu den Verlierern gehéren insbesondere die traditionellen bzw. nicht-filialisierten
Fachgeschafte, gefolgt von SB-Warenhausern und Waren-/ Kaufhausern. Auf diese Betriebsformen entfallen
die héchsten Marktanteilsverluste. Wesentlich Marktanteilszuwéachse sind dagegen im Versandhandel (inkl.
Online-Handel) auszumachen, was auf das Wachstum im Bereich des E-Commerce zurlickzufiihren ist.
Ferner konnten im betrachteten Zeitraum Discounter und Fachmarkte Marktanteile hinzugewinnen. Das
Wachstum dieser Vertriebsformen hat sich jedoch in den letzten Jahren abgeschwacht.

Abbildung 6: Entwicklung der Marktanteile nach Betriebsformen von 2002 bis 2017
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Neben der Marktanteilsverschiebung bei den Betriebstypen und einem stetigen Anstieg des E-Commerce-
Umsatzes ist der deutsche Einzelhandel ferner durch einen fortschreitenden Konzentrationsprozess ge-
kennzeichnet, da sich der Umsatz auf wenige bundesweit agierende Unternehmen konzentriert. Besonders
stark ist dieser Trend im Lebensmitteleinzelhandel zu beobachten. Wahrend im Zeitraum zwischen den Jah

6 Die Verkaufsflachenproduktivitét (auch Raumleistung) eines Einzelhandelsbetriebes bezeichnet den Umsatz pro rrf Verkaufsflache.

7 Die Verkaufsflachenproduktivitat lag im Jahr 1995 bei 3.900 EUR/mF. Dieser Wert hat sich im Jahr 2015 auf rd. 3.460 EUR/mF
reduziert. Quelle: Statista Hamburg 2018, Umsatz je Quadratmeter Verkaufsflache im Einzelhandel in Deutschland.
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ren 2006 bis 2016 der Umsatz der Lebensmittelhandler um rd. 26 % anstieg, ging die Anzahl der Verkaufs-
stellen um rd. 30 % zuriick.® Derzeit erzielen im Lebensmittelhandel weniger als 1 % der Unternehmen mehr
als zwei Drittel des Branchenumsatzes. Der gleiche Trend ist im Non-Food-Handel zu beobachten, da ledig-
lich zehn Handelsunternehmen tber 80 % des Umsatzes in diesem Segment erbringen.

Nachstehende Abbildung beschreibt den Anteil des Online-Handels (B2C-E-Commerce) am Einzelhandels-
umsatz in den letzten 15 Jahren. Die Umsatzanteile sind kontinuierlich gestiegen und liegen derzeit bei
knapp Uber 10 %. Fur das Jahr 2019 wird ein weiterer Anstieg prognostiziert.

Abbildung 7: Anteil des Online-Handels am Einzelhandelsumsatz in Deutschland von 2003 bis 2018
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Aktuell existiert bereits fur jede Warengruppe ein Online-Vertrieb. Den hochsten Umsatz erzielt das Seg-
ment Bekleidung. Mit deutlichem Abstand folgen die Branchen Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik, Bi-
cher und Schuhe. Die durchschnittliche Steigerungsrate der letzten Jahre konnte jedoch nicht in allen Bran-
chen erzielt werden, da bereits partiell Sattigungstendenzen erkennbar sind. So war bspw. in der Branche
Bicher (inkl. E-Books) bereits ein Umsatzriickgang zu verzeichnen.

Abbildung 8: Top-Warengruppen im Online-Handel und Umsatzentwicklung in 2016-2017
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Quelle: Statista Hamburg 2018/ Bearbeitung: BBE Handelsberatung

8 Quelle: Statista Hamburg 2018, Lebensmittelhandel in Deutschland (Dossier).
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Bisher spielt der Online-Handel bei dem ausgabenstarksten Sortiment Lebensmittel, in dem knapp tber 37 %
der jahrlichen Ausgaben getatigt werden, nur eine Nebenrolle. Allerdings ist davon auszugehen, dass
zumindest fiir Food-Teilsortimente der Online-Handel zunehmend Marktanteile gewinnen wird.®

In Bezug auf die Standorte des Einzelhandels ist nach einer gewissen Abkehr von dezentralen Standorten
eine verstarkte Konzentration auf die City bzw. auf integrierte Handelslagen zu beobachten. Dieser
Trend ist einerseits durch die restriktive Landesplanung von Einzelhandelsgrof3projekten an dezentralen
Standorten bedingt, anderseits besteht eine Tendenz zur Reurbanisierung.'

Die Profiteure der ansteigenden (Flachen-) Nachfrage sind die Innenstadte, insbesondere die 1a-Lagen der
Grol3- und Mittelstadte. Betreiber von vorwiegend alleinstehenden und grof3flachigen Handelsformaten er-
obern die City-Lagen durch kleinteiligere City-integrierte Ladenkonzepte zurlick. Als Beispiel hierflr kdnnen
die kleinflachigen City-Konzepte von Lebensmittelfilialisten genannt werden (z.B. REWE-City, Netto-City).

Die wesentlichen Entwicklungspole innerhalb der Stadte werden zukiinftig die Innenstadte bzw. in gréReren
Stadten auch die Stadtteile sein. Dies zeigt sich bereits derzeit in der spirbaren Konzentration der Einzel-
handelsentwicklung, der Flachennachfrage und der effektiven flachenseitigen Ausnutzung von hoch frequen-
tierten Innenstadtlagen.

Als Beispiel ist die Entwicklung von Shoppingcentern aufzuflihren, die in den letzten Jahren fast ausschlief3-
lich in Innenstadten bzw. in Stadtteillagen entwickelt wurden. Im Gegensatz zu den Jahren zwischen 1991
und 1995, in welchen der Giberwiegende Anteil von Centern - inshesondere in den ostdeutschen Bundeslan-
dern - auf der ,Griinen Wiese" angesiedelt wurde," ist aktuell eine Riickkehr dieser Vertriebsform in die
Innenstadte zu beobachten.

Abbildung 9: Verteilung der Shoppingcenter in Deutschland nach Lage und Eréffnungszeitraum
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Quelle: EHI Handelsdaten 2018/ Bearbeitung: BBE Handelsberatung
9 Experten gehen davon aus, dass der Marktanteil bei Lebensmitteln mittelfristig bei etwa 5 % liegen kénnte.

vgl. Stumpf (2012): Marktentwicklung im Einzelhandel, S. 32.

10  Mit Reurbanisierung ist die Bevolkerungs- und Beschaftigungszunahme in der Kernstadt zu beschreiben. Die Ursachen sind u.a. Maf3-
nahmen der Stadterneuerung bzw. der Schaffung/Sanierung von Wohnraum, eine attraktivere Innenstadtgestaltung, die Héherbewertung
innerstadtischen Lebens oder sich verschlechternde Standortrahmenbedingungen im suburbanen Raum (u.a. Transportaufwand, Abbau
von Versoraunaseinrichtunaen) zu beariinden.

11 Beispielhaft sind hier dezentral liegende Shoppingcenter in Chemnitz (Chemnitz-Center), in Leipzig (Paunsdorf-Center) oder in Leuna-
Glinthersdorf (Nova Eventis) zu nennen.

14



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Musik- und Bergstadt Sondershausen

3. Rechtsrahmen zur planungsrechtlichen Zuléssigkeit des
Einzelhandels

Das aktuelle bauplanerische Instrumentarium reicht im Wesentlichen aus, um die Ansiedlung bzw. Erweite-
rung von Einzelhandelsbetrieben in Sondershausen in Einklang mit stadtebaulichen und raumordnerischen
Vorstellungen zu bringen. Es bedarf allerdings eines konsequenten Einsatzes der Instrumente, um dem An-
siedlungsdruck an stadtebaulich unerwiinschten Standorten rechtlich begriindet begegnen zu kénnen.

Zu den Vorschriften, mit denen die Steuerung des Einzelhandels mdglich ist, z&hlen u.a.
das Baugesetzbuch (BauGB),

die Baunutzungsverordnung (BauNVO),

das Landesentwicklungsprogramm des Freistaats Thiiringen'2 und

der Regionalplan Nordthiiringen's,

deren wesentliche Inhalte nachfolgend kurz dargestellt werden.#

Im Rahmen der Beurteilung der Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben ist grundsatzlich nach folgenden
Gebietskategorien zu unterscheiden:

1. Einzelhandel in Gebieten mit Bebauungsplédnen (§ 30 BauGB)

In Gebieten mit bestehenden Bebauungsplanen (§ 30 BauGB) kommt es auf deren konkrete Festsetzungen
an. Werden in einzelnen Bebauungsplanen die in der BauNVO bezeichneten Baugebiete definiert, sind Ein-
zelhandelsbetriebe nach MaRgabe der § 2 bis 9 BauNVO zwar in allen Arten von Baugebieten, jedoch teil-
weise unter Beachtung von Flachenoberbegrenzungen, zulassig.

m Kleinsiedlungsgebiete (§ 2 BauNVO)

In Kleinsiedlungsgebieten (WS) sind lediglich zur Versorgung des Gebiets dienende Laden zulassig. Solche
Laden sind i.d.R. als ,Nachbarschaftsladen® zu bezeichnen, deren GréflRe deutlich unterhalb der Schwelle zur
Grof¥flachigkeit liegt.

m Reine Wohngebiete (§ 3 BauNVO)

In reinen Wohngebieten (WR) sind entsprechend der Zweckbestimmung gewerbliche Tatigkeiten, also auch
Einzelhandel ausgeschlossen. Ausnahmsweise kdnnen gemal § 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO jedoch Laden zu-
gelassen werden, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir die Bewohner des Gebietes dienen. Eine
,Grolflachigkeit” eines Einzelhandelsgeschaftes ist auf alle Falle ausgeschlossen.

m Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) in einem Bebauungsplan kénnen gemaf

§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO solche Laden zugelassen werden, die der Versorgung des Gebiets dienen. Hierbei
muss der Laden funktional in das Wohngebiet eingebunden sein und in einem erheblichen Umfang von Be-
wohnern der ndheren Umgebung aufgesucht werden. Dies ist anhand objektiver Kriterien wie Grolie, Be-
schaffenheit, wirtschaftlich tragfahige Ausnutzung, fuBlaufiger Einzugsbereich des Ladens, Verkehrsanbin-
dung, Parkplatze und den sonstigen 6rtlichen Gegebenheiten abzuleiten.

m Dorfgebiete (§ 5 BauNVO)
In Dorfgebieten (MD) sind gemaf § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO Einzelhandelsbetriebe allgemein zuldssig, wobei

der Gebietscharakter des Dorfgebiets gewisse Grenzen setzt. Generell unzuldssig sind grofl¥flachige Einzel-
handelsbetriebe bzw. Einkaufszentren im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO.

12 vgl. Ministerium fir Bau, Landesentwicklung und Verkehr, Landesentwicklungsprogramm (LEP) Thiringen 2025.

13  val. Redionale Planunasaemeinschaft Nordthiirinaen. Redionalolan Nordthiirinaen 2012.
14 Die formulierten Ausfiihrungen dienen ausdriicklich nicht der Rechtsberatung, sondern lediglich der Uberblicksartigen Darstellung des
bestehenden rechtlichen Instrumentariums.
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m Mischgebiete (§ 6 BauNVO)

In Mischgebieten (MI) sind Einzelhandelsbetriebe gemaf § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zulassig, sofern diese
Betriebe das Wohnen nicht wesentlich stéren. Daher sind hier selbst grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe
zulassig, wobei es bei einer Geschossflache von (iber 1.200 m? darauf ankommt, ob die Regelvermutung von
§ 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO widerlegt werden kann (vgl. auch Seite 18). Grundsatzlich muss der Ge-
bietscharakter eines Mischgebietes gewahrt bleiben, d.h. es muss eine qualitative und quantitative Durchmi-
schung von Wohnen und nicht wesentlich stérendem Gewerbe gewahrt bleiben.

m Kerngebiete (§ 7 BauNVO)

In Kerngebieten (MK) sind Einzelhandelsbetriebe gemal § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO grundsatzlich zulassig.
Durch die Festsetzung eines Kerngebiets werden auch die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben bzw. Einkaufszentren im Sinne von

§ 11 Abs. 3 BauNVO geschaffen.

m  Gewerbe-/ Industriegebiete (§ 8/9 BauNVO)

Im Gewerbegebiet (GE) sind It. § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO und im Industriegebiet (Gl) It.

§ 9 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO Gewerbebetriebe aller Art zuldssig, wobei der Begriff des Gewerbebetriebes um-
fassend zu verstehen ist und auch Einzelhandelsbetriebe einschlief3t. In beiden Gebietstypen ist selbst ein
grolflachiger Einzelhandelsbetrieb zulassig, wenn diesem die in § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO beschriebenen
Auswirkungen fehlen. Nach der Regelungssystematik des § 11 Abs. 3 Satze 3/4 BauNVO muss fiir dieses
Vorliegen jedoch eine Atypik nachgewiesen werden. Eine solche atypische Fallgestaltung kann sich insbe-
sondere aus der Gliederung und GrofRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, der Sicherung der verbraucherna-
hen Versorgung der Bevdlkerung und aus dem Warenangebot des Betriebs ableiten.

Bei der Festsetzung der vorstehend beschriebenen Baugebiete, insbesondere von Mischgebieten und Ge-
werbegebieten, ist eine Einschrankung bzw. auch ein vélliger Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mdg-
lich. Im Rahmen ihres planerischen Ermessens darf eine Gemeinde steuern, ob und in welchem Umfang sie
Teile des Gemeindegebiets zur Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben zur Verfligung stellt. Vorausset-
zung ist, dass stadtebauliche Grinde gemal § 1 Abs. 3 BauGB vorliegen, die sich aus der jeweiligen kon-
kreten Planungssituation ergeben und die Abweichung von der typisierten Baugebietszusammensetzung
nach der Baunutzungsverordnung rechtfertigen.s

2. Einzelhandel im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB)

Sofern fiir ein Vorhabengrundstiick kein rechtskraftiger Bebauungsplan (§ 30 BauGB) vorliegt und dieses
nicht im sog. Au3enbereich (§ 35 BauGB) liegt, richtet sich die Beurteilung der Zulassigkeit des Vorhabens
nach § 34 BauGB (sog. unbeplanter Innenbereich).

Folglich ist im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB zunéachst zu klaren, ob sich das Vorhaben in die ndhere Umge-
bung einfiigt. Entspricht die nahere Umgebung nach der Art der baulichen Nutzung einem bestimmten Ge-
bietstyp der BauNVO (§ 2 - 9), so richtet sich die Zulassigkeit eines Bauvorhabens allein nach den fiir diesen
Gebietstyp zulassigen Arten der baulichen Nutzung (§ 34 Abs. 2 BauGB, vgl. vorstehende Ausfiihrungen).
Ohne eine klare Zuordnung zu einem Gebietstyp der BauNVO ist das Einfiigen in die Eigenart der ndheren
Umgebung entscheidend, mafigeblich sind dabei Art und Mal} der baulichen Nutzung ebenso wie Bauweise
und Uberbaute Grundsticksflache. Die ndhere Umgebung beschrankt sich dabei nicht nur auf die unmittel-
baren bzw. optisch sichtbaren Nachbargrundstiicke, sondern kann auch weiter entfernt liegende Grundsticke
umfassen, auf die sich die Ausfiihrung des Vorhabens in bodenrechtlicher Hinsicht auswirken kann.®

15 vgl. Urteil BVerwG [4 B 3.13] vom 30.05.2013.
16 vgl. Urteil BVerwG [4 C 9/77] vom 26.05.1978.
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Ein Vorhaben fligt sich ein, wenn es sich an den durch die umgebende Bebauung gebildeten Rahmen halt.
Auch ein aus dem Rahmen fallendes Vorhaben (bspw. ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb) kann sich
dennoch einfligen, wenn es im Verhaltnis zu seiner naheren Umgebung weder bewaltigungsbedurftige
Spannungen erzeugt noch vorhandene Spannungen verstarkt.

Gemal § 34 Abs. 3 BauGB durfen von Einzelhandelsvorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein. So soll der Schutz des
Einzelhandels an solchen Standorten in der Ansiedlungsgemeinde und auch in umliegenden Gemeinden
sichergestellt werden, die bisher funktionsgerecht in das stadtebauliche Ordnungssystem eingebunden sind.
Schédliche Auswirkungen i.S.d. § 34 Abs. 3 BauGB hat ein Vorhaben, wenn es die Funktionsfahigkeit zent-
raler Versorgungsbereiche beachtlich beeintrachtigt bzw. stort.'” Dies ist u.a. anzunehmen, wenn

- sein Warenangebot Sortimente umfasst, die zu der typischen Versorgungsfunktion des betreffenden
zentralen Versorgungsbereiches zahlen bzw. wenn die Sortimente bereits von einem ,Magnetbetrieb*
angeboten werden, dessen unbeeintrachtigter Bestand mafRgebliche Bedeutung flr die weitere
Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches hat,'®

- eine UnverhaltnismaRigkeit der neu geplanten Verkaufsflache im Vergleich zu der Bestandsflache im
betroffenen zentralen Versorgungsbereich besteht,

- eine Unvertretbarkeit des zu erwartenden Kaufkraftabflusses aus dem betroffenen zentralen Versor-
gungsbereich zu erwarten ist,

- der betroffene zentrale Versorgungsbereich bereits Vorschadigungen bzw. deutliche Attraktivitats-
mangel (z.B. geringe stadtebauliche Qualitat, niedrige Aufenthaltsqualitat des Stadtraums, geringe
Einzelhandelsdichte, Ladenleerstande, unattraktives Angebot) besitzt und/oder

- schadliche stadtebauliche Auswirkungen, wie z.B. der Leerstand von Geschaften, das Absinken des
Versorgungsniveaus oder , Trading-Down-Tendenzen® zu erwarten sind.

Soweit ein Vorhaben schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche erwarten lasst, ist es bau-
planungsrechtlich unzulassig.

3. Einzelhandel im AuBenbereich (§ 35 BauGB)

Im AuRenbereich sind Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich nicht zulassig, da dieser Bereich i.d.R. einer Be-
bauung nicht zuganglich ist.

Neben der vorstehend beschriebenen Zuladssigkeit von Einzelhandelsbetrieben in den einzelnen Gebietska-
tegorien enthalt der § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) eine Sonderregelung flr die baupla-
nungsrechtliche Zulassigkeit von Einkaufszentren, grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen
grol¥flachigen Handelsbetrieben. Danach sind die vorstehend genannten Betriebe nur in Kerngebieten und in
fur diese Betriebe ausgewiesenen Sondergebieten zulassig.

Die in § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauNVO genannten landesplanerischen oder stadtebaulichen Auswir-
kungen werden im Satz 2 beispielhaft konkretisiert. Demnach kénnen solche Auswirkungen insbesondere
schadliche Umwelteinwirkungen, Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die
Versorgung der Bevdlkerung, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in
anderen Gemeinden oder auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt sein. Fur die An-
wendung von § 11 Abs. 3 BauNVO bedarf es nicht des konkreten Nachweises, dass Auswirkungen tatséch-
lich eintreten, sondern es genugt bereits die Moglichkeit des Eintretens solcher Auswirkungen.

17 vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [7 A 964.05] vom 11.12.2006, bestétigt durch Urteil BVerwG [4 C 7.07] vom 11.10.2007.
18  vgl. Urteil BVerwG [4 C 7.07] vom 11.10.2007 und Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [10A 1417/07] vom 06.11.2008.
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Gemal § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO sind die vorstehenden Auswirkungen in der Regel anzunehmen, wenn
die Geschossflache des Betriebes 1.200 m? Uberschreitet (Vermutungsregel). Das Kriterium der Grof3fla-
chigkeit ist dabei von dem vorstehenden Tatbestandsmerkmal der Auswirkungen zu trennen. Die BauNVO
unterwirft Einzelhandelsnutzungen nur dann dem Regelungssystem des § 11 Abs. 3 BauNVO, wenn es sich
um einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb'® handelt. Beide Kriterien - das Merkmal der GroRflachigkeit
und das Uberschreiten der Regelvermutungsgrenze von 1.200 m2 Geschossflache - missen erfiillt sein,
damit ein Einzelhandelsvorhaben nur in einem Kern- oder Sondergebiet zulassig ist.

Nach § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO gilt die - widerlegbare - Vermutung des vorstehenden Satzes 3 nicht, wenn
Anhaltspunkte dafiir vorliegen, dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m2 Geschossflache
vorliegen oder bei mehr als 1.200 m2 Geschossflache nicht vorliegen (Ausnahmeregel). Es werden dabei
stadtebauliche und betriebliche Besonderheiten benannt, die bei der Bewertung konkret zu berlicksichtigen
sind. Dazu zahlen insbesondere die Gliederung und Grofie der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung
der verbrauchernahen Versorgung der Bevoélkerung und das Warenangebot des Betriebs.

Eine solche atypische Fallgestaltung lasst sich u.a. aus stadtebaulichen Besonderheiten ableiten, wenn bei-
spielsweise

- im Einzugsbereich des geplanten Betriebes das entsprechende Warenangebot bisher nur unter-
durchschnittlich ausgepragt war und eine Unterversorgung bestand,

- der Betrieb in zentraler und fiir die Wohnbevdlkerung gut erreichbarer Lage (stadtebaulich integriert)
errichtet werden soll und die bestehende Zentrenstruktur nicht stort?® oder

- das Vorhaben auf Grund eines auflergewothnlich hohen Nachfragepotenzials im Nahbereich Uber-
wiegend von der lokalen Nachfrage getragen wird.

Weiterhin kdnnen neben den vorstehend genannten stadtebaulichen auch betriebliche Besonderheiten vor-
liegen, wie z.B.

- die Abweichung des Verhaltnisses von Geschossflache zur Verkaufsflache, d.h. wenn der Anteil der
Verkaufsflache trotz Uberschreitung des Schwellenwertes von 1.200 m2 Geschossflache wesentlich
unter 800 ttf liegt,

- die Ausrichtung eines Betriebes auf ein schmales Warensortiment (z.B. Baustoffe, Gartenbedarf),

- bei Betrieben mit einer Uberwiegenden gewerblichen Nutzung (z.B. Buromdébelhandel) oder

- bei Handwerksbetrieben bzw. Handelsbetrieben mit einem hohen Anteil an handwerklichen Dienst-
leistungen (z.B. Kfz-Teilehandel mit Werkstatt).

Eine vom Antragsteller nachzuweisende atypische Fallgestaltung liegt nur vor, wenn auf Grund der konkreten
stadtebaulichen Situation oder betrieblicher Besonderheiten das geplante Einzelhandelsvorhaben nicht zu
der Art der Betriebe gehért, die von der Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO erfasst werden
sollen.

Bei der kommunalen Bauleitplanung kommt den landesrechtlichen Rahmenvorgaben, d.h. den im
Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025 (LEP) formulierten Zielen und Grundsatzen?' eine we-
sentliche Bedeutung zu. Das Landesentwicklungsprogramm beinhaltet textliche und zeichnerische Aussagen
zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung fir den Gesamtraum Thuringen. Dabei sind die Ziele der
Raumordnung verbindliche Vorgaben, die im Rahmen &ffentlicher Planungen zu bertcksichtigen sind, d.h.
diese kdnnen nicht abgewogen werden. Die Grundsatze der Raumordnung enthalten Aussagen zur Entwick-
lung, Ordnung und Sicherung des Raums als Vorgaben fir nachfolgende Abwagungs- oder Ermessensent-
scheidungen.??

19  Einzelhandelsbetriebe sind im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 + 2 BauNVO groR¥flachig, wenn sie eine Verkaufsflache von 800 itf Gber-
schreiten (Urteil BVerwG [4 C 10.04] vom 24.11.2005).

20 val. Urteil BVerwG [4 C 54.801 vom 03.02.1984.

21 val. Ministerium fiir Bau. Landesentwickluna und Verkehr. Landesentwicklunasoroaramm (LEP) Thiirinaen 2025. Pkt. 2.6.

22 vgl. § 3 Abs. 1 Nr. 2 und 3 ROG.
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Den Zielen und Grundsatzen liegt folgende Leitvorstellung zugrunde:

1. Die Entwicklung von Einzelhandelsgro8projekten in Thiringen soll sich an der polyzentrischen Sied-
lungsstruktur des Landes orientieren, die gewachsenen Versorgungsstrukturen, insbesondere in den
Innenstadten, nachhaltig stérken und zu einer insgesamt ausgewogenen und wettbewerbsgerechten
Handelsstruktur beitragen.

2. Fiir alle Bevélkerungsgruppen soll die Erreichbarkeit von Einrichtungen und Angeboten der Grundver-
sorgung angemessen gewéhrleistet werden. Bei der Standortwahl von Einzelhandelsgrol3projekten soll
daher eine den Mobilitdtsméglichkeiten und Versorgungsanforderungen aller Bevélkerungsgruppen
angepasste verkehrliche ErschlieBung, insbesondere mit dem OPNV, erreicht werden.

Nachstehend werden Uberblicksartig die Ziele und Grundséatze dargestellt, welche fiir die Entwicklung des
Einzelhandels in Sondershausen relevant sind. Diese werden im aktuellen LEP unter dem Punkt 2.6 be-
schrieben und richten sich an den raumordnerischen Prinzipien Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot, Be-
eintrachtigungsverbot und Integrationsgebot aus.

m Ziel 2.6.1: Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von Einzelhandelsgro3projekten
ist nur in Zentralen Orten héherer Stufe zuldssig (Konzentrationsgebot).

In der Begriindung dieses Ziels wird auf die Herstellung gleichwertiger Lebensverhaltnisse verwiesen, wobei
vor allem durch die standértliche Konzentration von Einzelhandelsgrof3projekten in zentralen Orten eine
leistungsfahige und auf die jeweilige Bevolkerung abgestellte Versorgungsinfrastruktur vorgehalten werden
soll. Insbesondere sollen zentrale Orte entsprechend ihrer jeweiligen Zentralitatsstufe ausreichend Flachen
fur den Einzelhandel bereitstellen, damit die Bevdlkerung in den jeweiligen Verflechtungsbereichen mit ei-
nem differenzierten und bedarfsgerechten Warenangebot in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt werden
kann. Daher sind zur Erfiillung der Versorgungsfunktion grof3flachige Einzelhandelsvorhaben, die i.d.R. ei-
nen grofRen Einzugsbereich besitzen, nur in Ober- und in Mittelzentren zu entwickeln.23
Gemal dem formulierten Zentralitats- bzw. Konzentrationsgebot sind grof3flachige Einzelhandelsprojekte in
Sondershausen grundséatzlich zulassig, da die Stadt als Mittelzentrum?2* ausgewiesen ist.

m Grundsatz 2.6.2: Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von Einzelhandelsgrof3pro-
Jekten soll sich in das zentraldrtliche Versorgungssystem einfiigen (Kongruenzgebot). Als rdumlicher
MaBstab gelten insbesondere die mittelzentralen Funktionsrdume.

Mit dem sog. Kongruenzgebot soll erreicht werden, dass sich EinzelhandelsgroRRprojekte in Bezug auf den
Umfang ihrer Verkaufsflache und ihres Warensortiments an der jeweiligen zentral6rtlichen Versorgungsfunk-
tion und dem Einzugsbereich des zentralen Ortes orientieren. Ein Verstol3 gegen das Kongruenzgebot be-
steht, wenn der betriebliche Einzugsbereich eines Einzelhandelsgro3projektes den zentralértlichen Verflech-
tungsbereich der Ansiedlungsgemeinde wesentlich Gberschreitet und somit das geplante Einzelhandels-
grofRprojekt dem zentral6rtlichen Auftrag der planenden Gemeinde nicht entspricht.

Im Landesentwicklungsprogramm wird der Verflechtungsbereich bzw. der sog. mittelzentrale Funktionsraum
von Sondershausen?® raumlich definiert, fiir welchen die Stadt eine Versorgungsfunktion besitzt. In dem aus-
gewiesenen Verflechtungsbereich leben gemal Angabe im Landesentwicklungsprogramm rd.

40.400 Einwohner.2¢

Mogliche KenngréRen fiir die Bewertung des Kongruenzgebots kénnen insbesondere das zu erwartende
betriebliche Einzugsgebiet des Vorhabens, aber auch die GréRRe der Verkaufsflachen eines Einzelhandels-
projektes, die Differenzierung des Warensortiments, die ansprechbare Kaufkraft im Einzugsgebiet und zu
vermutende, vorhabenbedingte Veranderungen der Einzelhandelszentralitdten im Einzugsbereich sein.

23  GemaR Landesentwicklungsprogramm (LEP) Thiringen kénnen abweichend vom Ziel 2.6.1 ausnahmsweise auch Einzelhandelsgro3pro
jekte in Grundzentren zuldssig sein, wenn sie zur Sicherung der Grundversorgung dienen. In nichtzentralen Orten kdnnen Einzelhandels-
groRprojekte ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie der Grundversorgung dienen, die Funktionsféhigkeit der umliegenden zentralen
Orte nicht beeintrachtigen und der Einzugsbereich nicht wesentlich Uber das Gemeindegebiet hinausgeht.

24 Ministeriumfiir Bau. Landesentwickluna und Verkehr. Landesentwicklunasproaramm Thiirinaen 2025. Ziel 2.2.9.

25 Ministeriumfiir Bau. Landesentwickluna und Verkehr. Landesentwicklunasbroaramm Thirinaen 2025. Karte 4.

26  Ministeriumfir Bau, Landesentwicklung und Verkehr, Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025, Tab. 3 (Bevoélkerung 12/2012).
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B Grundsatz 2.6.3: Die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Versorgungsbereich und die
Funktionsféhigkeit anderer Orte sollen durch eine Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung
von EinzelhandelsgroBprojekten nicht oder nicht wesentlich beeintrdchtigt werden (Beeintréchti-
gungsverbot).

Des Weiteren durfen Einzelhandelsgrof3projekte die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung nicht
gefahrden (Beeintrachtigungsverbot). Gegen das Beeintrachtigungsverbot wird i.d.R. versto3en, wenn durch
ein Vorhaben der zentraldrtliche Versorgungskern, andere zentrale Orte oder die Versorgungsstrukturen in
stadtebaulich integrierten Lagen negativ tangiert werden. Diese negativen Effekte waren zu unterstellen,
wenn infolge der Entwicklung eines Vorhabens Betriebe geschlossen werden, die fir die Funktionsfahigkeit
bestehender Versorgungszentren oder die wohnortnahe Versorgung wichtig sind.

Das formulierte Beeintrachtigungsverbot bezieht sich nicht nur auf Neuansiedlungen, sondern ebenfalls auf
Erweiterungen oder Anderungen von bestehenden EinzelhandelsgroRprojekten. Dies ist gerade unter dem
Aspekt des teilweise gegebenen Revitalisierungsbedarfs bestehender EinzelhandelsgroRprojekte zu sehen.

m  Grundsatz 2.6.4: Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von Einzelhandelsgro8projekten
mit liberwiegend zentrenrelevantem Sortiment sollen in stadtebaulich integrierter Lage und mit einer
den érilichen Gegebenheiten angemessenen Anbindung an den OPNV erfolgen (Integrationsgebot).

In dem vorstehendem Grundsatz werden die Ansiedlungspramissen fur den Einzelhandel definiert. Neben
dem bereits erdrterten Kongruenzgebot sollten EinzelhandelsgroRprojekte an stadtebaulich integrierten
Standorten entwickelt werden. Ein Standort ist im Sinne des Integrationsgebots dann als stadtebaulich inte-
griert einzustufen, wenn dieser
- in einem baulich verdichteten Siedlungszusammenhang steht bzw. rdumlich und funktional dem je-
weiligen Siedlungsschwerpunkt (Stadtzentrum, Nebenzentrum, Ortszentrum) zugeordnet ist,

- Teil eines planerischen Gesamtkonzepts ist (u. a. Berlicksichtigung von Stadtebau, Verkehr, vor-
handener Einzelhandelsstruktur)?” sowie
- den Gegebenheiten angepasst an den 6ffentlichen Personennahverkehr und in das Ful3- und Rad-
wegenetz eingebunden ist.
Mit dem Integrationsgebot soll der Einzelhandel insbesondere an wohnortnahe bzw. zentrale Standorte ge-
lenkt werden.

m Ziel 2.6.5: Einzelhandelsagglomerationen liegen vor bei einer réumlichen und funktionalen Konzent-
ration von Einzelhandelsbetrieben, auch wenn diese einzeln nicht als gro3flachige Einzelhandelsbe-
triebe einzustufen sind. Sie sind wie grol3flachige Einzelhandelsbetriebe zu behandeln, sofern von ei-
nem grolflachigen Einzelhandelsbetrieb vergleichbare negative raumordnerische Wirkungen zu er-
warten sind.

Seit Jahren zeichnet sich der Trend ab, dass Einzelhandelsbetriebe, die jeweils einzeln betrachtet unterhalb
der Schwelle der Grof¥flachigkeit liegen, sich gezielt in enger Nachbarschaft zueinander ansiedeln und eine
sog. Einzelhandelsagglomeration bilden. Diese Ansammlungen kénnen raumbedeutsame Auswirkungen auf
die bestehenden, insbesondere auf die innerdrtlichen Versorgungsstrukturen sowohl in der Standortgemein-
de als auch in Nachbargemeinden entfalten, selbst wenn keine Grol¥flachigkeit der einzelnen Vorhaben be-
steht.

Auf Grundlage der moglichen Wirkungen kénnen diese Einzelhandelsagglomerationen das Ausmalf von
EinzelhandelsgroRprojekten im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO erreichen und somit auch die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche oder die verbrauchernahe Versorgung gefahrden. Aus diesem Grund sind
diese Agglomerationen wie grof3flachige Einzelhandelsbetriebe zu behandeln und stets in ihrer summari-
schen Wirkung am Standort zu betrachten.

27  Als planerisches Gesamtkonzept wird i.S.d. LEP Thiringen dabei u. a. die Bestimmung zentraler Versorgungsbereiche verstanden.
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Dem Landesentwicklungsprogramm Thiiringen ist der Regionalplan Nordthiiringen2® nachgelagert, in dem
die raumliche und strukturelle Entwicklung der relevanten Planungsregion Nordthlringen - erganzend und
regional ausformend zum Landesentwicklungsprogramm - dargestellt wird. Der Regionalplan stellt ein Bin-
deglied zwischen der landesweiten Planung und der Kommunalplanung dar.

Der Regionalplan wird aus dem Landesentwicklungsprogramm abgeleitet. Zur Vermeidung von Doppelrege-
lungen zur Landesplanung hat die Planungsgemeinschaft Nordthiringen als Plantréager auf die eigenstandi-
ge Ausweisung von Plananséatzen zur raumordnerischen Steuerung des Einzelhandels verzichtet,?® so dass
neben den Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsprogramms keine weiteren MalRgaben fiir die
Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben auf regionaler Ebene relevant sind. Demnach sind im Sinne des
Regionalplans die bereits vorstehend dargestellten Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungspro-
gramms (u.a. Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot, Integrationsgebot) einzuhal-
ten.

Analog der Ausweisung von mittelzentralen Verflechtungsrdumen im Landesentwicklungsprogramm werden
im Regionalplan ebenfalls Verflechtungsbereiche bzw. sog. Grundversorgungsbereiche ausgewiesen, da
hoéherstufige Zentrale Orte - wie das Mittelzentrum Sondershausen - gleichzeitig auch grundzentrale Funkti-
onen wahrzunehmen haben. Der Grundversorgungsbereich umfasst neben dem Zentralen Ort i.d.R. die
Gemeinden des Umlandes, fiir die der Zentrale Ort die Funktion der Grundversorgung ibernimmt.3°

28  vgl. Regionale Planungsgemeinschaft Nordthiringen, Regionalplan Nordthiiringen 2012.
Anmerkung: Durch die Anderung der Landesplanung - was mit dem neuen Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025 im Jahr 2014
erfolgt ist - muss der Regionalplan gemaR § 5 Abs. 6 Satz 3 ThirLPIG den neuen Zielen des Landesentwicklungsprogrammes angepasst
werden. Die Anderung des Regionalplanes Nordthiiringen wurde von der Regionalen Planungsgemeinschaft am 25.03.2015 beschlossen
(PV-Beschluss Nr. 10/01/2015) und damit das Anderungsverfahren eingeleitet.

29  val. Reaionale Planunasaemeinschaft Nordthiirinaen. Reaionalolan Nordthiirinaen 2012. Punkt 2.3.
30 vgl. Regionale Planungsgemeinschaft Nordthiringen, Regionalplan Nordthiringen 2012, Karte 1-1.
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4. Standortrahmendaten Sondershausen

Die Stadt Sondershausen ist in Bezug auf ihre geographische Lage im nérdlichen Teil des Freistaates Thi-
ringen verortet und liegt unweit der Landesgrenze zu Sachsen-Anhalt. Die Stadt befindet sich im zentralen
Bereich des Kyffhauserkreises und fungiert als Sitz der Landkreisverwaltung. In naherer Umgebung von
Sondershausen liegen ausschlieRlich kleinere Orte, so dass sich die Stadt in einem landlich gepragten Um-
feld befindet. Im weiteren Umland von Sondershausen sind mit Nordhausen, Sangerhausen, Sommerda und
Muhlhausen vergleichbare Mittelstadte vorhanden.

Die naturrdumliche Lage von Sondershausen wird durch den Flusslauf der Wipper gepragt, der die gesamte
Kernstadt durchzieht. Auf Grund der nérdlich und sudlich verlaufenden Hohenzige ist das Umfeld der Kern-
stadt durch ein bewegtes topografisches Relief gekennzeichnet. Norddstlich von Sondershausen befindet
sich das landschaftlich attraktive Kyffhausergebirge.

Karte 2: Lagebeziehungen von Sondershausen im regionalen Kontext
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Die Stadt Sondershausen besitzt keinen direkten Autobahnanschluss, da die Entfernung zur nérdlich verlau-
fenden Autobahn A 38 circa 15 km betragt. Die Uberortliche verkehrliche Erreichbarkeit erfolgt Gber die
Bundesstralten B 4 und B 249, deren Knotenpunkt sidlich der Sondershauser Kernstadt liegt. Die Bundes-
stralde B 4 wurde als Ortsumgehungsstralle ausgebaut und stellt einen leistungsfahigen Verkehrstrager dar.
Die Trassierung verlauft westlich der Kernstadt, so dass eine zligige Erreichbarkeit aus dem nérdlichen und
sudlichen Umfeld der Stadt besteht. Weiterhin binden verschiedene Landes- und KreisstralRen Sondershau-
sen an das Umland an, wodurch die Stadt in Summe der bestehenden Verkehrswege gut mit den umliegen-
den Orten vernetzt ist.

Sondershausen ist an das Schienennetz der Deutschen Bahn angebunden und liegt an der Regionalbahn-
strecke Erfurt - Nordhausen. Der Bahnhof befindet sich im westlichen Teil der Sondershauser Kernstadt und
ist ca. 1,5 km vom Zentrum entfernt.
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Die ErschlieRung des Stadtgebietes durch den OPNV erfolgt iiber fiinf Stadtbuslinien, welche die kleinréau-
mige Erreichbarkeit innerhalb der Kernstadt sicherstellen und die Anbindung der peripheren Ortsteile ermdg-
lichen. Als zentraler Umsteigepunkt fungiert der innerstadtisch liegende Busbahnhof, an dem auch die Regi-
onalbuslinien halten. Die Regionalbusse verbinden Sondershausen mit den umliegenden Orten und fahren
ebenfalls verschiedene Haltestellen im Sondershauser Stadtgebiet, aber auch in den peripheren Ortsteilen
an.

Die Stadt Sondershausen wird in der Landesplanung als Mittelzentrum ausgewiesen.?' GemaR dem Lan-
desentwicklungsprogramm sollen in den Mittelzentren die gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge mit
mindestens regionaler Bedeutung fir den jeweiligen Funktionsraum konzentriert und zukunftsfahig weiter-
entwickelt werden, wozu auch die regionale Einzelhandelsfunktion zahlt.32

In dem landesplanerisch ausgewiesenen Verflechtungsbereich bzw. dem sog. mittelzentralen Funktionsraum
von Sondershausen, fir welchen die Kreisstadt eine Versorgungsfunktion besitzt, leben gemal Angabe im
Landesentwicklungsprogramm rd. 40.400 Einwohner.33 Der Mittelbereich ist nicht radial gleichmagig um
Sondershausen ausgepragt, da die umliegenden Stadte Nordhausen und Sangerhausen (bzw. die Landes-
grenze zu Sachsen-Anhalt) diesen limitieren.

Karte 3: Raumstruktur Nordthiiringen (Ausschnitt)
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Quelle: Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025, Karte 4 Quelle: Regionalplan Nordthiiringen 2012, Karte 1-1

In der Regionalplanung werden den zentralen Orten sog. Grundversorgungsbereiche zugewiesen, fur wel-
che der jeweilige Ort eine flachendeckende qualifizierte Grundversorgung - auch in Bezug auf das Einzel-
handelsangebot - zu sichern hat. Der ausgewiesene Grundversorgungsbereich von Sondershausen3* um-
fasst neben der Stadt selbst die vormals eigenstandigen Gemeinden Badra und Hachelbich, die sich im Jahr
2012 mit weiteren Orten zu der Gemeinde Kyffhauserland zusammengeschlossen haben. In dem definierten
Grundversorgungsbereich der Stadt Sondershausen wohnen rd. 23.000 Personen.

Die Stadt Sondershausen ist mit knapp 22.000 Einwohnern mit deutlichem Abstand vor Bad Frankenhausen
(rd. 8.900 Ew.) und Artern (rd. 5.400 Ew.) die grofite Stadt im Kyffhduserkreis. Die Bevolkerung von Son-
dershausen sank in den letzten zehn Jahren um -10,0 %, wobei der Rickgang geringer als im Mittel des

31 Ministerium fiirBau, Landesentwicklung und Verkehr, Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025, Z 2.2.9.

32 Ministerium fiirBau. Landesentwickluna und Verkehr. Landesentwicklunasoroaramm Thiirinaen 2025. Z 2.2.10.

33 Ministerium flirBau. Landesentwickluna und Verkehr. Landesentwicklunasoroaramm Thiirinaen 2025. Tab. 3 (Bevoélkeruna 12/2012).
34  vgl. Regionale Planungsgemeinschaft Nordthlringen, Regionalplan Nordthiringen 2012, Pkt. 1.2.4 (G 1-8).
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Landkreises (-11,2 %) ausfiel. In Relation zur landesweiten Bevolkerungsentwicklung (-6,0 %) ist in der ge-
samten Region ein héherer Bevolkerungsriuckgang festzustellen.

Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklung Sondershausen im Vergleich

Einwohner Veranderung Einwohner Veranderung
2007 2017 2027 abs.
abs. abs. % %
Sondershausen 24.182 21.768 -10,0 18.834 -13,5
LK Kyffhauserkreis 85.362 75.818 -11,2 66.555 -12,2
Freistaat Thiringen 2.289.219 2.151.205 -6,0 1.995.071 -7,3

Quelle: Thiringer Landesamt fiir Statistik (TLS), Bevolkerung zum 31.12.2007/2017; Ergebnisse der 1. regionalisierten Bevélkerungsvorausbe-
rechnung (1. rBv).

Vor dem Hintergrund der aktuellen demographischen Entwicklung wird sich in Zukunft die Bevélkerungszahl
von Sondershausen weiter ricklaufig entwickeln. Auf Basis der Bevdlkerungsprognose des Statistischen
Landesamts wird die Einwohnerzahl in Sondershausen in den nachsten zehn Jahren auf ca. 18.800 Perso-
nen (-13,5 %) zuriickgehen.3® Somit wird der Riickgang im Vergleich zum Kyffhauserkreis (-12,2 %) und zum
Landesdurchschnitt (-7,3 %) héher ausfallen.

Die Siedlungsstruktur von Sondershausen ist durch eine baulich gréRtenteils geschlossene Kernstadt ge-
kennzeichnet, die mit knapp 17.000 Einwohnern den Bevoélkerungsschwerpunkt darstellt. Neben der Kern-
stadt gehoren elf raumlich abgesetzte Ortsteile®® zu Sondershausen, die einen dorflich gepragten Siedlungs-
charakter besitzen. Die einwohnerstarksten Ortsteile sind GrofR¥furra, Berka und Schernberg. Die restlichen
Ortsteile verfigen Uber eine Einwohnerzahl von jeweils unter 500 Personen. Die Einwohnerzahlen der ein-
zelnen Ortsteile liegen zwar relativ niedrig, erreichen jedoch in der Gesamtheit mit rd. 24 % einen hohen
Bevdlkerungsanteil.

Abbildung 10: Bevélkerungsverteilung Sondershausen
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Quelle: Stadtverwaltung Sondershausen, Einwohner zum 31.12.2016
Anmerkung: Die Einwohnerzahl der Stadt Sondershausen entspricht aus melderechtlichen Griinden nicht exakt den Angaben des Thuringer
Landesamts fiir Statistik.

35  Anmerkung: Die vom Thiringer Landesamt fiir Statistik (TLS) veréffentlichten amtlichen Daten zur Einwohnerentwicklung der Stadt
Sondershausen in den Jahren 2015 bis 2017 weichen von den Ergebnissen der 1. regionalisierten Bevdlkerungsvorausberechnung
(1. rBv) bereits deutlich ab. GemaR der Bevolkerungsprognose des TLS wurde fir Sondershausen fiir das Jahr 2017 eine
Bevdlkerungszahl von 21.068 Personen prognostiziert.
vgl. Thiringer Landesamt fiir Statistik, Entwicklung der Bevdlkerung ausgewahlter Stadte Thiringens (Juni 2016), Seite 154.
Die tatsachliche Bevolkerung lag jedoch bei 21.768 Einwohnern. Dies entspricht einer Abweichung von rd. 700 Personen.

36 Dies sind die Ortsteile Berka, GroRberndten, GroRfurra, Himmelsberg, Hohenebra, Immenrode, Kleinberndten, Oberspier,
Schernberg, Strauberg und Thalebra.
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In der Kernstadt von Sondershausen grenzen an den Innenstadtbereich die ehemals eigenstandigen Dorfer
Bebra, Jechaburg, Stockhausen und Jecha. Ferner schlief3en sich die Neubaugebiete Borntal (Entstehung in
den 1960er Jahren) und Ostertal/Hasenholz (1970er/80er Jahre) siidlich bzw. dstlich an die Innenstadt an.
Diese innenstadtnahen GroRBwohnsiedlungen verfligen - trotz der hohen Bevolkerungsriickgange der letzten
Jahre - Uber eine hohe Einwohnerdichte. Von den Rickbaumafinahmen von Wohneinheiten war insbeson-
dere der Stadtteil Hasenholz/Ostertal betroffen, da die Bevélkerung seit dem Jahr 2000 von damals ca. 2.350
Personen um die Halfte auf ca. 1.210 Personen geschrumpft ist.3”

In Bezug auf die Altersstruktur ist der hohe Anteil der alteren Bevdlkerung (Uber 65 Jahre) in Sondershau-
sen auffallig, der mit Uber 27 % der gesamtstadtischen Bevdlkerung oberhalb des landesweiten Durchschnitts
liegt. Diese Bevolkerungsstruktur zeigt sich auch bei den 50 bis 65-Jahrigen und weist somit auf eine
Uberalterung der Sondershauser Bevoélkerung hin. Dementsprechend féllt der Anteil der jiingeren Einwohner
im Landesvergleich geringer aus.

Abbildung 11: Altersstruktur Sondershausen im Landesvergleich
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Quelle: Thuringer Landesamt fiir Statistik, Bevélkerung nach Altersgruppen am 31.12.2017

Die durchschnittliche HaushaltsgroBe betragt in Sondershausen ca. 1,9 Personen pro Haushalt und liegt
somit im Rahmen des Landesdurchschnittes von Thiringen (1,9 Personen pro Haushalt).3® Dieser Wert deu-
tet auf eine Giberwiegende Anzahl von 2-Personen-Haushalten hin.

Die Pendler konnen ein zusatzliches Potenzial fiir den Einzelhandel darstellen, da auch Besorgungen auf
dem Arbeitsweg und am Arbeitsort getatigt werden. Mit einem positiven Pendlersaldo von knapp 230
Personen besitzt Sondershausen mehr Ein- als Auspendler. Auf Grund der positiven Arbeitsplatzzentralitat
sind - wenn auch geringe - zusatzliche Kaufkraftpotenziale fir die Stadt zu erwarten.

Tabelle 2: Pendlerbewegungen/Pendlersaldo von Sondershausen

2017
Einpendler / Auspendler 3.902 / 3.677 Personen
Pendlersaldo (abs.) +225 Personen

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte nach Wohn- und Arbeitsort mit Pendlerdaten 2017

Bei dem vorstehenden Pendlersaldo fallt auf, dass Sondershausen - im Vergleich zu seiner Einwohnerzahl -
ein hohes Arbeitsplatzangebot vorhalt, was sich in der Einpendlerzahl von ca. 3.900 Personen widerspiegelt.
Hierbei ist insbesondere auf die zahlreichen Arbeitsplatze im produzierenden bzw. verarbeitenden Gewerbe
zu verweisen, wobei die Unternehmensstruktur meist durch mittelstdndische Industrie- und Dienst-
leistungsbetriebe gepragt ist.

37  Stadtverwaltung Sondershausen, Aktualisierung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes 2011 -2020 / Stadtverwaltung
Sondershausen, Einwohner zum 31.12.2016 nach Stadtteilen.

38  MB-Research Niurnberg, Soziodemographische Marktdaten 2017.
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Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhaltnisse der Bevoélkerung
bestimmt. Die Kennziffer gibt unabhangig von der GréRRe einer Stadt bzw. einer Region das verflgbare Pro-
Kopf-Einkommen im Verhaltnis zum Gesamteinkommen der Bundesrepublik an, das nach Abzug einzelhan-
delsfremder Aufwendungen (z.B. Miete, Vorsorgeleistungen, Versicherungen, Dienstleistungen, Reisen)
potenziell fir die Ausgaben im Einzelhandel (inkl. Versand-/ Online-Handel) am Wohnort verfiigbar ist.

Abbildung 12: Ausgewadhlte einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern
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Quelle: MB-Research Nirnberg, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2017

Der einzelhandelsrelevante Kaufkraftindex von Sondershausen (90,8) liegt tiber dem Wert des Freistaats
Thuringen (89,4). In Relation zu anderen Mittelstadten fallt das vergleichsweise hohe Kaufniveau von Son-
dershausen auf, das sich ebenfalls von dem Durchschnittswert des Kyffhauserkreises (86,3) deutlich abhebt.
Im nationalen Vergleich besitzt Sondershausen - wie der GroRteil der ostdeutschen Stadte - eine geringere
Kaufkraft und liegt unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (100,0). Demnach steht dem lokalen Einzel-
handel ein im Bundesvergleich geringeres Ausgabevolumen zur Verfugung.

Der Tourismus kann flir den Einzelhandel eine wichtige Determinante darstellen, da hieraus Umsatzpoten-
ziale flr den lokalen Handel resultieren kdnnen.3 Im Jahr 2017 konnte Sondershausen fast 119.000 Gaste-
Ubernachtungen aufweisen. Die Zahl der Gasteankiinfte und auch die Gasteilibernachtungen sind in den
letzten zehn Jahren deutlich gestiegen, wobei sich die durchschnittliche Aufenthaltsdauer bei knapp 3 Tagen
bewegt.

Tabelle 3: Beherbergungen in Sondershausen

2007 2017 Veranderung
abs. abs. %
Gastelbernachtungen 92.145 118.884 +29
Durchschnittliche Aufenthaltsdauer 2,7 Tage 2,8 Tage +4

Quelle: Thdringer Landesamt fir Statistik, Statistischer Bericht / Gaste und Ubernachtungen in Thlringen 200772017

Grundsatzlich liegt die absolute Zahl an Touristen - auch an der Einwohnerzahl von Sondershausen gemes-
sen - auf einem verhaltnismaRig hohen Niveau, so dass dem Tourismus als eine Umsatzquelle fiir den loka

39 Der Einzelhandel profitiert vom Tourismus, da ca. 10 % der Ausgaben von Ubernachtungsgésten dem Einzelhandel zu Gute kommen. Im
Durchschnitt geben Touristen in dem Reisegebiet 11,60 EUR pro Tag im Einzelhandel aus, wobei 3,20 EUR auf den
Lebensmitteleinzelhandel und 8,40 EUR auf den sonstigen Einzelhandel entfallen.

Quelle: dwif Deutsches Wirtschaftswissenschaftliches Institut fir Fremdenverkehr, Ausgaben der Ubernachtungsgéste in Deutschland
2010. Bei 118.884 Gastelibernachtungen ergibt sich ein Nachfragepotenzial von ca. 1,38 Mio. EUR p.a., welches von dem &rtlichen
Einzelhandel gebunden werden kann. Hiervon entfallen 0,38 Mio. EUR auf den Lebensmittelhandel und 1,00 Mio. EUR auf den sonstigen

26



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Musik- und Bergstadt Sondershausen

len Einzelhandel eine gewisse Bedeutung beizumessen ist. Neben den Ubernachtungsgéasten ist mit weite-
ren Kaufkraftzufliissen von Tagestouristen zu rechnen, die aus dem touristischen Angebot in der Stadt
(bspw. Freizeitpark Possen, Erlebnisbergwerk, Schlossmuseum) resultieren.
Die Relevanz der Kaufkraftzufliisse durch Ubernachtungsgéaste und auch Tagetouristen ist aktuell fiir Son-
dershausen als tendenziell gering einzuschétzen, da die vielbesuchten Ubernachtungsméglichkeiten und
auch die hoch frequentierten touristischen Ziele der Tagesbesucher nicht in der Kernstadt von Sondershau-
sen verortet sind.*0

40  Eine hohe Ubernachtungszahl wird bspw. fiir den Ferienpark Feuerkuppe ausgewiesen, der im Ortsteil StrauRberg liegt. Ferner besitzt der
Freizeitpark Possen eine hohe Zahl an Tagestouristen, wobei auch dieser aulRerhalb der Kernstadt verortet ist. Durch eine verbesserte
Anbindung an die Kernstadt - hier verfolgt die Stadt bspw. das Projekt ,Musikwanderweg", durch das eine Briicke zwischen Possen und
der Innenstadt gebildet werden soll - ist eine verstarkte Wirkung fir die Sondershauser Innenstadt zu erwarten.

Kaufkraftzufliisse fur die Innenstadt ergeben sich - wenn auch im geringen Rahmen - beispielsweise durch die Bedeutung von Sonders-
hausen als Musikstadt (z.B. Schlossfestspiele, Thiringer Landesmusikakademie).
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5. Einzugsgebiet/Nachfragevolumen des Sondershiuser Handels
5.1. Regionale Wettbewerbssituation

Als Einzugsgebiet eines Einzelhandelsstandortes wird ein raumlich abgegrenzter geographischer Bereich
definiert, aus dem Konsumenten regelmafig Versorgungsangebote in Anspruch nehmen. Dabei ist von kei-
ner ausschlieBlichen Einkaufsorientierung zu diesem Standort auszugehen, da sich Verbraucher meist po-
lyorientiert verhalten und zur Deckung der Nachfrage auch konkurrierende Handelsstandorte aufsuchen.

Von besonderer Bedeutung fiir die Abgrenzung des Einzugsgebietes ist neben der Erreichbarkeit (Fahr-
zeit) vor allem die regionale Konkurrenzsituation zu sehen. Dabei limitieren insbesondere umliegende gréRe-
re Stadte das Einzugsgebiet von Sondershausen und stehen im Wettbewerb mit der Stadt.

Karte 4: Wettbewerbsstandorte im regionalen Umfeld von Sondershauen inkl. Einzelhandelsumsatze
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Das Uberortliche Marktgebiet des Sondershauser Einzelhandels wird u.a. durch die Erreichbarkeit (Fahr-
zeitdistanz) eingeschrankt, da fir den Verbraucher die Attraktivitdt von Einzelhandelsstandorten mit zuneh-
mender Distanz und dem damit verbundenen steigenden Zeit- und Kostenaufwand geringer wird. Die rele-
vante Zeit-Distanz-Empfindlichkeit wird wesentlich durch den Warenwert und die Haufigkeit der Nachfrage
bestimmt.

So weisen insbesondere Gter des taglichen Bedarfs (z.B. Lebensmittel, Drogerie-/ Pharmaziewaren) hin-
sichtlich des niedrigen Warenwerts und der hohen Nachfragefrequenz eine hohe Zeit-Distanz-Empfindlichkeit
auf. In Folge nimmt die Nachfrage nach diesen Gutern bereits mit einer leicht ansteigenden Fahrzeitdistanz
(i.d.R. bis zu 5 Minuten) deutlich ab. Die Bereitschaft der Konsumenten zur ,Raumiberwindung“ beim
Einkauf von Waren des mittel- oder langfristigen Bedarfs liegt hoher. Prinzipiell kann eine durchschnittliche
Fahrzeit von ca. 15 Minuten (vgl. Karte 4) veranschlagt werden. Zur Deckung der Nachfrage von langlebigen
Gutern (v.a. Mdbel/Einrichtungsbedarf) werden auch deutlich héhere Fahrzeiten in Kauf genommen.
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Als regionale Wettbewerbsorte sind vor allem die gréReren Stadte in der umliegenden Region wie Nord-
hausen, Sangerhausen, SOmmerda, Mihlhausen oder Leinefelde-Worbis einzustufen. Diese Stadte verfigen
Uber ein flachenseitig attraktives Handelsangebot*' und strahlen auch auf die Bewohner im weiteren Umfeld
von Sondershausen aus. Im ndheren Umfeld von Sondershausen sind - mit Ausnahme von Bad
Frankenhausen - keine pragenden Handelsstandorte vorhanden. Die kleineren Orte wie Kelbra, Greul3en oder
Ebeleben verflgen nur Uber ein eingeschranktes Angebot, das zum gréften Teil auf nahversorgungsrelevante
Sortimente und somit auf die Grundversorgung der lokalen Bevoélkerung ausgerichtet ist. Eine mafRgebliche
Ausstrahlung des Handelsangebots auf die Konsumenten in Sondershausen ist nicht madglich.2 Als
Uberregionaler Wettbewerbsort ist die Landeshauptstadt Erfurt zu sehen, die bezliglich ihres vollumfassenden
und leistungsfahigen Einzelhandelsangebots auch Konsumentenzuflisse aus Sondershausen auslost. Hierbei
werden jedoch i.d.R. spezielle Versorgungsfahrten, insbesondere zu gréReren Einzelhandelsmagneten?
getatigt.

Die vorstehend eingefligte Karte verdeutlicht die generierten Umsatze** in den gréReren Stadten im regionalen
Umfeld von Sondershausen. Die Umsatzwerte stellen jedoch lediglich einen absoluten Wert dar. Deshalb wird
zuséatzlich die Einzelhandelszentralitat*s untersucht, welche die Bindung der Einzelhandelsumsatze vor Ort
unter Berucksichtigung der lokalen Bevoélkerung bzw. deren einzelhandelsrelevanter Kaufkraft darstellt. So
kdnnen Aussagen Uber die Fahigkeit eines Ortes getroffen werden, die Kaufkraft seiner Bewohner und der
Bewohner anderer Gebiete an den lokalen Einzelhandel zu binden. Die Zentralitat ist somit ein Indikator fur die
Einzelhandelsattraktivitat eines Ortes.46

Abbildung 13: Einzelhandelszentralitit ausgewahlter Orte im regionalen Umfeld von Sondershausen

Kaufkraftabfluss <+ Kaufkraftzufluss
7 1 ] 1 1 ] |

Sangerhausen 160,8

i | |
Leinefelde-Worbis l l 148,7

- | | |
Nordhausen I 145

Sommerda 126,9
Muhlhausen I 124
Bad Langensalza 110,7

Sondershausen | 96,9
Lol

100 ﬁlﬂ 120 130 14;3 150 160
Quelle: MB-Research Nurnberg, Zentralitatskennziffern 2017

Die Zentralitatskennziffer von Sondershausen liegt bei rd. 97 und weist somit per Saldo einen Umsatzabfluss
auf.4” Dies ist aus Sicht des ortlichen Einzelhandels negativ einzuschatzen, da per Saldo Kaufkraft aus Son-
dershausen abflie3t. Folglich kann der lokale Einzelhandel die Bevdlkerung von Sondershausen nicht voll-
umfanglich versorgen, ebenso bt der Sondershauser Handel nur eine unterdurchschnittliche Strahlkraft auf
sein Umland aus.

41 Die Leistungsfahigkeit dieser Stadte wird u.a. in der Flachenausstattung deutlich. So verfiigt bspw. Nordhausen Uber eine Verkaufsfla-
chendichte von 2,9 m2 VK/Ew., Leinefelde-Worbis von 2,6 m2 VK/Ew., Mithlhausen Gber 2,5 m?2 VK/Ew. und Sémmerda von 3,5 m2 VK/Ew.
Quelle: Auswertung publizierter Einzelhandelskonzepte (Leinefelde-Worbis, Miihlhausen), eigene Erhebung BBE Handelsberatung im
Rahmen von Marktuntersuchungen (Nordhausen, Sémmerda).

42 Der Einzelhandel in den genannten Orten ist meist durch ein oder mehrere Lebensmittelmarkte gepragt, deren Angebot durch vereinzelte
Fachaeschafte abaerundet wird.

43  Als Angebotsmagneten sind in Erfurt bspw. der verkehrlich gut erreichbare Thiringen Park im Norden der Stadt oder das Einrichtungshaus
IKFA 711 73hlan

44 Quelle: MB-Research Niirnbera. Einzelhandelsumsétze 2017 / BBE Handelsberatuna. eiaene Erhebunaen und Umsatzberechnunaen.

45  Die Zentralitat errechnet sich aus dem Verhéaltnis der 6rtlichen Umsatzkennziffer zum einzelhandelsrelevanten Kaufkraftindex. In der
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft sind dabei auch die Ausaabevolumina fiir den E-Commerce enthalten.

46 Eine Zentralitat von tber 100 driickt aus, dass eine Stadt mehr Einzelhandelsumsatz bindet, als aus ihrem Einwohnerpotenzial zu erwarten
ist. Bei einer Kennziffer von unter 100 besteht per Saldo ein Umsatzabfluss.

47  Anmerkung: Die ausgewahlten Zentralitdtskennziffern dienen als Orientierungswerte und sind nicht miteinander vergleichbar, da die Stadte
Uber unterschiedliche Einwohnerzahlen, Ortsgréf3en, Bevolkerungs- und Siedlungsstrukturen, Einzelhandelsstrukturen etc. verfligen.
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Die Definition des Einzugsgebietes des Sondershauser Einzelhandels bildet die Voraussetzung fir die Er-
mittlung des Nachfragepotenzials. Die nachfolgende Abgrenzung des Einzugsgebietes erfolgt auf Basis ei-
nes Gravitationsmodells, welches die Umlandausstrahlung von Stadten auf Grundlage unterstellter Wech-
selwirkungen von Einzelhandelsattraktivitat, jeweiliger ortlicher Bevolkerungszahl und raumlicher Entfernung

zwischen Wettbewerbsstandorten bestimmt.48

Zur Abgrenzung des potenziellen Einzugsgebiets von Sondershausen sind zudem folgende Kriterien einge-

flossen:

m die Zeit- und Wegedistanzen zum Erreichen von Sondershausen (Fahrzeitradius) und die Bereitschaft

der Konsumenten zur ,Raumiiberwindung® beim Einkauf,

m die zentraldrtliche bzw. die Verwaltungsfunktion von Sondershausen,

m die Verkehrsanbindung, topografische Besonderheiten bzw. infrastrukturelle Barrieren,

m die regionale Einzelhandelssituation bzw. die Attraktivitat regional relevanter Einkaufsziele im Umfeld

von Sondershausen (vgl. Punkt 5.1) und

B das Sondershaduser Einzelhandelsangebot und die Marktreichweiten von lokalen Einzelhandelsmag-

neten.

Unter besonderer Berlcksichtigung der vorstehend dargelegten Kriterien wird das Einzugsgebiet des Son-
dershauser Einzelhandels hinsichtlich der Intensitat der Kundenbindung zoniert.

Karte 5: Einzugsgebiet des Sondershauser Einzelhandels
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48  vgl. Huff-Modell ("Defining and Estimating a Trading Area”).

Einzugsgebiet

Zone |: 18.980 Personen
Zone II: 28.230 Personen
Gesamt: 47.210 Personen

Kartengrundlage; © 2012, Nexiga, TomTom
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Das Einzugsgebiet des Sondershauser Einzelhandels umfasst neben der Stadt selbst die umliegenden, vor-
wiegend landlich gepragten Gebiete, aus denen Sondershausen zligig angefahren werden kann.4® Der Nah-
bereich (Zone |) erstreckt sich im Wesentlichen Uber die Kernstadt und die angrenzenden Ortsteile GroRfurra
und Berka mit ca. 19.000 Personen.

Innerhalb des uberértlichen Einzugsgebietes liegen die restlichen dezentralen Sondershauser Ortsteile und
neben zahlreichen kleinen Gemeinden auch gréRere Orte wie Bad Frankenhausen, Kyffhauserland, Greul3en,
Clingen, GroRenehrich oder Ebeleben. In diesem Bereich (Zone Il) leben ca. 28.000 Einwohner.

Folgende Tabelle stellt zusammenfassend das Konsumentenpotenzial dar, wobei die Stadt Sondershausen
in ihrem Einzugsbereich auf maximal ca. 47.000 Personen zurtickgreifen kann.

Tabelle 4: Konsumentenpotenzial im Einzugsgebiet des Sondershauser Einzelhandels

Einwohner
Sondershausen 21.770
Uberodrtliches Einzugsgebiet 25.440
Gesamt 47.210

Quelle: BBE Handelsberatung (GIS Nexiga, Einwohner zum 31.12.2017)

Auf Grund des interkommunalen Wettbewerbs und der auch in Zukunft differenziert verlaufenden Einzelhan-
delsentwicklung von Stadten stellt das ermittelte Konsumentenpotenzial keinen statischen Wert dar. Somit ist
das vorstehend abgegrenzte Einzugsgebiet als modellhafte Abbildung eines Teilraumes zu sehen, aus dem
potenziell der wesentliche Kundenanteil der Stadt Sondershausen stammt. Mégliche diffuse Zufliisse von
auflerhalb liegen jedoch in der Natur der Sache.

Das aufgezeigte Einzugsgebiet der Stadt Sondershausen endet deshalb nicht punktgenau an der dargestell-
ten Grenze. Die umliegenden Gebiete sind jedoch nicht zum Marktgebiet von Sondershausen zu zahlen, da
die Verflechtungsintensitat deutlich nachlasst und bereits verstarkte Einflisse von Konkurrenzorten (vgl. Karte
4) zu beobachten sind.

Hierbei besitzt insbesondere Nordhausen eine hohe Attraktivitdt und strahlt auch auf den nérdlichen Bereich
des Sondershduser Einzugsgebietes ab. Im dstlichen Teil des Einzugsgebiets besitzt die Kleinstadt Bad
Frankenhausen ein attraktives Einzelhandelsangebot, so dass aus diesem Bereich lediglich mit einem ge-
ringflgigen Kaufkraftzufluss nach Sondershausen zu rechnen ist.

Fur den Sondershauser Einzelhandel ist jedoch mit weiteren Umsatzpotenzialen zu rechnen, die aus sog.
Streuumsatzen (d.h. diffuse Umsétze ohne direkten Ortsbezug) resultieren. Diese Erlése ergeben sich vor
allem durch Kunden von aufderhalb des Einzugsgebietes, wobei diese Streuumsatze aus keinen dauerhaften
oder ausgepragten Einkaufsbeziehungen resultieren. Diese Zuflisse kdénnen hinsichtlich der Herkunft nicht
genau lokalisiert werden und ergeben sich bspw. aus sporadischen Einkdufen von Touristen (vgl. Tab. 3), von
Besuchern der Stadt (bspw. Behdrdengange [Landratsamt]), aus Pendlerstrdmen oder von Zufallskunden.
Weiterhin ist mit einer zusatzlichen Nachfrage der (temporéar) stationierten Soldaten der Karl-Gunther-
Kaserne zu rechnen. Im Fazit kann somit der lokale Einzelhandel - neben den Verbrauchern in seinem Ein-
zugsgebiet - auf weitere Nachfragepotenziale zurtickgreifen.

49  Das Einzugsgebiet von Sondershausen entspricht im Wesentlichen dem landesplanerisch abgegrenzten mittelzentralen Funktionsraum
(vgl. Karte 3A). Innerhalb des Einzugsgebietes sind auch die sog. Uberschneidungsbereiche zu den Mittelzentren Artern, Sémmerda
und Nordhausen enthalten. In diesen Bereichen liegen u.a. groRere Orte wie Bad Frankenhausen, GreuRRen oder
Kleinfurra/Wolkramshausen, so dass die Einwohnerzahl des Einzugsgebiets (ca. 47.200 Personen) Uber der im LEP ausgewiesenen
Einwohner des mittelzentralen Funktionsraums von ca. 40.400 Personen liegt.
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5.3. Einzelhandelsrelevantes Marktpotenzial

Das Marktpotenzial wird durch die jahrlichen bundesdurchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben fiir die ver-
schiedenen Einzelhandelssortimente bestimmt. Bei diesen Verbrauchsausgaben werden die Ausgabevolu-
mina flr Direktvertrieb, Home-Shopping und sonstige Anbieter abgezogen, so dass nur die reinen Ausgaben
fur den Einzelhandel der jeweiligen Branche® ausgewiesen sind.

Der Durchschnittswert der Verbrauchsausgaben wird mit Hilfe der sortimentsspezifischen Kaufkraftkenn-
ziffer®' an die lokalen Verhaltnisse im Einzugsgebiet angepasst. Die sortimentsspezifische Kaufkraft spiegelt
dabei die Nachfrage der privaten Haushalte bzw. Personen einer Stadt oder einer Region fiir spezielle Sor-
timente bzw. Warengruppen im Einzelhandel wider. Sie weicht von der durchschnittlichen einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft ab, die zusammenfassend die Ausgaben (ber alle Sortimente im Einzelhandel darstellt (vgl.
Abb. 12). Durch die sortimentsspezifische Kaufkraft werden die unterschiedlichen Elastizitaten innerhalb der
einzelnen Branchen des Einzelhandels abgebildet.5?

Abbildung 14: Sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffern fiir die Stadt Sondershausen
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Quelle: Institut fir Handelsforschung Kéin, Marktvolumina 2017 Z Bearbeitung: BBE Handelsberatung

50  Quelle: Institut fir Handelsforschung KéIn, Marktvolumina 2017 Z Ergédnzungen und Berechnungen der BBE Handelsberatung

51 Quelle: MB-Research Niirnbera. Sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffern 2017.

52  Hinsichtlich der unterschiedlichen demographischen und auch einkommensseitigen Determinanten weichen die sortimentsspezifischen
Kaufkraftkennziffern teilweise deutlich von der durchschnittlichen Kaufkraft einer Stadt oder einer Region ab. Dies wird auch in Sonders-
hausen deutlich, da innerhalb der einzelnen Branchen teilweise deutliche Spreizungen bestehen.
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Die beiden vorstehenden Determinanten werden mit dem Einwohnerpotenzial in Sondershausen bzw. in
den einzelnen Orten in dem Uberortlichen Einzugsgebiet multipliziert, so dass sich das nachfolgende einzel-
handelsrelevante Nachfragevolumen fiir das Marktgebiet des Sondershauser Einzelhandels errechnet.5?
Tabelle 5: Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial fiir das Marktgebiet von Sondershausen
Marktpotenzial

Sondershausen Einzugsgebiet Gesamt

Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR
1 Lebensmittel 47,03 52,44 99,47
2 Apotheken 11,83 12,36 24,19
3 Drogerie/Parfumerie 6,85 7,47 14,32
4 Blumen 1,30 1,55 2,85
Summe kurzfristiger Bedarf 67,01 73,82 140,83
5 Oberkleidung/Wasche 9,86 10,66 20,52
6 Heimtextilien/Bettwaren/Gardinen 0,95 1,02 1,97
7 Sportartikel/ -bekleidung/ -schuhe 1,71 1,92 3,63
8 Schuhe/Lederwaren 2,23 2,46 4,69
9 Sanitatswaren 1,93 2,02 3,95
10 Bicher/Zeitschriften 2,02 2,20 4,22
11 Papier-/Biiro-/Schreibwaren 1,70 1,85 3,55
12 Spielwaren/Hobby/Musikinstrumente 1,56 1,79 3,35
13 Zoobedarf/Tiernahrung 1,07 1,19 2,26
Summe mittelfristiger Bedarf 23,03 25,11 48,14
14 Mobel/Antiquitaten 8,23 8,81 17,04
15 Bau-/Gartenmarktartikel/Raumausstattung 8,64 10,25 18,89
16 Glas/Porzellan/Geschenkartikel/Hausrat 2,16 2,41 4,57
17 Elektro/Unterhaltungselektronik/PC/Foto 9,97 10,88 20,85
18 Optik 1,05 1,11 2,16
19 Uhren/Schmuck 1,21 1,26 2,47
20 Fahrrader 0,90 1,01 1,91
21 Autoteile/-zubehor/-reifen 0,99 1,14 2,13
Summe langfristiger Bedarf 33,15 36,87 70,02
Gesamtes Marktpotenzial 123,19 135,80 258,99

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

53  Das Marktpotenzial wird nach folgender Formel berechnet: Einwohnerzahl je Ort x Verbrauchsausgabe je Sortiment x
sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffer je Ort. Die vorstehenden Volumina stellen aggregierte Werte der einzelnen Orte im

[ PRSI,
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6. [Einzelhandelsanalyse der Stadt Sondershausen
6.1. Gesamtstadtischer Einzelhandelsbestand

Fir die vorliegende Analyse wurden alle Einzelhandelsflachen im Februar 2018 im Rahmen einer Vollerhe-
bung in Sondershausen aufgenommen und nach dem Umsatzschwerpunkt der jeweiligen Branche zugeord-
net (vgl. auch Methodik in Anlage 1). Nach der Aufnahme der aktiven Verkaufsflachen erfolgte die Auswer-
tung der primarstatistischen Daten nach raumlichen und sachlichen Kriterien.

Zum Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung war in Sondershausen (inkl. Ortsteile) ein Bestand von 148
Arbeitsstatten des Ladeneinzelhandels und des Ladenhandwerks vorhanden. Selbige Betriebe verfligen
Uber eine Verkaufsflache von rd. 47.400 m2. Folgende Tabelle stellt (iberblicksartig die Entwicklung der
letzten zehn Jahre dar.

Tabelle 6: Betriebe und Verkaufsflachen in Sondershausen im Zeitvergleich

Verkaufsflache Betriebe 0 Betriebsgrofe Verkaufsflachendichte®
m? abs. m2/Betrieb *
1998 46.410 304 ~150 2,0
2018 47.380 148 ~320 2,2

Quelle: GMA, Branchen- und Standortkonzept fiir den Einzelhandel und des Ladenhandwerk, August 1998 BBE Handelsberatung, eigene
Aufnahmen, Februar 2018

In Sondershausen ist - wie im deutschlandweiten Trend (vgl. Abb. 5) - ein Anstieg der Gesamtverkaufsflache
in den vergangenen knapp 20 Jahren zu beobachten. Die Flachenausweitung von ca. 2 % lag jedoch unter
der bundesweiten Steigerungsrate, so dass fir Sondershausen nur eine geringe Dynamik zu beobachten ist.
Die riicklaufige Entwicklung der Handelsbetriebe der letzten Jahre geht mit der deutschlandweiten
Entwicklung konform, wobei flir Sondershausen eine deutliche Abschmelzung von Gber der Halfte der Han-
delsbetriebe festzustellen ist. Dementsprechend hat sich die durchschnittliche Geschaftsgrofie in Sonders-
hausen signifikant erhoht.

Die einwohnerspezifische Verkaufsflachendichte liegt in Sondershausen mit rd. 2,2 m2 Verkaufsflache je
Einwohner auf einem konstanten Niveau, da sich dieser Wert in den letzten zwanzig Jahren nicht signifikant
verandert hat (vgl. Tab. 6). Die Erhéhung der Flachendichte ist nicht auf einen mafigeblichen Anstieg der
Verkaufsflache zuriickzufiihren, sondern auf die riicklaufige Bevolkerung von Sondershausen in diesen bei-
den Dekaden.

Die Verkaufsflachenausstattung von Sondershausen befindet sich - unabhangig einer branchenspezifischen
Betrachtung - Gber dem bundesdeutschen Ausstattungswert® von rd. 1,5 m2 Verkaufsflache pro Einwohner.
Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass Mittelstadte i.d.R. eine Giber dem Bundesdurchschnitt liegende
Verkaufsflachendichte aufweisen, da solche Stadte (meist Mittelzentren) auch Versorgungsfunktionen fir
ihren umliegenden Raum wahrnehmen und somit meist hohere Flachenangebote vorhalten.

In Relation zu anderen Stadten im regionalen Umfeld erreicht Sondershausen einen geringeren Ausstat-
tungsgrad an Verkaufsflache. Bei der Betrachtung der Verkaufsflachendichte muss jedoch beachtet werden,
dass alle erhobenen Bestandsdaten in der Erhebungseinheit Sondershausen zusammengefasst werden.
Eventuelle rechnerische Defizite in einer Branche kénnen also durch andere Branchen wieder ausgeglichen
werden.

54  Die Verkaufsflachendichte errechnet sich aus dem Verhéltnis von Verkaufsfliche zu Einwohnern eines Ortes oder einer Region. Bei der
Berechnung dieser Kennziffer wurde der Bevolkerungsbestand des jeweiligen Jahres zugrunde gelegt.

55  Quelle: Statista Hamburg 2018, Verkaufsflache je Einwohner im Einzelhandel in Deutschland in den Jahren 2004 bis 2015.
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Folgende Abbildung stellt diese Kennzahl im Vergleich zu ausgewahlten Stadten in der Region Nordthirin-
gen dar.%

Abbildung 15: Verkaufsflachendichte (m? Verkaufsflache/Einwohner) ausgewdihlter Stadte
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Quelle: Auswertung publizierter Einzelhandelskonzepte (Leinefelde-Worbis, Miihlhausen) / BBE Handelsberatung, eigene Erhebung im Rahmen
von Marktuntersuchungen (Nordhausen, Sémmerda, Bad Frankenhausen).

Die GroRenstruktur des Einzelhandels bzw. der einzelnen Ladengeschéfte ist aus Verbrauchersicht ein
wichtiger Indikator der Leistungsfahigkeit und der Anziehungskraft des Einzelhandels. Gerade gro3formatige
Geschafte kdnnen durch eine hohe Sortimentsbreite und -tiefe mehr Kunden binden als kleinere Handelsbe-
triebe und besitzen aus Kundensicht eine hdhere Attraktivitat. In Bezug auf die Gliederung des Sondershau-
ser Einzelhandelsbesatzes nach Grolienklassen ergibt sich nachfolgendes Bild:

Abbildung 16: BetriebsgroBenklassen des Sondershauser Einzelhandels
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Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, Februar 2018

Die Verkaufsflachenstruktur ist in Sondershausen durch Uberwiegend kleinformatige Einzelhandelsgeschéafte
gepragt, da 62 % und somit der Grofteil der 148 Handelsbetriebe eine Verkaufsflache von unter 100 m2
aufweisen. Die durchschnittliche Betriebsgrée betragt in dieser GrolRenklasse nur ca. 43 ttf je Ladenlokal.
Demgegeniber besitzen die grof3formatigen Handelsbetriebe (Verkaufsflache ab 400 m2), die einen Anteil
an der Gesamtzahl der Betriebe von lediglich 18 % haben, mit einer Verkaufsflache von rd. 36.510 m2 einen
Anteil von 77 % an der gesamtstadtischen Verkaufsflache.

In der GréRRenklasse zwischen 100 bis 400 m2 je Laden vereinen die 30 Betriebe eine Verkaufsflache von ca.
6.920 m2 auf sich. Der Anteil der Geschafte dieser Betriebsgrofenklasse kdnnte héher ausfallen, da gerade
diese Flachengrofe i.d.R. durch attraktive Handelskonzepte - insbesondere der Modebranche - belegt wird,
die fUr eine hohe innerstadtische Angebotsvielfalt und Kundenakzeptanz wichtig sind.

56  Die vorstehend ausgewahlten Kennziffern der Verkaufsflachendichte dienen lediglich der Orientierung. Die einzelnen Werte sind nicht
miteinander vergleichbar, da die Stadte lber jeweils unterschiedliche Einwohnerzahlen, OrtsgréRen, Bevolkerungs- und Siedlungsstruktu-
ren, Historien etc. verfugen. Es soll lediglich ein Trend der Flachenausstattung in anderen Stadten dargestellt werden.
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6.2. Raumliche Angebotsstruktur des Sondershauser Einzelhandels

Bei der Analyse der raumlichen Verteilung des Sondershauser Einzelhandelsangebots wird eine Unterglie-
derung innerhalb der Kernstadt nach dem innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich, bestehenden
Solitarstandorten und Fachmarktagglomerationen% vorgenommen. Folgende Karte skizziert die pragenden
Einzelhandelsstandorte in der Sondershauser Kernstadt.

Karte 6: Skizzierung der raumlichen Verteilung des Einzelhandels in Sondershausen (Kernstadt)
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Den anzahlmaRig groRten zusammenhangenden Einzelhandelsstandort stellt die Sondershduser Altstadt dar,
da hier mit GUber 60 Geschaften ca. 43 % der gesamtstadtischen Betriebe verortet sind. Die Verkaufsflache
umfasst ca. 8.100 m? und nimmt einen Anteil an der gesamtstadtischen Flache von lediglich rd. 17 % ein. Der
Groliteil der Handelsbetriebe befindet sich in der innerstadtischen Hauptgeschaftslage, die entlang der
Hauptstralie verlauft. Das Einkaufszentrum Galerie am Schlossberg - das den westlichen Abschluss der
Hauptgeschéftslage darstellt - fungiert als wichtigster Angebotsmagnet.

Der innerstadtische Einzelhandel ist auf sog. zentrenrelevante bzw. nahversorgungsrelevante Sortimente
fokussiert. Grolkere Magnetbetriebe sind u.a. REWE, Rossmann/dm, diverse Modefilialisten und expert, wobei
der Grolteil der Magnetbetriebe in der Galerie am Schlossberg etabliert ist. Die durchschnittliche Be-
triebsgréRe je Ladeneinheit liegt mit ca. 130 m2/Geschéaft auf einem hohen Niveau, wobei dieser Wert we-
sentlich durch die groRformatigen Ladeneinheiten in der Galerie am Schlossberg getragen wird.58

57  vgl. Definition in Anlage 2.

58  Die durchschnittliche GeschaftsgroRe liegt in der Galerie am Schlossberg bei 244 itf je Geschéaft, in den Ubrigen Innenstadtlagen bei ca.
78 m2 je Geschéft.
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Der GroRteil der Verkaufsflache wurde in Sondershausen in dezentralen Fachmarktlagen entwickelt. Im
nordwestlichen Bereich des Kernstadtgebietes befinden sich an der Schachtstral8e vier fachmarkttypische
Anbieter, die im Kernsortiment auf sog. nicht-zentrenrelevante Sortimente ausgerichtet sind. Diese Betriebe
(Mobel Strotzer, TTM, Raiffeisen, Therma) wurden funktionsgerecht an einem autokundenorientierten Standort
angesiedelt.

An der Hospitalstral3e ist an einem verkehrlich gut erreichbaren Standort eine kleinere Fachmarktagglomera-
tion vorhanden. Mit Norma (inkl. Nahrungsmittelhandwerker) und Getrankewelt sind zwei Lebensmittelmarkte
angesiedelt, deren Angebot durch einen Raumausstattungsfachmarkt (Home Market) erganzt wird. Die
Verkaufsflache liegt bei rd. 2.400 m2, wobei westlich dieses Bereiches mit dem leerstehenden vormaligen
Norma-Markt noch eine Angebotsreserve besteht.

Im Stadtteil Stockhausen ist an der Nordhduser Stral8e ein Fachmarktzentrum (ca. 2.300 m2 VK) verortet.
Die Uberwiegend groRRformatigen Handelsbetriebe (Aldi, Takko, Deichmann, Pfennigpfeiffer) befinden sich in
der Erdgeschosszone des mehretagigen Wohn- und Geschéaftshauses, wahrend die Obergeschosse uber-
wiegend einer Blronutzung unterliegen. Der Standort besitzt eine wichtige Nahversorgungsfunktion fur den
Stadtteil Stockhausen.

Ostlich der Innenstadt wurde bereits im Jahr 1996 ein Einkaufszentrum erdffnet, das im Kreuzungsbereich der
Frankenhéuser Strale /Alexander-Puschkin-Promenade liegt. Der Einzelhandel umfasst ca. 5.900 m2 und
wird durch Kaufland und zwei Modeanbieter (AWG, ABC Schuhe) gepragt. Weitere kleinere Handelsbetriebe
und Komplementérangebote fihren zu einer hohen Angebotsvielfalt. Der Standort besitzt eine hohe
Kundenakzeptanz, was neben der Attraktivitat der drei Magnetanbieter auch aus der guten Lagequalitat
resultiert.

Im 6stlichen Kernstadtgebiet befindet sich an der Frankenh&user Stral3e ein Fachmarktzentrum, dass durch
OBl und die Anbieter Edeka (inkl. Backer), Action und Zoo & Co genutzt wird. Das Angebot umfasst aus-
schlielllich Fachmarkte, wobei an diesem Standort mit ca. 9.600 m2 die héchste zusammenhangende Han-
delsflache in Sondershausen besteht.

An der Erfurter Stral3e sind diverse Fachmarkte (Lidl, ATU, Hagebau, Danisches Bettenlager, zzgl. zwei
Tankstellen) vorhanden, die in Summe ca. 5.500 m2 belegen. Mit Ausnahme von Lidl handelt es sich um
Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten.

In Sondershausen sind drei Solitédrstandorte vorhanden. Hierbei handelt es sich um zwei Standorte, die mit
Lebensmittelmarkten (Edeka [Albert-Kuntz-Stralie], tegut [Beethovenstralle], jeweils zzgl. Komplementare)
belegt sind. Ferner befindet sich in der TalstralRe ein Mébelfachmarkt (SEMA).

Folgende Ubersicht stellt zusammenfassend den Sondershauser Einzelhandelsbesatz nach Versorgungs-
lagen dar.

Tabelle 7: Verkaufsflachen und Geschifte in Sondershausen nach Standortkategorien

Verkaufsflache Anzahl Geschéfte 0 Betriebsgrofe
Versorgungslagen m? % e, o o lBetrich
Innenstadt 8.080 17 63 42 ~130
Fachmarktagglomerationen 30.110 63 38 26 ~790
Solitéarstandorte 5.080 11 7 5 ~730
Streulagen 2.170 5 25 17 ~90
Ortsteile 1.940 4 15 10 ~130
Gesamt 47.380 100 148 100 ~320

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, Februar 2018
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Der vorstehend kurz skizzierte Einzelhandelsbestand wird durch verschiedene, meist kleinteilige Einzelhan-
delsgeschafte in kernstadtischen Streulagen®® arrondiert. Eine flachenseitige Verdichtung von Handelsbe-
trieben existiert dabei nicht. Die Geschafte sind meist in Wohnlagen verortet und sind auf die Versorgung der
umliegenden Bevolkerung ausgerichtet. Mit einem Getrankemarkt (Vollguth am Steingraben) und einem
Sonderpostenmarkt (Billigland 2000 in der Frankenhduser StralRe) sind lediglich zwei grofiere Anbieter vor-
handen.

In den einzelnen peripheren Ortsteilen ist jeweils ein flaichenseitig geringer Einzelhandelsbestand vorhanden,
wobei bereits ca. 40 % von der Gesamtverkaufsflache durch einen Baumarktanbieter in Berka gebunden
wird. Das verbleibende Angebot ist fast ausschliel3lich auf die Nahversorgung der jeweiligen Ortsteile
ausgerichtet und wird mafigeblich durch den Lebensmittelhandel, vor allem durch kleinere Lebensmittelge-
schafte und Nahrungsmittelhandwerker belegt.

Im Fazit der vorstehenden Kurzbewertung ist aus stédtebaulicher Sicht zu konstatieren, dass in Bezug auf
die Verteilung des Handelsbesatzes das Angebot in dezentralen Fachmarktlagen dominiert. Der Besatz in
diesen Lagen wird jedoch zum groRRen Teil durch Betriebe mit sog. nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
gepragt. Demnach steht dem innerstadtischen Handel zwar ein gewisses, jedoch kein Uberdimensioniertes
Angebot mit zentrenrelevanten Sortimenten an Fachmarktstandorten gegentber. In Folge sind positive Aus-
gangsvoraussetzungen fir die Weiterentwicklung des Sondershauser Einzelhandels - insbesondere in der
Altstadt - und die Beseitigung von Angebotsdefiziten mdglich.

59  Als Streulagen sind nicht-zentrale Einzelhandelslagen zu definieren, die nur durch einen geringen bzw. vereinzelten Durchsatz mit Einzel-
handelsbetrieben gekennzeichnet sind.
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6.3. Sortimentsspezifische Einzelhandelsausstattung

6.3.1. Sortimentsstruktur Sondershausen

Auf Basis der Vollerhebung aller Einzelhandelsflachen in Sondershausen (rd. 47.400 m?2 VK) werden die
einzelnen Betriebsstatten nach ihrem Sortimentsschwerpunkt der jeweiligen Einzelhandelsbranche zugeord-
net.8% Die lokale Verkaufsflachenstruktur stellt sich aktuell wie folgt dar:

Abbildung 17: Verkaufsflachenstruktur Sondershausen

m1%" 2% Branchen (Anzahl der Geschéfte)

Lebensmittel/Reformwaren (55)

32%

Drogeriewaren/Gesundheit (8)

Blumen/Pflanzen/Zoo (13)

0
48% Bekleidung/Schuhe/Sport/Lederwaren (24)

m 2%
2%

2% - 1% 1O

Biicher/Schreib-/Spielwaren (2)

Unterhaltungselektronik/Elektro/PC/Foto (7)

Mébel/Einrichtung/Hausrat/Bau-/Gartenmarkt (22)

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, Februar 2018

Der GrofRteil der Verkaufsflache (rd. 22.600 m2) wird in Sondershausen durch die Einrichtungsbranche
eingenommen, in der neben den drei Mébelanbietern auch die vier Bau- und Gartenmaérkte, die beiden Ein-
richtungsfachmarkte und die sog. Multisortimentsmarkte subsumiert werden. Da es sich bei dieser Marktform
um meist groRere, fachmarkttypische Ladeneinheiten handelt, weist diese Branche Ublicherweise einen ver-
haltnismaRig hohen Flachenanteil aus. Die durchschnittliche BetriebsgroRe liegt in diesem Segment bei rd.
1.030 m2 je Geschaft und somit deutlich iber dem gesamtstadtischen Durchschnitt von rd. 320 m2.

Einen weiteren Angebotsschwerpunkt bildet mit ca. 15.300 m2 die Lebensmittelbranche, in der auch die
grofte Anzahl der Betriebe vorhanden ist. Einerseits wird diese Branche durch grofformatige Lebensmittel-
markte gepragt, anderseits sind auch zahlreiche kleinere Lebensmittelanbieter (v.a. Nahrungsmittelhandwer-
ker) vorhanden.

Weiterhin stellt die Modebranche, die als Leitbranche fungiert und wesentlich die Attraktivitat einer Stadt mit
pragt, mit einer Flache von rd. 4.700 m2 einen wichtigen flachenseitigen Angebotsbaustein dar. Die Ange-
botsvielfalt innerhalb dieser Branche ist ausbaufahig, da aktuell lediglich 24 Betriebe gezahlt wurden.

Die restlichen Branchen erreichen vergleichbar geringe Flachenanteile, stellen jedoch zur Abrundung der
vorstehenden Branchen einen wichtigen Faktor dar. Insbesondere ist die Existenz von leistungsfahigen Be-
trieben in den Branchen Drogeriewaren und Elektrowaren/Unterhaltungselektronik hervorzuheben

Die Sortimentszusammensetzung des Sondershauser Einzelhandels ist im interkommunalen Vergleich®! eine
Ubliche, da i.d.R. die beiden flachenintensiven Sortimente der Einrichtungs- und der Lebensmittelbranche -
gefolgt von den modischen Sortimenten - grundsatzlich die hdchsten Flachenanteile in &hnlich groRen
Stadten einnehmen.

60  Die branchenseitige Zuordnung eines Betriebes erfolgt grundséatzlich nach seiner Hauptwarengruppe. Die in zahlreichen Handelsbetrieben
gefuhrten Randsortimente ordnen sich i.d.R. dem Kernsortiment in ihnrem Umfang und ihrer Gewichtigkeit deutlich unter und erganzen dieses.
Die einzelnen Randsortimente werden jedoch in Folge bei der Berechnung der sortimentsspezifischen Bindungsquoten (vgl. folgende Abb.
20) berticksichtigt.

61 Eine direkte Vergleichbarkeit von Einzelhandelsstrukturen von Stadten ist grundsatzlich nicht mdglich, da diese Uiber unterschiedliche
Einwohnerzahlen, GebietsgroRRen, Bevolkerungs- und Siedlungsstrukturen, Einzelhandelsstrukturen, Einzugsgebiete etc. verfligen.
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6.3.2. Kurzfristiger Bedarfsbereich

Zur besseren Strukturierung der Flachen werden die einzelnen Branchen in Bedarfsbereiche (nach der Hau-
figkeit der Nachfrage, vgl. Anlage 1) unterteilt und einer kurzen Analyse unterzogen.

Tabelle 8: Strukturdaten des Einzelhandels im kurzfristigen Bedarfsbereich

Verkaufsflache Einzelhandels- 0 Geschéfts- Verkaufsflachen-
m? betriebe grofe dichte
abs. m2/Betrieb m2/Einwohner

Lebensmittel 15.310 55 ~280 0,70
Apotheken 200 5 ~40 0,01
Drogerie/Parfumerie 730 3 ~240 0,03
Blumen 310 11 ~30 0,01
Gesamt 16.550 74 ~220 0,75

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, Februar 2018

In Sondershausen ist im Lebensmitteleinzelhandel aktuell eine Verkaufsflache von ca. 15.300 m? vorhan-
den. Die einwohnerbezogene Verkaufsflachendichte ist im interkommunalen Vergleich mit 0,70 m2 pro Ein-
wohner als relativ hoch zu bewerten®?, so dass ein ausreichendes flachenseitiges Angebot vorhanden ist.
Somit kann Sondershausen auch ein attraktives Angebot fiir seinen Verflechtungsbereich darstellen, da hier
lediglich ein eingeschranktes Angebot - insbesondere mit Lebensmittelmarkten - vorhanden ist.

Die aktuelle Angebotsstruktur weist eine fir die StadtgréRe ausgewogene Mischung aus den Betriebstypen
Verbrauchermarkt, Supermarkt und Discounter (vgl. Betriebstypendefinition in Anlage 3) auf, die alle im
Kernstadtgebiet von Sondershausen liegen. Erganzt werden diese Anbieter durch kleinstrukturierte Lebens-
mittelanbieter (v.a. Backer/Fleischer), SB-Geschafte und Getrankemarkte.

In Sondershausen sind derzeit finf Apotheken mit einer Offizinflache von insgesamt ca. 200 m2 vorhanden.
Auf Basis der Einwohnerzahl von Sondershausen errechnet sich eine sogenannte Apothekendichte von ca.
23 Apotheken je 100.000 Einwohner. Der Sondershauser Wert stellt im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
(ca. 24 Apotheken/ 100.000 Ew.) bzw. auch zum Landesdurchschnitt (rd. 26 Apotheken/100.000 Ew.) 83 einen
Ublichen Ausstattungsgrad dar, so dass ein ausreichendes Angebot vorhanden ist. Die Darstellung der
einzelnen Apotheken ist unter qualitativen Gesichtspunkten durchgangig als sehr gut zu bewerten.

In der Branche Drogerie-/ Parfiimeriewaren sind aktuell die beiden Anbieter Rossmann und dm vertreten.
Beide Betriebe befinden sich in der Innenstadt, wobei die Flachen der Markte deutlich unterhalb der jeweiligen
MarktzutrittsgroRe® liegen. Perspektivisch ist eine Verlagerung von Rossmann in die Galerie am Schlossberg
geplant. Die Nachfrage nach diesen Produkten wird ferner auch von Anbietern des Lebensmittelnandels®?
gedeckt. In der Galerie am Schlossberg existiert eine Fachparfimerie, die im Bereich der Depotkosmetik ein
attraktives Parfimerieangebot im gehobenen und spezialisierten Bereich offeriert.

In Sondershausen existiert im Sortimentsbereich Blumen ein umfangliches Angebot, das sich auf diverse
Blumengeschafte im gesamten Stadtgebiet verteilt. Das Gesamtangebot ist insbesondere auf Grund der meist
leistungsstarken Floristikfachgeschéafte als gut einzustufen.

62  Die einwohnerbezogene Verkaufsflachendichte liegt laut Ausstattungskennziffern der BBE Handelsberatung in vergleichbaren Stadten bei
ca. 0,55 bis 0,65 m2 Verkaufsflache je Einwohner. Der bundesdurchschnittliche Wert liegt bei ca. 0,44 itf Verkaufsflache je Einwohner. Die
angegebenen Werte dienen lediglich als Orientierungsgré3e, nicht als Zielwerte.

63 Quelle: Statista Hambura 2018. Anothekendichte in Deutschland nach Bundeslandern im Jahr 2016 (Apotheken ie 100.000 Einwohner).

64 Die Marktzutrittsar6Re lieat bei Droaeriemarkten aktuell bei rd. 700 m2.

65  Alle Lebensmittelmarkte flhren im Randsortiment Drogeriewaren. Das flachenseitig gré3te Angebot halt Kaufland vor.
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6.3.3. Mittelfristiger Bedarfsbereich

Folgende Tabelle beschreibt zusammenfassend die Einzelhandelsausstattung im Segment des mittelfristigen
Bedarfsbereichs in Sondershausen und die einwohnerbezogene Verkaufsflachendichte je Branche.

Tabelle 9: Strukturdaten des Einzelhandels im mittelfristigen Bedarfsbereich

Verkaufsflache  Einzelhandels- 0 Geschafts- Verkaufsflachen-
m? betriebe grofe dichte
abs. m2/Betrieb m2/Einwohner

Oberkleidung/Wéasche 3.110 17 ~180 0,14
Heimtextilien/Kurzwaren - - - -

Sportartikel/Camping 210 1 ~210 0,01
Schuhe/Lederwaren 1.390 6 ~230 0,06
Sanitatswaren 180 3 ~60 0,01
Bucher/Zeitschriften 120 1 ~120 0,01
Papier-/Bliro-/Schreibwaren - - - -

Spielwaren 210 1 ~210 0,01
Zoobedarf 620 2 ~310 0,03
Gesamt 5.840 31 ~190 0,27

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, Februar 2018

Das Angebot an Bekleidung stellt hinsichtlich seiner Magnetfunktion einen wesentlichen Attraktivitatsfaktor
fur eine (Innen-)Stadt dar, wobei unter dem Blickwinkel der aktuellen Flachenausstattung von lediglich rd.
0,14 m? Textilverkaufsflache je Einwohner ein flachenseitiger Ausbau empfehlenswert ist.66

In Sondershausen fuhren derzeit 17 Geschafte auf rd. 3.100 m2 VK dieses Sortiment. Die Textilgeschafte
sind groéRtenteils in der Sondershauser Altstadt verortet, wenngleich der grofite Anbieter und einzige Voll-
ausstatter (AWG) im Kauflandcenter etabliert ist. Das innerstadtische Angebot ist vorwiegend durch inhaber-
gefuhrte Geschéafte gekennzeichnet, die auf Grund ihrer teilweisen hdherwertigen Ausstattung sowie Spezia-
lisierung einen wichtigen Attraktivitatsfaktor flr die Sondershauser Altstadt darstellen. Mit den Anbietern KIK,
NKD und Ernstings family sind auch drei Filialisten angesiedelt.

In der Branche Heimtextilien/Kurzwaren ist kein Angebot vorhanden. Diese Warengruppen werden jedoch
im Randsortiment von Einrichtungsfachmarkten bzw. Baumarkten mit gefuhrt.

In der Sportbranche (Sportartikel/ -bekleidung/ -schuhe/ Camping) ist derzeit nur ein innerstadtisches Fach-
geschaft vorhanden, welches ein attraktives Angebot prasentiert. Das flachenseitige Angebot fallt unter Ein-
bezug der StadtgroRe zu gering aus.

Im Sortiment Schuhe/Lederwaren gibt es in Sondershausen sechs Anbieter mit einer Verkaufsflache von fast
1.400 m2. Das Angebot wird durch die attraktiven Markte von Deichmann, ABC Schuhe, Reno und Ara- bell
gepragt, wobei lediglich zwei der genannten Filialen in der Sondershauser Innenstadt lokalisiert sind.

66 Die gesamtstadtische Verkaufsflachendichte von rd. 0,14 itf Verkaufsflache pro Einwohner ist aus gutachterlicher Sichtweise im
interkommunalen Vergleich als niedrig einzustufen. Die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung liegt in diesem Segment in
vergleichbaren Stadten bei ca. 0,25 bis 0,35 m2 Verkaufsflache je Einwohner.

Quelle: Verkaufsflachenerhebungen der BBE Handelsberatung in Stadten mit 20.000 bis 40.000 Einwohnern. Die angegebenen Werte die-
nen als Orientierungsgrofe, nicht als Zielwerte.
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Somit kénnen die Kopplungsmdoglichkeiten zu dem innerstadtischen Textilsortiment nicht vollumfanglich aus-
gepragt werden.

Der Sanitatsfachhandel (u.a. Sanitatswaren, Horgerate) ist mit drei Anbietern vertreten, die fir die Stadt-
groéRe ein gutes Angebot présentieren und auch eine Umlandversorgung Ubernehmen. Diese kleine, jedoch
qualitativ gut ausgepragte Branche spiegelt auch die demographische Entwicklung von Sondershausen bzw.
insbesondere den hohen Bevdlkerungsanteil alterer Birger wider (vgl. Abb. 11).

In der Branche Biicher ist eine innerstadtische Buchhandlung vorhanden. Dieses Angebot ist als zufrieden-
stellend zu bewerten, wobei langfristig eine héhere Sortimentstiefe wiinschenswert ware.%” Fir diese Bran-
che stellt jedoch der Online-Handel eine deutliche Konkurrenz dar, so dass die Entwicklungschancen als
eingeschrankt zu bewerten sind.

In der Branche Papier-/Biiro-/Schreibwaren ist kein Betrieb vorhanden. Dieses Sortiment wird jedoch als
Randsortiment in sog. Multisortimentsmarkten und in Lebensmittelmarkten mit gefiihrt.

Das Angebot in der Spielwarenbranche wird derzeit durch ein innerstadtisches Fachgeschaft gepragt, das
dieses Marktsegment zum Teil abdeckt. Das eingeschrankte Angebot reflektiert u.a. den geringen Anteil der
jungeren Bevolkerung in Sondershausen (vgl. Abb. 11) und die daraus folgende geringe sortimentsspezifi-
sche Kaufkraft in dieser Branche (vgl. Abb. 14).

In dem Teilsegment Musikalien/Musikinstrumente ist in Sondershausen kein Anbieter vorhanden. Dies ist
insbesondere vor dem Hintergrund relevant, da in Sondershausen das Theater Nordhausen/Lohorchester
Sondershausen tatig ist sowie die Kreismusikschule, private Musikschulen und verschiedene musikalische
Gruppen angesiedelt sind.

In der Zoobranche ist in dem Fachmarktcenter an der Frankenhauser Stral3e mit Zoo & Co ein Fachmarkt
angesiedelt, der neben einem kleineren Spezialgeschaft fir Aquaristik die Nachfrage vor Ort binden kann.
Das Teilsegment Tiernahrung wird auch von branchenfremden Anbietern offeriert. So fliihren insbesondere
die Lebensmittelmarkte in Sondershausen diese Warengruppe.

67 Dieses Sortiment wird u.a. noch im Randsortiment bei branchenfremden Anbietern gefihrt.
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6.3.4. Langfristiger Bedarfsbereich

Das Einzelhandelsangebot im Segment des langfristigen Bedarfsbereiches stellt sich fur die Stadt Sonders-
hausen wie folgt dar:

Tabelle 10: Strukturdaten des Einzelhandels im langfristigen Bedarfsbereich

Verkaufsflache Einzelhandels- 0 Geschéafts- Verkaufsflachen-
m2 betriebe grole dichte
abs. m2/Betrieb m2/Einwohner

Mdobel/Antiquitaten 6.840 4 ~1.710 0,31
Baumarkt/Raumausstattung 13.270 9 ~1.470 0,61
Hausrat/Glas/Geschenkartikel 2.510 9 ~280 0,11
Elektro/Unterhaltungselektronik 1.050 7 ~150 0,05
Optik 280 4 ~70 0,01
Uhren/Schmuck 90 3 ~30 <0,01
Fahrrader 290 5 ~60 0,01
Autoteile/-zubehor 660 2 ~330 0,03
Gesamt 24990 43 ~580 1,14

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, Februar 2018

In Sondershausen gibt es u.a. zwei mittelstdndische Mobelhduser (Strotzer, SEMA) und einen Mdébelfach-
markt (Danisches Bettenlager), so dass in der Mobelbranche - fiir die Stadtgrofe - ein attraktives Angebot
besteht. Langfristig ist die Ansiedlung eines grofieren Vollsortimentshauses in Sondershausen unrealistisch,
was auf das geringe Nachfragepotenzial (fir diesen Betriebstyp) in Sondershausen bzw. im direkten Umfeld
zuriickzufihren ist.

In der Branche Bau-/Gartenmarktartikel und Raumausstattung besteht ein flachenseitig umfangliches
Angebot. Mit OBl und Hagebau sowie TTM und Homemarket sind vier gro3flachige und attraktive Markte
vorhanden, die funktionsgerecht in autokundenorientierten Lagen des Kernstadtgebietes adressiert sind. In
den beiden Baumarkten wird neben verschiedenen Randsortimenten auch ein attraktives Gartenmarktsorti-
ment gezeigt, so dass sich das Angebot auch in diesem Segment flachenseitig und qualitativ attraktiv dar-
stellt.

Neben den genannten vier strukturprdgenden Betrieben sind in dieser Branche drei weitere Markte (MSR
Bauzentrum/Raiffeisen/Therma) und kleinere Fachgeschafte vorhanden. In Summe wird ein sehr gut struktu-
riertes Angebot prasentiert, was sich auch in der hohen Verkaufsflachendichte von 0,61 m? je Einwohner
zeigt.

Das Sortiment Glas/Porzellan/Keramik/Geschenk- und Hausratartikel wird vor allem in sog. Non-Food-
Discountern gefiihrt (Pfennigpfeiffer, Tedi, Mac Geiz, Action, Billigland 2000), die ein Multisortiment im unte-
ren Preisbereich anbieten. Diese Betriebe haben i.d.R. einen Sortimentsschwerpunkt bei Haushaltwaren (inkl.
Deko-Gegenstande, Geschenkartikel), wobei verschiedene Warengruppen in einer teilweise wechselnden
Zusammenstellung geflhrt werden Es wird eine hohe Auswabhlbreite tiber zahlreiche Sortimente hinweg
gezeigt, wenngleich ein Multisortimentsmarkt gleichzeitig nur eine eingeschrankte Sortimentstiefe besitzt. Mit
funf Non-Food-Discountern ist fir die StadtgréfRe ein ungewdhnlich breites Angebot vorhanden. Neben diesen
beschriebenen Markten sind vereinzelte weitere Fachgeschafte vorhanden.
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Die Branche Elektrogerate/Unterhaltungselektronik/Foto/PC wird durch einen Elektrofachmarkt gepragt,
der in der Innenstadt von Sondershausen in der Galerie am Schlossberg verortet ist. Der Markt stellt einen
wichtigen Angebotsmagneten dar und zeigt ein attraktives Vollsortiment. Neben diesem Anbieter sind ver-
schiedene kleinformatige Betriebe, meist Telefonshops vorhanden.

In den Branchen Optik und Uhren/Schmuck gibt es verschiedene Anbieter, die alle ein attraktiv prasentier-
tes Sortiment fuhren. Der Schwerpunkt beider Branchen liegt in der Sondershauser Altstadt, da mit Ausnah-
me eines Optikers alle Betriebe hier angesiedelt sind. Die Durchschnittsgrofe der Ladenlokale ist gerade im
Segment Uhren/Schmuck mit ca. 30 m? je Geschéft relativ niedrig, da die Branche einen geringen spezifi-
schen Flachenbedarf hat.

Die Fahrradbranche ist durch funf mittelstdndische Anbieter gekennzeichnet, die alle auf einer relativ klei-
nen Flache (DurchschnittsgrofRe = 60 m2 je Geschaft) ein serviceorientiertes Angebot zeigen. Grundsatzlich
wird in Summe ein attraktives Angebot gezeigt, wobei ein groRerer Fahrradmarkt winschenswert ware.

In der Branche Kfz-Zubehor ist mit ATU ein kompetenter und attraktiver Anbieter vorhanden, der den Grof3-
teil der Nachfrage binden kann. Ein weiterer Autoteilemarkt an der Talstral’e zeigt nur ein eingeschranktes
Angebot. Das Sortiment wird teilweise auch in Autohdusern bzw. Werkstatten mit gefuhrt.
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6.4. Analyse der Nahversorgungsstruktur in Sondershausen

6.4.1. Branchenspezifische Verkaufsflachenausstattung

In Sondershausen ist im Sortiment Lebensmittel eine Gesamtverkaufsflache von ca. 15.300 m? vorhanden,
wodurch sich auf Basis der Bevdlkerungszahl eine einwohnerspezifische Verkaufsflachendichte von rd.
0,70 m’ Lebensmittelverkaufsflache pro Einwohner errechnet. Aus gutachterlicher Sicht wird somit ein hoher
Versorgungsgrad erreicht.®® Dieser Wert deutet auf eine gut ausgepragte Versorgungslage bzw. ein ausrei-
chendes flachenseitiges Angebot hin, wobei die Stadt Sondershausen auch eine Versorgungsfunktion fir
ihren Verflechtungsbereich Ubernimmt, so dass ein héheres lokales Angebot die Folge ist. Perspektivisch ist
davon auszugehen, dass sich der Wettbewerb durch die weiterhin rtucklaufige Bevdlkerung (vgl. Pkt. 4) und
die damit einhergehende sinkende Nachfrage verscharfen wird.

Um einen vergleichbaren bzw. gesamtstadtischen Uberblick iber die groleren und firr die Versorgung maRk-
geblich relevanten Lebensmittelanbieter zu erhalten, wird nachstehend die sog. betriebstypenspezifische
Verkaufsflachendichte fir Sondershausen ermittelt. Dabei werden nur die sog. strukturprdgenden Le-
bensmittelmarkte (d.h. Verbrauchermarkte, Supermarkte, Discounter, vgl. Definition in Anlage 3) bericksich-
tigt, die ein umfassendes Lebensmittelangebot prasentieren. Alle anderen Anbieter (bspw. Getrankemarkte,
Nahrungsmittelhandwerker, Spezialgeschafte) werden hier nicht betrachtet. Folgende Tabelle beschreibt die
Dichtewerte fiir Sondershausen in Bezug auf die einzelnen Betriebstypen.

Tabelle 11: Betriebstypenspezifische Verkaufsflichendichte in Sondershausen

Region/ Anzahl VK.FI. VK.Fl. je VK.Fl. je DICHTE
Anbieter Méarkte Gesamt Objekt Einwohner INDEX®®
abs. m’ m’/Markt m’/Einwohner
Vergleich Deutschland 16.211 12.500.000 ~770 0,151 100
Discounter  gondershausen
(Aldi, Lidl, Norma) 3 2.480 ~830 0,114 75
Vergleich Deutschland 10.870 10.600.000 ~980 0,128 100
Supermarkt 54 dershausen
(Edoka (2 REWE, tegul) 4 4.480 ~1.120 0,206 161
Verbraucher- Vergleich Deutschland 1.962 9.800.000 ~4.990 0,119 100
markt / Sondershausen
1 4.310 ~4.310 0,198 166
SB-Warenhaus (Kaufland)
Vergleich Deutschland 29.043 32.900.000 ~1.130 0,399 100
Gesamt o dershausen 8 11.270 ~1.410 0,518 130

Quelle: Daten EHI Retail Institute Kéln 2015, Definition Betriebstypen: Supermarkt 800 - 2.500 in’, Verbrauchermarkt (GrofRer Supermarkt) 2.500
bis 5.000 m’, SB-Warenhaus (SBW) ab 5.000 m’, Discounter entsprechend Angebotsstrategie Einwohner Deutschland: 82.521.653
Personen / Sondershausen: 21.768 Personen.

Ausgehend von einer betriebstypenspezifischen Verkaufsflachendichte von knapp 0,52 m’ Lebensmittelver-
kaufsflache je Einwohner wird in Sondershausen im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (rd. 0,40 m’/Ew.)

68 Die einwohnerbezogene Verkaufsflachendichte liegt laut Ausstattungskennziffern der BBE Handelsberatung in vergleichbar grofen
Stadten bei ca. 0,55 bis 0,65 m’ Verkaufsflache je Einwohner.
69 Die Verkaufsflaichendichte errechnet sich aus dem Verhaltnis von Verkaufsflache zu Einwohnern eines Ortes oder einer Reaion.

70  Die Siedlungsstruktur der Stadt Sondershausen stellt sich im Bundesvergleich als tblich dar, d.h. es ist keine atypische
Versorgungssituation vorhanden, die auf eine deutlich verédnderte Angebotsstruktur schlieBen I18sst.
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ein Uberdurchschnittlicher Versorgungsgrad erreicht (Dichteindex = 130). Dieser resultiert aus dem flachen-
seitig hohen Angebot, wobei Sondershausen als mittelzentraler Ort auch eine Versorgungfunktion fir seine
Umlandgemeinden mit Gbernimmt. Somit relativiert sich das erhohte Flachenangebot, da in zahlreichen
kleineren Orten im Umfeld bzw. im Verflechtungsbereich von Sondershausen (vgl. Karte 3) kein gréRerer
Lebensmittelmarkt besteht, so dass fir die hier lebende Bevolkerung keine adaquate Versorgung
vorhanden ist.

Bei einer Differenzierung hinsichtlich der einzelnen Betriebstypen fallt auf, dass das Segment Verbraucher-
markt/SB-Warenhaus in Sondershausen im Vergleich zu bundesdurchschnittlichen Werten einen hohen
Ausstattungsgrad erzielt (Dichteindex = 166). Dies ist auf die Existenz eines Verbrauchermarktes sowie die
fur diese Betriebsform notwendige Verkaufsflache zuriickzufiihren, wobei die Flache von Kaufland nicht als
Uberdimensioniert zu bewerten ist.

In dem Segment Supermarkt ist ebenfalls in Relation zu bundesdurchschnittlichen Werten eine hohe Ansied-
lungsdichte von vier Markten vorhanden (Dichteindex = 161). Neben den beiden gréReren Supermarkten von
Edeka in der Frankenhauser Strafde und dem innerstadtischen REWE-Markt sind noch zwei weitere Markte
in wohnsiedlungsintegrierten Lagen ansassig, die hier eine wichtige Nahversorgungsfunktion dbernehmen.
Somit ist - auch in Verbindung mit dem Betriebstyp Verbrauchermarkt - im sog. Vollsortimentsbereich eine
hohe Ansiedlungsdichte festzustellen.

Im Bereich Lebensmitteldiscount liegt der Wert der Verkaufsflachendichte mit 75 unterhalb des Bundes-
durchschnitts, obwohl in den Stadten der ostdeutschen Bundeslander meist eine Uberdurchschnittliche Fla-
chendichte zu beobachten ist. Dies ist in Sondershausen nicht der Fall.

Abbildung 18: Beispiele fiir strukturpragende Lebensmittelanbieter in Sondershausen

Zusammenfassend ist einzuschatzen, dass in Sondershausen bezliglich der Durchmischung der einzelnen
Betriebsformen ein ausgewogenes und kundenattraktives Versorgungsangebot vorgehalten wird. Die
Struktur des Lebensmittelangebots ist durch eine gute Bandbreite an verschiedenen und konzeptionell un-
terschiedlich ausgerichteten Lebensmittelmarkten gekennzeichnet, deren Angebot u.a. durch zahireiche
Nahrungsmittelhandwerker, SB-Geschéafte und Getrankemarkte arrondiert wird.
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6.4.2. Raumliche Verteilung des Lebensmittelangebots in Sondershausen

Die prospektive Einzelhandelsentwicklung in Sondershausen soll sich u.a. auf die moglichst flaichende-
ckende wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung mit Gltern des kurzfristigen Bedarfsbereichs, insbe-
sondere mit Lebensmitteln fokussieren. Dies ergibt sich vor allem unter der Préamisse des demographischen
Wandels und der Zielsetzung, unnétigen Einkaufsverkehr zu vermeiden bzw. zu minimieren.

Grundsatzlich ist die flachendeckende fuldlaufige Nahversorgung fir die Stadt Sondershausen auf Grund der
polyzentrischen Siedlungsstruktur, bestehender Zasuren, der Topografie der Stadt und den allgemein daraus
resultierenden fulllaufigen Erreichbarkeitshemmnissen nur schwer umzusetzen, so dass eine engmaschige
Lebensmittelversorgung fur das gesamte Stadtgebiet nicht vollstandig installiert werden kann.

Nachstehend werden kartographisch die jeweiligen fuBlaufigen Nahbereiche™ der bestehenden struktur-
pragenden Lebensmittelmarkte in Sondershausen (vgl. Tab. 11) dargestellt. Dabei wird auf die tatsachlichen
Laufwege abgestellt (keine Radien), d.h. es werden auch Zasuren oder Barrieren mit beriicksichtigt.

Karte 7: FuBlaufige Nahbereiche der strukturpragenden Lebensmittelanbieter in der Kernstadt
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Die strukturpragenden Anbieter des Lebensmitteleinzelhandels liegen Uber das gesamte Sondershauser
Kernstadtgebiet verteilt, so dass die einzelnen Lebensmittelmarkte fiir den Grofiteil der Bevoélkerung der
Kernstadt eine fuBlaufige Nahversorgung anbieten kénnen. Insgesamt wohnen in den Nahbereichen der in der
vorstehenden Karte dargestellten Lebensmittelméarkte - unter Beriicksichtigung der Uberschneidungsbereiche -
circa 13.280 Personen. Demnach ist aktuell eine sehr gute wohnortnahe Versorgung des Grolteils der
kernstéadtischen Wohnquartiere méglich, da ca. 78 % der Bewohner der Kernstadt’? in ihrem Nahbereich einen
Lebensmittelmarkt erreichen kénnen.

71 Als fuBlaufiger Einzugsbereich wird allgemein unabhangig von den jeweils standortlichen Gegebenheiten bei Lebensmittelmarkten
ein Laufweg von rd. 500 bis maximal 800 m angesetzt, was ca. 8 bis 12 Gehminuten entspricht.

72 In der Sondershauser Kernstadt leben ca. 16.960 Personen (vgl. Abb. 10).
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Beziglich der rdumlichen Verteilung der Lebensmittelméarkte ist keine flachenseitige Angebotsverdichtung
vorzufinden, da die gréBeren Lebensmittelanbieter relativ gleichmaRig Gber das Kernstadtgebiet verteilt lie-
gen. Im Fazit ist daher eine sehr gute Nahversorgungssituation zu konstatieren, was insbesondere mit Blick
auf den hohen Anteil dlterer Bevdlkerungsgruppen (vgl. Abb. 11) und der teilweise eingeschrankten Mobilitat
dieser Einwohner wichtig ist.

Naturgemal sind in der Kernstadt von Sondershausen auch Wohnbereiche vorhanden, in deren unmittelba-
rer Umgebung kein Lebensmittelmarkt verortet ist.”® Hierbei handelt es sich um die Stadtteile Bebra, Jecha
und die sidliche Kernstadt.

Fir die beiden Stadtteile Bebra (ca. 770 Ew.) und Jecha (ca. 1.780 Ew.) ist die jeweils niedrige Mantelbevol-
kerung und die daraus folgende geringe Nachfrageplattform anzufiihren, so dass hier der wirtschaftliche
Betrieb eines Lebensmittelmarktes - ohne Kaufkraftzufliisse von auflierhalb dieser Stadtquartiere - nicht
maoglich ist. Dies zeigt sich in Jecha bspw. auch durch die bereits langjahrige Nutzung eines vormaligen Le-
bensmittelmarktes durch deinen Getrankemarkt’4, so dass seitens des Lebensmittelhandels keine Nachfrage
nach diesem Standortbereich besteht.”>

Der Bereich der stidlichen Kernstadt ist durch eine ansteigende Topografie gepragt; ferner stellt ein hier
befindlicher Bahndamm (Nutzung als Fernradweg) eine Zasur dieses Bereiches dar. Somit ist auch unter
Berlcksichtigung von betreiberspezifischen Aspekten die zukiinftige Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in
diesen Gebieten nicht realistisch.

Die in der vorstehenden Karte 7 dargestellte Nahversorgungsstruktur wird sich verandern, da in der Erfurter
Stralle 14 eine Baugenehmigung zur Ansiedlung eines Aldi-Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflache
von 799 m? erteilt wurde. Hierbei handelt es sich um die Verlagerung des Aldi-Bestandsmarktes aus der
Nordhauser Stral’e 1. Demnach wird sich an diesem Standort eine Liicke in dem dargestellten Nahversor-
gungsnetz ergeben.

Des Weiteren mdchte die Firma Lidl, die unweit des vorstehend genannten Aldi-Standortes in der Erfurter
Stralle 33a einen Lebensmittelmarkt betreibt, gemafl Informationen der Stadtverwaltung ebenfalls einen
Standortwechsel vornehmen und plant eine Verlagerung dieses Marktes. Durch das Hinzutreten des Aldi-
Marktes kann dieser Anbieter die Nahversorgung bei einer Verlagerung von Lidl fir den umliegenden Raum
Ubernehmen, wobei sich jedoch grundsatzlich die in Karte 7 dargestellte raumliche Nahversorgungsstruktur
perspektivisch verandern wird.

Die nachstehende Tabelle gibt einen zusammenfassenden Uberblick Uber die Standortstruktur der beste-
henden Lebensmittelmarkte nach stadtebaulichen Lagebereichen. Hierbei wird nach siedlungsintegrier-
ten Standorten, teil-siedlungsintergierten Standorten und nicht-siedlungsintegrierten Standorten’® innerhalb
der Kernstadt unterschieden. Da in Sondershausen alle strukturprdgenden Lebensmittelméarkte in siedlungs-
bzw. zumindest in teil-siedlungsintegrierten Lagen verortet sind, ibernehmen alle Markte eine jeweils anteili-
ge verbrauchernahe Versorgung. Je nach Lagequalitat variiert dabei der Anteil der Wohnbevdlkerung im
Nahbereich (vgl. Karte 7).

73  In Sondershausen - wie auch in anderen Stadten - sind in den kernstadtischen Randbereichen gering verdichtete Wohngebiete vorhan-
den, die in unmittelbarer Umgebung Uber keinen Lebensmittelmarkt verfiigen. Die Einwohner missen somit zur fuBlaufigen Deckung der
Nachfrage langere Laufwege zurlicklegen.

74 Hierbei handelt es sich um den Getrankemarkt Vollaut am Steinaraben in Jecha.

75  Der vormalige Lebensmittelmarkt verfligt Gber eine standortgerechte Dimensionierung, eine vorgelagerte Parkplatzanlage und eine gute
Erreichbarkeit; ferner sind an dem Standort weitere komplementare Anbieter (Backer, Fleischer, Sparkasse) angesiedelt. Der Funktions-
bau ist in einem augenscheinlich guten Zustand. Trotzdem besteht fir diesen Standort keine Nachfrage seitens des Lebensmitteleinzel-
handels. so dass der Markt bereits lanaidhria als Getrankemarkt aenutzt wird.

76  Siedlungsintegrierte Standorte sind direkt in Wohnsiedlungsgebieten verortet bzw. kénnen sich auch in direkter Randlage zu
Wohnquartieren befinden, sofern direkte und barrierefreie fullaufige Beziehungen zu den Wohnbereichen vorhanden sind und
Austauschbeziehungen bestehen. Idealerweise sind solche Standorte durch den OPNV erreichbar. Diese Standorte weisen - in Bezug
zu den ortlichen Verhaltnissen bzw. den Siedlungsstrukturen - eine hohe Bevdlkerungszahl in ihrem fuRlaufigen Nahbereich auf (vgl.
auch Karte 7). Teil-siedlungsintegrierte Standorte befinden sich in Randlage zu Wohnsiedlungsbereichen und sind i.d.R. durch Zasuren
(z.B. HauptverkehrsstralRe) von den Wohnbereichen getrennt. Es bestehen keine direkten Austauschbeziehungen bzw.
Laufbeziehungen zwischen diesen Standorten.

Nicht-siedlungsintegrierte Standorte liegen auRerhalb von Wohnsiedlungsbereichen an dezentralen Standorten und sind vorwiegend auf
Autokunden ausgerichtet.
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Tabelle 12: Lebensmittelmérkte nach stadtebaulichen Lagebereichen
stadtebaulicher Lagebereich

Lebensmittelmarkte siedlungsintegriert teil-siedlungsintegriert nicht-siedlungsintegriert
3 Markte™” 5 Markte78 7° 7
Anzahl
38 % 62 % -
3.060 m2 8.210 m2 -
Verkaufsflache
27 % 73 % -

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Ungeachtet des hohen Wertes der gesamtstadtischen Lebensmittelflache variiert die Ausstattung innerhalb
des Sondershauser Stadtgebietes. Dabei weisen die landlich gepragten, nicht verstadterten Ortsteile von
Sondershausen kein Angebot an strukturpragenden Lebensmittelmarkten auf. Dies ist mit der geringen
Mantelbevdlkerung in den einzelnen dezentralen Ortsteilen zu begriinden, so dass hieraus ein niedriges
Nachfragepotenzial resultiert. Somit sind der Ansiedlung von Einzelhandel prinzipiell deutliche Grenzen ge-
setzt bzw. die Installation eines groReren bzw. filialisierten Lebensmittelmarktes ist aus betriebswirtschaftli-
chen Griinden heute und auch perspektivisch i.d.R. nicht méglich.80

Die Grundversorgung wird in den drei gré3ten Ortsteilen GroRfurra (ca. 1.230 Ew.), Berka (ca. 910 Ew.) und
Schernberg (ca. 900 Ew.) durch bestehende SB-Geschéafte ibernommen. Auf Grund der Einwohnerzahlen ist
hier der wirtschaftliche Betrieb von inhabergeflhrten Lebensmittelgeschaften prinzipiell méglich. Ferner sind
auch vereinzelte Nahrungsmittelhandwerker vorhanden, so dass eine Versorgung mit Back- bzw. Fleisch-
ZWurstwaren moglich ist. Ferner ist in Kleinberndten ein kleines SB-Geschaft (Landmarkt) vorhanden, das
ebenfalls eine anteilige Grundversorgung sichern kann.

Abbildung 19: Beispiele fiir Lebensmittelanbieter in dezentralen Ortsteilen von Sondershausen
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Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen

Das geringe Nachfragepotenzial bzw. die fehlenden Ertragschancen in den kleineren Ortsteilen zeigen sich
auch in den bestehenden Leerstéanden. So stehen bspw. in den Ortsteilen Immenrode (390 Ew.), Hohenebra
(ca. 440 Ew.) oder Oberspier (ca. 480 Ew.) Ladenflachen leer, die vormals durch ein Lebensmittelgeschaft
genutzt wurden. Eine Wiederbelegung durch einen Lebensmittelanbieter ist auf Grund der geringen Mantel-
bevdlkerung in den einzelnen peripheren Ortsteilen und auch der weiterhin riicklaufigen Einwohnerzahl nicht
realistisch.

77  Zu dieser Gebietskategorie gehoren Edeka (Albert-Kuntz-StraRe), tegut (Beethovenstrale) und REWE (LohstraRe).

78  Zu dieser Gebietskategorie gehdren Kaufland (Frankenhauser StraRe), Lidl (Erfurter Stral3e), Edeka (Frankenh&user Strale), Norma
(HospoitalstraRe) und Aldi (Nordh&user Stralle).

79 An dezentralen Standorten hzw. auf der _Griinen Wiese® sind in Sondershatisen keine | ehensmittelmarkte entwickelt worden.

80  Ein Lebensmittelmarkt, dessen (ibliche MarktzutrittsgroRe i.d.R. bei rd. 800 m? liegt, benétigt am Ansiedlungsort ein minimales
Konsumentenpotenzial von rd. 3.000 Personen. Dieses Einwohnerpotenzial weist kein einziger peripherer Stadtteil von Sondershausen
auf (vgl.
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6.5.

Bindungsintensitat des Sondershauser Einzelhandels

Die Umsatz-Kaufkraft-Relation bzw. die Bindungsintensitat stellt das Verhaltnis zwischen den erzielten
Einzelhandelsumsatzen®! je Sortiment®? und dem bestehenden Nachfragevolumen des stationaren Einzel-
handels in Sondershausen dar. Somit kdnnen Aussagen Uber die Fahigkeit von Sondershausen getroffen
werden, die Kaufkraft seiner Bewohner und der Bewohner anderer Gebiete an den lokalen Einzelhandel zu
binden. Die berechnete Bindungsintensitat ist somit ein Indikator fiir die Einzelhandelsattraktivitat. Eine
Kennziffer von tber 100 driickt aus, dass eine Stadt mehr Einzelhandelsumsatz bindet, als aus ihrem Ein-
wohnerpotenzial zu erwarten ist. Bei einer Kennziffer von unter 100 besteht per Saldo demnach ein Umsatz-
abfluss.

Aus den erzielten Werten kann abgeleitet werden, ob bzw. inwieweit quantitative Angebotsliicken des
Sondershauser Einzelhandels bei der Versorgung der Einwohner der Stadt vorhanden sind. Aus den be-
rechneten Ergebnissen werden unter Berlcksichtigung qualitativer Aspekte in der Folge auch generelle
Aussagen uber Ansiedlungsoptionen getroffen.

Nachstehende Ubersicht stellt die Bindungsintensitat von Sondershausen nach den Bedarfsbereichens? zu-
sammenfassend dar.

Tabelle 13: Umsatz-Kaufkraft-Relation des Sondershauser Einzelhandels nach Bedarfsbereichen

Bindungsquote Sondershausen
%

Kurzfristiger Bedarfsbereich 112
Mittelfristiger Bedarfsbereich 80
Langfristiger Bedarfsbereich 113

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Bei der Betrachtung der Umsatz-Kaufkraft-Relation fir die Gesamtstadt wurden die einzelnen Branchen nach
drei Bedarfsbereichen zusammengefasst. Eventuelle rechnerische Defizite einer Branche kénnen demnach
durch andere Branchen innerhalb der Bedarfsbereiche ausgeglichen werden. Aus diesem Grund werden
umseitig die sortimentsspezifischen Bindungsquoten ermittelt und dargestellt.

Im kurzfristigen Bedarfsbereich weist die Stadt Sondershausen per Saldo einen Kaufkraftzufluss aus
dem Einzugsgebiet auf, der vor allem durch das umfangliche und leistungsfahige Angebot der Le-
bensmittelbranche (118) ausgeldst wird. Die restlichen Branchen (Drogeriewaren, Pharmaziewaren,
Blumen) weisen eine zufriedenstellende Umsatzbindung auf, die jedoch im Bereich Drogeriewaren
hoéher ausfallen kénnte (vgl. Abb. 20).

Im mittelfristigen Bedarfsbereich liegt die Bindungsquote per Saldo bei durchschnittlich 80. In diesem
Segment generieren lediglich die Branchen Schuhe/Lederwaren und Zoobedarf einen Kaufkraftzufluss
nach Sondershausen. In den anderen Branchen kann kein vollumfassendes Angebot offeriert werden,
so dass Kaufkraftabflisse in umliegende Stadte oder zum Online-Handel die Folge sind.

81

82

83

Die Bewertung des Umsatzes (Brutto-Jahresumsatz) jedes einzelnen Geschaftes erfolgt auf Grundlage der ortstypischen Raumleistung,
die mit der Verkaufsflache des jeweiligen Betriebes multipliziert wird. Die Kennwerte der Raumleistung werden aus den Erfahrungen der
spezialisierten BBE-Branchenberater abgeleitet. Ferner werden diese Raumleistungen auch mit der aktuellen Handelsliteratur oder mit
Verdffentlichungen von GroRbetriebsformen abgeglichen. Durch die Vor-Ort-Begehung jedes einzelnen Geschaftes werden in die
Umsatzbewertung ebenfalls qualitative Aspekte, die Wettbewerbsfahigkeit der einzelnen Anbieter oder mikrordumliche bzw. lageseitige
Standortbedingungen beriicksichtigt.

Bei dieser Berechnung werden die Umsatze je Sortiment zugrunde gelegt. Fihrt ein Betrieb mehrere Einzelsortimente, so werden die
Erlése innerhalb dieser Sortimentsaruppe der ieweiliaen Branche zuaeordnet.
Die Bedarfsbereiche wurden nach der Fristigkeit der einzelnen Sortimente eingeteilt (vgl. Anlage 1).
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Grundsatzlich kann - gerade in den modischen Sortimenten bzw. auch bei Sportwaren oder Spielwa-
ren - nicht die ganze Breite eines Sortiments dargestellt werden, da der vollstdndige Abverkauf be-
zuglich des limitierten Nachfragepotenzials in einer Mittelstadt wie Sondershausen nicht mdglich ist.
Demzufolge sind Angebotsliicken ublich, wobei die Einkaufe i.d.R. in grolReren Stadten mit einer brei-
teren Angebotspalette getatigt werden.8* Grundsatzlich sind diese Bedarfsbereiche fiir die Grofe von
Sondershausen als gut ausgepragt zu bewerten, wenngleich noch Entwicklungsoptionen bestehen.

m Die Umsatzbindung des gesamten langfristigen Bedarfsbereichs liegt im Durchschnitt bei 113. Mit
Ausnahme der Branchen Mobel und Elektrowaren/Unterhaltungselektronik konnen alle anderen
Branchen eine gute bis sehr gute Umsatzbindung erreichen und - teilweise sogar hohe - Umsatzzu-
flisse aus dem Umland von Sondershausen erzielen.

Zusammenfassend sind in Sondershausen innerhalb der einzelnen Branchen teilweise groRe Unterschiede
bei den Bindungsquoten zu beobachten. In Summe besteht jedoch - fiir die GréRe der Stadt - ein weitgehend
zufriedenstellendes Einzelhandelsangebot, wenngleich sich gewisse Erweiterungsbedarfs abzeichnen.

Abbildung 20: Sortimentsspezifische Bindungsintensitiat des Sondershauser Einzelhandels
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Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

84 In diesen Branchen werden bspw. Einkaufsfahrten in umliegende gréRere Stadte wie Erfurt oder Nordhausen unternommen. In den
genannten Branchen ist in diesen Stadten - im Vergleich zum Sondershauser Einzelhandel - eine deutlich hdhere Angebotsdichte zu
verzeichnen, die sich aus zahlreichen verschiedenen Konzepten und Betriebstypen zusammensetzt.
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6.6.

Starken-Schwachen-Analyse des Sondershauser Einzelhandels

Die nachstehende Starken-Schwachen-Analyse stellt Uberblicksartig eine kurze zusammenfassende Bewer-

tung des Sondershauser Einzelhandels dar.

Abbildung 21: Starken-Schwachen-Analyse des Sondershauser Einzelhandels

Stédrken Schwiéchen

= mittelzentrale Einstufung von Sondershausen
= Verwaltungsfunktion fiir den Kyffhauserkreis

= gute verkehrliche Erreichbarkeit der Stadt aus
dem regionalen Umfeld

= Einzugsgebiet mit rd. 47.000 Personen

= hohe Flachenausstattung in einzelnen, vor allem
in nicht-zentrenrelevanten Branchen

s stadtebaulich attraktive Innenstadt
= Multifunktionalitat der Innenstadt

= gute Standortvoraussetzungen der Innenstadt
(u.a. gute Anfahrbarkeit, Parkplatze, OPNV-
Anbindung)

= hoher Anteil an Handelsbetrieben im zentralen
Versorgungsbereich Altstadt

s Existenz eines innerstadtischen Einkaufszent-
rums als Angebotsmagnet

= gute flachenseitige Nahversorgungssituation mit
Lebensmitteln in der Sondershauser Kernstadt

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Makrostandort weist z.T. negative Rahmenbedin-
gungen auf (u.a. Bevélkerungsriickgang, Uberalte-
rung)

ricklaufige Nachfrage in Sondershausen und in
der Region

geringe Sortimentsbreite und -tiefe in einigen, vor
allem zentrenrelevanten Branchen
verhaltnismanig geringer Flachenanteil der Altstadt
im Verhaltnis zum gesamtstadtischen Angebot

die Attraktivitat des Innenstadthandels wird zum
grofRen Teil nur durch die Galerie am Schlossberg
getragen

geringe Umsatzbindung des Sondershauser Han-
dels in einigen Branchen
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7. Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt Sondershausen

7.1. Nachfrageprognose

Mit der folgenden Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens fiir den Sondershauser Ein-
zelhandel wird unter Berlicksichtigung der bestehenden Angebotsstrukturen eruiert, welche branchenspezifi-
schen Ansiedlungspotenziale flir die Stadt in den nachsten Jahren bestehen. Dabei sollen vorhandene Kauf-
kraftabflisse abgebaut und ein attraktives und ausgewogenes sowie zugleich versorgungsstrukturell sinnvolles
Einzelhandelsangebot bereitgestellt werden, das der GroRe des Versorgungsgebietes der Stadt Son-
dershausen entspricht.

Zur Berechnung des einzelhandelsrelevanten Nachfragepotenzials zum Prognosehorizont 2027 flieRen ver-
schiedene Determinanten ein, fur die fundierte Prognosen bzw. Annahmen zugrunde gelegt werden. Ein
wesentlicher Faktor - der mal3geblich Einfluss auf die zukilinftige Einzelhandelsnachfrage nimmt - ist die
Bevodlkerungsentwicklung in dem bereits abgegrenzten Einzugsgebiet (vgl. Karte 5). Die Bevolkerungs-
prognose fir die Stadt Sondershausen bzw. die umliegenden Gebiete geht bis zum Jahr 2027 von einem
weiteren Einwohnerriickgang aus (vgl. Tab. 1). In dem Marktgebiet des Sondershauser Einzelhandels wird fir
das Jahr 2027 folgendes Konsumentenpotenzial unterstellt:

Tabelle 14: Konsumentenpotenzial fiir das Marktgebiet des Sondershauser Handels im Jahr 2027

Einwohner Veranderung
2017 2027
abs. abs. %
Sondershausen 21.770 19.800 -9,0
Einzugsgebiet 25.440 23.300 -8,4
Gesamt 47.210 43.100 -8,7

Quelle: Thiringer Landesamt fiir Statistik, Bevolkerung zum 31.12.2017; Bevdlkerungsschatzung BBE Handelsberatung

Bei der Bevolkerungsprognose flir Sondershausen wird nicht gleichlautend den Ergebnissen der 1. regiona-
lisierten Bevolkerungsvorausberechnung des Thiringer Landesamts fiir Statistik (TLS) gefolgt. Geman der
Bevolkerungsprognose des TLS wurde fiir die Stadt Sondershausen flr das Jahr 2017 eine Bevolkerungszahl
von 21.068 Personen prognostiziert.25 Die tatsédchliche Bevolkerung®® lag jedoch bei 21.768 Einwohnern, was
einer Abweichung von rd. 700 Personen entspricht. Somit ist die Bevdlkerung in Sondershausen seit der
Erstellung der Prognose im Jahr 2014 deutlich geringer zuriickgegangen.

Sollte sich die positivere Bevolkerungsprognose in den nachsten Jahren fortsetzen, wéare im Hinblick auf die
aktuell prognostizierten Bevolkerungswerte zum Planungshorizont 2027 mit einer hdheren Einwohnerzahl fir
Sondershausen rechnen. Im Rahmen der vorliegenden Bevolkerungsschatzung wird daher fiir die Stadt
Sondershausen ein Riickgang von lediglich ca. 9 % angenommen.

Fir die Prognose des Kaufkraftvolumens werden neben der Bevolkerungsschatzung folgende weitere
EingangsgrofRen zugrunde gelegt:

m Die einzelhandelsrelevante bzw. die sortimentsspezifische Kaufkraft (vgl. Abb. 12/14) wird sich in
Sondershausen bzw. in dem Einzugsgebiet in den nachsten Jahren auf einem gleichbleibenden Niveau
bewegen bzw. nur leicht ansteigen. Dies ist aus der Entwicklung in der Vergangenheit und der
arbeitsmarktpolitischen Situation (u.a. Beschaftigungsverhaltnisse, Lohnniveau, Arbeitslosenquote)
abzuleiten.

85  Quelle: Thiringer Landesamt fiir Statistik, Entwicklung der Bevélkerung ausgewahlter Stadte Thiringens (Juni 2016), Seite
86  Quelle: Thiringer Landesamt fir Statistik, Bevolkerung zum 31.12.2017.
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m Die Konsumenten verhalten sich fiir die Dauer des Prognosezeitraums ,normal®. Es ist nicht von
extremen Veranderungen des gegenwartigen Spar- und Ausgabeverhaltens der Bevolkerung auszu-
gehen. Auf Grund der gesamtwirtschaftlichen Lage wird unterstellt, dass die Binnennachfrage nicht
wesentlich ansteigen wird.

m Der Anteil der Ausgaben®” im Einzelhandel wird sich im Verhaltnis zu den verfligbaren Einkommen
weiter geringflgig vermindern. Dies ist mit dem starkeren Anstieg der Preise fur einzelhandelsfremde
Ausgaben (Dienstleistungen, Reisen, Miete, Energie, private Vorsorge etc.) im Verhaltnis zu den
Preisen fir Einzelhandelswaren zu begriinden (vgl. Abb. 4). Der Handel kann somit von den steigen-
den Lohn- und Einkommensverhaltnissen in Deutschland nur unterdurchschnittlich partizipieren.

m Die realen Ausgaben im Einzelhandel werden sich nur geringfiigig erhéhen (vgl. Abb. 4). Innerhalb der
Einzelhandelsbranchen wird es zu geringfiigigen Verschiebungen im Ausgabeverhalten kommen,
wobei lediglich marginale Wachstumsimpulse in einzelnen Branchen zu erwarten sind.

m Durch den steigenden Anteil des E-Commerce wird eine weitere Verschiebung innerhalb der Ver-
triebswege erfolgen, so dass die Bedeutung des stationdren Einzelhandels zurlickgehen wird.

m Eine Ausweitung des Sondershauser Marktgebietes ist im weiteren Zeitablauf unwahrscheinlich. Dies
ist insbesondere aus der Abgrenzung des Einzugsgebietes durch umliegende Wettbewerbsstandorte
abzuleiten (vgl. Pkt. 5.1). Es ist nicht davon auszugehen, dass die Attraktivitat dieser Orte nachlassen
wird.

Als Konsequenz der aufgezeigten Entwicklungen empfiehlt sich eine vorsichtige Prognose des Nachfragevo-
lumens des Sondershduser Einzelhandels. Bis zum Jahr 2027 ist unter Bericksichtigung der vorstehenden
Determinanten von einem Rickgang des jahrlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens von derzeit
rd. 259,0 Mio. EUR (vgl. Tab. 5) auf rd. 241,2 Mio. EUR auszugehen. Dies entspricht einer Verminderung
gegenuber der aktuellen einzelhandelsrelevanten Nachfrage von ca. 7 %.

Tabelle 15: Entwicklung des Marktpotenzials im Einzugsgebiet des Sondershauser Einzelhandels
Marktpotenzial®®

2017 2027 Veranderung
Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR %
Sondershausen 123,19 114,26 -8,93 --7,2
Einzugsgebiet 135,80 126,93 -8,87 -6,5
Gesamt 258,99 241,19 -17,80 u6,9

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Zuziglich zu dem vorstehenden Marktpotenzial fir das Jahr 2027 sind Nachfragevolumina zu rechnen, die
aus sog. Streuumsatzen resultieren. Diese Erldse ergeben sich bspw. von Durchreisenden, Besuchern der
Stadt, Einpendlern oder durch Zufallskunden. Ferner ist mit einer Nachfrage durch Touristen8® und durch die
temporar in Sondershausen stationierten Soldaten zu rechnen. Demnach wird sich das stationare Nachfra-
gevolumen insbesondere durch diese beiden zuletzt genannten Faktoren erhdhen.

87  Fur die Berechnung der zukiinftigen Verbrauchsausgaben im Einzelhandel sind inflationsbereinigte (reale) Werte zugrunde zu legen, da
in der nominalen Entwicklung mégliche inflationdre Tendenzen nicht beriicksichtigt werden und somit keine Riickschlisse auf
realistische Entwicklungspotenziale mdéglich sind.

88  Das Marktpotenzial wurde jeweils flr die einzelnen Branchen in den jeweiligen Orten des Einzugsgebiets berechnet. Das in der Tabelle
ausaewiesene Marktootenzial stellt somit einen aaareaierten Wert dar.

89  Auf Basis des bestehenden Tourismusaufkommens ist fir Sondershausen mit einem Kaufkraftzufluss im Einzelhandel von jahrlich rd.
1,30 Mio. EUR zu rechnen (vgl. Seite 26).
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7.2. Entwicklungsrahmen des Sondershauser Einzelhandels

Der zukiinftige Verkaufsflachenbedarf fur den Sondershduser Einzelhandel wird unter Verwendung fol-
gender Pramissen fur den Prognosezeitraum bis zum Jahr 2027 berechnet:

m Aktuelles Einzelhandelsangebot in Sondershausen bzw. die erzielten Umsatze je Branche,
m Prospektives Kaufkraftvolumen in Sondershausen bzw. im Einzugsgebiet im Jahr 2027,

m Zielwerte hinsichtlich der zukiinftigen Kaufkraftbindung von Sondershausen im Einzugsgebiet.

Die wesentlichen Eingangsparameter flir die Modellrechnung sind die aktuellen Bestandsdaten des Einzel-
handels, die im Rahmen der Standortanalyse erhoben und ausgewertet wurden (vgl. Pkt. 6). Hierbei sind
insbesondere die bestehenden Verkaufsflachen und deren Leistungsfahigkeit sowie die erreichte Bindungs-
quote (vgl. Abb. 20) je Branche von Bedeutung. Auf Grundlage des zu erwartenden Nachfragevolumens bis
zum Jahr 2027 und der branchenspezifischen Ziel-Bindungsquoten im Einzugsgebiet errechnen sich die
flachenseitigen Entwicklungsmaoglichkeiten fir Sondershausen.

In der folgenden Abbildung werden die zugrunde gelegten Parameter zur Berechnung des absatzwirtschaft-
lichen Entwicklungsrahmens Uberblicksartig dargestellt.

Abbildung 22: Methodik der Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens

Standortspezifische Ausgangsvoraussetzungen

Einzelhandelsangebot Einzelhandelsnachfrage
= Bestehende Verkaufsflachen = Einwohnerentwicklung
= Erreichte Bindungsquoten = Kaufkraftentwicklung
= Spezifische Flachenproduktivitaten = Ausgabenentwicklung fur Einzelhandel

Nachfragevolumen / Entwicklungsrahmen des Sondershauser Einzelhandels 2027

Sortimentsspezifische Ziel-Bindungsquoten fiir Sondershausen

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Der Verkaufsflachenbedarf fir die Stadt Sondershausen wird aus der prognostizierten Nachfrageplattform fir
das Jahr 2027 (vgl. Tab. 15) und den dann zu erwartenden branchenspezifischen Bindungsquoten® unter
Ansetzung einer Ziel-Kaufkraftbindungsquote ermittelt. Auf Grundlage dieses sog. Marktanteilskonzepts®’
errechnet sich unter Berlicksichtigung einer brancheniiblichen Flachenproduktivitat®? die Verkaufsflache, die
in den nachsten Jahren eine Abdeckung des zu erwartenden Nachfragevolumens sichern kann. Unter Be-
rucksichtigung des bestehenden Einzelhandelsangebots wird somit eine abgestimmte und versorgungsstruk-
turell sinnvolle Entwicklung der sortimentsbezogenen Verkaufsflachenausstattung erreicht.

90 Die sortimentsspezifische Nachfrage wird fir den Prognosezeitraum bis zum Jahr 2027 berechnet. Demgegeniber werden die
aktuellen Umsatze der jeweiligen Branchen gestellt, wobei fiir die Folgejahre ein gleichbleibendes Umsatzniveau unterstellt wird. Somit
errechnen sich die im Jahr 2027 zu erwartenden Bindungsquoten, die auf Grund des riickldufigen Nachfragevolumens naturgemaf im
Vergleich zu den aktuellen Bindungsquoten héher ausfallen werden (Abb. 20 vs. Abb. 25). Prinzipiell wurde bei der Berechnung
unterstellt, dass keine Handelsbetriebe aus dem Markt ausscheiden werden.

91 Bei dem sog. Marktanteilskonzept wird das relevante Nachfragevolumen der méglichen Kaufkraftabschdpfung (= Marktanteil)
aeaenlberaestellt.

92  Die Verkaufsflachenproduktivitit (auch Raumleistung genannt) eines Einzelhandelsbetriebes bezeichnet den Umsatz pro m?
Verkaufsflache. Die Produktivitat wird dabei fir den Prognosezeitraum als konstant angenommen.
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Fir die folgende Modellrechnung wird in zwei Szenarien unterschieden. Im Szenario A wird unterstellt, dass
Sondershausen die lokale Kaufkraft vollstdndig binden kann und die Versorgungsfunktion im Wesentlichen
auf die Einwohner der Stadt abgestellt ist. Im Szenario B wird angenommen, dass die Bedeutung des Son-
dershauser Einzelhandels gesteigert wird und die Stadt ebenfalls anteilig einen Teil der Kaufkraft aus dem
angrenzenden Einzugsgebiet binden kann.

Abbildung 23: Szenarien der Kaufkraftbindung

Szenario A

Der lokale Einzelhandel wird zukunftig die Kaufkraft der Bewohner von Sondershausen vollstandig vor Ort
binden. Wesentliche Kaufkraftzufliisse aus dem dargestellten Einzugsgebiet werden jedoch nicht induziert.
Es wird in den Branchen, die derzeit einen Kaufkraftabfluss aus Sondershausen aufweisen (vgl. Abb. 20),

eine Ziel-Bindungsquote von 100 angesetzt.

Szenario B

Der lokale Einzelhandel wird - wie in Szenario A - die Kaufkraft der Bewohner von Sondershausen voll-
standig vor Ort binden. Durch die Verbesserung der Angebotsstruktur und des Branchenmix wird Son-
dershausen seine Marktposition jedoch im Einzugsgebiet ausbauen. Da Sondershausen auch eine Ver-
sorgungsfunktion fir die Orte in seinem mittelzentralen Verflechtungsbereich Gbernehmen soll, wird eine
verstarkte Kaufkraftbindung unterstellt. Es wird - differenziert nach Bedarfsbereichen - eine erhéhte Ziel-
Bindungsquote angesetzt.

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Bei der Quantifizierung des Entwicklungsrahmens des Sondershauser Einzelhandels ist u.a. die zentralort-
liche Ausweisung der Stadt zu beachten, wobei das anzustrebende Angebot mit der landesplanerischen
Einstufung korrespondieren sollte. Die Stadt Sondershausen wird in der Landesplanung als Mittelzentrum
(vgl. Karte 3) ausgewiesen und hat somit auch eine Versorgungsfunktion fur die Orte in ihrem mittelzentralen
Verflechtungsbereich zu Ubernehmen.

Gemal dem Thiringer Landesentwicklungsprogramm sollen in Mittelzentren die gehobenen Funktionen der
Daseinsvorsorge mit mindestens regionaler Bedeutung fiir den jeweiligen Funktionsraum konzentriert und
zukunftsfahig weiterentwickelt werden, wozu auch die regionale Einzelhandelsfunktion zahlt.?3 Dieser lan-
desplanerisch definierte Versorgungsauftrag ist bei der Darstellung der weiteren Entwicklungsmaoglichkeiten
zu berilcksichtigen. Prinzipiell ist daher der Stadt Sondershausen eine offensive und zentralitatsstarkende
Strategie bei ihrer Einzelhandelsentwicklung zu empfehlen. Dies ist insbesondere im Hinblick auf die teilwei-
se verhaltnismaRig niedrige Bindungsintensitat in einigen Einzelhandelsbranchen zu sehen (vgl. Abb. 20).
Die vorstehend dargestellte Berechnungsgrundlage der Entwicklungsméglichkeiten des Sondershauser Ein-
zelhandels fiihrt zu einer gewissen Uberbewertung der Ansiedlungspotenziale, da die vorhandenen Ange-
botsstrukturen im Einzugsgebiet vorerst unbertcksichtigt bleiben. Bei einer spateren qualitativen Bewertung
der Ansiedlungsmoglichkeiten werden diese bestehenden Flachen jedoch mit bericksichtigt.

Des Weiteren wird in dem Uberértlichen Einzugsgebiet von Sondershausen keine vollstandige, sondern le-
diglich eine anteilige Bindungsquote angenommen, die ferner nach den einzelnen Bedarfsstufen differenziert
wird. Demnach werden in den Orten im Einzugsgebiet auch weiterhin Potenziale fir eine mégliche Entwick-
lung von Einzelhandelsbetrieben bestehen, wobei insbesondere auf eine mégliche Grundversorgung der hier
lebenden Bevolkerung geachtet wird.

Die Ziel-Bindungsquoten werden so angesetzt, dass insbesondere keine Beeintrachtigung der umliegenden
gleich- oder héherrangigen zentralen Orte, d.h. von ausgewiesenen Ober- und Mittelzentren® anzunehmen

93 Ministerium fir Bau, Landesentwicklung und Verkehr, Landesentwicklungsprogramm (LEP) Thiringen 2025, Z 2.2.10.

94 Im naheren Umfeld von Sondershausen liegen das Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums Nordhausen und die

Mittelzentren Leinefelde-Worbis, Mihlhausen, Bad Langensalza, Sdmmerda, Artern und Sangerhausen (Sachsen-Anhalt).
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ist. Unter Berlicksichtigung des Einzugsgebietes des Sondershauser Einzelhandels ist im kurzfristigen Be-
reich eine idealtypische Ziel-Bindungsquote von 110, im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich von 140
versorgungsstrukturell sinnvoll.

Ebenso wird beachtet, dass die bestehenden Grundzentren im Umfeld von Sondershausen?® weiterhin ihrer
landesplanerisch angedachten Versorgungsfunktion gerecht werden kdnnen. Diese besteht in der Abde-
ckung des Grundbedarfs der Bevdlkerung in Erganzung zu den hdherstufigen zentralen Orten, d.h. diese
Orte haben einen Versorgungsauftrag fir die allgemein tagliche Grundversorgung ihrer jeweiligen Bevolke-
rung und ihres Verflechtungsbereiches zu libernehmen, wozu auch die Einzelhandelsfunktion z&hlt.%6

In der nachstehenden Abbildung werden zusammenfassend die Eingangsparameter, die fir die folgende
Berechnung des flachenseitigen Entwicklungsrahmens des Einzelhandels in Sondershausen bis zum
Jahr 2027 relevant sind, Uberblicksartig dargestellit.

Abbildung 24: BestimmungsgroBen zur rechnerischen Ermittlung des Verkaufsflaichenrahmens

Entwicklungsperspektiven fiir Sondershausen

Ausgaben im Einzelhandel

= Stagnation bzw. nur geringfiigig steigende Ausgaben flir den Einzelhandel

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraft = marginale Steigerung der lokalen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in

Sondershausen und im Einzugsgebiet
= langfristige Annaherung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft an den
Bundesdurchschnitt

Bevolkerungsentwicklung /

=il [ e = rucklaufige Bevolkerungsentwicklung im Marktgebiet des Sondershauser

Einzelhandels

= Absinken des Nachfragepotenzials in Sondershausen und im Einzugsge-
biet (vgl. Tab. 15)

= zusatzliche Impulse fir den Einzelhandel u.a. durch Touristen, Einpendler
und in Sondershausen stationierte Soldaten

Einzelhandelsbestand

Ty S = flachenseitig gut ausgepragter Einzelhandelsbestand (rd. 2,2 m? Ver-

kaufsflache je Einwohner), jedoch Giberwiegende Fokussierung des Ein-
zelhandels auf die Einrichtungs- und die Lebensmittelbranche

= geringe gesamtstadtische Angebotsdichte in verschiedenen Sortimenten
= hoher Einzelhandelsbestand an dezentralen Standorten

Zentralitat / Bindungsquote im

Einzugsgebiet = teilweise bestehen bereits zufriedenstellende bzw. hohe sortimentsspezi-

fische Bindungsquoten des Sondershauser Einzelhandels

= Sondershausen besitzt in verschiedenen Branchen nur eine geringe Um-
satzbindung, so dass sortimentsspezifisch eine Erhdhung der Strahlkraft
maoglich ist

e g e S = quantitative Entwicklungsmaglichkeiten des Sondershauser Einzelhandels

in verschiedenen Branchen

= vorhandene Angebotsreserven (Leerstédnde) in der Altstadt, Gberwiegend
jedoch nur kleinere Ladeneinheiten verfligbar (Ausnahme Galerie am
Schlossberg)

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Im Fazit der vorstehenden Ausfiihrungen wurde der Stadt Sondershausen aus fachgutachterlicher Sicht
empfohlen, eine Orientierung an dem Positivszenario (Szenario B) vorzunehmen, um die mittelzentrale Ver

95 Im Umfeld von Sondershausen liegen die Grundzentren Bad Frankenhausen, Heringen/Helme, Bleicherode, Ebeleben und Greuf3en.
96  vgl. Ministerium fir Bau, Landesentwicklung und Verkehr, Landesentwicklungsprogramm (LEP) Thiringen 2025, G 2.2.12.
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sorgungsbedeutung von Sondershausen zu erhalten und branchenspezifisch dynamisch auszubauen. In der
folgenden Darstellung werden die zu erwartenden Bindungsquoten der einzelnen Branchen im Jahr 202797
und die empfohlenen Ziel-Bindungsquoten fiir den Sondershduser Einzelhandel zu diesem Zeitpunkt dar-
gestellt.

Abbildung 25: Ziel-Bindungsquoten fiir Sondershausen (Szenario B)
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Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Mit Blick auf die Zielwerte und unter Berilicksichtigung des riicklaufigen Marktpotenzials zeichnen sich in der
auf das Jahr 2027 projizierten Bestandssituation in einigen Branchen quantitative Flachenliberhange ab, da
die Zielwerte der Kaufkraftbindung bereits erreicht bzw. tiberschritten werden. Somit ist fir die Stadt Son-
dershausen - auch unter Berilicksichtigung einer anteiligen Kaufkraftbindung in ihrem Einzugsgebiet - in
einigen Branchen (bspw. Lebensmittel, Blumen, Baumarktartikel, Haushaltsartikel, Optik) kein zusatzlicher
quantitativer Entwicklungsbedarf vorhanden. In anderen Branchen erwachst jedoch ein Erweiterungsbedarf,
der unter dem nachfolgenden Punkt einer gesonderten Betrachtung unterzogen wird.

97  Bei der Modellrechnung der Bindungsquoten fir das Jahr 2027 wird die zu dem Zeitpunkt zu erwartende Kaufkraft in Sondershausen von
114,36 Mio. EUR zugrunde gelegt (vgl. Tab. 15). Auf der anderen Seite werden der Kaufkraft der Stadt Sondershausen die aktuell erziel-
ten Umsatze des Sondershauser Einzelhandels gegenlber gestellt. Da sich das Marktpotenzial bis zum Jahr 2027 vermindern wird, wer-
den sich die branchenspezifischen Zentralitéten - bei einem unterstellten gleichbleibenden Umsatz - erhéhen. Da jedoch die Bindungs-
quoten nicht beliebig gesteigert werden kénnen, bedeutet dies auf der anderen Seite, dass sich ggf. unrentable Betriebe vom Markt zu-
rickziehen werden bzw. alle Handelsbetriebe grundsétzlich mit gewissen UmsatzeinbuRen zu rechnen haben. Die jahrlichen Umsatzriick-
gange wurden im Durchschnitt knapp 1 % betragen.
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Bei der folgenden Berechnung ist zu unterstellen, dass hinsichtlich des Prognosecharakters der Kauf-
kraftentwicklung naturgemaRn keine endgiiltige Aussage Uber die tatsachliche Entwicklung getroffen werden
kann. Demzufolge sind die flachenseitigen Potenziale als Ansiedlungsoptionen zu sehen, deren Dimensio-
nierung ggf. auch Uberschritten werden kann. Grundsatzlich ist bei Ansiedlungsvorhaben - insbesondere die
deutlich Uber dem berechneten Erweiterungsbedarf liegen - im Rahmen einer Einzelfallentscheidung abzu-
wagen, ob bzw. welche absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sich auf den lokalen Bestandshandel in Son-
dershausen zeigen kénnten.

Die folgende Darstellung orientiert sich an dem beschriebenen Szenario B (vgl. Abb. 23). Es wird eine voll-
standige Kaufkraftbindung (100 %) der lokalen Nachfrage angenommen, wahrend dartber hinaus im
Uberdrtlichen Einzugsgebiet des Sondershauser Einzelhandels eine anteilige Kaufkraftbindungsquote unter-
stellt wird. Im kurzfristigen Bedarfsbereich wird fur die Stadt Sondershausen eine Bindungsquote von 110 %
und im mittel-/ langfristigen Bedarfsbereich von 140 angesetzt, um so auch langfristig eine anteilige Versor-
gung der Bevolkerung im Umfeld von Sondershausen zu gewahrleisten. Somit kann auch im gewissen Um-
fang sichergestellt werden, dass bei Vorhandensein eines optimal ausgepragten Angebots vor Ort die Kauf-
kraftabwanderung zum Online-Handel minimiert werden kann.

Die nachstehend ausgewiesenen zusatzlichen Einzelhandelsflachen sind nicht als starre Obergrenze der
Verkaufsflaichenentwicklung in Sondershausen zu verstehen. Bei einer wesentlichen Uberschreitung sind
jedoch ggf. Umsatzumverteilungseffekte bzw. eine Marktverdrangung bei bestehenden Einzelhandelsbetrie-
ben zu erwarten, die im Einzelfall unter der Berlicksichtigung von versorgungsstrukturellen und stadtebauli-
chen Aspekten zu bewerten sind.

Durch eine Abwéagung der rechnerisch ermittelten Verkaufsflachenpotenziale mit dem konkreten Abgleich der
avisierten Neu- bzw. Erweiterungsvorhaben, u.a. nach

m Artdes geplanten Vorhabens (Betriebskonzept),
Betriebstyp (bspw. Fachgeschaft, Fachmarkt),
Lage- und Standortqualitat,

Einzugsgebiet und
m dem quantitativen Bestand und der qualitativen Auspragung der lokalen Bestandsbetriebe

kénnen vorab die konkrete absatzwirtschaftliche Tragfahigkeit und stadtebauliche Vertraglichkeit eines Vor-
habens eingeschatzt und bewertet werden.

Des Weiteren kénnen auch Einzelhandelsvorhaben - die flachenseitig Uber den dargestellten Ansiedlungs-
potenzialen liegen - im Einzelfall zur Attraktivierung des gesamtstadtischen Angebots beitragen, sofern diese
mit den rdumlichen Entwicklungsvorstellungen in Sondershausen Ubereinstimmen. Dies bedeutet jedoch,
dass diese Vorhaben in den stadtentwicklungspolitisch praferierten Lagen, d.h. in der Regel im zentralen
Versorgungsbereich oder Nahversorgungslagen entwickelt werden. Eine mdgliche Verdrangung von be-
stehenden Angeboten in dezentralen Lagen ist dabei als hinnehmbar zu bewerten.

Vorstehend wurde bereits empfohlen, die zukiinftige Einzelhandelsausrichtung am Szenario B anzulehnen
und Sondershausen gemal seiner landesplanerischen Einstufung zu einem leistungsfahigen Versorgungs-
standort weiterzuentwickeln. Die folgenden Ausfiihrungen beziehen sich deshalb auf diesen Betrachtungsfall.
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7.3. Einzelhandelsentwicklungskonzept Sondershausen

Auf Basis der Erkenntnisse der Einzelhandelsanalyse (vgl. Pkt. 6) und der angesetzten Ziel-Bindungsquoten
(vgl. Abb. 25) werden im Folgenden konkrete Nutzungsmaoglichkeiten flr die Weiterentwicklung des Son-
dershauser Einzelhandels erarbeitet. Die nachstehenden Ansiedlungsvorschlage beziehen sich auf Nut-
zungen, die auf Grundlage der derzeitigen angebots- und nachfrageseitigen Strukturen und der prospektiven
Entwicklung der Nachfrage in Sondershausen umsetzbar sind. Besonderes Augenmerk wird dabei auf die
bereits vorhandenen Angebotsstrukturen gelegt, um die Attraktivitdt von Sondershausen als Einzelhandels-
standort insgesamt zu starken. Weiterhin werden auch die Umsetzungsfahigkeit und betriebswirtschaftliche
bzw. fachspezifische Gesichtspunkte (bspw. Marktfahigkeit, MindestbetriebsgrofRen) berlicksichtigt.%®

Ferner werden bei der Weiterentwicklung des Sondershauser Einzelhandels auch lagespezifische Aspekte
mit beachtet. Grundsatzlich kann bspw. bereits eine ausreichende gesamtstadtische Verkaufsflachenaus-
stattung vorhanden sein, jedoch besteht die Mdglichkeit der Fehlallokation von Verkaufsflache. Dies kann
sich bspw. in einer eingeschrankten Betriebstypenvielfalt oder einem unzureichenden Branchenbesatz in der
Innenstadt oder in Nahversorgungslagen zeigen. Demgegenuber kann ein Uberdimensionierter Einzelhan-
delsbesatz an dezentralen Standorten stehen. Somit ist zwar eine rechnerisch gesamtstadtisch ausgegliche-
ne Angebots- und Nachfragesituation gegeben, der Verkaufsflache an integrierten Standorten kénnte jedoch
bspw. ein massives Angebot an dezentral gelegenen Standorten gegentberstehen.

Nachstehend erfolgt eine Bewertung der einzelnen Branchen. Eine zusammenfassende Darstellung von
mdglichen Ansiedlungsoptionen wird unter Punkt 7.3.3 eingefugt.

7.3.1. Lebensmittel (Food) - Nahversorgungskonzept

Unter Punkt 6.4 wurde eine Analyse des Lebensmitteleinzelhandels in Sondershausen durchgefihrt. Auf
Basis des Bestandes an Lebensmittelverkaufsflache und der zu erwartenden Nachfrage bis zum Jahr 2027
ist zukunftig kein rechnerischer Erweiterungsbedarf in Sondershausen vorhanden. Die Angebotsanalyse
zeigt, dass fiir die Einwohnerzahl von Sondershausen mit rd. 0,70 m? Lebensmittelverkaufsflache je Einwoh-
ner eine ausreichende Gesamtlebensmittelverkaufsflache besteht. Hinsichtlich der Durchmischung der
einzelnen Betriebsformen ist ein - fir die Stadtgrofie - ausgewogenes Versorgungsangebot vorhanden,
wobei als Trager der Lebensmittelversorgung die Betriebstypen Discounter, Supermarkt und Verbraucher-
markt fungieren (vgl. Tab. 11).

Die strukturprdgenden Anbieter des Lebensmitteleinzelhandels befinden sich in siedlungs- bzw. teil-
siedlungsintegrierten Lagen der Sondershauser Kernstadt, so dass eine angemessene Versorgung fir die
Wohnbevdlkerung in dem jeweiligen Umfeld des Marktes erfolgt. Als Magnetanbieter fungieren der Verbrau-
chermarkt von Kaufland, die Supermarkte von Edeka (2x), REWE und tegut sowie die Discounter Aldi, Lidl
und Norma. In Bezug auf die Lage dieser Markte ist zu konstatieren, dass diese raumlich relativ gleichmafig
Uiber das Kernstadtgebiet verteilt sind. Somit ergibt sich hieraus kein Anderungsbedarf fiir eine mégliche
Verlagerung von Bestandsmarkten.

In Bezug auf die raumliche Verteilung der beschriebenen Lebensmittelmarkte wird sich eine Veranderung
ergeben, da die Firma Aldi die Verlagerung ihrer Filiale aus der Nordhauser Strale an die Erfurter Stralle
plant. Eine entsprechende Baugenehmigung wurde bereits seitens der zustadndigen Genehmigungsbehdrde
erteilt. Demnach wird sich in dem Bereich Nordhauser Strale bzw. dem Ortsteil Stockhausen eine Unterver-
sorgung ergeben, wahrend in dem Bereich Erfurter Stralle beziiglich des dort bestehenden Lidl-Marktes eine
Angebotsmassierung eintreten wird.

Auf Grund dieser Marktverlagerung ist zwingend zu empfehlen, den Standort Nordh&user Strale wiederum
mit einem Lebensmittelmarkt zu belegen. Dieser sichert die Nahversorgung fir den Stadtteil Stockhausen ab

98  Anmerkung: Die folgenden Aussagen zu den offenen Potenzialen ersetzen nicht die betriebswirtschaftliche Machbarkeitsberechnung im
Einzelfall. Ferner kénnen naturgeman die zukinftigen Trends bei der Entwicklung der einzelnen Branchen nicht berlicksichtigt werden. Die
empfohlenen FlachengréRen stellen einen Anhaltspunkt der Flachendimensionierung dar.
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und tGbernimmt somit eine wichtige Grundversorgungsfunktion. Da an diesem Standort zudem bereits Bau-
recht fir einen grof3flachigen Lebensmittelmarkt besteht, dirfte die Akquisition eines entsprechenden Betrei-
bers durchaus mdglich sein.

Gemal Angabe der Stadtverwaltung plant der Lidl-Markt in der Erfurter Stral3e ebenfalls eine Standortverla-
gerung. Dies ist aus betrieblicher Sicht nachvollziehbar, da sich die Standortqualitat des Marktes unter be-
treiberspezifischen Aspekten suboptimal darstellt. Sollte es tatsachlich zu einer Absiedlung dieses Marktes
aus der Erfurter StralRe kommen, so wird sich keine Liicke bei der Versorgung in diesem Stadtgebiet erge-
ben, da der genehmigte Aldi-Markt die Versorgung in diesem Gebiet dann sicherstellen kann.

Um die Nahversorgung mit Lebensmitteln in Sondershausen zu optimieren, ware eine (Neu-)Ansiedlung
von weiteren Lebensmittelmarkten in unterversorgten Gebieten notwendig (vgl. folgende Karte 8). Hierbei
handelt es sich um die Stadtteile Bebra und Jecha und die sudliche Kernstadt. Bezuglich der Ansiedlung
eines Lebensmittelmarktes® in diesen Gebieten ist folgendes anzumerken:

m Die Einwohnerzahl liegt in Bebra mit ca. 770 Personen definitiv zu gering, so dass die Ansiedlung ei-
nes Lebensmittelmarktes nicht realistisch ist. Ferner scheidet dieser Stadtteil fir eine Ansiedlung aus,
da sich Bebra - bzw. das Gebiet ab dem Kreisverkehr an der Erfurter Stral3e - in einer Sackgasse
befindet. Aus Betreibersicht ist dieser Bereich nicht fir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes ge-
eignet. Die Versorgung wird weiterhin durch den nordéstlich befindlichen Lidl-Markt bzw. auch den
neuen Aldi-Markt dargestellt.

m Der Stadtteil Jecha weist mit ca. 1.780 Personen ebenfalls ein zu geringes Nachfragepotenzial aus,
zumal auf Grund der Randlage dieses Stadtteils keine wesentlichen Kundenzuflhreffekte aus ande-
ren Stadtgebieten zu erwarten sind. Am Steingraben wurde bereits vormals ein Lebensmittelmarkt
betrieben, dessen Flache derzeit durch einen Getrankemarkt nachgenutzt wird.'% Eine Ansiedlung
eines Lebensmittelmarktes ist an diesen Standort bzw. auch an einem Alternativstandort in Jecha
nicht empfehlenswert, da fiir den wirtschaftlichen Betrieb Kaufkraftzuflisse aus anderen Stadtteilen
notwendig sind und somit dort wiederum bestehende Nahversorgungslagen geschadigt wirden.

m Der Teilbereich der sidlichen Kernstadt - in dem keine ful3laufige Nahversorgung angeboten werden
kann - umfasst im Wesentlichen den Bereich um die Cannabichstralle. Das Gebiet ist durch eine an-
steigende Topografie gepragt, ferner stellt der ehemalige Bahngleiskérper (jetzige Nutzung als Un-
strut-Werra-Fernradweg) eine Zasur dar. Da hier keine stark verdichtete Wohnbebauung vorzufinden
ist, ist auch aus betreiberspezifischen Aspekten die zukinftige Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
nicht realistisch, zumal sich auch fuRlaufige Wegebeziehungen innerhalb dieses Siedlungsgebietes
nur schwer ausbilden lassen. Die Lebensmittelversorgung wird weiterhin vorwiegend durch den nahe-
liegenden Edeka-Supermarkt ibernommen.

m Nach der Verlagerung des Aldi-Marktes aus dem Stadstteil Stockhausen an die Erfurter Straf3e ist in
diesem Siedlungsgebiet kein Lebensmittelmarkt vorhanden. Um die Nahversorgungsfunktion in die-
sem Stadtquartier weiterhin aufrecht zu erhalten, muss die Flache des Aldi-Marktes nachbelegt wer-
den. Bezliglich des rechtskraftigen Bebauungsplans'®! ist die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
mit maximal 1.150 m2 mdglich. Da es sich um eine marktgangige Verkaufsflache fir einen Lebensmit-
teldiscounter handelt, erscheint die Akquisition eines entsprechenden Betreibers realistisch.

Optimal ware in diesem Zusammenhang die Verlagerung des Lidl-Marktes, da dieser Betreiber be-
zuglich seiner suboptimalen Standortqualitt einen Ersatzstandort benétigt. Bei einer entsprechenden
Verlagerung ware - im Gegensatz zu einer Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes - von einem
verhaltnismafig geringen Flachenaufwuchs auszugehen.

99 Hierunter wird ein Supermarkt oder Discounter verstanden, der eine Verkaufsflache von ca. 800 itf hat.

100 Der bestehende Markt verfiigt (iber eine standortgerechte Dimensionierung, eine vorgelagerte Parkplatzanlage und liber weitere kleinteili-
ge Anbieter (Backer, Fleischer, Sparkasse). Der Funktionsbau ist in einem augenscheinlich baulich guten Zustand. Trotzdem besteht fiir
diesen Standort keine Nachfrage seitens des Lebensmitteleinzelhandels, so dass der Markt bereits langjahrig als Getrankemarkt genutzt
wrird

101 vgl. Stadt Sondershausen, Bebauungsplan Nr. 5 ,Stockhausen - Fahrschullibungsplatz®, 1. Vereinfachte Anderung.
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Nachfolgend werden kartographisch die Gebiete dargestellt, aus denen die Einwohner fuRlaufig einen Le-
bensmittelmarkt erreichen kénnen. Ebenso werden die Siedlungsbereiche markiert, in denen die Bevdlkerung
einen langeren Fullweg zum Erreichen eines Lebensmittelmarktes in Kauf nehmen muss.

Karte 8: FuBlaufige Nahbereiche der strukturpragenden Lebensmittelanbieter
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Mit Blick auf die vorstehende Karte wird deutlich, dass - bei einer empfohlenen Wiederbelegung des Aldi-
Marktes an der Nordhauser Stral3e - eine flachenseitige Optimierung der Nahversorgungsstruktur in der
Kernstadt durch die weitere Ansiedlung von Lebensmittelmarkten nicht notwendig ist. Modelltheoretisch
ware eine geringe Optimierung der raumlichen Angebotsstruktur zwar maoglich, jedoch ist eine Verlagerung
von Markten auf Grund der bereits bestehenden und langfristig eingefihrten Angebotsstandorte und der
fehlenden Betreiberverfligbarkeit bei einer gewiinschten Neubelegung nicht realistisch.

Grundsatzlich sollten daher die bestehenden Lebensmittelanbieter - insbesondere in Nahversorgungslagen -
gestarkt werden, um das aktuelle Netz an Lebensmittelmarkten zu sichern. Als MalRnahmen sind ins-
besondere die Schaffung von optimalen Standortvoraussetzungen und eine kundenattraktive Darstellung der
jeweiligen Markte zu nennen.

In Bezug auf die Angebotsdurchmischung wurde bereits festgestellt, dass in Sondershausen hinsichtlich
der verschiedenen Konzepte und der einzelnen Betriebstypen eine attraktive Angebotsvielfalt besteht. In dem
aktuellen Besatz von Sondershausen ist jedoch kein Bio-Markt vorhanden, so dass dieses spezielle Segment
derzeit noch nicht abgedeckt wird.

Perspektivisch ist davon auszugehen, dass sich die Nachfrage nach Bio-Lebensmitteln noch weiter verstar-
ken wird. Je nach Betreiberverfligbarkeit ist ein Bio-Markt mit einer Verkaufsflache von ca. 300 bis 500 m?2 zu
empfehlen. Als Standort kommt hierbei eine Lage im zentralen Versorgungsbereich oder an einem sied-
lungsintegrierten Standort in der Kernstadt in Frage. Eine Ansiedlung an einem dezentralen bzw. autokun-
denorientierten Standort ist auszuschlielRen.
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Nachstehend wird eine kurze Standorteinschatzung der drei Lebensmittelmarkte vorgenommen, die sich in
einer siedlungsintegrierten Lage befinden (vgl. Tab. 12) und somit das Grundgerist der Nahversorgung fur
Sondershausen darstellen.

m Der innerstadtische REWE-Markt besitzt keine optimalen Standortvoraussetzungen. Dies leitet sich
insbesondere aus der Verkaufsflache ab, die mit knapp 1.300 m? zu niedrig ausfallt. Langfristig ist fiir
diesen Markt eine Flache von minimal 1.800 m2 notwendig, um eine attraktive und vollumfangliche
Warenprasentation an dem Standort umzusetzen. Somit erwdchst zur Sicherung dieses Lebensmit-
telmarktes ein dringender Handlungsbedarf.

m Tegutist in einem Wohngebiet verortet und zeigt am Standort Beethovenstralle ein attraktives Nah-
versorgungskonzept. Das Angebot von tegut wird durch einen Backer, einen Fleischer, ein Blumen-
geschaft und eine Poststelle arrondiert, so dass attraktive Nahversorgungsstrukturen bestehen. Der
Markt sollte im Bestand unbedingt gesichert werden, auf Betreiberwunsch ware auch eine mafivolle
Erweiterung maoglich.

m Der Edeka-Markt in der Albert-Kuntz-Stral’e kann auf ein hohes Nachfragepotenzial in seinem ful3-
ldufigen Nahbereich zurlckgreifen, da sich der Markt innerhalb einer hoch verdichteten GrolRwohn-
siedlung befindet. Die GréRe des Marktes (ca. 1.100 m2 VK) und der baulichen Zustand der Handels-
immobilie stellen sich als suboptimal dar. So ist der Verkaufsraum des Lebensmittelmarktes auf ins-
gesamt sechs Raume aufgeteilt, wobei die Warenprasentation - trotz der ansprechend gestalteten
Verkaufsraume - beengt und uniibersichtlich wirkt.

Da zudem die Handelsimmobilie baulich und optisch unattraktiv wirkt, ist ein Ersatzneubau zu emp-
fehlen. Hierbei ist ebenfalls eine Aufwertung der Umfeldstrukturen notwendig, da sich die hier befind-
lichen, meist leerstehenden Immobilien in einem wenig ansprechenden bzw. zum Teil auch maroden
Zustand befinden. Im Rahmen einer Umstrukturierung ist auch der umliegende Bereich des Edeka-
Marktes einzubeziehen.

Im Rahmen der Standortsicherung bzw. der Attraktivitatssteigerung von Lebensmittelanbietern ist grundsatz-
lich auch ggdf. eine flachenseitige Erweiterung eines Lebensmittelmarktes - trotz der bestehenden hohen
gesamtstadtischen Flachendichte - méglich. Hierbei sollte jedoch prinzipiell auf eine mafivolle bzw. dem
Standort angepasste Erweiterung geachtet werden, um keine wesentlichen Kaufkraftumverlagerungen von
anderen Nahversorgungsstandorten zu induzieren.

Bei einer moglichen flachenseitigen Erweiterung ist lediglich auf solche Anbieter abzustellen, die in einer
siedlungsintegrierten Lage'%? verortet sind und einen wesentlichen Beitrag zur wohnortnahen Versorgung
leisten. Bei bestehenden Standorten in teil-siedlungsintegrierten Lagen ist ein deutlich restriktiverer Umgang
hinsichtlich einer Betriebserweiterung zu empfehlen.

In den nicht-verstadterten bzw. den landlich gepragten Ortsteilen von Sondershausen ist kein grol3erer
Lebensmittelmarkt angesiedelt. Aktuell gibt es jedoch in den einwohnerseitig groReren Ortsteilen Grofl¥furra
(ca. 1.230 Ew.), Berka (ca. 910 Ew.), Schernberg (ca. 900 Ew.) und auch in Kleinberndten (ca. 260 Ew.)
jeweils ein SB-Lebensmittelgeschaft. Diese Anbieter Gibernehmen eine wichtige Nahversorgungsfunktion, vor
allem fur die altere und nicht-mobile Bevdlkerung in diesen Ortsteilen. Weiterhin existieren in verschiedenen
Ortsteilen auch vereinzelte Nahrungsmittelhandwerker, die eine anteilige Versorgung mit Frischewaren
Ubernehmen.

Grundsatzlich ist beziiglich der limitierten Einwohnerzahlen der wirtschaftliche Betrieb dieser inhabergefiihr-
ten Lebensmittelgeschafte schwierig. Somit ist als Ziel die Schaffung von optimalen Standortvoraussetzungen
zu nennen, die den erfolgreichen Weiterbetrieb dieser Geschafte ermdglicht.

Wie bereits dargestellt, ist das Fehlen von gréf3eren Lebensmittelanbietern vor allem auf die verhaltnismafig
geringe Mantelbevdlkerung in den einzelnen Ortsteilen zurlckzufihren, so dass hieraus ein niedriges Nach

102 vgl. Tab. 11.
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fragepotenzial resultiert.' Ferner wird die Lebensmittelversorgung bereits durch naheliegende Lebensmit-
telmarkte in der Sondershauser Kernstadt ibernommen, so dass auch zukiinftig in kleineren Ortsteilen die
Ansiedlung eines Lebensmittelanbieters nicht realistisch ist.'%4

Des Weiteren ist in der Sondershauser Kernstadt bereits ein umfangliches Lebensmittelangebot vorhanden,
so dass die Versorgung der Bewohner der kleineren Ortsteile zum groRen Teil auch weiterhin hier erfolgen
wird. Grundsatzlich sind insbesondere die grélReren Lebensmittelmarkte auch aus den peripher liegenden
Ortsteilen verkehrlich gut erreichbar und kénnen zugig angefahren werden. Fir die landlich gepragten bzw.
kleineren Ortsteile kommen daher zuklnftig lediglich Kleinflachenkonzepte bzw. die mobile Versorgung in
Frage. Zur Abdeckung der Nachfrage bestehen folgende Alternativen:

m Hofladen/ Direkterzeuger, ggf. mit einem ausgeweiteten Sortiment,
m Nahrungsmittelhandwerker (Backer, Fleischer) mit einem erweiterten Lebensmittelsortiment,
m ,Tante-Emma-Laden®,

m Mobiler Handel der Nahrungsmittelhandwerker (,Backer- oder Fleischerwagen®) oder durch ,Rollende
Supermarkte®,

m Liefer-/ Bestellservice von stationdren Lebensmittelmarkten (meist Supermarkte).

103  Als minimale Untergrenze bendtigt ein Lebensmittelmarkt von rd. 800 m? Verkaufsflache i.d.R. eine Einwohnerzahl von 3.000 Personen.

104 Neben den strukturellen Nachteilen von kleineren SB-Geschéften besteht grundsétzlich das Problem der Betreiberverfliigbarkeit. Da diese
Geschéfte i.d.R. nur einen geringen Gewinn erwirtschaften, stellt sich der Betrieb oft wenig lukrativ dar. Aus diesem Grund findet auch
selten die Ubernahme eines Bestandsbetriebes statt, da es sich meist um sog. Grenzertragsbetriebe handelt. Dies zeigen auch die
leerstehenden Lebensmittelgeschéfte in Immenrode, Hohenebra oder Oberspier, deren Wiederbelegung durch einen Lebensmittelanbieter
auf Grund der geringen Mantelbevdlkerung in den einzelnen Ortsteilen nicht realistisch ist.

64



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Musik- und Bergstadt Sondershausen

7.3.2. Non-Food

Auf Grundlage der erfolgten Branchenanalyse (vgl. Pkt. 6.3.2-6.3.4) und der angesetzten Zielwerte hinsicht-
lich der Umsatzbindung der Stadt Sondershausen (vgl. Abb. 15) errechnet sich in einigen Branchen ein Fla-
chenmehrbedarf. Es ist darauf zu verweisen, dass diese Ansiedlungspotenziale fir den Prognosezeitraum
von rd. 10 Jahren ermittelt wurden. Da in diesem Zeitraum mit einem riicklaufigen Nachfragevolumen zu
rechnen ist, liegt die aktuelle Flachennachfrage derzeit naturgemaf hoher.
In einigen Branchen ergeben sich geringe bzw. nur marginale Erweiterungsgréfien. Diese reichen i.d.R. nicht
aus, um einen neuen Einzelhandelsbetrieb anzusiedeln bzw. rentabel zu betreiben, da die branchenspezifi-
schen MarkteintrittsgroRen deutlich hdher liegen. Diese Verkaufsflachenpotenziale sind somit als Arrondie-
rungsspielrdume fur bestehende Einzelhandelsbetriebe bzw. fiir die Ansiedlung von Spezial- oder Ni-
schenanbietern zu sehen. In der folgenden Diskussion werden lediglich grofiere Ansiedlungspotenziale ab
einer Verkaufsflache von deutlich Giber 100 m? ausgewiesen.
= Im kurzfristigen Bedarfsbereich sind keine wesentlichen Flachenerweiterungen notwendig, da gerade
im Segment Lebensmittel, Pharmaziewaren und Blumen eine gute Bedarfsabdeckung besteht. Ledig-
lich in dem Teilsegment Bio-Lebensmittel besteht der Bedarf nach einem Bio-Markt, der ausschlie3-
lich an einem stadtebaulich integrierten Standort angesiedelt werden sollte.
In der Branche Drogeriewaren zeigt sich ein gewisser flachenseitiger Erweiterungsbedarf, da bis
zum Prognosezeitpunkt 2027 eine hohere Umsatzbindung erreicht werden sollte. Da ferner ein Dro-
geriemarkt einen wichtigen Einzelhandelsmagneten darstellt, ist die Flachenerweiterung eines inner-
stadtischen Anbieters zu empfehlen.
Diese Flachenerweiterung wird aktuell bereits umgesetzt, da Rossmann seinen bestehenden Markt
aus der Hauptstral3e in die Galerie am Schlossberg verlagern und erweitern wird. Bei einer zu erwar-
tenden Verkaufsflache von ca. 700 m2 wird Rossmann einen wichtigen innerstadtischen Magnetbe-
trieb darstellen.

Im Gegenzug wird der Anbieter dm die Galerie am Schlossberg Anfang des Jahre 2019 verlassen,
wobei fiir diesen Markt ein Alternativstandort innerhalb der Innenstadt akquiriert werden sollte. Ist dies
nicht mdglich, so ist eine Verlagerung an einen stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandort zu
empfehlen.

= Im mittelfristigen Bedarfsbereich zeigt sich in den modischen Sortimenten Textilien und Sport bis
zum Jahr 2027 ein deutlicher rechnerischer Verkaufsflachenmehrbedarf.'% Grundsétzlich ist die Mo-
debranche die wichtigste innerstadtische Leitbranche und tragt wesentlich zur Attraktivitatssteigerung
des Zentrums bei. Eine héhere Angebotsvielfalt fiihrt dabei erfahrungsgeman nicht unbedingt zu ei-
nem verstarkten ortlichen Wettbewerb, sondern erzeugt zusatzliche Kaufkraftzufliisse aus dem Ein-
zugsgebiet und eine verstarkte Akzeptanz einer Innenstadt. Aus diesem Grund sollte - um eine héhe-
re innerstadtische Angebotsdichte in den modischen Sortimentsbereichen in Sondershausen zu er-
Zielen - die Ansiedlung von Modeanbietern in der Sondershauser Altstadt deutlich forciert werden.
In den Modebranchen besitzen insbesondere Uberregional aktive Filialisten eine hohe Anziehungs-
kraft und kénnen wesentlich zur Attraktivierung der Sondershauser Altstadt beitragen. Ferner kann
durch ein verstarktes Angebot auch einer weiteren Kundenabwanderung zum Online-Handel vorge-
beugt werden.
Die Ansiedlung von weiteren Modeanbietern ist ausschlieRlich auf den innerstédtischen zentralen
Versorgungsbereich zu lenken. In der Sondershauser Altstadt sind diverse Potenzialflachen - bspw. in
Form von Baullcken oder Leerstanden - vorhanden, die auch mit attraktiven Modekonzepten genutzt
werden kénnen. Als mdgliche Ansiedlungsflachen sind neben den meist kleinteiligen Leer

105 Der Verkaufsflachenbedarf wird aus der Division der offenen bzw. aus Sondershausen abflieRenden Nachfrage und der durchschnittlichen
Raumleistung je Branche ermittelt.
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standsflachen in der Hauptgeschaftslage auch moégliche zu bebauende Potenzialflachen'% zu sehen,
die derzeit keiner qualifizierten Nutzung unterliegen.

Grundsatzlich sollte versucht werden, grof3ere Modegeschéafte zu etablieren, um die Auswahlbreite
und -tiefe innerhalb der einzelnen Modelabels zu erhéhen. Hierbei sind auch unterschiedliche bzw.
polarisierende Konzepte empfehlenswert, da so eine mdglichst breite Kundenbasis angesprochen
werden kann.

Die vorstehende Einschatzung trifft nicht nur auf die Textilbranche, sondern auch auf die Schuh- bzw.
Sportbranche zu, da diese Sortimente eine wichtige Erganzung zu dem Segment Textilien darstellen
und so optimale Kopplungen zwischen den Branchen induziert werden kdnnen. Gerade in der Sport-
branche errechnet sich ein weiterer zusatzlicher Verkaufsflachenbedarf. Zusammenfassend ist
nochmals zu betonen, dass perspektivisch die Ansiedlung von modischen Sortimenten ausschlieRlich
im zentralen Versorgungsbereich Altstadt erfolgen sollte.

In Bezug auf die Erhéhung der innerstadtischen Angebotstiefe sollte auch die Verlagerung von Anbie-
tern aus stadtischen Randlagen forciert werden. Da gerade eine Konzentration und die Schaffung ei-
ner Angebotsverdichtung hohe Kopplungen induziert, kbnnen sowohl einzelne Anbieter als auch die
Attraktivitdt der gesamten Sondershauser Altstadt von dieser Angebotskonzentration profitieren.

= In der Branche Sanitatswaren ergibt sich in den nachsten Jahren eine weitere Nachfrage, was auch
auf den hohen Anteil alterer Bevolkerung in Sondershausen zurlickzufiihren ist (vgl. Abb. 11). Die
Angebotsausweitung durch einen weiteren Anbieter ist empfehlenswert.

= Die ausgewiesene Erweiterungsoption in der Buchbranche ist als schwer umsetzbar einzustufen, da
der Online-Handel hohe Marktanteile in dieser Branche generiert (vgl. Abb. 8) und aktuell im stationa-
ren Bucheinzelhandel von stagnierenden Erlésen auszugehen ist. Zukunftig ware jedoch eine erwei-
terte Verkaufsflache in dieser Branche wiinschenswert, zumal Sondershausen uber eine breite Bil-
dungslandschaft verfligt und als Mittelzentrum auch eine Bildungs-, Kultur und Freizeitfunktion besitzt.
Als Ansiedlungsstandort kommt ausschlieBlich der zentrale innerstadtische Versorgungsbereich in
Frage.

= In Sondershausen ist kein Fachgeschéft fir Papier- und Schreibwaren vorhanden, so dass dieses
Sortiment nur im Randsortiment bei anderen Handelsbetrieben (meist in Multisortimentsmarkten oder
Lebensmittelmarkten) gefihrt wird. Demnach ergibt sich auf Grund des Fehlens eines kompetenten
Anbieters ein Ansiedlungsbedarf, der im zentralen Versorgungsbereich umgesetzt werden sollte.

= FUr die Spielwarenbranche ergibt sich unter Einbezug des Einzugsgebietes ein Erweiterungsbedarf
an Verkaufsflache. Hierbei ist jedoch auf die demographische Entwicklung in Sondershausen zu ver-
weisen (vgl. Abb. 14 i.V.m. Abb. 3), so dass sich die Ausgaben in diesem Segment in den nachsten
Jahren eher riicklaufig entwickeln werden. Trotzdem kann in dieser Branche ein Ansiedlungs- bzw.
ein Erweiterungsbedarf gesehen werden, der ausschliel3lich in der Innenstadt umgesetzt werden soll-
te. Dies trifft auch fur das Teilsegment Musikalien/Musikinstrumente zu, da die Ansiedlung eines
Fachanbieters winschenswert ist.

= Im langfristigen Bedarfsbereich besteht in der Mébelbranche ein rechnerischer Flachenbedarf von rd.
3.000 m2. Das genannte Flachenpotenzial liegt deutlich unterhalb der Marktzutrittsgrofie von po-
tenziellen Betreibern,'%” so dass die Ansiedlung eines Mébelhauses (Vollsortiment) nicht realistisch
ist. Grundsatzlich kann die Ansiedlung eines Vollsortimentsmdbelhauses (Wohnkaufhaus) auch hin-
sichtlich des geringen Einzugsgebiets nicht erfolgversprechend sein. Ferner ist zu beachten, dass im
regionalen Umfeld von Sondershausen bereits grof3ere Vollsortimentsanbieter vorhanden sind.

In Sondershausen sind bereits zwei grolRere Mobelanbieter adressiert, so dass eine anteilige Versor-
gung der Sondershauser Konsumenten maglich ist. Perspektivisch ist jedoch die Erweiterung von be

106 Beispielhaft sind Baullicken in der HauptstralRe oder das unattraktive Handelsgeb&ude an der LohstralRe/Ecke Bebrastral’e zu nennen.
107 Die MarktzutrittsgréRRe fir ein Wohnkaufhaus liegt bei minimal 10.000 m2.
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stehenden Mdbelanbietern realisierbar, wobei die Erweiterungsflache nur auf die Einwohner des Ver-
flechtungsbereiches von Sondershausen abgestellt sein sollte.
= Im Segment Consumer Electronics (Elektrowaren/ Unterhaltungselektronik/ Foto/ Computer/
Telefonie) besteht ein rechnerischer Ansiedlungsbedarf, da ein Teil der lokalen Kaufkraft aus Son-
dershausen abflief3t (vgl. Abb. 25). Mit der Erweiterung des innerstadtischen Bestandsbetriebes Her-
fag kdnnte eine erhohte Kaufkraftbindung in Sondershausen erfolgen, was die Akzeptanz von Son-
dershausen als Einkaufsstadt steigern wurde. Als limitierender Faktor ist jedoch in diesem Segment
der relativ starke Online-Handel zu sehen.
= Das Marktpotenzial in Sondershausen und im Einzugsgebiet reicht in der Fahrradbranche fiir die
Erweiterung eines bestehenden Fachgeschéftes hin zu einem grofleren Fahrradmarkt aus. Neben
dem Zweiradverkauf sollten eine Werkstatt bzw. Serviceangebote das Sortiment erganzen.
Fur den Grolfiteil der vorstehenden Ansiedlungspotenziale wird eine Entwicklung in dem innerstadtischen
zentralen Versorgungsbereich vorgeschlagen. Folgende Potenzialflachen kommen fir eine langfristige
Belegung mit Einzelhandel hier infrage:

= Nutzung von aktuellem Leerstand, insbesondere von verschiedenen, meist kleinformatigen innerstad-
tischen Ladenlokalen,

= Umnutzung von innerstadtischen Bestandsobjekten, die mit einer minderwertigen Einzelhandelsnut-
zung oder mit einzelhandelsfremdem Gewerbe um- bzw. zwischengenutzt sind,
= Bebauung von Potenzial- bzw. Brachflachen, bspw. der Bauliicke in der Hauptstralie,

s Umstrukturierung des Einkaufszentrums Galerie am Schlossberg.

Auf Basis des bestehenden innerstédtischen Leerstands ist nicht davon auszugehen, dass alle vorgeschla-
genen Entwicklungspotenziale in der Altstadt durch die Nachnutzung von Leerstandsobjekten realisiert wer-
den kénnen. Grundsétzlich stehen in dem zentralen Versorgungsbereich Altstadt zwar derzeit 10 Ladenloka-
le mit einer geschatzten Gesamtflache von ca. 700 m? leer,%® deren einzelbetriebliche Verkaufsflache liegt
jedoch augenscheinlich zum groRen Teil unter 100 ttf je Geschaft.'0®

Somit sind diese potenziellen Angebotsreserven lediglich zur Umsetzung von kleinformatigen Einzelhan-
delsbetrieben geeignet, jedoch nicht fiir die Entwicklung von gréeren und leistungsfahigen Konzepten. Als
Moglichkeit der Inwertsetzung von kleineren Leerstandsflachen bzw. auch zur Schaffung von gréfieren La-
deneinheiten ist lediglich die Zusammenlegung von Geschéften in Betracht zu ziehen, wenngleich sich diese
Méglichkeit meist hinsichtlich der unterschiedlichen Eigentiimer schwierig gestaltet.

Abbildung 26: Innerstadtische Leerstandsflachen zur Ansiedlung von Einzelhandel (Auswahl)

p—— - |

= " HauptstraBe
Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen

108 Angabe ohne Galerie am Schlossberg.

109 Von den Leerstanden ist der GroRteil der Angebotsflachen sofort nutzbar bzw. die Flachen kénnen augenscheinlich zeitnah hergerichtet
werden.
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Neben leerstehenden Ladeneinheiten werden derzeit auch Gewerbeeinheiten durch einzelhandelsfremde
Nutzungen belegt. Hierbei handelt es sich insbesondere um ein altes Handelsobjekt, das im Kreuzungsbe-
reich der LohstralRe zur Bebrastralde liegt. Neben einer kleinteiligen Nutzung durch Komplementare steht der
Grolteil dieser Flache leer. Gerade auf Grund der optimalen Lagequalitat im Eingangsbereich zur Einkauf-
sinnenstadt und der guten Sichtbarkeit dieses Objektes ist eine Neubebauung durch ein Wohn- und Ge-
schéaftshaus zu empfehlen. Die Erdgeschosszone sollte zwingend durch einen grof3formatigen Handelsbe-
trieb genutzt werden, wobei die bebaubare Grundflache von ca. 1.000 m? eine derartige Nutzung zulasst.

Grundsatzlich ist bei einer flachenseitigen Erweiterung des Innenstadthandels neben der Nutzung von Leer-
standsreserven insbesondere eine Bebauung von Brachflachen bzw. Bauliicken in Betracht zu ziehen. Der-
zeit existiert in der Hauptstralle eine grofiere Baullicke, bei deren Bebauung die Erdgeschosszone durch
Handel genutzt werden konnte.

Abbildung 27: Innerstadtische Potenzialflichen zur (Neu-)Bebauung (Auswahl)

! _u ' LohstraBe . Hauptslaite
Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen

Fir die Attraktivitat der Sondershauser Innenstadt spielt die Galerie am Schlossberg eine wichtige Rolle. In
diesem Einkaufszentrum wurden liberwiegend gro3formatige Laden entwickelt, die in der angrenzenden
Hauptgeschaftslage nicht vorzufinden sind. Da die Galerie zudem eine Magnetfunktion fiir die gesamte In-
nenstadt Gbernimmt, spielt die Funktionsfahigkeit dieses Einkaufszentrums eine liberaus wichtige Rolle.

Derzeit ist das Einkaufszentrum nicht optimal aufgestellt. Neben verschiedenen leerstehenden Ladeneinhei-
ten besitzen einzelne Konzepte (bspw. der Supermarkt oder der Drogeriemarkt) zu geringe Verkaufsflachen.
Im Rahmen der derzeitigen Umstrukturierung ist daher anzunehmen, dass eine Optimierung des Angebots-
besatzes erfolgt."10

Abbildung 28: Innerstadtische Leerstandsflachen in der Galerie am Schlossberg (Auswahl)

110 Im Rahmen der Umstrukturierung wird ein grof3formatiger Leerstand im Obergeschoss durch Rossmann genutzt.
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7.3.3. Zusammenfassung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts

Im folgenden Kapitel erfolgt eine zusammenfassende Darstellung der angesprochenen Erweiterungsbedarfe
im Sondershauser Einzelhandel.

Tabelle 16: Entwicklungspotenziale fiir den Sondershéduser Einzelhandel (Kurzzusammenfassung)

Branche

Betriebstyp

Bemerkung

Lebensmittel

Supermarkt/
Discounter/
SB-Geschaft

» flachenseitige Arrondierung bestehender Markte ausschlielich in
siedlungsintegrierten Lagen der Kernstadt und in peripher lie-
genden Ortsteilen von Sondershausen mit dem Ziel der Sicherung
der Nahversorgung

= Erweiterungen im Rahmen des jeweiligen Betriebstyps (bzw. der
hierzu notwendigen Flache - vgl. Anlage 3) mdglich Standort:
siedlungsintegrierte Lagen der Kernstadt, periphere Ortsteile von
Sondershausen

Lebensmittel

Bio-Supermarkt

= Ansiedlung eines Bio-Supermarktes, wobei i.d.R. eine Verkaufs-
flache zwischen 300 bis 500 m? zu veranschlagen ist

= optional ist auch die Ansiedlung eines Bio-Geschaftes (ca. 100 m2
VK maoglich
Standort: zentraler Versorgungsbereich Altstadt / siedlungsinte-
grierter Standort innerhalb der Kernstadt, méglichst zentrumsnah

Drogeriewaren Drogeriemarkt
= Erweiterung eines innerstadtischen Bestandsmarktes, um einen
langfristig tragfahigen Drogeriemarkt in der Altstadt zu etablieren
= der Drogeriemarkt muss eine Magnetfunktion fur die Sonders-
hauser Innenstadt besitzen, die Verkaufsflache sollte bei ca. 700
m2 VK liegen
Standort: zentraler Versorgungsbereich Altstadt

Textilien/ Fachgeschéafte/

Schuhe/ Sport Fachmaérkte = Ansiedlung verschiedener Modeanbieter ausschlieBlich in der
Sondershauser Altstadt, um auf Kopplungen innerhalb der Mo-
debranche zurlickgreifen zu kénnen

= Fokussierung auf Textil-/ Schuhfilialisten mit hoher Ausstrah-
lungskraft

= Entwicklung moglichst groRer Ladenflachen (>200 m2 VK)

= Etablierung von weiteren Magnetanbietern

= Verlagerung von bestehenden Textil- und Schuhanbietern aus
stadtischen Randlagen

= Erweiterung des bestehenden innerstadtischen Sportfachge-
schéftes
Standort: zentraler Versorgungsbereich Altstadt

Sanitatswaren Fachgeschaft

a flachenseitige Erweiterung bzw. Neuansiedlung eines weiteren
Fachgeschaftes (Mindestflache ca. 100 m2 VK)
Standort: zentraler Versorgungsbereich Altstadt / siedlungsinte-
grierter Standort (Streulage) in der Kernstadt
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Bucher/ Fach haft

p:gieert/ Biiro/ achgescha . fléchenseitige. Erweiterung eines bestehenden Anbieters oder
Schreibwaren/ auch Neuansiedlung

Spielwaren = Mindestflache liegt bei ca. 100 m? VK, eine Magnetfunktion kann

ein entsprechender Betrieb ab ca. 200 m2 VK libernehmen

= Aufnahme von Dienstleistungen in das Sortiment (bspw. Lotto,
Post)

Standort: zentraler Versorgungsbereich Altstadt

Mobel Mobelmarkt/
Spezialanbieter = Ansiedlung von attraktiven Mobelanbietern, insbesondere Spe-

Zialanbietern

» Fldchenseitige Erweiterung eines bestehenden Mdbelanbieters
Standort: verkehrsglnstiger, moglichst integrierter Standort, ideal
ware die Nachnutzung eines Bestandsstandortes oder die
Ansiedlung in rdumliche Nahe zu bestehenden Handelsstandorten

Egﬁgﬁ& Fachmarkt = Erweiterung des bestehenden innerstadtischen Elektromarktes
moglich und wiinschenswert, da das bestehende Nachfragepo-
tenzial die Ansiedlung eines Elektrofachmarktes bis zu 1.700 m2
VK zulasst
Standort: zentraler Versorgungsbereich Altstadt

Fahrrad Fachmarkt

= Erweiterung eines bestehenden Anbieters bzw. Ansiedlung eines
groReren Fahrradmarktes (Mindestflache ca. 200 m2 VK)

= Ergénzung des Sortiments durch Werkstatt und Serviceangebote
notwendig
Standort: zentraler Versorgungsbereich Altstadt / siedlungsinte-
grierter Standort (Streulage) in der Kernstadt

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Anmerkung: Bei den vorstehenden quantitativen Entwicklungspotenzialen wurden mdégliche Abschmelzungen von leistungsschwachen oder sog.
Grenzertragsbetrieben nicht berticksichtigt. Naturgemaf wirden sich demzufolge weitere Ansiedlungspotenziale ergeben.

Es ist darauf zu verweisen, dass die vorstehend ausgewiesenen Ergadnzungsbedarfe auf einer Steigerung der
Marktbedeutung des Sondershauser Einzelhandels im eigenen Stadtgebiet und dem abgegrenzten
Einzugsgebiet basieren. Sie griinden sich unter Berlicksichtigung der zukiinftigen Kaufkraftentwicklung u.a.
auf eine gewisse Erhéhung der Marktanteile des Sondershauser Einzelhandels. Selbige sind raumordnerisch
vertretbar, da die Umsatze der bestehenden Anbieter und der empfohlenen Neuansiedlungen/ Erweiterungen
deutlich unter dem prognostizierten Marktvolumen im dargestellten Einzugsgebiet des Sondershauser
Einzelhandels'" liegen. Die dargestellten FlachengroRen sollen vor allem als Anhaltspunkt dienen, welche
Sortimente in Sondershausen als notwendig bzw. wiinschenswert einzustufen sind, um einen dauerhaft
abgerundeten Branchenmix fiir die Konsumenten zu prasentieren.! 112

Die dargestellten Erweiterungsoptionen des Sondershauser Einzelhandels wurden unter Beriicksichtigung

von Ziel-Bindungsquoten ermittelt. Diese wurden im kurzfristigen Bedarfsbereich mit 110 % angesetzt, um so
eine optimale Vollversorgung der Bevdlkerung in Sondershausen und auch im ndheren Umfeld zu gewahr

111 Der abgegrenzte Einzugsbereich des Sondershauser Einzelhandels liegt innerhalb des landesplanerisch ausgewiesenen
Verflechtungsbereichs (inkl. Uberschneidungsgebiete) von Sondershausen.

112  Sollten sich Vorhaben, die auf Basis ihrer Dimensionierung eine Ausdehnung des dargestellten Einzugsbereiches erwarten lassen oder
sich nach einer ersten Einschatzung nicht in den beschriebenen Entwicklungskorridor einordnen, ist ggf. eine gesonderte Bewertung
erforderlich, welche die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen Wirkungen des Vorhabens auf die Versorgungsstrukturen der Region im
Detail aufzeigt.
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leisten. Bei diesem Wert ergibt sich zum Planungshorizont 2027 eine (modelltheoretisch) zu versorgende
Bevdlkerung von ca. 21.900 Personen.
Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich wurde eine erhéhte Bindungsquote von 140 % gewahlt (vgl.
Abb. 25), so dass auch nach der Umsetzung der vorstehenden Erweiterungs- bzw. Ansiedlungsoptionen
eine ausreichende Nachfrage in den jeweiligen Orten im Einzugsgebiet zur ortlichen Bindung besteht. Die
rechnerisch zu versorgende Bevdlkerung wirde ca. 27.900 Personen betragen und somit deutlich unter dem
prospektiven Einwohnerpotenzial des Sondershauser Einzelhandels von 43.100 Personen (vgl. Tab. 14) im
Jahr 2027 liegen.
Somit besitzen die umliegenden Orte in dem dargestellten Einzugsgebiet ebenfalls Spielraume zur Ansied-
lung von Einzelhandelsbetrieben in allen Bedarfsbereichen, wenngleich sich - mit Ausnahme der Nahver-
sorgung - auf Grund der geringen Bevolkerungszahl gerade in den kleinen Gemeinden im Umfeld von Son-
dershausen keine dauerhaft tragfahigen Einzelhandelsstrukturen herausbilden kénnen.
Grundsatzlich kénnen die bestehenden Flachen sowie die Erweiterungsverkaufsflachen nur dann wirtschaft-
lich ausgelastet werden, wenn es der Stadt Sondershausen gelingt, auch weiterhin einen Umsatzzufluss aus
dem Einzugsgebiet zu erzielen. Dazu ist u.a. ein komplexes und umfassendes Einzelhandelsangebot in der
Stadt notwendig. Dies ist auch eine Voraussetzung, um die Kaufkraftabwanderungen zu anderen Orten in
der Region (bspw. Erfurt, Nordhausen) und insbesondere zum Online-Handel so gering wie moglich zu hal-
ten.
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8. Zentrenkonzept der Stadt Sondershausen

8.1. Ziele des Zentrenkonzepts

Mit dem folgenden Zentrenkonzept werden die stadtebaulichen Zielvorstellungen von Sondershausen zur
Einzelhandelsentwicklung dargestellt. Hierzu werden hierarchisch abgestufte Versorgungsbereiche definiert
und diesen eine Versorgungsaufgabe zugewiesen. Somit wird im gesamtstadtischen Kontext ein rdumlich
ausgewogenes und zugleich versorgungsstrukturell sinnvolles Einzelhandelsnetz entwickelt, das den lokalen
Siedlungsstrukturen von Sondershausen Rechnung tragt.

Auf der anderen Seite wird durch das Zentrenkonzept auch eine Planungs- und Investitionssicherheit, gerade
im zentralen Versorgungsbereich oder an Nahversorgungsstandorten geschaffen. Mit Hilfe der funktional-
raumlichen Gliederung und der Ausweisung der jeweiligen Versorgungsfunktion sollen u.a. folgende Ziele
erreicht werden:

Abbildung 29: Stadtebauliche Ziele / Standort- und Sortimentskonzept fiir Sondershausen

Stadtebauliche Ziele des Sondershauser Zentrenkonzepts

- Erhalt, Stabilisierung und Ausbau der mittelzentralen Versorgungsfunktion von Sondershausen

- Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs Altstadt und
Positionierung als umfassender und multifunktionaler Angebotsschwerpunkt

Sortimentskonzept

Definition von: Definition von:
= zentraler Versorgungsbereich = zentrenrelevanten Sortimenten
= Nahversorgungsstandorte = nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
= Sonderlagen = Nahversorgungsrelevanten Sortimenten

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Fur die zukiinftige Entwicklung des Sondershauser Einzelhandels sind die beiden stadtebaulich relevanten
Punkte Standort- und Sortimentskonzept zu bestimmen.

Im Standortkonzept werden die raumlichen Vorstellungen zur Ansiedlung und Weiterentwicklung von Ein-
zelhandelsflachen in Sondershausen definiert. Es werden zentrale Versorgungsbereiche identifiziert und
abgegrenzt, die fur den Erhalt und die Stabilisierung der Versorgungsfunktion der Stadt Sondershausen
wichtig sind. Weiterhin werden Grundversorgungsstandorte und Ergdnzungs- bzw. Sonderlagen mit ihren
jeweiligen Versorgungsfunktionen festgelegt.

Im Sortimentskonzept wird ein branchenbezogenes Leitbild fiir Sondershausen erstellt, das ein wichtiges
Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung darstellt. Auf Basis der Bestandssi-
tuation und der Entwicklungsziele erfolgt eine Zuordnung der Branchen zu einzelnen Versorgungslagen.
Grundsatzlich wird im Sortimentskonzept definiert, welche Waren als zentren- bzw. nicht-zentrenrelevant
sowie nahversorgungsrelevant einzustufen sind und somit eine wichtige Bedeutung fir den jeweiligen Ver-
sorgungsbereich besitzen.
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8.2. Grundlagen der Ausweisung von zentralen Versorgungsbereichen

Auf Basis der dargestellten Ist-Situation im lokalen Einzelhandel sowie der Stadt- und Siedlungsstruktur wird
nachfolgend fiir Sondershausen ein Zentrenkonzept abgeleitet. Das Zentrenkonzept verfolgt dabei nicht den

Eingriff in den einzelbetrieblichen Wettbewerb, da die Entwicklung des Handels eine originar privatwirtschaft-
liche Aufgabe ist. Mit dem Konzept soll vor allem eine rdumliche Steuerung des insbesondere grofiflachigen

Einzelhandels hin zu einer geordneten Stadtentwicklung erfolgen.

Die Rechtsinstrumente zur Einzelhandelssteuerung stellen vor allem die Baunutzungsverordnung (§ 11 Abs.
3 BauNVO) und das Baugesetzbuch (§ 34 Abs. 3 BauGB/ § 2 Abs. 2 BauGB/ § 9 Abs. 2a BauGB) dar. In
erster Linie kann hiermit die Zuldssigkeit von EinzelhandelsgroB3projekten gesteuert und damit ein Schutz von
zentralen Versorgungsbereichen sichergestellt werden (vgl. auch Pkt. 3).

Bei dem Begriff ,,zentraler Versorgungsbereich®“ handelt es sich um raumlich abgrenzbare Bereiche einer
Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen eine bestimmte Versorgungsfunktion
Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt."'® Neben Handelsbetrieben sollte der zentrale Versor-
gungsbereich auch Dienstleistungsbetriebe und sonstige Nutzungen aufweisen, welche die Handelsfunktion
erganzen, so dass dieser Bereich einen funktionalen Mittelpunkt darstellt.

Idealerweise sind zentrale Versorgungsbereiche - vor allem mit dem OPNV und fir FuBgénger - verkehrs-
gunstig erreichbar. Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt eine stadtebaulich
integrierte Lage voraus.'4

Eine bloRe Agglomeration von Einzelhandelsnutzungen in einem rdumlich abgegrenzten Bereich kann nicht
zwangslaufig als zentraler Versorgungsbereich deklariert werden. Einem zentralen Versorgungsbereich muss
die stadtebauliche Funktion eines Zentrums zukommen, das die Versorgung des Gemeindegebiets oder
eines Teilbereichs mit einem abgestimmten Spektrum an Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs
und mit Dienstleistungen funktionsgerecht sicherstellen kann.

Zentrale Versorgungsbereiche kdnnen sowohl einen umfassenden als auch einen hinsichtlich des Warenan-
gebots oder des ortlichen Einzugsbereichs eingeschrankten Versorgungsbedarf abdecken.'s Innerhalb von
Stadten kann es demnach mehr als einen zentralen Versorgungsbereich und unterschiedliche Hierarchiestu-
fen bzw. Typen von Versorgungsbereichen geben:

= Innenstadtzentren (A-Zentren) versorgen meist einen gréReren Einzugsbereich (Stadtgebiete und
daruber hinaus) und bieten regelmafig ein umfassendes Spektrum von Waren fir den kurz-, mittel-
und langfristigen Bedarfsbereich an. Erganzt wird das Einzelhandelsangebot i.d.R. durch die 6ffentli-
che Verwaltung, finanz- und konsumorientierte Dienstleister, medizinische Einrichtungen, freie Beru-
fe, Gastronomie, Entertainment- und Kulturanbieter (abhangig von der Stadtgréflie).

= Neben- oder Stadtteilzentren (B-Zentren) haben i.d.R. einen mittleren Einzugsbereich (Stadtteile,
Stadtbezirke gréRerer Stadte), in denen ein breiteres Spektrum von Waren des kurz- und mittelfristi-
gen (ggf. des langfristigen) Bedarfs sowie diverse Dienstleistungs- und Gastronomieangebote vor-
handen sind. Nebenzentren kdnnen auch eine Teilfunktion des eigentlichen Innenstadtzentrums
Ubernehmen, jedoch bleiben der Umfang des Angebots (Verkaufsflache) und die Diversifizierung
(Sortimentsbreite und -tiefe) deutlich hinter dem Angebot eines Innenstadtzentrums zurtick.

= Grund- bzw. Nahversorgungszentren (C-Zentren) offerieren vorwiegend Waren des kurzfristigen Be-
darfs und auch Teilbereiche des mittelfristigen Bedarfs. Der Einzelhandel wird durch Dienstleistungen
und ggf. Gastronomieangebote erganzt, so dass eine gewisse Funktionsbiindelung besteht. Diese
Versorgungsbereiche besitzen im Vergleich zu Nebenzentren einen kleineren Einzugsbereich, der
i.d.R. Stadtquartiere oder Wohnortlagen umfasst. Meist sind diese Versorgungszentren durch einen

113 vgl. Urteil BVerwG [4 C 7.07] vom 11.10.2007.
114 val. Urteil BVerwG [4 C 2.081 vom 17.12.2009.
115 vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [7 A 964/05] vom 11.12.2006.
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.Frequenzbringer” gekennzeichnet, um welchen sich diverse andere Einzelhandelsanbieter mit einem
erganzenden, ggf. auch konkurrierenden Angebot gruppieren. Diese Versorgungsbereiche miissen
ein umfassendes Nahversorgungsangebot Vorhalten, wobei ein Supermarkt oder Discounter i.d.R. als
Magnetbetrieb unverzichtbar ist.

Entscheidend ist weiter, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fir
die Versorgung der Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale''® Funktion, d.h. eine
Mittelpunktsfunktion hat. Ferner muss ein Nahversorgungszentrum auch einen gewissen, lber seine
eigenen Grenzen hinausreichenden raumlichen Einzugsbereich mit stadtebaulichem Gewicht ha-
ben.'” Das weitere Umfeld eines Nahversorgungszentrums sollte dadurch gepragt sein, dass dieser
zentrale Versorgungsbereich fur einen gewissen raumlichen Bereich das einzige Nahversorgungs-
zentrum darstellt.
Unter Einbezug der vorhandenen Siedlungs- und Einzelhandelsstrukturen werden in der Stadt Sondershau-
sen aus gutachterlicher Sicht nachfolgende ortsspezifische Anforderungskriterien als Grundlage fir die Aus-
weisung von zentralen Versorgungsbereichen definiert.
Hierbei wird grundsatzlich auf die Ausweisung eines sog. B-Zentrums (Stadtteilzentrum) verzichtet, da be-
zuglich der StadtgréRe von Sondershausen ein derartiges Zentrum nicht vorhanden ist bzw. auf Grund des
Fehlens von gréReren Stadtbezirken oder -teilen auch nicht entwickelt werden kann. Des Weiteren sollte das
begrenzte Nachfragepotenzial in Sondershausen in dem A-Zentrum gebunden und nicht auf weitere Stadt-
bereiche verteilt werden. Letztlich ist auch die riicklaufige Bevolkerungsentwicklung zu beachten, so dass
zuklnftig mit einer sinkenden Nachfrage und als Folge mit geringeren Umsatzpotenzialen fiir Sondershausen
zu rechnen ist.
Gemal dem umseitig eingefiigten Anforderungskatalog wird die spater folgende Identifizierung von zentra-
len Versorgungsbereichen fir die Stadt Sondershausen vorgenommen.

116 Das Adjektiv "zentral" ist nicht rein geografisch in dem Sinne zu verstehen, dass es sich um einen raumlich im Zentrum der jeweiligen
Gemeinde gelegenen Bereich handeln muss, es hat vielmehr eine funktionale Bedeutung (vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen
[7 A 964/05] vom 11.12.2006).

117 vgl. Urteile BVerwG [4 C 1.08] und [4 C 2.08] vom 17.12.2009.
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Abbildung 30: Ortsspezifische Kriterien zur Klassifikation von zentralen Versorgungsbereichen

Einzugsgebiet

Lage

Branchenmix

Mindeststandard fiir
eine funktionsfahige
Versorgungsstruktur

Einzelhandels-
magneten

Betriebstypen

Sortimentsniveau

Komplementar-
nutzungen

Raumliche
Ausdehnung

VerkehrserschlieRung

VVersorgungsfunktion

Innenstadtzentrum
A-Zentrum

Nahversorgungszentrum

= gesamtstadtisch sowie iberortlich = Wohnquartier, min. 3.000 Einwohner

n stédtebaulich integrierte Lage bzw.

= Lage im zentralen Innenstadtbereich
S|edlun93|ntegr|erter Standort

= Hauptzentrum als gréRter integrierter
Geschéftsbereich

= alle Bedarfsbereiche, v.a. spezialisierte » Konzentration vor allem auf Glter des mittel-

nahversorgungsrelevante Sortimente
und langfristigen

Bedarfsbereichs = ggf. Erganzung durch einzelne Angebote

des mittelfristigen Bedarfsbereichs

» hohe Sortimentsbreite und -tiefe in allen = hohe Sortimentsbreite nur bei Lebensmit-
zentrenrelevanten Branchen teln bzw. nahversorgungsrelevanten
Sortimenten

» gesamtstadtischer Angebotsschwerpunkt = minimal 10 Betriebe und minimal hinsichtlich

der Anzahl der 2.000 m2 Gesamtverkaufsflache, davon

Einzelhandelsbetriebe und der

Verkaufsflache mit zentrenrelevanten
Sortimenten

moglichst ein Lebensmittelanbieter
(z.B. Supermarkt, Discounter)

= in moglichst allen Bereichen = Super-/Verbrauchermarkt/ Discounter

(Food)
» Drogeriemarkt

= Supermarkt/Discounter, Getrankemarkt,
Drogeriemarkt, Apotheke

m alle Betriebstypen

= v.a. mittleres und gehobenes Niveau = mittleres bzw. auch Discountniveau

» finanz-, personal-, konsumorientierte = Wlinschenswert wéren:
Dienstleister, Post, freie Berufe (u.a. Arz- finanz- und konsumorientierte Dienstleiste,
Rechtsanwalte, Architekten), Gastro- ter, Bankfiliale/ Cash-Point, Posffiliale,
nomie, Entertainment, Kulturanbieter, Arzte, (Klein-)Gastronomie
offentliche Verwaltung

= entsprechend den rdumlichen Gegeben- » funktionsfahige Strukturen i.d.R. bei einer
heiten Ausdehnung von ca. 100 m bzw.
innerhalb eines Gebaudekomplexes

= Parkraumkonzept = Pkw-Stellplatze
= zentrale OPNV-Haltestelle = Anbindung an OPNV
= Fulganger- oder verkehrsberuhigte Zone = Full-/Fahrradwegeanbindung

= gesamtstadtische und regionale
Versorgungsfunktion

= Versorgung fur umliegende Wohngebiete/
-quartiere vor allem im kurzfristigen

= gesamt- und Uberdrtliche Mittelpunkts-/ Bedarfsbereich

Kommunikations- und Treffpunktfunktion = Mittelpunkts-/ Kommunikations- und
Treffpunktfunktion fir ein Wohnquartier

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung
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Die vorstehende Aufstellung ortsspezifischer Anforderungskriterien flir einen zentralen Versorgungsbereich
kann auch bei einer méglichen Fragestellung in Bezug auf die Einstufung eines neu hinzutretenden Han-
delsstandortes und dessen denkbare Funktion als zentraler Versorgungsbereich zur Beantwortung herange-
zogen werden.

Nach Abgleich der formulierten Kriterien zur Ausweisung von zentralen Versorgungsbereichen mit den
lokalen Einzelhandelsstrukturen existiert in der Innenstadt von Sondershausen ein zentraler Versorgungsbe-
reich (A-Zentrum).

In Bezug auf das Vorhandensein von weiteren zentralen Versorgungsbereichen einer niedrigeren Hierar-
chiestufe ist zu konstatieren, dass in Sondershausen kein Nahversorgungszentrum (C-Zentrum) identifiziert
werden kann. Dies ist auf das Fehlen eines umfanglichen und komprimierten, auf die Nahversorgung fokus-
sierten Angebots zurlickzufiihren. Dieses ist in den bestehenden Wohnquartieren nicht vorhanden, wenn-
gleich hier auch Betriebe mit sog. nahversorgungsrelevanten Sortimenten etabliert sind.

Ferner erfullen die bestehenden Einzelhandels- bzw. Fachmarktagglomeration (vgl. Karte 6) die an ein Nah-
versorgungszentrum gestellten Anforderungen nicht. So befinden sich die relevanten Einzelhandelsstandorte
(Nordhauser Stral3e, Hospitalstralle, Frankenhduser Strale/A.-Puschkin-Promenade, Frankenhauser Stra-
Re) nicht in einer wohnsiedlungsintegrierten Lage innerhalb eines Bebauungszusammenhangs, sondern sind
in Randlagen zu bestehenden Wohngebieten angesiedelt. Ferner geht die Sortimentsausrichtung aller
Standorte - zum Teil auch deutlich - GUber eine Nahversorgungsfunktion hinaus, da teilweise umfangliche
Angebote im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich angesiedelt wurden. Im Fazit kann daher in Sonders-
hausen mit dem Innenstadtzentrum lediglich ein zentraler Versorgungsbereich identifiziert werden.

Die raumliche Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches ist grundsatzlich unter stadtebaulichen
und funktionalen Gesichtspunkten''® vorzunehmen und stellt ein Pflichtgebot eines Zentrenkonzepts dar.
Nachstehend werden die wesentlichen Abgrenzungskriterien Uberblicksartig aufgefihrt, die in Folge von der
BBE bei der raumlichen Abgrenzung des innerstadtischen zentralen Versorgungsbereiches in Sondershau-
sen berlcksichtigt werden.

Abbildung 31: Kriterien zur raumlichen Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen

Bestimmungsgrofien

Verkaufsflachenbestand, Handelsdichte, Branchenmix, Multifunktionalitat durch
Dienstleister, Gastronomie etc., 6ffentliche Nutzungen

Quantitative Kriterien

Qualitative Kriterien Ladenstruktur, Ladengestaltung, Werbung, Prasentation

i _ . Bebauungsstruktur, Barrieren, Verkehrsstruktur, Gestaltung 6ffentlicher Raum
Stadtebauliche Kriterien (Méblierung, Pflasterung, Begriinung etc.), Stadtbild, Kompaktheit, Architektur,
raumliche Zusammenhange und Wegeverbindungen

ausreichende Mantelbevdlkerung, Zuordnung zu einem Einzugsgebiet bzw. einem

Bevdlkerung
Ortsteil, Kundenfrequenzen

Erreichbarkeit fuRlaufige Erreichbarkeit, Verkehrsanbindung, OPNV-Anschluss

Versorgungs-/ Bedarfshaufigkeit/Fristigkeit des Angebots, vorhandene Magnetbetriebe, Ausrich-
Einzelhandelscharakter tung von standortpradgenden Einzelhandelsbetrieben

Okonomische ausreichendes Einzugsgebiet und Nachfragepotenzial, perspektivische Entwick-
Voraussetzungen lung der Kaufkraft, Einwohner im Nahbereich

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

118 Anmerkung: Ein innerstadtischer zentraler Versorgungsbereich muss nicht zwingend dem Hauptgeschaftsbereich einer Stadt entsprechen
und muss bspw. auch nicht mit einer Kern- oder Sondergebietsausweisung in Bebauungsplénen ibereinstimmen.
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In der Regel ist eine vollumfangliche und flachendeckende Versorgung durch die Einzelhandelsangebote nur
im zentralen Versorgungsbereich nicht moglich, da in Innenstadten oft gréRere Handelsbetriebe auf Grund
der kompakten und kleingliedrigen Bebauungsstrukturen oder durch rdumliche Begrenzungen nicht etabliert
werden kdnnen bzw. auch in verdichteten Wohnquartieren eine Nahversorgung notwendig ist. Dies betrifft
auch grof3formatige Einzelhandelsanbieter - vor allem mit sog. nicht-zentrenrelevanten Sortimenten - die in
integrierten Lagen oft nicht untergebracht werden kénnen.
Der vorgenannte Fakt trifft auch in Sondershausen zu, so dass der Einzelhandel in dem zentralen Versor-
gungsbereich durch weitere Versorgungslagen komplettiert wird. Die wohnortnahe Versorgung der Bevolke-
rung in Sondershausen wird dabei erganzend zu dem Angebot im zentralen Versorgungsbereich durch sog.
Nahversorgungsstandorte dargestellt. Diese Nahversorgungsstandorte - die sich in stadtebaulich inte-
grierten Lagen befinden - decken insbesondere vorhandene raumliche Licken ab, so dass erst unter Ein-
schluss dieser Standorte eine weitgehend flachendeckende wohnungsnahe Grundversorgungsstruktur im
Kernstadtbereich in Sondershausen sichergestellt werden kann.
Diese Standorte sind i.d.R. durch einen Anbieter des Lebensmitteleinzelhandels (bspw. Discounter, Super-
markt) und teilweise weitere kleinteilige Lebensmittelanbieter (u.a. Backer, Fleischer, Getrankemarkt) gepragt
und stellen vor allem fiir ihr naheres raumliches Umfeld die Grundversorgung dar. Diese Angebotsstandorte
dienen insbesondere der Nahversorgung der im fuRlaufigen Bereich lebenden Bevdlkerung bzw. der sog.
Grundversorgung.''® Die Ausstattung dieser Nahversorgungsstandorte kann in Bezug auf die GroRRe bzw.
Komplexitat schwanken, ist jedoch auf den sog. kurzfristigen Bedarfsbereich bzw. auf nahversorgungs-
relevante Sortimente fokussiert.
Die Standorteigenschaften eines Nahversorgungsstandortes werden wie folgt definiert:

= raumliche und funktionale Zuordnung zu einem Siedlungsschwerpunkt (bspw. Stadtteil, Wohnquar-

tier),
= wohnsiedlungsintegrierte Lage,2°

= zentrale und fir die Wohnbevolkerung fuBlaufig gut erreichbare Lage, moglichst barrierefreier Zu-
gang,

= hohe Mantelbevdlkerung im unmittelbaren Umfeld (in Abhangigkeit der lokalen Siedlungsstrukturen),

= OPNV-Anbindung (optional).
Die Nahversorgungsstandorte haben jedoch weder funktional noch stadtebaulich einen Zentrencharakter, da
diese Standorte i.d.R. durch eine eingeschrankte Angebotsstruktur bzw. geringe Nutzungsdurchmischung
gepragt sind, keine sog. Mittelpunktsfunktion besitzen und die Komplementarnutzungen (u.a. Dienstleistun-
gen, Gastronomie) nur unzureichend ausgebildet sind. Diese Standorte stellen keinen zentralen Versor-
gungsbereich im Sinne des BauGB bzw. der BauNVO dar, wenngleich sie einen wichtigen Beitrag zur ver-
brauchernahen Versorgung leisten. Eine Schutzmdglichkeit dieser sog. Nahversorger durch eine Ausweisung
als zentraler Versorgungsbereich ist auch aus Griinden eines individuellen Konkurrenzschutzes einzelner
Anbieter unzulassig.
Das vorstehende Angebot im zentralen Versorgungsbereich und an Nahversorgungsstandorten wird durch
Erganzungsstandorte bzw. Sonderlagen komplettiert, die i.d.R. durch eine Ansiedlung von Fachmarkten
oder anderen grof3formatigen Anbietern gekennzeichnet sind. Die zum Teil auf wenige Branchen des grof3-
flachigen Einzelhandels spezialisierten Geschéaftslagen sind meist an verkehrsgunstig gelegenen Standorten
mit einer groRzlgig dimensionierten Parkplatzanlage angesiedelt. Diese Lagen sind als nicht-schutzenswert
im Sinne der Stadtentwicklung einzustufen, da sie meist wegen ihrer dezentralen Lage sowie der fachspezi-
fischen Ausrichtung nur ein eingeschranktes Warensortiment fliihren und nicht durch andere Nutzungen er

119  Unter Grundversorgung wird i.S.d. LEP Thuringen die verbrauchernahe Deckung des Uberwiegend kurzfristigen Bedarfs an Nahrungs- und
Genussmitteln, Drogerieerzeugnissen u.a. verstanden.
vgl. Ministerium fiir Bau, Landesentwicklung und Verkehr, Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025, Begriindung zu 2.6.1 bis 2.6.4.

120 Nahversorgungsstandorte kdnnen auch in Randlagen zu Wohnsiedlungsgebieten verortet sein, sofern fullaufige Beziehungen zu den
Wohnbereichen vorhanden sind und fuBlaufige Austauschbeziehungen bestehen.
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ganzt werden, wenngleich diese Agglomerationen Uber einen weiten Einzugsbereich verfligen und z.T. eine
beachtliche Versorgungsfunktion erfiillen.'?' Oft stehen diese Lagen auch in Konkurrenz zu dem innerstadti-
schen zentralen Versorgungsbereich.

Weiterhin bestehen aulierhalb der vorstehend beschriebenen Einzelhandelsstandorte i.d.R. verschiedene
Streulagen, die grofitenteils durch kleinteilige und historisch gewachsene Einzelhandelsanbieter - meist
Fachgeschafte - gepragt sind. Diese Geschafte verfiigen normalerweise Uber einen geringen Einzugsbe-
reich, der vorwiegend auf ihr fulldufiges Umfeld beschrankt ist.

121 vgl. Urteil BVerwG [4 C 2.08] vom 17.12.2009.
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8.3. Zentren-/ Standortkonzept Sondershausen

8.3.1. Uberblick tiber die Zentren-/ Standortstruktur

Die polyzentrische Siedlungsstruktur der Stadt Sondershausen erfordert die Ausgestaltung des Stadtgebietes
mit einem abgestuften Netz von Versorgungsbereichen, um den versorgungsstrukturellen Anforderungen an
die jeweiligen Siedlungs- bzw. Wohnbereiche gerecht zu werden.

Das kunftige Zentrenleitbild fur die Einzelhandelsentwicklung von Sondershausen beinhaltet nachfolgende
funktionale Gliederung, die auf Basis der sortiments- und lagespezifischen Einzelhandelsanalyse und der
Standortrahmenbedingungen erstellt wurde. Der Stadt Sondershausen wird die Ausweisung eines zentralen
Versorgungsbereiches empfohlen. Dessen Angebot wird durch zwei Nahversorgungsstandorte und sechs
bereits bestehende Sonderlagen komplettiert.

Abbildung 32: Modell der Zentrenstruktur von Sondershausen

schiitzenswerter zentraler Versor-
gungsbereich im Sinne von

§ 11 Abs. 3 (BauNVO)

Innenstadtzentrum § 2 Abs. 2 (BauGB)
(Altstadt) § 9 Abs. 2a (BauGB)
§ 34 Abs. 3 (BauGB)

Nahversorgungsstandorte Sonderlagen

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Der zentrale Versorgungsbereich Altstadt soll auch zukinftig den Hauptangebotsschwerpunkt fur den
Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten darstellen. Damit soll einer weiteren Streuung des Angebots
Uber das gesamte Sondershauser Stadtgebiet entgegengewirkt werden. Dies ist insbesondere unter dem
Aspekt zu sehen, dass dieser Bereich bereits heute den anzahlmaRig gréRten zusammenhangenden Ein-
zelhandelsstandort bildet. Ferner besitzt dieser Bereich diverse Potenzialflichen, so dass die zentrale Ein-
zelhandelsfunktion der Innenstadt verstarkt und zielgerichtet abgerundet werden kann.

Mit der eindeutigen Fokussierung des Einzelhandels auf diesen Bereich soll eine Starkung der Innenstadt
durch die Blindelung des Angebots - auch unter dem Aspekt des riicklaufigen Einwohnerpotenzials - erreicht
werden. Die Sondershauser Altstadt soll dauerhaft als dominierender Einkaufsort flr zentrenrelevante
Sortimente positioniert werden.

Das Angebot in dem zentralen Versorgungsbereich wird durch die im vorherigen Kapitel beschriebenen
Nahversorgungsstandorte erganzt, deren Einzelhandelsbesatz i.d.R. monofunktional auf nahversorgungs-
relevante Sortimente fokussiert sein soll. Die Nahversorgungsstandorte sind durch die Existenz eines struk-
turpradgenden Lebensmittelanbieters gekennzeichnet, dessen Angebot ggf. durch Nahrungsmittelhandwerker,
Getrankemarkte oder ahnliche Anbieter erganzt werden kann. Die Nahversorgungsstandorte befinden sich in
fur die Wohnbevdlkerung gut erreichbarer Lage und verfiigen uber eine - fir die jeweiligen lokalen
Gegebenheiten - hohe Mantelbevdlkerung im direkten fulllaufigen Umfeld.

Andere Einzelhandelsanbieter aulerhalb der nahversorgungsrelevanten Sortimente sollten an diesen
Standorten nicht angesiedelt werden, um die funktionsteilige Angebotsstruktur zwischen dem zentralen Ver-
sorgungsbereich und diesen Standorten nicht zu unterlaufen.

Aktuell konnten bezlglich der vorgenommenen Einstufung dieser Standortkategorie zwei sog. Nahversor-
gungsstandorte zugeordnet werden. Hierbei handelt es sich um die Standorte Albert-Kuntz-Strale (Edeka)
und Beethovenstralle (tegut).
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Grundsatzlich erfillen die Nahversorgungsstandorte nicht die vorstehend beschriebenen Kriterien an einen
zentralen Versorgungsbereich, stellen jedoch hinsichtlich ihrer stadtebaulich integrierten Lage einen wesent-
lichen Beitrag zur verbrauchernahen Grundversorgung der Bevélkerung, insbesondere mit dem Sortiment
Lebensmittel, dar. Demnach besitzen diese Standorte auch einen gewissen Schutz, der in

§ 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO formuliert wird.

Neben den dargestellten Versorgungsbereichen existieren weitere Einzelhandelslagen, die als Sonderlagen
bzw. Erganzungsstandorte einzustufen sind. Diese Standorte besitzen insbesondere hinsichtlich der Aus-
pragung und der Lagequalitat nicht die Merkmale von zentralen Versorgungsbereichen. Die Sonderstandorte
sind durch eine Agglomeration gréRerer Einzelhandelsbetriebe - z.T. auch oberhalb der Grofflachigkeit - an
verkehrsglnstig gelegenen Standorten gepragt, die auch ein gesamt- bzw. Uberdrtliches Einzugsgebiet be-
sitzen kénnen und somit gréRere Marktgebiete erschlieen. Die Betriebe in diesen Lagen sollten eine Er-
ganzungsfunktion zu den bereits beschriebenen Einzelhandelslagen darstellen und nicht in einer direkten
Konkurrenzsituation zu dem zentralen Versorgungsbereich oder zu Nahversorgungsstandorten stehen. Dies
ist maRgeblich von der Zentrenrelevanz der geflhrten Sortimente sowie deren qualitativer Auspragung ab-
hangig. Derzeit wurden in Sondershausen sechs Sonderlagen identifiziert.

In Anlehnung an die vorstehenden Ausflhrungen stellt die folgende Karte das Standortstrukturkonzept fur
den Sondershauser Einzelhandel Gberblicksartig dar.

Karte 9: Zentren-/ Standortkonzept Sondershausen

Zentren-/ Standortkonzept
Q Zentraler Versorgungsbereich

Nahversorgungsstandorte
. 1 - Beethovenstralle

2 - Albert-Kuntz-Stralle

Lioa4
Marienhall

L1040 Q Sonderlagen
Stockhau’ OB A - SchachtstralBe

B - Hospitalstralle
C - Nordhauser Stralte
D - Erfurter StralRe
. E - Frankenhauser Stralle

F - A.-Puschkin-Promenade
3
Sondershaui;. .

Jechaburg

(= 1

Sondershausen West
Jecha

Meter

Kartengrundlage; ©2012. Nexiga, TomTom

Neben den pragenden Versorgungsstandorten sind vereinzelte Handelsbetriebe in Streu- bzw. Solitarlagen
verortet. Hierbei handelt es sich Gberwiegend um kleinere Betriebe, die i.d.R. eine lokale Versorgungsfunkti-
on fir ihr jeweiliges raumliches Umfeld Glbernehmen. Mit einem Mobelmarkt (SEMA [TalstralRe]) ist lediglich
ein grol¥flachiger Betrieb mit einer gesamt- und auch Gberdrtlichen Versorgungsfunktion vorhanden.

Im Anschluss werden die Beschreibung und die Funktionszuweisung der einzelnen Versorgungsbereiche
vorgenommen. Ebenso erfolgt eine rdumliche Abgrenzung dieser Bereiche.
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8.3.2. Zentraler Versorgungsbereich Altstadt

8.3.2.1. Standortprofil

Nachstehend wird eine Beschreibung des zentralen Versorgungsbereichs eingefligt. Des Weiteren wird die
raumliche Abgrenzung dieses Bereiches vorgenommen, ebenso wie die Formulierung zukiinftiger Entwick-
lungsziele.

Standortprofil zentraler Versorgungsbereich Altstadt

Zentrentyp = Innenstadt-/ Hauptgeschaftszentrum

Lage
g = zentrale Lage im Sondershauser Kernstadtgebiet

= der Einkaufsbereich (bzw. die gesamte Innenstadt) wird durch den Flusslauf der
Wipper nordlich und 6stlich limitiert, zudem stellt auch der nérdlich liegenden
Schlosspark eine Begrenzung dar

Erreichbarkeit

= gute verkehrliche Anbindung Uber die Garten-/ Glntherstrafie und die Lohstralie,
jedoch nur des westlichen Bereiches der Einkaufsinnenstadt

= optimale Verkehrsanbindung des Angebotsmagneten Galerie am Schlossberg
gegeben

= Ostlicher Bereich der Einkaufsinnenstadt ist nur Gber Nebenstrafen anfahrbar,
keine direkte Erreichbarkeit von dem lokalen Hauptverkehrstrager Hospitalstralle

OPNV = ‘UBlaufige Anbindung Uber zentrale Bushaltestelle des Stadt- und des

Regionalbusverkehrs in der Ulrich-von-Hutten-Stral3e, ZOB liegt knapp 300 m
westlich von der Galerie am Schlossberg entfernt

= Weitere Bushaltestellen (Lange Stralle, Gartenstralie, Planplatz) im Umfeld der
Einkaufsinnenstadt

Parken
= gute Parkmaoglichkeiten durch zahireiche Innenstadtparkplatze, zum groRen Teil

kostenfrei
= wichtigste und groéRte innerstadtische Parkmaoglichkeit ist das Parkhaus in der
Galerie am Schlossberg mit ca. 260 Stellplatzen, 1 Stunde Parken kostenfrei
= weitere Abstellmdglichkeiten im naheren Umfeld der Einkaufsinnenstadt

= breitgefachertes Angebot, eine Leitfunktion Gibernehmen die modischen

Leitbranchen > . ;
Sortimente, Lebensmittel, Drogeriewaren und Elektrowaren

Aktive VK-Flache = ca. 8.080 m?2 Verkaufsfléche
(rd. 17 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache)
Anzahl Geschafte = 53 Einzelhandelsgeschéfte

(rd. 43 % der gesamtstadtischen Handelsbetriebe)

Verkaufsflachenstruktur

Branchen (Anzahl der Geschéfte)
m 4% "5%
Lebensmittel/Reformwaren (14)
0 23%
"% Drogeriewaren/Gesundheit (5)
Blumen/Pflanzen/Zoo (4)

Bekleidung/Schuhe/Sport/Lederwaren (17) 11%
m 10% Blicher/Schreib-/Spielwaren (2)
Unterhaltungselektronik/Elektro/PC/Foto (3)
1% Mébel/Einrichtung/Hausrat/Bau-/Gartenmarkt (6)

2 m Optik/Uhren/Schmuck (6)
3 % = Sonstiger Einzelhandel (6)

Einzelhandelsmagneten = grof3formatige Anbieter in der Galerie am Schlossberg
(u.a. REWE, expert, Rossmann, Reno)
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Sortimentsniveau

Filialisierungsgrad

Komplementar-
angebote

Einzugsgebiet

Einzelhandelsfunktion

Raumliche Abgrenzung

Stadtebauliche
Kurzbewertung

= Uberwiegend mittleres Sortiments- und Preisniveau,
jedoch auch diverse Discountangebote vorhanden

= 12 Uberregionale Filialisten belegen rd. 4.740 m?
der Verkaufsflache (rd. 59 % der innerstadtischen Gesamtverkaufsflache)

= Finanzdienstleistungen, Gastronomie, konsumnahe Dienstleistungen, Biros,
Kulturangebote, medizinische Versorgung, offentliche Verwaltung

= 2 Markttage pro Woche (Dienstag/Freitag) auf dem Marktplatz

= aktuell bestehen in den Erdgeschosszonen tber 60 Anbieter
(v.a. Dienstleistungen/ Gastronomie/ Biros)

= Stadt Sondershausen und umliegende Orte mit insgesamt rd. 47.000 Personen

= gesamtstadtische Versorgungsfunktion in allen Bedarfsbereichen,
Fokussierung auf Waren des mittelfristigen Bedarfsbereichs

= funktionaler Einzelhandelsschwerpunkt von Sondershausen

= Versorgungsfunktion fir das regionale Umfeld von Sondershausen

== Zentraler Versargungsbereich
© Einzelhandelsbetrieb <400 nv
(O Einzelhandelsbetrieb >400 m?
O Leerstand

P Potenzialflache

W Wochenmarkt

= die Hauptgeschéftslage umfasst die von der Galerie am Schlossberg abgehende
Hauptstralie; im 6stlichen Bereich der Hauptstral’e und auch in der Bebrastralle
ist ein ausgedunnter Handelsbesatz zu beobachten

= westlicher Bereich der Hauptstral3e ist als Fulligédngerzone ausgewiesen

= innerhalb der genannten Geschéftslagen besteht eine meist durchgehende
heterogene Bebauungsstruktur mit mehrgeschossigen
Wohn- und Geschéaftshausern

= der Einzelhandel ist stralenbegleitend in den Erdgeschosszonen (Ausnahme
Galerie am Schlossberg) angesiedelt, es existiert eine meist durchgangige
Schaufensterfront, wobei die Nutzung durch Einzelhandel und durch
verschiedene Komplementare erfolgt

= der Handel belegt Giberwiegend kleinformatige Geschéftsflachen (Ausnahme
Galerie am Schlossberg), was auf die kleinstrukturierte und kompakte Bebauung
der Altstadt zuriickzufthren ist

= die zweigeschossige Galerie am Schlossberg ist ein attraktives Einkaufszentrum
mit Gberwiegend grofiformatigen Ladeneinheiten, die zum groRen Teil durch
Filialisten genutzt werden
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Leerstand

Potenzialflachen

= eine stadtebauliche Dominante stellt die historischen Bebauung des Marktes und
das Sondershauser Schlof3 in westlicher Richtung dar

= die historischen Altbausubstanzen sind groBtenteils aufwendig saniert und in
einem optisch guten Zustand

= positive Wirkungen ergeben sich durch die gestaltenden Elemente im 6ffentlichen
Raum und die ansprechende Stadtmdblierung, gute Aufenthaltsqualitat des
Altstadtbereiches

= 13 leerstehende Gewerbeeinheiten mit einer geschatzten Leerstandsflache von
rd. 1.000 m2 (ohne geplante Rossmann-Flache in der Galerie am Schlossberg)

= die Halfte der Leerstande weist eine Ladengrofie von lediglich ca. 50 m2 je
Geschaft auf und ist damit fiir die Ansiedlung von modernen und leistungsfahigen
Handelskonzepten zu klein

= Bebauung von Baullicken (bspw. Hauptstral3e)

= Nutzung der Potenzialflache Lohstral’e (Neubebauung) und ggf. auch westlich
der Bebrastralle

= Nutzung von Leerstandsflachen, Zusammenlegung von
kleineren Ladeneinheiten
= Revitalisierung/Umstrukturierung der Galerie am Schlossberg

Starken-Schwachen-Bilanz zentraler Versorgungsbereich

Starken Schwéachen
= funktionaler Einzelhandelsschwerpunkt von = Flachenanteil des Innenstadthandels an der
Sondershausen gesamtstadtischen Verkaufsflache mit ca. 17 % re-
hohe Anzahl an Einzelhandelsbetrieben lativ gering
= zahlreiche Komplementarbetriebe, dadurch s Erreichbarkeitsdefizite der 6stlichen HauptstraRe

Funktionsdurchmischung und Multifunktionalitat der bzw. der Johann-Karl-Wenzel-Stralle, keine direkte

Innenstadt Anbindung an einen innerértlichen Hauptverkehrs-

= mit der Galerie am Schlossberg besteht ein trager
Einzelhandelsmagnet, der verschiedene = nachlassende Frequenz in der ostlichen Hauptstra-
Ankerbetriebe beherbergt Re und der Johann-Karl-Wenzel-Stral3e, kein Ein-
attraktiver Wochenmarkt zelhandelsmagnet in diesem Bereich vorhanden

= gute Parkplatzsituation im gesamten = diverse Leersténde in der Hauptgeschéftslage, z.T.
Innenstadtbereich mit geringer Verkaufsflache

= Anbindung der Altstadt an den lokalen und den = Leerstdnde in der Galerie am Schlossberg
regionalen OPNV gegeben = Steigerungsfahige Kompetenz der Altstadt im

= stadtebaulich attraktive Innenstadt wichtigsten innenstadtrelevanten Mode-Segment

= Attraktivitat des Innenstadthandels wird maf3geblich
von der Galerie am Schlossberg getragen, dadurch
Abhangigkeit von der Attraktivitdt dieses Centers,
das allein ca. 56 % der innerstadtischen Verkaufs-
flache einnimmt (ohne Leerstandsflachen)
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Entwicklungsziele zentraler Versorgungsbereich Altstadt:

Positionierung des zentralen Versorgungsbereiches Altstadt als dominierender Einkaufsort fiir zentrenre-
levante Sortimente und Starkung der Handelszentralitat, vor allem in den zentrenrelevanten Bedarfsbe-
reichen

Sicherung und Starkung des bestehenden Einzelhandelsangebots, insbesondere der Magnetbetriebe der
Sondershauser Innenstadt (v.a. des REWE-Marktes, dessen aktuelle Flache unterhalb der Marktzutritts-
grole liegt, daher flachenseitige Erweiterung des Marktes unbedingt umsetzen)

Gezielte quantitative und qualitative Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebots gemaf den mdgli-
chen bzw. den relevanten Ansiedlungspotenzialen (vgl. Pkt. 7.3), wenngleich beztglich der kleinteiligen
Bebauungsstrukturen nur limitierte flachenseitige Entwicklungsmdglichkeiten bestehen

Revitalisierung der Galerie am Schlossberg und Positionierung als Angebotsschwerpunkt fir die Altstadt,
vollumfanglicher ,Schutz” dieses innerstadtischen Angebotsmagneten

Inwertsetzung der Potenzialflache Lohstralle und Belegung mit grof3formatigem Einzelhandel

Ansiedlung von weiteren strukturpragenden Magnetbetrieben mit méglichst hoher Ausstrahlungskraft, Er-
ganzung von bisher fehlenden Angebotsformaten bzw. -konzepten

Lenkung von mdglichen Ansiedlungsbegehren, insbesondere von groRflachigen Handelsbetrieben auf die
Innenstadt (bei Flachenverfiigbarkeit)

SchlieBung der Bauliicken in der Hauptstral3e, Nutzung der Erdgeschosszone durch Einzelhandel
Schaffung von moglichst gréReren Ladeneinheiten (Flachenzusammenlegung), da den zahlreichen klei-
neren Fachhandlern zu wenige Grol¥flachen gegeniiberstehen

Forderung der Verlagerung von Einzelhandelsbetrieben aus Nebenlagen und Innenstadtrandlagen in den
Hauptgeschaftsbereich

Revitalisierung bestehender Leerstande bzw. Inwertsetzung von derzeit nicht vermietbaren Flachen, da-
bei Beachtung von notwendigen MindestbetriebsgréfRen von Handelsbetrieben, Fokussierung von An-
siedlungen auf die zentrale bzw. dstliche Hauptstralle

Sicherung und Erganzung des Einzelhandelsangebots durch qualifizierte und attraktive Komplementar-
funktionen und Ausbau der Funktionsvielfalt und Urbanitat der Altstadt, insbesondere ist die Weiterent-
wicklung der Gastronomie wichtig

Beibehaltung/Sicherung des Frischemarktes auf dem Marktplatz

Erhalt und Sicherung der verkehrlichen Erreichbarkeit der Altstadt, des guten Parkplatzangebots (auch in
Randlagen zur Altstadt) und der OPNV-Anbindung des zentralen Versorgungsbereiches

Kartengrundlage: GDI-Th Freistaat Thirringen (Geoclient 1.8.1); BBE Handelsberatung, eigene Bearbeitung und Darstellung

84



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Musik- und Bergstadt Sondershausen

8.3.2.2. Sondershauser Wochenmarkt

Ein attraktiver und frequenzstarker Wochenmarkt kann einen wesentlichen Beitrag zur Aufenthaltsqualitat
und Lebendigkeit einer Innenstadt leisten. Ein guter Wochenmarkt erhoht die Verweildauer der Innenstadt-
besucher und fihrt zu zuséatzlichen Impulsen fir anséssige stationare Einzelhdndler, Dienstleister und Gast-
ronomen. Der Wochenmarkt bietet das Potenzial fur eine spezialisierte Ergdnzung des lokalen Einzelhan-
delsangebotes und fihrt meist zu einer Frequenzsteigerung fiir die umliegenden stationaren Einzelhan-
delsgeschéafte. Ein Wochenmarkt steht i.d.R. nicht in direkter Konkurrenzsituation zum Ladeneinzelhandel,
sondern dient als funktionale Ergdnzung des stationdren Handels.

Neben der wirtschaftlichen Bedeutung kommt dem Wochenmarkt auch eine wichtige Funktion als sozialer
Treffpunkt und Kommunikationsort zu. Die Kunden schatzen i.d.R. den personlichen Kontakt zum Markt-
handler, die fachkompetente Beratung, die Mdglichkeit des Probierens, die Atmosphéare des Markteinkaufes
oder die Kommunikation mit anderen Besuchern.

In der Stadt Sondershausen wird der Wochenmarkt an zwei Werktagen (dienstags/freitags) jeweils in der Zeit
von 8 bis 14 Uhr auf dem eigentlichen Markt in der Innenstadt durchgefuhrt (vgl. Karte auf Seite 81). In
Bezug auf den Markttyp handelt es sich um einen Frische- bzw. Regionalmarkt.'?2

Abbildung 33: Markttag in Sondershausen

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen

Der Standort des Marktes wurde im zentralen Einkaufsbereich von Sondershausen gewahlt. Auf dem
Marktplatz bestehen optimale Rahmenbedingungen zum Abhalten des Wochenmarktes. Dies resultiert aus
der guten fulBlaufigen Erreichbarkeit des Marktes Uber mehrere Zugange, der Grof3e des Platzes bzw. der
genutzten Flache, dem attraktiven stadtebaulichen Ambiente des Umfelds und dem direkten Anschluss an
die innerstadtische Hauptgeschéftslage. Des Weiteren ist der Markt durch eine zentrale Lage innerhalb der
Einkaufsinnenstadt gepragt und somit fulaufig aus den umliegenden Wohnquartieren gut zu erreichen. Im
Fazit stellen sich somit die Standortqualitdt und die Erreichbarkeit optimal dar.

Zu den Marktzeiten ist eine erhéhte Frequenz in der Sondershauser Innenstadt zu beobachten. Die Kunden-
akzeptanz des Marktes ist augenscheinlich gegeben, da der Wochenmarkt einer guten Frequentierung un-
terliegt. In Bezug auf die Nachfrage werden insbesondere Frischeartikel und Blumen/Pflanzen (auch saisonal
bedingt) verstarkt gekauft.

Die Ausgestaltung des Wochenmarktes erfolgt als Rundlauf, wobei der Zugang der meisten Besucher aus
der HauptstraBe erfolgt, die abgetreppt zum Markt liegt. Auf einer Grundflache von ca. 1.000 m?2 prasentieren
sich 18 Marktteilnehmer, wobei der Grof3teil der Marktbeschicker Giber einen Stand'2? verfligt. Unter einem
qualitativen Blickwinkel sind insbesondere die Marktstande (vor allem der Obst-/Gemiise- und Blumenhand-
ler) als attraktiv zu bewerten, da hierdurch eine ansprechende Marktatmosphare vermittelt wird.

122 Neben einem Frische-, Erzeuger- oder Regionalmarkt, der zum groRen Teil Food-Angebote vorhalt, existieren Antik- und Trédelmarkte
(Non-Food) und Spezialméarkte (Weihnachts-/ Oster-/ Friihlingsmarkt etc.).

123 Zum Zeitpunkt der Besichtigung waren auf dem Markt acht Verkaufsmobile (vorwiegende fiir Frischewaren) und zehn Marktstéande
vorhanden.
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Der Rundlauf Uber den Markt erfolgt Uber eine durchgangig bespielte Flache, da zwischen den einzelnen
Standen keine gréReren Freiflachen bestehen, so dass eine gewisse Kompaktheit und Geschlossenheit
gezeigt wird. Die genutzte Flache ist fur die Anzahl bzw. auch die Grol3e der Marktstdnde als angemessen zu
bewerten.

Im Rahmen eines Besuchs des Sondershduser Marktes wurde die Angebotsstruktur erhoben, die sich wie
folgt darstellt:

Abbildung 34: Sortimentszusammensetzung des Sondershduser Wochenmarktes

1 Stand (6%)
1 Stand (6%)

Fleisch-/Wurstwaren
m 4 Stande (22%) Obst/Gemise

Fisch
Backwaren

m 3 Stande (17%)
Lebensmittel

m 2 Stéande (11 %) Blumen/Pflanzen
Textilien

3 Stande (17%) Lederwaren

® 2 Stande (11 %) Dienstleistung

1 Stand (5%) = 1 Stand (5%)

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen

Der GroRteil der Marktstande (10 Stande) ist dem Segment Food zuzuordnen, so dass die Positionierung
des Wochenmarktes als richtig zu bewerten ist. In den meisten Food-Segmenten ist ein mehrfaches Angebot
vorhanden, wobei aus qualitativer Sicht der Grund- bzw. Basisbedarf abgedeckt wird. Etwaige Spezialitaten
bzw. ausgewahlte Food-Sortimente (bspw. Kase, Frischmilchprodukte, stidlandische oder sonstige Speziali-
taten) werden nicht angeboten.

Die Erganzung des Food-Angebots erfolgt durch drei Textilstdnde, ein Stand mit Lederwaren/Rucksacken
und einem attraktiven Dienstleistungsanbieter (Messerschleiferei mit ,Livevorfihrung®). Somit wird ein um-
fangliches Angebot gezeigt, wenngleich grundséatzlich eine Arrondierung bzw. laufende Anpassung maglich
ist. In Bezug auf die Grundkonzeption sind u.E. keine wesentlichen Anderungen notwendig.

Aktuell sind in dem Wochenmarkt keine gastronomischen Angebote eingebunden (Ausnahme Verkauf von
Imbisswaren an den entsprechenden Standen). Ebenso sind zwei direkt umliegende Gastronomiebetriebe
nicht geoffnet. Da die Einbindung gastronomischer Angebote auch einen Attraktivitatsfaktor darstellt, sollte
die Entwicklung bestimmter temporarer Angebotsformate geprift werden. Diese konnen in Randlagen des
Wochenmarktes angesiedelt werden und sollten ggf. auch Verweil- bzw. Ruhemdglichkeiten aufweisen, die
derzeit noch nicht vorhanden sind.

Im Fazit ist in Bezug auf die vorstehend kurz analysierten ,harten Faktoren* des Wochenmarktes zu konsta-
tieren, dass der Sondershauser Markt einen attraktiven Frischemarkt darstellt. Grundséatzlich sind in ver-
schiedenen Belangen Arrondierungspotenziale'?* vorhanden, wobei die grundséatzliche Ausrichtung des
Marktes in Bezug auf Standort, Sortiment und Auspragung als stimmig einzustufen ist.

124 Die Evaluation des Wochenmarktes wiirde den Rahmen eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes als Instrument zur (planungsrechtli-
chen) Festlegung der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sprengen. Dementsprechende Gesichts-
punkte sollten stattdessen in einem separaten, vom Einzelhandels- und Zentrenkonzept losgeldsten Schritt im Rahmen weiterer Malinah-
men zur (Innen-)Stadtentwicklung betrachtet bzw. erarbeitet werden.

Grundsatzlich sind Handlungsansatze bei den generellen Themen wie Angebot/Sortiment, Kommunikation/Werbung, Gestaltung des
Marktes (inkl. Umfeldgestaltung), Erreichbarkeit sowie Service/Kundenfreundlichkeit zu bearbeiten.
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8.3.2.3. e-Impact-Check zentraler Versorgungsbereich Altstadt

Der stationare Einzelhandel in Deutschland leidet in den letzten Jahren an den zunehmend spurbaren Aus-
wirkungen des e-Commerce, da sich der Marktanteil dieser Vertriebsform stetig erhéht (vgl. Abb. 7) hat und
weiter - wenn auch moderater - steigen wird. Da der Gesamtmarkt nur marginal wachst (vgl. Abb. 4) und der
e-Commerce den Versandhandel bereits dominiert, geht das weitere Umsatzwachstum insbesondere zu
Lasten der Umsétze stationarer Handler. Es ist zu erwarten, dass dies auch langfristig zu einem verringerten
Flachenbedarf des stationaren Einzelhandels fliihren wird.

Auf Basis der zu erwartenden branchenspezifischen Marktanteilsentwicklung des e-Commerce lasst sich der
zukinftige Verkaufsflachenbedarf einer Stadt bzw. auch einer Einzelhandelslage quantifizieren. Das von der
BBE entwickelte e-Impact-Tool bewertet in einem ersten Schritt die Lagequalitat bzw. die Widerstandskraft
eines Einzelhandelsstandortes gegeniiber dem Online-Handel. Hierzu werden die relevanten Faktoren
Makro- und Mikrostandort sowie die Exposition des Einzelhandels analysiert und zusammenfassend bewer-
tet. Das Ergebnis ist ein Score-Wert (e-impact-Factor), der die Widerstandskraft der untersuchten Einzel-
handelslage gegeniber dem Online-Handel aufzeigt.

Abbildung 35: e-lmpact-Factor zentraler Versorgungsbereich Altstadt

Gewicntung
Exposition Einzelhandel 63 20%
Mikrostandort 60 40%
Makrostandort 25 40%
] 25 50 75 100
schlecht optimal

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Der zentrale Versorgungsbereich Altstadt erreicht mit einem e-impact-Factor von 43 nur einen durchschnitt-
lichen Wert und bietet somit eine eingeschrankte bzw. eher geringe Widerstandskraft gegeniiber dem e-
Commerce. Die Analyse des Makrostandortes'? zeigt, dass Sondershausen mit einem Zielerreichungsgrad
von 25 insbesondere bezlglich seiner StadtgroRe keine optimale Widerstandskraft gegentiber dem Online-
Handel entfalten kann. Das limitierte Nachfragepotenzial, das aus der relativ geringen Bevdlkerungszahl
resultiert, bedingt keine vollumfangliche Auswahlvielfalt, so dass verstarkt Online-Angebote nachgefragt
werden. Die Einwohnerzahl und die Bevolkerungsdichte sind zu gering, um in gréRerem Stil in das Suchras-
ter neuer, stationar expandierender Konzepte aus dem Online-Handel zu passen.

Im Hinblick auf die Bewertung der Rahmenfaktoren weist der Mikrostandort'?® mit einem Durchschnittswert
von 60 eine gute Widerstandskraft (Resilienz) gegentiber dem e-Commerce auf. Die Sondershauser Altstadt
besitzt verschiedene Starken, die vor allem aus der guten lokalen Pkw- und OPNV-Erreichbarkeit, dem
Parkplatzangebot und den guten Kopplungspotenzialen in der Innenstadt resultieren.

Die Exposition des Einzelhandels'?’ ist mit einem Wert von 63 als durchschnittlich zu bewerten. Der zusam-

menhangenden Lage des Einzelhandels und der kompakten raumlichen Struktur stehen die geringen Fla-
chengréfRen und die somit eingeschrankte Drittverwertbarkeit gegenuber.

125 In die Bewertung des Makrostandortes sind die relevanten Faktoren Einwohnerzahl, Einzelhandelszentralitat, Einwohnerprognose, Tou-
rismusintensitat, Bevélkerungsdichte und die Offnungszeiten der lokalen Magnetbetriebe eingeflossen.

126 In die Bewertung des Mikrostandortes sind die relevanten Faktoren Lage/Frequenzen, Kopplungspotenziale, verkehrliche Erschliefung,
Parken und der soa. Multichannel-Index einaeflossen.

127 In die Bewertung der Darstellung des Einzelhandels sind die relevanten Faktoren Erschliefung, Lage der Einzelhandelsbetriebe zueinan-
der, Drittverwertbarkeit und Flachenzuschnitt der Handelsbetriebe eingeflossen.
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Nach der Einstufung der relevanten Standortfaktoren erfolgt eine Bewertung des bestehenden Einzelhan-
delsangebots in dem zentralen Versorgungsbereich in Verbindung mit den zu erwartenden Marktanteilen28
des e-Commerce. Unter Bertcksichtigung dieser beiden Eingangsparameter und des vorstehend berechne-
ten e-Impact-Factors (vgl. Abb. 33) kann ermittelt werden, mit welchen Flachenriickgangen perspektivisch
in der Sondershauser Innenstadt zu rechnen ist.’?° Diese Bewertung ist die Basis, um in einem weiteren
Schritt zu ermitteln, welche MalRnahmen ergriffen werden kdnnen, um die prognostizierten Auswirkungen des
Online-Handels zu kompensieren oder zu minimieren.

Naturgeman kann mit dem Bewertungstool keine quadratmetergenaue Prognose erzielt werden. Vielmehr
soll das Ergebnis eine Einordnung geben, in welchen Branchen tendenziell eine geringere Flachennachfrage
eintreten wird bzw. wie widerstandsfahig die einzelnen innerstadtischen Branchen in Sondershausen sind.
Ferner kann aus den Werten abgeleitet werden, an welchen Stellen mittelfristig Handlungsbedarf in dem
innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich (zZVB) besteht.

Abbildung 36: Branchenexposition Einzelhandel fiir das Jahr 2027 im zVB Altstadt

430
o Kompensationsflache
530 = sonstiger Einzelhandel
100
210 470 = Blumen
780 200 = Uhren/ Schmuck
700 = Schuhe/Lederwaren
860
u Papier-/ Buro-/ Schreib-/ Spielwaren
760
= Heimtextilien/ Bettwaren/ Gardinen
120 = Haushaltwaren/Glas/Geschenkartikel
220
n Elektrogerate/Unterhaltungselektronik
u Drogerie-/ Parfimeriewaren
1.870 1.560 m Bicher/Zeitschriften
= Optik
180 170 = Bekleidung
1% e
= Sanitatswaren
= Apotheken
1.870 1.870
u Lebensmittel
Flachenstruktur heute Flachenstruktur (calc.) 2027
(in m2) (in m2)

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

128 Bei der Marktanteilsprognose des e-Commerce am gesamten Einzelhandel wurde das Jahr 2027 angesetzt.
129 Bei dieser Modellrechnung werden die aktuellen Verkaufsflachen in dem zentralen Versorgungsbereich angesetzt.
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Auf Basis der Modellrechnung ist zu erwarten, dass der innerstadtische Flachenbedarf im Jahr 2027 um rd.
630 m? unterhalb des derzeitigen Ausstattungswertes (rd. 8.100 m?2) liegen wird. Der rechnerische Flachen-
rickgang betragt demnach durchschnittlich knapp 8 % gegenuber der aktuell bestehenden Einzelhandelsfla-
che.

Grundsatzlich ist von einer stabilen Flachennachfrage bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten aus-
zugehen. GrolRere flachenseitige Abschmelzungen sind jedoch in der Modebranche (Bekleidung/Schuhe) zu
prognostizieren, die als Magnetbranche der Sondershauser Innenstadt fungiert. Die Flachenverschiebung
zum Online-Handel hangt hierbei jedoch wesentlich davon ab, ob in Sondershausen eine weitere Angebots-
verdichtung und somit eine héhere Auswahlbreite und -tiefe im Modelhandel geschaffen werden kann. Somit
kann die Abwanderung von Kunden zum Online-Handel gebremst bzw. vermindert werden.

Ferner ist auch die Schaffung eines moglichst umfanglichen Gesamtangebots in der Sondershauser Ein-
kaufsinnenstadt wichtig, da alle Branchen untereinander Kopplungen und Synergien induzieren. Dies ist
gerade unter dem Aspekt relevant, da der Sondershauser Innenstadthandel auch Kaufkraft aus seinem Ver-
flechtungsbereich mit bindet und fir Kunden bei der Wahl eines Einkaufsziels oder eines Vertriebskanals die
Angebotssituation eines stationaren Handelsstandortes wichtig ist.

In den anderen Branchen ergeben sich fur die Innenstadt relativ geringe Flachenlberhange, die gréftenteils
von den bestehenden Betrieben kompensiert werden kénnen. Insbesondere ist zu erwarten, dass durch eine
weitere Attraktivitatssteigerung der Konzepte insgesamt die Rickgange ggf. kompensiert werden kénnen
(z.B. durch Starkung des Online-Auftritts von Sondershauser Handlern, mehr Service, Optimierungen, Ver-
besserung der innerstadtischen Angebotsvielfalt etc.).
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8.3.3. Nahversorgungsstandorte

Mit der Ausweisung von zwei Nahversorgungsstandorten wird nach der Definition des zentralen Versor-
gungsbereiches die funktionale Arbeitsteilung der einzelnen Handelslagen in Sondershausen deutlich. Die
bestehenden Nahversorgungsstandorte Ubernehmen in Bezug auf die handelsseitige Aufgabenzuweisung
die Grund- bzw. Nahversorgung mit Lebensmitteln und leisten einen wichtigen Beitrag zur wohnortnahen

Versorgung der Bevolkerung fir ihr jeweiliges Umfeld. Als Merkmal dieser Markte ist die jeweils wohnsied-
lungsintegrierte Lage der beiden Standorte zu sehen.

Als Ubergeordnetes Ziel ist die Bestandssicherung, d.h. die Schaffung bzw. die Sicherung optimaler Stand-
ortvoraussetzungen zu sehen. Hierzu zahlen u.a. die Sicherung der Erreichbarkeit der Markte, die Gewahr-
leistung eines OPNV-Anschlusses im Umfeld des jeweiligen Standortes, der moglichst barrierefreie Zugang

dieser Markte aus dem Umfeld, die Schaffung von attraktiven Angebotsstrukturen oder auch eine mafvolle
Flachenerweiterung der Betriebe auf jeweils marktkonforme Konzepte.

Karte 10: Grundversorgungskonzept Sondershausen

Lebensmittelmarkt im zentralen
Versorgungsbereich
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Kartengrundlage: © 2012. Nexiga. TomTom

Neben dem Lebensmittelmarkt in dem zentralen Versorgungsbereich und an den beiden ausgewiesenen
Nahversorgungsstandorten sind flinf Markte in teil-siedlungsintegrierten Lagen'3 verortet. Bezliglich der
Lagequalitat zielen diese Standorte auch verstarkt auf ein autokundenorientiertes Publikum mit ab, wenn-
gleich diese Markte ebenfalls ein wichtiges Element der Grundversorgung darstellen. Mit Blick auf den weite-
ren Einzelhandelsbesatz sind diese Standorte nicht monofunktional auf die Versorgung mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten ausgerichtet, sondern besitzen eine dariber hinausgehende Versorgungsfunktion.

130 vgl. auch Tabelle 12.
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1. Standortprofil Nahversorgungsstandort Beethovenstrale (tegut)

Lage

= wohnsiedlungsintegrierter Standort im attraktiven Stadtquartier Franzberg
= tegut liegt im Bereich der StralRenkreuzung Joseph-Haydn-Strafie
und Beethovenstralle

Umfeldnutzungen

Erreichbarkeit

OPNV

Parken

Einwohner Nahbereich

VK-Flache/Geschafte

Einzelhandelsbesatz

Einzelhandelsfunktion

Entwicklungsziele

Lage/Nahbereich

Sonstiges

= Standortumfeld ist durch ein- und zweigeschossige, grofitenteils freistehende
Stadthduser und z.T. durch Reihenbebauungen gepragt, das gesamte
Gebiet (Franzberg) ist ein attraktives Wohnquartier

= sUdwestlich des Standortes befindet sich die Franzbergschule

= im Standortverbund mit tegut liegen ein Backer/Fleischer und ein
Blumengeschéaft sowie eine Poststelle

= eingeschrankte verkehrliche Anfahrbarkeit des Marktes, da tegut an einer
Nebenstralle innerhalb eines Wohngebietes liegt

= sehr gute fuBBlaufige Erreichbarkeit aus den umliegenden
Wohnsiedlungsbereichen

= keine direkte OPNV-Anbindung, die nachste Bushaltestelle liegt in der
Erfurter StralRe (,Franzberg®), rAumliche Nahe zum Hauptbahnhof gegeben

= gering dimensionierte Parkplatzanlage (ca. 40 PP), die sich konzeptkonform
vor dem Eingang des Marktes befindet

= Parkplatze sind ausreichend, da der Markt zum groRen Teil auf fulaufige
Kundschaft aus dem Umfeld ausgerichtet ist

= ca. 2.000 Personen
= topografische Hohenunterschiede im Nahbereich des gesamten Wohngebie-
tes Franzberg, dadurch bestehen gewisse Erreichbarkeitshemmnisse

= ca. 800 m2/ 4 Betriebe

= tegut, Backer/Fleischer, Blumenladen

= Grundversorgungsfunktion mit Lebensmitteln, vor allem fir das
fuBlaufige Umfeld bzw. das gesamte Wohngebiet Franzberg
= Versorgungsfunktion auch fir den Ortsteil Jechaburg (ca. 310 Ew.)

= Sicherung des bestehenden Lebensmittelangebots
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= bei betrieblicher Notwendigkeit ist eine Erweiterung der

tegut-Bestandsflache zuzulassen, die jedoch dem Einzugsgebiet des Marktes angepasst sein muss

Quelle: Nexiga Basemaps; BBE Handelsberatung, eigene Bearbeitung und Darstellung
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2. Standortprofil Nahversorgungsstandort Albert-Kuntz-StralRe (Edeka)

Lage

= wohnsiedlungsintegrierter Standort in der GroRwohnsiedlung Borntal
= Edeka liegt stdlich der Borntalstrale und ist Uber die Albert-Kuntz-Strale
anfahrbar

Umfeldnutzungen

» Standortumfeld ist durch mehretagige Zeilenbauten gepragt, Edeka liegt
innerhalb einer hoch-verdichteten Wohnbebauung

= nordlich des Edeka-Marktes liegen verschiedene ungenutzte
Handelsimmobilien (,Einkaufszentrum Borntal“), die sich in einem nicht-
zeitgemaflen bzw. sanierungsbedurftigen Zustand befinden

= im Standortverbund mit Edeka befinden sich an einem Zuweg zum
Borntalparkplatz ein Blumenladen und ein Imbiss

Erreichbarkeit

= eingeschrankte gesamtortliche verkehrliche Erreichbarkeit des Marktes, da
Edeka an einer innerdrtlichen Nebenstralle liegt, zudem zuriickversetzte Lage
zur BorntalstraRe bei leicht ansteigender Topografie

= sehr gute fuBlaufige Erreichbarkeit aus den umliegenden
Wohnsiedlungsbereichen

= Begehbarkeit des Marktes aus allen Laufrichtungen Gber mehrere Zugange
madglich

OPNV

» OPNV-Anbindung durch zwei Bushaltestellen an der BorntalstraRe (,Borntal I/
,28orntal 1)

Parken

= gering dimensionierte Parkplatzanlage (ca. 50 PP), die sich konzeptkonform
vor dem Eingang des Marktes befindet

s Parkplatze sind als ausreichend zu bewerten, da Markt zum grof3en Teil auf
fuBlaufige Kundschaft ausgerichtet ist

Einwohner Nahbereich

= ca. 2.800 Personen

VK-Flache/Geschafte
Einzelhandelsbesatz

Einzelhandelsfunktion

Entwicklungsziele

Lage/Nahbereich

= ca. 1.100 m2/ 3 Betriebe

= Edeka, Backer, Blumenladen

= Grundversorgungsfunktion mit Lebensmitteln, vor allem fir das
fuBlaufige Umfeld und die gesamte GroRwohnsiedlung Borntal

= Sicherung des bestehenden Lebensmittelangebots, Schaffung von
optimalen Standortvoraussetzungen fir einen Lebensmittelmarkt
= Attraktivierung des Standortes in baulicher Hinsicht zwingend notwendig,
Einbezug der brachliegenden Immobilien nérdlich des Edeka-Marktes

N

800 m Laufweg: 2.840 Ew.
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Sonstiges = Edeka ist auf 6 Rdume aufgeteilt und liegt zudem unterhalb der

MarktzutrittsgréRe fur ein Supermarktkonzept, daher ist der Abriss/Neubau
des Marktes zu empfehlen

= bei einem mdglichen Neubau ist ergdnzend zu dem Lebensmittelmarkt die
Ansiedlung von kleinformatigen Anbietern mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten zu empfehlen, weiterhin sollten ausgewahlte und standortange-
passte Komplementarangebote (bspw. Dienstleistungen, Kleingastronomie)
das Lebensmittelangebot abrunden

= grundsatzlich bedirfen die Immobilien auch im nérdlichen Umfeld von Edeka
einer deutlichen Attraktivierung, eine stadtebauliche Neuordnung dieses ge-
samten Bereiches erscheint zwingend notwendig

Quelle: Nexiga Basemaps; BBE Handelsberatung, eigene Bearbeitung und Darstellung
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8.3.4. Sonderlagen

Nachstehend wird eine Bewertung der sechs vorhandenen Sonderlagen des Einzelhandels eingefugt (vgl.
Karte 9), die das Angebot in dem zentralen Versorgungsbereich bzw. an den Nahversorgungsstandorten
funktionsgerecht arrondieren sollen.

A. Standortprofil Sonderlage SchachtstralRe

Lage

= nordwestlicher Bereich der Kernstadt, in unmittelbarer Nahe des
Kreuzungsbereiches der Schachtstralle mit der Ortsumgehung (B4)

= die verschiedenen grof3formatigen Betriebe liegen stralRenbegleitend an der
Schachtstralle

Umfeldnutzungen

= Standort ist durch weitere gewerbegebietstypischen Nutzungen innerhalb des
Gewerbegebietes Schachtstralle gepragt

= mit Ausnahme der vier groRformatigen Handelsbetriebe sind keine weiteren
Einzelhandelsangebote vorhanden

Erreichbarkeit

= sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit, da der Standortbereich direkt von der
westlich verlaufenden Bundesstralle B4 Uber eine separate Abfahrt
(,Sondershausen-Nord“) anfahrbar ist

= zUgige Erreichbarkeit aus der gesamten Kernstadt, insbesondere Uber die
Hospitalstrae und die SchachtstralRe (L 1034) moglich

= keine fulRldufige Erreichbarkeit aus den &stlich liegenden Wohnquartieren
mdglich, da der Standortbereich peripher im westlichen Kernstadtgebiet ohne
Anbindung an die Wohnsiedlungsbereiche liegt

OPNV = OPNV-Anbindung durch Bushaltestelle an der Schachtstrale
Parken = betriebseigene Parkplatzanlagen vor den jeweiligen Fachmarkten
Leitbranchen = Mébel, Baumarkt-/ Raumausstattungsartikel

Einzelhandelsmagneten

» Mobel Strotzer, TTM

VK-Flache/Geschafte

= ca. 4.500 m?2/ 4 Betriebe

Verkaufsflachenstruktur

Branchen (Anzahl der Geschéfte)

Lebensmittel/Reformwaren (0)

m Drogeriewaren/Gesundheit (0)
Blumen/Pflanzen/Zoo (0)

m Bekleidung/Schuhe/Sport/Lederwaren (0)

m Blicher/Schreib-/Spielwaren (0)

m Unterhaltungselektronik/Elektro/PC/Foto (0)

100% Mébel/Einrichtung/Hausrat/Bau-/Gartenmarkt (4)

m Optik/Uhren/Schmuck (0)
m Sonstiger Einzelhandel (0)

Sortimentsniveau

= Uberwiegend mittleres Sortiments- und Preisniveau

Filialisierungsgrad

= mit TTM ist lediglich ein Uberregionaler Filialisten vorhanden

Leerstand

= keine leerstehenden Handelsbetriebe vorhanden

Einzugsgebiet

= gesamtstadtisches und Uberdrtliches Einzugsgebiet
= eine hohe Magnetwirkung besitzt insbesondere das Mébelhaus Strotzer

Einzelhandelsfunktion

= Versorgungsfunktion mit einem breiten Angebotsspektrum an nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten, insbesondere mit Mébeln, Baumarkt- und
Raumausstattungsartikeln
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Entwicklungsziele = Sicherung und Starkung des Standortbereiches, der funktionsgerecht auf die
Versorgung mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten ausgerichtet ist
= weitere Ansiedlung von Handelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten mdglich, ebenso ein Ausbau der bestehenden
Betriebe (bspw. Mdbelhaus)
= Neuansiedlung von Verkaufsflachen mit zentrenrelevanten (inkl. nahversor-
gungsrelevanten) Sortimenten sollte vermieden werden
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Kartengrundlage: GDI-Th Freistaat Thiringen (Geoclient 1.8.1); BBE Handelsberatung, eigene Bearbeitung und Darstellung
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B. Standortprofil Sonderlage HospitalstraRe

Lage

= dezentraler bzw. autokundenorientierter Standort im
nordlichen Kernstadtgebiet

= Standortbereich befindet sich im Gewerbegebiet HospitalstralRe und verlauft
stralenbegleitend zur Hospitalstralle

Umfeldnutzungen

= Standortumfeld ist durch verschiedene Gewerbebetriebe (u.a. autoaffines
Gewerbe, Handel) belegt

= unattraktiver stddtebaulicher Zustand des gesamten Standortbereiches
(Ausnahme Norma), da das Gebiet durch nicht-zeitgemalie bzw.
sanierungsbedurftige Immobilien belegt ist

= sudlich des Standortbereiches stellt eine attraktive Wohnanlage (DRK-
Seniorenwohnpark) eine prdgende Nutzung dar

Erreichbarkeit

= sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes auf Grund der Lage an
der hoch frequentierten Hospitalstrae (L 1034)

= zUgige Anfahrbarkeit aus der gesamten Sondershduser Kernstadt mdéglich

= fuBldufige Anbindung aus der nordwestlich liegenden Kleinwohnsiedlung ist
mdglich, wenngleich die vielbefahrende Hospitalstrae einen
unattraktiven Kundenweg bedingt

OPNV = OPNV-Anbindung durch eine Bushaltestelle (,Zur Windleite“) in der
Hospitalstralie, direkt vor dem Gewerbegebiet

Parken = ausreichend dimensionierte Parkplatzanlagen in den beiden
Standortbereichen (Norma - Home Market/Getrankewelt), die sich
konzeptkonform vor dem Eingang des jeweiligen Marktes befinden

Leitbranchen = Lebensmittel, Raumausstattungsartikel

Einzelhandelsmagneten

= Norma, Home Market

VK-Flache/Geschéfte

= ca. 2.400 m2/ 5 Betriebe

Verkaufsflachenstruktur

Branchen (Anzahl der Geschéfte)

m Lebensmittel/Reformwaren (4)
m Drogeriewaren/Gesundheit (0)

Blumen/Pflanzen/Zoo (0)

48% Bekleidung/Schuhe/Sport/Lederwaren (0)
52%
Biicher/Schreib-/Spielwaren (0)

m Unterhaltungselektronik/Elektro/PC/Foto (0)
Mébel/Einrichtung/Hausrat/Bau-/Gartenmarkt (1)
m Optik/Uhren/Schmuck (0)

m Sonstiger Einzelhandel (0)

Sortimentsniveau

» discountorientiertes Sortiments- und Preisniveau

Filialisierungsgrad

= Norma und Home Market sind Uberregional agierenden Filialisten und belegen
den Grolteil der Verkaufsflache (ca. 82 %)

Leerstand = mit dem leerstehenden Norma-Markt ist an diesem Standort eine
Angebotsreserve vorhanden
Einzugsgebiet = gesamtstadtisches und z.T. auch ein Uberértliches Einzugsgebiet (Home

Market)

Einzelhandelsfunktion

= gesamtstadtische Versorgungsfunktion mit Lebensmitteln und
Rauausstattungsartikeln

= bedingt durch die gute Erreichbarkeit auch Uberdrtliche Versorgungsfunktion
mit Raumausstattungsartikeln durch Home Market
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Musik- und Bergstadt Sondershausen

Entwicklungsziele = Sicherung des Betriebes mit nicht-zentrenrelevantem Sortiment an diesem
Standort, da dieser funktionsgerecht in einer dezentralen und verkehrlich
gut erreichbaren Lage entwickelt wurde

= weitere Ansiedlung von Handelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten madglich

= Sicherung des bestehenden Lebensmittelmarktes, da dieser eine
Grundversorgung fir den nérdlichen Kernstadtbereich tibernimmt

= Neuansiedlung von Verkaufsflachen mit zentrenrelevanten (inkl. nahversor-
gungsrelevanten) Sortimenten sollte vermieden werden

Lage - ' D M

' ~
FRe _ %@'{r
- %
-4 -Sonderage-2
O Einzelhandetsbetrieb <466 mz
o Einzelhandelsbetrieb >400 m, =
Einzelhandelsbetrieb >400 m
(Leerstand)

Kartengrundlage: GDI-Th Freistaat Thiringen (Geoclient 1.8.1); BBE Handelsberatung, eigene Bearbeitung und Darstellung
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Musik- und Bergstadt Sondershausen

C. Standortprofil Sonderlage Nordhauser Stralle

Lage

= das Einkaufszentrum befindet sich in siidéstlicher Randlage des Stadtteils
Stockhausen in Richtung Innenstadt

= der Standort liegt zwischen der Nordhduser- und der Parkstrae und bezieht
sich auf den Umgriff einer mehrgeschossigen, gemischt genutzten Immobilie

Umfeldnutzungen

= westliches Standortumfeld ist durch den verdichteten Siedlungskorper von
Stockhausen gepragt

= norddstlich des Standortes beginnt der Sondershauser Schlosspark

= der stdlich des Standortes befindliche Griinstreifen stellt durch seinen
topografischen Héhenversatz zum Stadtquartier Franzberg
eine Barriere dar

= im Umfeld sind verschiedene weitere Gewerbenutzungen vorhanden

Erreichbarkeit

= gute verkehrliche Erreichbarkeit, da sich das Einkaufszentrum direkt an der
Nordhauser Stralie befindet

= durch die bestehende barrierefreie Sichtachse zur Nordhauser Stralle kann
eine gute Werbeintensitat auf den vorbeilaufenden Verkehr erzielt werden

» fuBRlaufige Erreichbarkeit aus dem Siedlungsbereich Stockhausen ist GUber
direkte Zugange aus diesem Gebiet mdglich

OPNV = direkte OPNV-Anbindung durch eine Bushaltestelle (,Im Loh*) vor dem
Einkaufszentrum
Parken = ausreichend dimensionierte Parkplatzanlage an dem Center

Leitbranchen

= Lebensmittel, Mode

Einzelhandelsmagneten

= Aldi, Takko, Deichmann, Pfennigpfeiffer

VK-Flache/Geschafte

= ca. 2.300 m?2 / 6 Betriebe

Verkaufsflachenstruktur

Branchen (Anzahl der Geschafte)
Lebensmittel/Reformwaren (3)
28% m Drogeriewaren/Gesundheit (0)
38% Blumen/Pflanzen/Zoo (0)
m Bekleidung/Schuhe/Sport/Lederwaren (2)

Biicher/Schreib-/Spielwaren (0)
m Unterhaltungselektronik/Elektro/PC/Foto (0)
= Mdbel/Einrichtung/Hausrat/Bau-/Gartenmarkt (1)
m Optik/Uhren/Schmuck (0)

m Sonstiger Einzelhandel (0)

= 34%

Sortimentsniveau

= Uberwiegend discountorientiertes Sortiments- und Preisniveau

Filialisierungsgrad

= Mit Ausnahme von Backer/Fleischer sind lediglich Giberregional aktive
Filialisten vertreten

Leerstand

= Kein Leerstand, langjahrig stabile Vermietungssituation

Einzugsgebiet

= gesamtstadtisches Einzugsgebiet
= Naheinzugsbereich umfasst vor allem den Stadtteil Stockhausen

Einzelhandelsfunktion

= gesamtstadtische Versorgungsfunktion mit einem discountorientierten
Angebotsspektrum an nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten

= wichtiger lokaler Einkaufsort fir Lebensmittel und modische Artikel fir die
Bewohner des Stadtteils Stockhausen
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Musik- und Bergstadt Sondershausen

Entwicklungsziele = Sicherung der Nahversorgungsfunktion dieses Standortes, insbesondere

Beibehaltung eines Lebensmittelmarktes

= Ausbau des Einkaufszentrums im Rahmen der bestehenden
Gesamtverkaufsflache vorwiegend mit Waren des kurzfristigen
Bedarfsbereiches (bspw. Drogeriewaren), um die Nahversorgung fiir
Stockhausen zu sichern

= Entwicklung des Standortes hin zu einem Nahversorgungszentrum, d.h. der
malfgebliche Anteil der Flache sollte durch Betriebe mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten belegt werden

= Sicherung der bestehenden Komplementarnutzungen in den
Obergeschossen der gemischt genutzten Immobilie
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O Einzelhandelsbetrieb <400
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Sonstiges = Aldi plant die Verlagerung der in dieser Handelslage befindlichen Filiale in die

Erfurter StralRe, dies wurde zwischenzeitlich bereits vollzogen. Durch den
Rickzug dieses Lebensmittelmarktes ist die fuBlaufige Nahversorgung fir die
Bewohner von Stockhausen nicht mehr gegeben; die Akquisition eines neuen
Lebensmittelmarktes fiir diesen Standort ist unbedingt notwendig.

= Optimal ist die Ansiedlung bzw. die Verlagerung des Lidl-Marktes aus der
Erfurter Stralde, da sich dieser Standort unter Betreiberaspekten und auch
unter versorgungsstrukturellen Aspekten suboptimal darstellt. Bei einer mog-
lichen Verlagerung wirde sich - im Gegensatz zu einer Neuansiedlung - ein
verhaltnismafig geringer gesamtstadtischer Flachenaufwuchs ergeben. Die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung eines grof3flachigen
Lebensmittelmarktes sind gegeben. 3

Kartengrundlage: GDI-Th Freistaat Thiringen (Geoclient 1.8.1); BBE Handelsberatung, eigene Bearbeitung und Darstellung

131 Gemalk dem Bebauungsplan Nr. 5 ,Stockhausen - Fahrschuliibungsplatz* (1. Vereinfachte Anderung) der Stadt Sondershausen ist die
Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit maximal 1.150 m? méglich.
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D. Standortprofil Sonderlage Erfurter Stralle

Lage

= dezentraler bzw. autokundenorientierter Standort im stidwestlichen
Kernstadtbereich zwischen der Innenstadt und dem Ortsteil Bebra

= der Standortbereich erstreckt sich entlang der Erfurter Stral’e von der
Talstraf’e bis zur Bahnbriicke

Umfeldnutzungen

= das direkte Umfeld dieses Agglomerationsbereiches ist durch Gewerbebe-
triebe und eine eingesprengte Wohnbebauung gekennzeichnet

= der Bereich ist durch die westlich verlaufende Bahnlinie bzw. die hier
befindlichen Gewerbenutzungen (u.a. auch des Gewerbegebiets Franzberg)

gepragt

Erreichbarkeit

= sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit dieses Standortbereiches durch die
unmittelbare Lage an der Erfurter Stral3e, die als Verbindungsstrale zwischen
der Innenstadt und der Bundesstralle B 4 bzw. dem Stadtteil Bebra fungiert

= die Nahe zur Bundesstralte B4 bedingt eine gute Zufahrt insbesondere aus
dem sudlichen liegenden Einzugsgebiet von Sondershausen

OPNV

= keine direkte OPNV-Anbindung, wenngleich im naheren Umfeld zwei
Bushaltestellen (,Franzberg® / ,Erfurter Straf3e*) vorhanden sind

Parken

= ausreichend dimensionierte Parkplatzanlagen vor den jeweiligen
grofformatigen Méarkten

Leitbranchen

= Bau-/ Gartenmarktartikel, Lebensmittel, Kfz-Zubehor

Einzelhandelsmagneten

= Lidl, Hagebau, Dénisches Bettenlager, ATU

VK-Flache/Geschafte

= ca. 5.500 m2/ 6 Betriebe

Verkaufsflachenstruktur

Branchen (Anzahl der Geschéfte)
m 6%
5% Lebensmittel/Reformwaren (3)
18%

Drogeriewaren/Gesundheit (0)
Blumen/Pflanzen/Zoo (0)
Bekleidung/Schuhe/Sport/Lederwaren (0)
Buicher/Schreib-/Spielwaren (0)
Unterhaltungselektronik/Elektro/PC/Foto (0)
Mébel/Einrichtung/Hausrat/Bau-/Gartenmarkt (2)

Optik/Uhren/Schmuck (0)
6% = Sonstiger Einzelhandel (1)

Sortimentsniveau

» discountorientiertes Sortiments- und Preisniveau

Filialisierungsgrad

= in diesem Standortbereich sind ausschlielich Filialisten angesiedelt
(Ausnahme sind die beiden Tankstellen)

Leerstand

= keine leerstehenden Handelsbetriebe vorhanden

Einzugsgebiet

= gesamtstadtisches und Uberdrtliches Einzugsgebiet
= Hagebau und ATU kénnen ein regionales Einzugsgebiet erschliefien

Einzelhandelsfunktion

= gesamtstadtische und auch Uberértliche Versorgungsfunktion mit einem
breiten und tiefen Angebotsspektrum an langfristigen Bedarfsgutern (v.a. Bau-
und Gartenmarktartikel, Mobel, Kfz-Zubehor)

= gesamtortliche Versorgungsfunktion von Lidl mit Lebensmitteln, der Nahbe-
reich von Lidl umfasst die dstliche Innenstadt, das Quartier Franzberg und
insbesondere den Stadtteil Bebra (fur diesen Stadtteil nimmt Lidl - bzw. auch
der neu angesiedelte Aldi - eine Grundversorgungsfunktion ein)
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Musik- und Bergstadt Sondershausen

Entwicklungsziele = Sicherung und Starkung des Standortes, der z.T. funktionsgerecht auf die

Versorgung mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten ausgerichtet ist

= weitere Ansiedlung von Handelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten mdéglich

= Sicherung des Aldi-Lebensmittelmarktes, da dieser eine Grundversorgung
fur die nordlich und 6stlich angrenzenden Wohnsiedlungsbereiche tiber-
nimmt und ebenfalls eine Versorgungsfunktion fiir den Stadtteil Bebra
sicherstellt

= Neuansiedlung von Verkaufsflachen mit zentrenrelevanten (inkl. nahversor-
gungsrelevanten) Sortimenten sollte vermieden werden
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Sonstiges = Aldi hat zwischenzeitlich in der Erfurter Stral’e 14 eine neue Filiale (ca.

800 m? VK) errichtet. Da Lidl eine Standortverlagerungen seines Marktes
aktiv plant, wird perspektivisch der Aldi-Markt allein die Grundversorgung fiir
den umliegenden kernstadtischen Siedlungsbereich Gbernehmen.

mIm Stadtteil Bebra existiert kein Lebensmittelmarkt, daher kommt dem Aldi-
Markt auch eine wichtige Grundversorgungsfunktion firr diesen Stadtteil zu.

m Grundsatzlich sollte die Verkaufsfliche des Aldi-Marktes - zur Standort-
sicherung - auf ein aktuelles konzeptlbliches Maf} (ca. 1.000 m2 VK) erweitert
werden.

[ | Nach dem zu erwartenden Rlckzug des Lidl-Marktes sollte dessen

Flache Uberplant werden, zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente sollten an diesem Standort nicht
zuldssig sein.
Kartengrundlage: GDI-Th Freistaat Thiringen (Geoclient 1.8.1); BBE Handelsberatung, eigene Bearbeitung und Darstellung
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Musik- und Bergstadt Sondershausen

E. Standortprofil Sonderlage Frankenhauser Stralle

Lage

= autokundenorientierter Standort im 6stlichen Kernstadtbereich an der
Ausfallstrale nach Bad Frankenhausen

= das Fachmarktzentrum liegt slidlich der Frankenhauser Strale und grenzt an
den Flusslauf der Wipper, die eine natiirliche Zasur des Standortbereiches
darstellt

Umfeldnutzungen

= das nordliche und westliche Standortumfeld ist durch eine verdichtete
Wohnbebauung gepragt, westlich folgen vereinzelte Gewerbenutzungen
= die Wipper stellt eine Barriere zum Stadtteil Jecha dar

Erreichbarkeit

= sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit durch die unmittelbare Lage an der
Frankenhauser Stral3e (L 1034)

= zUgige Anfahrbarkeit aus dem gesamten Kernstadtgebiet und auch dem
ostlichen Einzugsgebiet von Sondershausen méglich

= das Fachmarktcenter kann direkt von der Frankenhduser Stra3e angefahren
werden und besitzt durch seine barrierefreie Sichtachse eine hohe
Werbeintensitat auf den vorbeilaufenden Verkehr

= der Standort ist fuBlaufig aus der westlich direkt angrenzenden Wohnsiedlung
und dem noérdlichen liegenden Siedlungsbereich erreichbar, wenngleich
dieser Wohnsiedlungsbereich durch eine ansteigende Topografie gepragt ist

= die Frankenhauser Strale erzeugt auf Grund der hohen Verkehrsbelastung
eine trennende Wirkung

OPNV = direkte OPNV-Anbindung durch eine Bushaltestelle (,Eigenheimstraie*)

Parken = ausreichend dimensionierte Parkplatzanlage vor den beiden Standortberei-
chen (OBI - Edeka, Action, Zoo & Co), die sich konzeptkonform vor dem
Eingang der Markte befindet

Leitbranchen = Bau-/ Gartenmarktartikel, Lebensmittel, Zoobedarf

Einzelhandelsmagneten

= OBI, Edeka, Zoo & Co, Action

VK-Flache/Geschéfte

= ca. 9.600 m2/ 6 Betriebe

Verkaufsflachenstruktur

Branchen (Anzahl der Geschafte)

m Lebensmittel/Reformwaren (3)
21%

Drogeriewaren/Gesundheit (0)
Blumen/Pflanzen/Zoo (1)
u Bekleidung/Schuhe/Sport/Lederwaren (0) 6%
Bluhei/Suhi eib-/Spielwai en (0)
m Unterhaltungselektronik/Elektro/PC/Foto (0)
73% m Mdbel/Einrichtung/Hausrat/Bau-/Gartenmarkt (2)
m Optik/Uhren/Schmuck (0)

m Sonstiger Einzelhandel (0)

Sortimentsniveau

= discountorientiertes und mittleres Sortiments- und Preisniveau

Filialisierungsgrad

= nur Uberregional agierende Filialisten vorhanden

Leerstand

= keine Leerstande in dem Fachmarktzentrum vorhanden

Einzugsgebiet

= gesamtstadtisches und Uberdrtliches Einzugsgebiet

= OBl besitzt ein regionales Einzugsgebiet, da im weiteren rdumlichen Umfeld
von Sondershausen kein vergleichbarer Anbieter vorhanden ist, hiervon
konnen auch die anderen Betriebe partizipieren
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Musik- und Bergstadt Sondershausen

Einzelhandelsfunktion = gesamtstadtische Versorgungsfunktion mit einem breiten und tiefen
Angebotsspektrum an Bau- und Gartenmarktartikeln (erganzend auch mit
Zooartikeln) und mit Lebensmitteln
= Nahversorgungsfunktion von Edeka fur den 6stlichen Kernstadtbereich bzw.
die naheliegende GroRwohnsiedlung Ostertal/Hasenholz
= OBl ist wichtigster Einkaufsort fir Bau-/Gartenmarktartikel in der Region,
dadurch zentralitatsbildende Funktion fir Sondershausen

Entwicklungsziele = Sicherung und Stérkung des Standortes, der z.T. funktionsgerecht auf die
Versorgung mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten ausgerichtet ist
= weitere Ansiedlung von Handelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten mdglich
= Beibehaltung des Edeka-Marktes, da dieser Markt - trotz seiner lediglich teil-

siedlungsintegrierten Lage - eine Grundversorgungsfunktion insbesondere
fur den 6stlichen Kernstadtbereich Gbernimmt

= Neuansiedlung von Verkaufsflachen mit zentrenrelevanten (inkl. nahversor-
gungsrelevanten) Sortimenten sollte vermieden werden
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Kartengrundlage: GDI-Th Freistaat Thiringen (Geoclient 1.8.1); BBE Handelsberatung, eigene Bearbeitung und Darstellung
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Musik- und Bergstadt Sondershausen

F. Standortprofil Sonderlage Alexander-Puschkin-Promenade

Lage

= relativ zentrale Lage innerhalb der Sondershauser Kernstadt

= das Einkaufszentrum befindet sich im Kreuzungsbereich der Frankenhauser
StralRe und der Alexander-Puschkin-Promenade und somit an einem hoch-
frequentierten innerortlichen Standort

= das Einkaufszentrum strahlt durch die direkte Einsehbarkeit auf die beiden
Verkehrsachsen eine hohe Fernwirkung aus

Umfeldnutzungen

= das Umfeld ist Gberwiegend durch Wohnnutzung gepragt, teilweise sind auch
eingestreute Kleingewerbebetriebe vorhanden (Mischnutzung)

= direkt gegeniber des Einkaufszentrums stellt die Agentur fir Arbeit , eine
pragende Nutzung dar

= westlich verlauft die Wipper, die eine Zasur des Standortes zur Innenstadt
darstellt

Erreichbarkeit = sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit durch die unmittelbare Lage an der o.g.
Strallenkreuzung, optimale Anfahrbarkeit aus dem
gesamten Kernstadtgebiet

= fuBlaufige Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohnquartieren und aus der

Innenstadt tber eine die Wipper querende Fuligangerbriicke moglich; im
fuBlaufigen Nahbereich des Standortes wohnen ca. 4.200 Personen

OPNV = OPNV-Anbindung durch Bushaltestelle (,Festplatz)* an der Frankenhduser
StralRe

Parken

= groRRzligig dimensionierte Parkgarage, aus welcher der Zugang Uber einen
Rollsteig in das aufgestanderte Einkaufszentrum maoglich ist
= Weitere Parkplatze sind auf dem angrenzenden Festplatz vorhanden

Leitbranchen

= Lebensmittel, modische Sortimente

Einzelhandelsmagneten

= Kaufland, AWG, ABC Schuhe

VK-Flache/Geschafte

= ca. 5.900 m2/ 11 Betriebe

Verkaufsflachenstruktur

Branchen (Anzahl der Geschafte)
1% 1%
Lebensmittel/Reformwaren (4)
u21% Drogeriewaren/Gesundheit (1)
Blumen/Pflanzen/Zoo (1)
= 1% Bekleidung/Schuhe/Sport/Lederwaren (3)
. 1% Biicher/Schreib-/Spielwaren (0)
» Unterhaltungselektronik/Elektro/PC/Foto (1)
m Mobel/Einrichtung/Hausrat/Bau-/Gartenmarkt (0)
75% m Optik/Uhren/Schmuck (1)

m Sonstiger Einzelhandel (0)

Sortimentsniveau

= discountorientiertes bzw. mittleres Sortiments- und Preisniveau

Filialisierungsgrad

= die Filialisten belegen mit ca. 5.600 m2 knapp 95 % der Verkaufsflache dieses
Einkaufszentrums

Leerstand

» kein Leerstand in dem Einkaufszentrum vorhanden

Einzugsgebiet

= gesamtstadtisches und auch Uberortliches Einzugsgebiet, vor allem bedingt
durch Kaufland und die weiteren grof3formatigen Betriebe sowie die ausge-
I6sten Agglomerationseffekte

Einzelhandelsfunktion

= gesamtstadtische Versorgungsfunktion mit einem breiten und tiefen
Lebensmittelsortiment
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m Ergadnzung des Lebensmittelangebots durch modische Sortimente und

zahlreiche Komplementéare (auch Dienstleistungen)

mdas Einkaufszentrum stellt einen wesentlichen Angebotsschwerpunkt

innerhalb von Sondershausen dar

Entwicklungsziele = Sicherung und Starkung des Standortes bzw. des Lebensmittelangebots
= keine Erh6hung der maximal planungsrechtlich zuldssigen Verkaufsflache

= Neuansiedlung von Verkaufsflachen mit zentrenrelevanten (inkl. nahversor-

gungsrelevanten) Sortimenten sollte vermieden werden

Lage &2

pia {z
====Sonderlage apb
O Einzelhandelsbetrieb <400 m? -
O Einzelhandelsbetrieb >400 m 80

Kartengrundlage: GDI-Th Freistaat Thiringen (Geoclient 1.8.1); BBE Handelsberatung, eigene Bearbeitung und Darstellung
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Musik- und Bergstadt Sondershausen

8.4. Sortimentskonzept Sondershausen

8.4.1. Begriffsdefinition

Eine Sortimentsliste stellt einen wesentlichen Bestandteil eines kommunalen Einzelhandelskonzepts dar und
ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung richterlich anerkannt. Zur
Steuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Festlegung von zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten erforderlich.

Nachfolgender Kriterienkatalog dient zur Unterscheidung von zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten.

Abbildung 37: Kriterienkatalog zur Unterscheidung zentren-/ nicht-zentrenrelevanter Sortimente

zentrenrelevante Sortimente

m geringer spezifischer Flachenanspruch, rdumliche Integration dieser Betriebe ist grundsatzlich in
zentrale Versorgungsbereiche méglich

meist hohe Flachenproduktivitat
hohe Ausstrahlungskraft

Uberwiegend leichter bzw. problemloser Abtransport, ein Kfz ist i.d.R. nicht notwendig

haufige Nachfrage im Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen und meist in Abhangigkeit
von anderen Frequenzbringern

m I6sen positive Agglomerations- bzw. Verdichtungseffekte aus

m pragen durch ihr Vorhandensein bereits die stddtebaulich-funktionale Struktur des zentralen Ver-
sorgungsbereiches

m ziehen viele Besucher an und sind fiir einen attraktiven Branchenmix notwendig

nicht-zentrenrelevante Sortimente

B Angebot dieser Waren erfolgt auf Grund der GroRRe und Beschaffenheit i.d.R. an dezentralen, vor-
wiegend autokundenorientierten Standorten

zum Warenabtransport wird Uberwiegend ein zusatzliches Transportmittel benotigt
keine Eignung fir zentrale Lagen, da hoher Flachenbedarf

niedrige Flachenproduktivitat

erzeugen eine eigene Besucherfrequenz und werden i.d.R. gezielt angefahren, geringe Kopplungen
mit anderen Aktivitaten

m keine pragende Funktion fiir zentrale Innenstadtlagen

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Zentrenrelevante Sortimente tragen malfgeblich zur Attraktivitat stadtebaulich integrierter Versorgungszen-
tren bei und kénnen positive Agglomerations- bzw. Kopplungseffekte auslésen. Die Sortimente kdnnen dabei
im Verbund eine hohe Ausstrahlungskraft induzieren, was sich positiv auf die Besucherfrequenzen auswirkt.
Diese Sortimente sind ferner durch einen meist geringen Flachenanspruch gepragt und lassen sich i.d.R. in
bestehende innerdrtliche Bebauungsstrukturen integrieren. Zentrenrelevante Sortimente sind i.d.R. bereits in
zentralen Versorgungsbereichen etabliert und pragen stadtebaulich-funktional die Bestandsstruktur.
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Fur die Starkung der innerstadtischen Versorgung und zur Verbesserung der Gesamtattraktivitat der Stadt
Sondershausen gilt es, diejenigen Sortimente im innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich zu konzent-
rieren, die mafigeblich der Nutzungsvielfalt und der Attraktivitdt dieses Bereiches dienen.

Zu der Sortimentsgruppe der zentrenrelevanten Sortimente zahlen auch die sog. nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente, die liberwiegend der kurzfristigen bzw. periodischen Grundversorgung'3? dienen (v.a. Le-
bensmittel) und durch eine haufige Konsumentennachfrage gekennzeichnet sind. Auf diese Warengruppen
treffen auch die Merkmale der zentrenrelevanten Sortimente zu. Da in innerstadtischen zentralen Versor-
gungsbereichen oft die flachenseitigen Voraussetzungen zur Installation von diesen z.T. groRformatigen
Anbietern nicht gegeben sind, sollte eine Ansiedlung auch auRerhalb dieser Bereiche im Sinne einer woh-
nungsnahen und moglichst engmaschigen Bedarfsabdeckung maglich sein.

Eine Ansiedlung auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches kénnte erfolgen, wenn die jeweilige Lage
der wohnortnahen Versorgung der Bevdlkerung dient, der Standort stadtebaulich integriert ist und die Grof3e
des geplanten Vorhabens dem zu versorgenden Einzugsbereich entspricht. Ferner missen schadliche Aus-
wirkungen auf den Angebotsbesatz in zentralen Versorgungsbereichen weitgehend ausgeschlossen werden.

Die sog. nicht-zentrenrelevanten Sortimente besitzen i.d.R. hohe Flachenanspriiche, die in zentralen Ver-
sorgungsbereichen meist nicht darstellbar sind. Bei diesen Sortimenten handelt es sich um Waren, die zent-
rale Versorgungsbereiche nicht pradgen und hier i.d.R. beztglich ihrer GréRe und Beschaffenheit nicht ange-
boten werden kénnen. Somit besitzt diese Sortimentsgruppe fir die Attraktivitat von zentralen Versorgungs-
bereichen eine untergeordnete Bedeutung. Ferner ist zum Abtransport dieser meist groRvolumigen Waren
ein Kfz erforderlich.

Grundsatzlich sollte eine Ansiedlung dieser Sortimentsgruppe an einem stadtebaulich integrierten Standort,
idealerweise in innerstadtischer Randlage erfolgen. Hierbei ist die Nachnutzung von bestehenden Gewerbe-
standorten bzw. die Erweiterung von bestehenden Einzelhandelsstandorten zu praferieren (Prinzip ,Nach-
nutzung vor Neuinanspruchnahme von Flachen®).

Bei der Definition ist grundsatzlich auf eine ortstypische Sortimentsliste abzustellen, die sich auf die orts-
spezifischen Verhaltnisse und auch auf mégliche Entwicklungsperspektiven bezieht und somit auf die kon-
kreten lokalen stadtebaulichen Erfordernisse abgestimmt ist.'33 Ein genereller Riickgriff auf allgemeingiltige
Auflistungen von Sortimenten - wie dies z.T. in Landes- oder Regionalentwicklungsplanen der Fall ist - reicht
im Rahmen einer bauleitplanerischen Steuerung nicht aus und wurde in der Rechtsprechung bereits als
fehlerhaft beurteilt.

Die nachfolgende Herleitung der Sortimentsliste erfolgt auf Grundlage des tatsachlichen Einzelhandelsbe-
standes in Sondershausen. Dabei sind insbesondere die gesamtstadtische Einzelhandelsstruktur und der
aktuelle sortimentsspezifische Bestand von Anbietern in dem zentralen Versorgungsbereich wichtig. Ferner
wird bei der Einstufung der Zentrenrelevanz auch beachtet, dass einzelne Sortimente moglicherweise unter-
einander wichtige Kopplungen und Synergien auslésen und so - auch bei einem derzeitigen Nichtvorhan-
densein im zentralen Versorgungsbereich - perspektivisch hier angesiedelt werden sollten.

Eine ortsspezifische Sortimentsliste kann daher Sortimente - auch wenn diese in einem zentralen Versor-
gungsbereich noch nicht vorhanden sind - als zentrenrelevant ausweisen. Es ist moglich, diese Sortimente in
anderen Ortsgebieten mit dem Ziel auszuschlieRen, eventuelle Neuansiedlungen zwecks Steigerung oder
Erhaltung der Attraktivitdt dem zentralen Versorgungsbereich zuzufiihren.'3* Bei der Darstellung dieser Ziel-
perspektive besteht allerdings die Notwendigkeit, in dem Einzelhandelskonzept eine realistische Option fir
diese Entwicklung aufzuzeigen.

132 Unter Grundversorgung wird i.S.d. LEP Thuringen die verbrauchernahe Deckung des liberwiegend kurzfristigen Bedarfs an Nahrungs- und
Genussmitteln, Drogerieerzeugnissen u.a. verstanden.
Quelle: Ministerium fir Bau, Landesentwicklung und Verkehr, Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025, Begriindung zu 2.6.1-2.6.4.
133 val. Urteile OVG Nordrhein-Westfalen [7A D 92/.NE1 vom 03.06.2002. VGH Baden-Wiirttembera [8 S 1848/041 vom 02.05.2005.
134 vgl. Urteile BVerwG [4 BN 33.04] vom 10.11.2004, VGH Baden-Wirttemberg [3 S 1259/056] vom 30.01.2006.

107



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Musik- und Bergstadt Sondershausen

8.4.2. ,Sondershauser Liste“ Zentren- und nicht-zentrenrelevanter Sortimente

Das Ziel des Sortimentskonzepts ist, die Sortimente mit einer innenstadtprdgenden Funktion dauerhaft im
zentralen Versorgungsbereich Altstadt in Sondershausen zu etablieren. Grundsatzlich sollen insbesondere
groRere Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten durch bauleitplanerische und genehmi-
gungsrechtliche MaRnahmen funktionsabhangig nur auf den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich
beschrankt werden.

Ferner stellt die Sondershauser Sortimentsliste ein mdglicherweise wichtiges Element fiir die Festlegung von
sog. Randsortimenten bei der Ansiedlung oder Erweiterung von grofflachigen Einzelhandelsbetrieben
(bspw. Mobelanbietern, Bau- und Gartenmarkten) dar. Durch eine exakte Definition der Randsortimente nach
Warengruppen und deren flichenmaRige Eingrenzung in Bebauungsplanen kann dem Zentrenkonzept der
Stadt Sondershausen Rechnung getragen werden. Nicht nur bei der Festsetzung der Randsortimente, auch
im Rahmen von Bebauungsplanen fur den grof¥flachigen Einzelhandel kann die Sortimentsliste dazu dienen,
zulassige oder ausgeschlossene Sortimente (Positiv-ZNegativliste) zu definieren.

Der Erstellung der Sondershauser Sortimentsliste liegt die allgemeine Begriffsdefinition (vgl. Abb. 37)
zugrunde. Die Sortimentsliste wird ferner unter Berlicksichtigung der stadtebaulich-funktionalen Einzelhan-
delsstruktur in dem zentralen Versorgungsbereich und darin bereits angesiedelter Branchen bzw. auch be-
stehender Teilsortimente abgeleitet (vgl. Pkt. 8.3.2.1). Bei fast allen der ausgewiesenen zentrenrelevanten
Sortimente ist in dem zentralen Versorgungsbereich bereits ein Angebot - ggf. auch in Form eines Randsor-
timents - vorhanden (vgl. Anlage 4).

Von den Sortimenten, die aktuell nicht in dem zentralen Versorgungsbereich verortet sind, weist ein Sorti-
ment bezuglich der definierten Beurteilungskriterien (vgl. Abb. 37) die Merkmale von zentrenrelevanten Wa-
ren (bspw. Betriebstypenspezifik, Kopplungsaffinitat) auf. Da dieses Sortiment auf Basis der formulierten
Zielstellung des Zentrenkonzeptes (vgl. Abb. 29) zur Aufwertung und weiteren Ausdifferenzierung der Be-
standsstrukturen dienen, wird diese Warengruppe - trotz des derzeitigen Fehlens im zentralen Versor-
gungsbereich - auch als zentrenrelevant definiert. Hierbei handelt es sich um das Sortiment Lederwaren (inkl.
Reisegepack, Kirschnerware, Galanteriewaren).

Bezlglich der genannten Branche ist zu konstatieren, dass sich dieses Sortiment insbesondere auf den Po-
tenzialflachen bzw. in bestehenden Leerstanden in der Sondershduser Altstadt ansiedeln lasst (vgl.

Abb. 26228). Demnach bestehen in dem zentralen Versorgungsbereich in dem genannten Sortiment realisti-
sche Ansiedlungschancen, die auch dem Flachenanspruch dieser Branche gerecht werden.

Zusammenfassend kann auf Grundlage der notwendigen Entwicklungsflachen das vorstehende Sortiment im
zentralen Versorgungsbereich Altstadt etabliert werden, so dass eine realistische Zielperspektive fir die
Installation dieses Sortimentes in diesem Bereich besteht. Auf Basis der gutachterlichen Analyse der Einzel-
handelssituation und stadtentwicklungspolitischer Ziele wird fiir Sondershausen daher folgende Differenzie-
rung zwischen zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten definiert.'3%

135 Sollte eine Warengruppe nicht in der folgenden Aufzéhlung nicht enthalten sein, so ist eine Eingruppierung geman den Ausfihrungen
unter dem Punkt 8.4.1 vorzunehmen.
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Abbildung 38: Sondershauser Liste Zentren- und nicht-zentrenrelevanter Sortimente

Sondershéauser Liste (Teil 1)'36

zentrenrelevante Sortimente

davon nahversorgungsrelevante Sortimente

W2Z-Nummer / Bezeichnung nach WZ 200837

= Arzneimittel, Pharmazeutika, Apothekenwaren 47.73 Apotheken
= Blumen, Zimmerpflanzen aus 47.76.1 EH mit Blumen, Pflanzen, Samereien und
’ Diingemitteln, nur: Blumen
] 4008 EH mit kosmetischen Erzeugnissen und
Drogeriewaren, Parfims, Kosmetika, Wasch-/ Putzmittel , : &
Korperpflegemitteln
= Heimtiernahrung/ Futtermittel fiir Haustiere aus 47.76:2 EH mit zoologischem Bedarf und lebenden
Tieren, nur: EH mit Futtermitteln fir
Haustiere
n . .. e EH mit Nahrungs-und Genussmitteln
Nahrungs-/ Genussmittel, Getranke, Tabakwaren, . ’
Getranken und Tabakwaren
Reformwaren, Naturkost
= Zeitungen, Zeitschriften 47.62.1 EH mit Zeitschriften und Zeitungen
= Antiquitaten, Kunstgegenstande 47.79.1 EH mit Antiquitdten und antiken Teppichen
= Augenoptik, Brillen und -zubehdr, optische Erzeugnisse 47.78.1 Augenoptiker
= Bucher 47.61 EH mit Blichern
= Computer, Computertechnik, Computerzubehér 47.41 EH mit Datenverarbeitungsgeraten, peri-
pheren Geraten und Software
» Elektrogerate (,Weilke Ware"), Elektrozubehor 47.54 EH mit elektrischen Haushaltsgeraten
= Fahrrader, Fahrradersatzteile und -zubehor 47.64.1 EH mit Fahrradern, Fahrradteilen und -
zubehor
= Foto. Fotozubehdr 47.78.2 EH mit Foto- und optischen Erzeugnissen
’ o (ohne Augenoptiker)
47.78.3

Geschenkartikel, Kunstgegenstande, Bilder, Briefmarken,

EH mit Kunstgegenstanden, Bildern,
kunstgewerblichen Erzeugnissen, Brief-

Munzen . .
marken, Miinzen und Geschenkartikeln
= Haushaltswaren, Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik, 47.992 EH mit keramischen Erzeugnissen und
Geschenkartikel 47.59.9 Glaswaren
EH mit Haushaltsgegenstanden, nicht: EH
mit Lampen und Leuchten
- 47.51 EH mit Textilien, nicht: Matratzen
aus 47.53

Heimtextilien, Stoffe, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf,
Haushaltstextilien (Haus-/ Tisch-/ Bettwasche), Gardinen

EH mit Vorhangen, Teppichen, Fulibo-
denbelagen und Tapeten, nur: Vorhange
und Gardinen

Lederwaren, Reisegepack, Kirschnerware,
Galanteriewaren

47.72.2

EH mit Lederwaren und Reisegepack

136 Sollte eine Warengruppe nicht in der folgenden Aufzahlung nicht enthalten sein, so ist eine Eingruppierung gemaf den Ausfihrungen

unter dem Punkt 8.4.1 vorzunehmen.

137 Statistisches Bundesamt Wiesbaden, Klassifikation der Wirtschaftszweige (2008).
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Musikinstrumente, Musikalien, Tontrager 47.59.3 EH mit Musikinstrumenten und Musikalien
47.42 EH mit bespielten Ton- und Bildtrégern
. . 47.71 EH mit Bekleid
Oberbekleidung aller Art (Damen, Herren Kinder), mit Sekieidung
Wasche, Strimpfe, sonstige Bekleidung
. . . 47.62.2 . . .
Papier- /Schreibwaren, Blirobedarf, Schulbedarf, Bas- EH mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und
telbedarf Buroartikeln
Sanitatswaren, orthopadische und medizinische 47.74 EH mit medizinischen und orthopadischen
Produkte, Horgerate Artikeln
Schuhe 47.72.1 EH mit Schuhen
Spielwaren, Bastelartikel 47.65 EH mit Spielwaren
Sportartikel, -schuhe, -bekleidung, Campingartikel, 47.64.2 EH mit Sport- und Campingartikeln (ohne
Campingmdbel), nicht: Boote
Jagd-/ Angelbedarf, Waffen
9 9 aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel, nur: EH mit Waffen
und Munition
Uhren, Schmuck 47.77 EH mit Uhren und Schmuck
e (" " _ 47.43 EH mit Geréaten der Unterhaltungselektronik
g.?ter.haltur]rgsle:(ektromk.l(( Braune VYare ). Ton-und 47.63 EH mit bespielten Ton- und Bildtragern
ildtrager, Telekommunikationsgerate 47.42 EH mit Telekommunikationsgeraten
47.76.2

Zooartikel, lebende Tiere, Tierpflegemittel, Zubehor

EH mit zoologischem Bedarf und lebenden
Tieren, nicht: EH mit Futtermitteln fir Hau-
stiere

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung
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nicht-zentrenrelevante Sortimente WZ-Nummer/ Bezeichnung nach WZ 2008
N . . . .. 45.32 . ) .
= Autozubehdr, -teile, -reifen, Kraftradteile, -zubehdr 45.40 EH mit Kraftwagenteilen und -zubehér Handel
mit Kraftradern, Kraftradteilen und -zubehor
. 47.52 EH mit Metall , Anstrichmitteln, Bau- und
= Baumarktartikel (u.a. Bauelemente, Baustoffe, it eratwaren, Anstrichmitiein, Bad-un
. . o Heimwerkerbedarf
Eisenwaren, Fenster, Turen, Badeeinrichtung,
Installationsmaterial, Sanitarerzeugnisse, Holz- und
Holzmaterialen, Kamine, Ofen)
e EH mit Sport- und Campingartikeln (ohne
= Boote, Zubehor aus 47.64.2. oo mpingmabel), nur: Boote
= Biiromaschinen, Biiroeinrichtung, Organisationsmittel aus 47.41  EH mit Datenverarbeitungsgeréiten, peri-
pheren Geraten und Software, nur: Biro-
maschinen, Biroeinrichtung, Organisati-
onsmittel
= Teppiche, Bodenbeldge, Farben, Lacke, Tapeten 47.83 EH mit Vorhangen, Teppichen, Futbo-
denbelagen und Tapeten, ohne: Vorhange
und Gardinen
aus 47.52.3 EH mit Anstrichmitteln, Bau und Heimwer-
kerbedarf, nur: Einzelhandel mit Farben und
Lacken
. " 76. EH mit Blumen, Pflanzen, Samereien und
® Gartenartikel, Gartenbedarf, Gartenmdbel, 47.76.1 Diingemitteln. ohne: Blumen
Gartenmaschinen, Freilandpflanzen, Campingmdbel 4752 1 EH mit Metall- und Kunststoffwaren
L ht L 47.59.9 EH mit Haushaltsgegenstanden, nur: EH mit
= Leuchten, Lampen aus 4/.9%9. Lampen und Leuchten
" Mébel, Kiichen, Biiromdbel, Bettwaren (u.a. Matratzen, ~ 47-59.1aus EH mit Wohnmabeln
47.51 EH mit Textilien, nur: Matratzen

Lattenroste, Oberdecken)

Quelle:

BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

138 Sollte eine Warengruppe nicht in der folgenden Aufzéhlung nicht enthalten sein, so ist eine Eingruppierung geman den Ausfihrungen

unter dem Punkt 8.4.1 vorzunehmen.
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8.5. Grundsatze zur raumlichen Entwicklung und Steuerung des Einzelhandels in
Sondershausen

Im Folgenden werden auf Grundlage der Ergebnisse der Bestandsanalyse und der formulierten Ziele des
Zentrenkonzepts (vgl. Abb. 29) Grundsatze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung in Sondershausen
definiert. Hiermit wird eine stadtebaulich bestmdgliche Einzelhandelsentwicklung fur die Zukunft sicherge-
stellt. Die Ansiedlungsgrundsétze sind auf eine funktions- bzw. arbeitsteilige Einzelhandelsstruktur zwischen
dem zentralen Versorgungsbereich, den Nahversorgungsstandorten und den Sonderlagen in Sondershausen
abgestimmt.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten in den zentralen

Versorgungsbereich Altstadt

Der innerstadtische zentrale Versorgungsbereich besitzt oberste Prioritat, so dass perspektivisch Einzelhan-
delsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment in den zentralen Versorgungsbereich Altstadt anzusiedeln
sind. So kann einer Angebotsstreuung lber das gesamte Sondershduser Stadtgebiet entgegengewirkt und
die Einkaufsinnenstadt in ihrer heutigen Attraktivitat gesichert und weiter ausgebaut werden.

Das Sondershduser Zentrum kann somit zu dem flachenseitigen Angebotsschwerpunkt fur zentrenrelevante
Sortimente in Sondershausen ausgebaut werden. Dies ist fur die Starkung der mittelzentralen Versorgungs-
funktion, die Uberértliche Ausstrahlung der Sondershauser Altstadt und damit fr deren Zukunftsfahigkeit
unabdingbar.

Die Lenkung des zentrenrelevanten Einzelhandels in den innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich
kann nur gelingen, wenn dieser Handel - unter Bertcksichtigung der weiteren Grundsatze Il bis IV - in den
anderen Lagen auf3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches beschrankt bzw. auch ausgeschlossen wird.
Zur Bestimmung der Zentrenrelevanz der einzelnen Sortimente wird die ortstypische Sortimentsliste der
Stadt Sondershausen zugrunde gelegt (vgl. Pkt. 8.4.2). Hierbei ist darauf zu verweisen, dass die nahversor-
gungsrelevanten Sortimente eine Teilmenge der zentrenrelevanten Sortimente darstellen (vgl. Abb. 38), flr
die spezielle konzeptionellen Vorgaben in dem Grundsatz Il definiert werden.

Einzelhandelsbetriebe mit dem Kernsortiment Lebensmittel primar in den zentralen
Versorgungsbereich sowie nachgeordnet zur Gewahrleistung der Grundversorgung aus-

schlieBlich an stadtebaulich integrierte Standorte (Nahversorgungsstandorte)

Die Sondershauser Innenstadt soll perspektivisch tber einen angemessenen Besatz an nahversorgungsre-
levanten Sortimenten, insbesondere auch an Lebensmittelverkaufsflache verfiigen. Um die Nahversorgung
mit Lebensmitteln bzw. ergédnzend mit Waren des kurzfristigen Bedarfs (im Randsortiment) moglichst eng-
maschig und auch fiir nicht-mobile Bevolkerungsteile fulRlaufig zu gestalten, ist nachgeordnet zu dem zentra-
len Versorgungsbereich die Ansiedlung von Betrieben mit dem Kernsortiment Lebensmittel an stadtebaulich
integrierten Standorten mdglich.

AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches kdnnen ausnahmsweise Betriebe des Lebensmitteleinzel-
handels jedoch nur angesiedelt werden, wenn fiir diese Anbieter nachweislich im zentralen Versorgungsbe-
reich keine Flachenkapazitaten bestehen oder hier bereits ein gleichartiges Angebot in vorhanden ist.
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Die Ansiedlung von Betrieben des Lebensmitteleinzelhandels ist auf stadtebaulich integrierte Standorte3° in
Sondershausen zu lenken. Bei der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit Lebensmitteln miissen diese
Vorhaben ferner liberwiegend der Grundversorgung'#° dienen und eine standortgerechte Dimensionierung
besitzen. Der Flachenanteil der zentrenrelevanten Sortimente (Ausnahme: nahversorgungsrelevante Sorti-
mente i.S.d. ,Sondershauser Liste*) darf dabei nicht Uber 10 % liegen und muss dem Hauptsortiment flachen-
und umsatzseitig untergeordnet sein.

Die Ansiedlung von diesen Betrieben ist auf Standorte zu konzentrieren, in deren fuRlaufigem Umfeld eine
hohe Mantelbevdlkerung'! wohnt; ferner muss eine Ausrichtung des Nahbereiches eines Lebensmittelmark-
tes auf ein Siedlungsquartier bzw. einen Stadtteil erkennbar sein. Grundsatzlich muss ein Ansiedlungsvor-
haben vollumfanglich den im Landesentwicklungsplan Thiringen'4? formulierten Zielen (u.a. Kongruenzge-
bot, Beeintrachtigungsverbot, Integrationsgebot, vgl. Ausflihrungen unter Punkt 3) entsprechen.

Eine solche Ansiedlung auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ist prinzipiell im Einzelfall im Rah-
men einer zu erstellenden Auswirkungsanalyse zu prufen und abzuwagen. Diese vorstehenden Anforde-
rungskriterien treffen auch bei einer Erweiterung der Verkaufsflache von Bestandsbetrieben des Lebensmit-
teleinzelhandels zu.

GroRflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten auBerhalb des

zentralen Versorgungsbereiches in bestehenden Sonderlagen

Der grof¥flachige Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten dient der Ergéanzung des inner-
stadtischen Einzelhandels. In der Sondershauser Innenstadt ist die Aufnahmefahigkeit begrenzt, da diese
Anbieter fir Verkaufs-/ Lager- und Parkierungsflachen einen hohen Flachenverbrauch haben, hohe Liefer-
verkehre erzeugen und sich meist raumlich nicht in die vorhandene Einzelhandelsstruktur einordnen.

Aus diesem Grund ist die Ansiedlung an verkehrsguinstigen bzw. autokundenorientierten Standorten in Son-
dershausen prinzipiell zulassig, wobei eine Entwicklung - je nach Ansiedlungsvorhaben - in den bestehenden
Sonderlagen zu praferieren ist.

Einzelhandelsvorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sollten - bei Flachenverfiigbarkeit - auch
in den zentralen Versorgungsbereich oder in Randlage hierzu angesiedelt werden, da so eine Ange-
botsbereicherung dieser stadtebaulich integrierten Lage erfolgt. Ebenso ist eine Ansiedlung an den ausge-
wiesenen Nahversorgungsstandorten méglich bzw. zu empfehlen.

Bei einer mdglichen Ansiedlung oder Verlagerung sollte eine Konzentration von mehreren verschiedenen
Anbietern mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten angestrebt werden. Diese raumliche Angebotsbiindelung
fuhrt aus Kundensicht zu einem attraktiven und komplexen Gesamtangebot (,Cluster”), wobei auch betriebli-
che Kapazitaten (z.B. Parkplatz) gemeinsam genutzt werden kdnnen. Grundsétzlich ist zu empfehlen, dass
eine Entwicklung dieses Sortiments - sofern mdglich - an einem integrierten und maéglichst innenstadtnahen
Standort erfolgt.

139 Ein Standort isti.d.R. als stadtebaulich integriert einzustufen, wenn sich dieser
- in zentraler und fiir einen GroRteil der lokalen Wohnbevoélkerung fuBlaufig gut erreichbaren Lage befindet,
- in bestehende Bebauungsstrukturen eingebunden ist,
- Uber eine gute Anbindung (StralRe, FuR- und ggf. Radweq) verflgt,
- im Umfeld einen ortsiiblichen OPNV-Anschluss besitzt,
- sich rdumlich in die értliche Einzelhandelsstruktur integriert (Einbindung in vorhandene Einzelhandelsstrukturen) und
- ein hohes zu versorgendes Bevodlkerungspotenzial (Mantelbevolkerung) in seinem fuBlaufigen Nahbereich besteht.

140 Unter Grundversorgung wird i.S.d. LEP Thiringen die verbrauchernahe Deckung des tberwiegend kurzfristigen Bedarfs an Nahrungs- und
Genussmitteln, Drogerieerzeugnissen u.d. verstanden.
val. Ministerium fiir Bau. Landesentwickluna und Verkehr. Landesentwicklunasoroaramm Thirinaen 2025. Beartinduna zu 2.6.1 bis 2.6.4.
141 Eine allgemeine Angabe der Einwohnerzahl als Richtlinie ist nicht sinnvoll, da insbesondere auch siedlungsstrukturelle Besonderheiten in
Sondershausen - insbesondere die deutlich topografischen Héhenunterschiede innerhalb des Stadtgebietes - beriicksichtigt werden
miieean

142 vgl. Ministerium fiir Bau, Landesentwicklung und Verkehr, Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025, Punkt 2.6.
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Die Erweiterung von bestehenden Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment ist
grundsatzlich zulassig, sofern diese langfristig der Standortsicherung dient. Von der Erweiterung sind prinzi-
piell die zentrenrelevanten Sortimente im Rahmen der zuvor erlauterten Bedingungen ausgeschlossen, da
diese perspektivisch in der Sondershauser Einkaufsinnenstadt anzusiedeln sind.

Zentrenrelevante Randsortimente in Betrieben mit nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel

auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nur begrenzt zulassig

In der Regel fliihren Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment meist Randsortimen-
te'43, die als zentrenrelevant einzustufen sind. Im Gegensatz zu den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
kénnen von diesen Erganzungs- bzw. Randsortimenten ggf. negative Auswirkungen auf den Einzelhandel in
zentralen Versorgungsbereichen ausgehen, wenn diese eine gewisse GréRe und damit Attraktivitat errei-
chen. Grundséatzlich waren negative Auswirkungen anzunehmen, wenn es sich um einen grof¥flachigen Ein-
zelhandelsbetrieb handelt.

Ein prinzipieller Ausschluss von zentrenrelevanten Randsortimenten ist vor dem Hintergrund von Kundener-
wartungen unrealistisch und nicht zielfiihrend, da Randsortimente fir die Attraktivitat der Anbieter wichtig
sind und sich diese Sortimente in vielen Branchen etabliert haben.'#* Die zentrenrelevanten Randsortimente
kénnen jedoch je nach Umfang, qualitativer Ausrichtung und Angebotstiefe ein Gefahrdungspotenzial fiir den
Einzelhandel in dem zentralen Versorgungsbereich darstellen.

Um den zentralen Versorgungsbereich vor moglichen negativen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen zu
schitzen und um die Ansiedlungspotenziale hier nicht einzuschranken, sind die zentrenrelevanten Randsor-
timente auf rd. 10 % der Gesamtverkaufsflache des jeweiligen Anbieters zu begrenzen. Die Randsortimente
mussen grundsatzlich einen direkten und deutlichen Bezug zum Kernsortiment haben.

Prinzipiell ist bei groflachigen Ansiedlungsvorhaben eine Einzelfallprifung zu empfehlen, da die Auspra-
gung dieser Sortimente durch den vorstehenden Schwellenwert - gerade bei gro3flachigen Einzelhandels-
betrieben - nicht ausreichend ausgedrickt werden kann. Unter Umsténden kann es sinnvoll sein, zum Schutz
der zentralen Versorgungsbereiche die Maximalflachen auch unterhalb des vorstehenden Wertes anzusetzen
(dies gilt insbesondere bei Mobel- und Baumarkten).

143 Als Randsortimente sind solche Waren zu definieren, welche u.a. zu einem spezifischen Kernsortiment hinzutreten und dieses gleichsam
erganzen und durch solche Waren anreichern, die eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des Kernsortiments haben.
Zugleich muss das Angebot des Randsortiments dem Kernsortiment in seinem Umfang und seiner Gewichtigkeit deutlich untergeordnet
sein.
vgl. OVG Nordrhein-Westfalen [7TAD 108/96.NE] vom 22.06.1998 und OVG Nordrhein-Westfalen [7B 2023/99] vom 26.01.2000.
Nebensortimente, die i.d.R. einen hohen Flachenanteil einnehmen, sind keine Randsortimente.
vgl. VGH BW [3 S 351/11] vom 04.07.2012.

144 Als Beispiel sind hier die Randsortimentsabteilungen in Baumarkten oder in Mébelhdusern zu nennen.
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8.6. Umsetzung des Zentrenkonzeptes im Rahmen der Bauleitplanung

Der Stadt Sondershausen wird empfohlen, die in dem Zentrenkonzept beschriebenen Zielstellungen als
Chance fur eine vorteilhafte Stadt- und Einzelhandelsentwicklung zu betrachten und eine konsequente, fach-
lich sinnvolle Umsetzung zu verfolgen.

Dem informellen Einzelhandels- und Zentrenkonzept selbst kommt keine Au3enverbindlichkeit zu. Als
Grundlage insbesondere folgender kommunaler und privatwirtschaftlicher Entscheidungen hat es jedoch eine
wichtige Bedeutung:

B Verankerung des informellen Konzepts auf der Ebene der Flachennutzungsplanung,

m Aufstellung und Anderung von Bebauungsplénen zur Vermeidung von konzeptwidrigen Entwicklun-
gen,

m Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens anlasslich von beantragten konzeptkonformen und auch
konzeptwidrigen Einzelhandelsvorhaben,

m Nutzung als Grundlage zur Beurteilung von beantragten Einzelhandelsvorhaben im Rahmen des ge-
meindlichen Einvernehmens nach § 36 BauGB i.V.m. § 34 Abs. 3 BauGB sowie im Rahmen der Ab-
stimmung von EinzelhandelsgroRprojekten gemafn § 2 Abs. 2 BauGB, die in Nachbargemeinden rea-
lisiert werden,

m Nutzung als Handlungsgrundlage und Steuerungsinstrument bei Verkaufen kommunaler Grundstiicke
oder beim Erwerb von Grundstticken,

m Ubernahme der wesentlichen Aussagen in das Integrierte Stadtentwicklungskonzept,
m Orientierung von Vorhabentragern, Investoren und Handelsbetrieben, gerade bei geplanten Investiti-
onsentscheidungen.

Im Folgenden werden MalRnahmen zur Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes Sondershau-
sen im Rahmen der Bauleitplanung erlautert:

1. Um Ansiedlungsvorhaben aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches mit zentrenrelevanten Sor-
timenten auszuschlieRen, empfiehlt sich ein praventiver Umgang mit potenziellen Ansiedlungsstandor-
ten im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB). Insbesondere sollten Standorte gepriift werden, die
moglicherweise flr leistungsstarke und expansive Einzelhandelsbetriebe (v.a. Lebensmitteldiscounter
oder Non-Food-Fachmarkte) mit zentrenrelevantem Kernsortiment interessant sind. Eine Grundlage
fur die Einschatzung sind Ublicherweise die Ansiedlungsprofile der gadngigen Fachmarktbetreiber.

Vor diesem Hintergrund kommen insbesondere Teilbereiche bspw. entlang hoch frequentierter Haupt-
verkehrsstrallen (bspw. Erfurter Stralle, Frankenhduser Stral3e, Hospitalstral3e) in Sondershausen in
Frage. Fur solche potenziellen Standorte gilt es, Bebauungsplane mit dem Ziel aufzustellen, nur be-
stimmte Arten von Einzelhandelsbetrieben zuzulassen bzw. auszuschlief3en. Das Ziel und der Zweck
der Aufstellung eines Bebauungsplans liegt dabei in der Erhaltung und der Weiterentwicklung der At-
traktivitat und der Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches, der Sicherung der verbrau-
chernahen Versorgung der Bevdlkerung in Sondershausen, der Unterstlitzung der Innenentwicklung
der Stadt und auch die langfristige Gewahrleistung der mittelzentralen Versorgungsfunktion.

Ferner sollte auch in Gewerbegebieten grundsatzlich von der Steuerungsmaoglichkeit des Einzelhan-
dels Gebrauch gemacht werden. Hier empfiehlt sich ein planungsrechtlicher Ausschluss von zentren-
relevantem Einzelhandel, um diese Gebiete vor allem fiir die Ansiedlung von produzierendem Gewer-
be vorzuhalten.

Gewerbegebiete besitzen i.d.R. eine héhere Flachenverflugbarkeit bei glinstigeren Grundstuckspreisen
und bedingen geringere Entwicklungs- und Erstellungskosten einer Einzelhandelsimmobilie als
stadtebaulich integrierte (Innenstadt-)Standorte. Auf Grund der guten Pkw-Erreichbarkeit und der Ag-
glomerationseffekte zu moglichen bestehenden Anbietern ist eine effizientere und schnelle Positionie
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rung eines neuen Einzelhandelsbetriebes maglich. Aus Sicht der Stadtentwicklung fiihrt dies jedoch zu
einer Zersplitterung des Angebots und zu einem erhéhten Druck auf integrierte Standorte.

Selbige Einschatzung trifft auch fur Standorte an Einfall- bzw. Hauptverkehrsstralien - gerade an Ver-
kehrsknotenpunkten - zu, da diese meist eine gute Pkw-Erreichbarkeit und eine hervorragende Fern-
wirkung bzw. Einsehbarkeit besitzen. Diese Ansiedlungen in Solitarlagen fihren ebenfalls zu einer
Zersiedlung des Einzelhandelsangebots und sind fir nicht-mobile Bevdlkerungsteile schwer erreich-
bar. In diesen Gebieten empfiehlt sich ebenfalls der konsequente Ausschluss von Einzelhandelsbe-
trieben mit zentrenrelevanten Sortimenten.

Im Regelfall wird die Aufstellung eines einfachen Bebauungsplanes nach § 9 Abs. 2a BauGB maéglich
sein. Hier kann zum Erhalt oder zur Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche festgelegt werden,
dass nur bestimmte Arten der baulichen Nutzungen zulassig, nicht-zulassig oder nur ausnahmsweise
zuldssig sind. Einfache Bebauungsplane kénnen dabei fir den gesamten Innenbereich oder fur Teile
des Innenbereiches aufgestellt werden.

Aus gutachterlicher Sicht sollte bei Nachweis der Notwendigkeit der Aufstellung mehrerer einfacher
Bebauungsplane fiir Teilbereiche des Stadtgebietes der Vorzug gegentber der Aufstellung nur eines
einfachen Bebauungsplans fiir das gesamte Stadtgebiet gegeben werden. Diese Empfehlung leitet
sich daraus ab, dass nicht fir alle Stadtbereiche die Notwendigkeit der Aufstellung eines Bebauungs-
planes besteht (bspw. bei Wohngebieten). Ferner ist bei der Uberplanung von nur einzelnen Teilberei-
chen eine spatere flexiblere Handhabung mdglich, wenn sich in einzelnen Bereichen auf Grund ver-
anderter Standortrahmenbedingungen Veranderungen als notwendig erweisen sollten.

2. Bestehende Bebauungsplane sollten daraufhin geprift werden, inwieweit eine Ausweitung oder Um-
nutzung der Verkaufsflache mit zentrenrelevanten Sortimenten zuklnftig moglich ist. Sollten rechtliche
bzw. bauplanungsseitige Mdglichkeiten bestehen, sollte eine weitere Verkaufsflachenerhéhung mit
zentrenrelevanten Sortimenten ausgeschlossen werden.

Ein wichtiges Instrument der Feinsteuerung innerhalb der Bebauungsplane ist dabei grundsatzlich der
Nutzungsausschluss gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO, wodurch ein-
zelne in den §§ 2 bis 9 BauNVO genannte Nutzungsarten aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlos-
sen werden kénnen.'4%

3. Gemal den Ansiedlungsvorschlagen im Zentrenkonzept sollten die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir eine gewilinschte Ansiedlung vorbereitet werden. An den Standorten, die fir weitere An-
siedlungsvorhaben geplant sind, sollte eine Uberarbeitung von méglicherweise bestehenden Bebau-
ungsplanen oder eine Neuaufstellung im Sinne einer Angebotsplanung erfolgen.

4. Esist grundsatzlich zu prifen, ob es sich bei Abfragen zum gemeindlichen Einvernehmen i.S.d.

§ 36 BauGB um Vorhaben handelt, die dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept entgegenstehen. Eine
Konzeptwidrigkeit liegt dabei - auch bei Fehlen von Auswirkungen gemaf § 34 Abs. 3 BauGB - vor,
wenn der in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB verankerte Entwicklungsaspekt nicht eingehalten wird bzw. das
Vorhaben nicht den Entwicklungsleitlinien des Sondershauser Zentrenkonzeptes entspricht. In diesem
Fall ist zu priifen, ob zeitnah eine verbindliche Bauleitplanung gemaf § 14 / § 15 BauGB eingeleitet
werden sollte.

5. Insofern grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe nach einer Genehmigung tber § 34 BauGB errichtet
wurden, sind diese Gebiete mit ihrem Bestand festzuschreiben bzw. zu tberplanen. Der Bebauungs-
plan kann nach § 9 Abs. 2a BauGB als einfacher Bebauungsplan i.S.d. § 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt
werden. Bei diesem kann die zuldssige Art der Nutzung nicht durch Festsetzung eines Baugebiets be-
stimmt werden, ebenso soll es keine weitergehenden Regelungen zum Mal der baulichen Nutzung,

145 vgl. Urteil BVerwG vom 26.03.2009 (4 C 21.07): ,Die Starkung der Zentren durch Konzentration von Einzelhandelsnutzungen in Stadtbezirks-
und Ortsteilzentren ist ein Ziel, das den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in nicht zentralen Lagen stadtebaulich rechtfertigen kann.
Der Gemeinde ist es gestattet, ,zentrumsbildende” Nutzungsarten, die in Zentren bisher nicht oder nur geringfiigig vertreten sind, in anderen
Gemeindegebieten mit dem Ziel auszuschlielen, eventuelle Neuansiedlungen den Zentren zuzufiihren, um deren Attraktivitdt zu steigern
oder zu erhalten.”
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der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, geben. Einzig bestimmte Arten
von Nutzungen - ndmlich Einzelhandelsbetriebe - sollen hinsichtlich ihrer zuldassigen Groftenordnun-
gen und Sortimente reglementiert werden. Fir die gewahlte Verfahrensform muss der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Teil eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils im Sinne des § 34 BauGB
sein.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes missen (auch) der Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche dienen, hierunter fallt das Sondershauser Hauptgeschaftszentrum. Der Bebau-
ungsplan soll der Umsetzung der Maligaben des Einzelhandelskonzeptes dienen; seine Festsetzun-
gen erfolgen zur Erhaltung und Entwicklung des in dem Konzept definierten zentralen Versorgungsbe-
reiches.

6. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist als Grundlage fir die Flachennutzungsplanung der Stadt
Sondershausen zu sehen:

m Der zentrale Versorgungsbereiche, der i.S.d. § 5 Abs. 2 Nr. 2d) BauGB im Flachennutzungs-
plan dargestellt werden kann, ist in dem Konzept - auch in seiner raumlichen Ausdehnung -
eindeutig enthalten und somit fiir eine Ubernahme geeignet.

B Zur Umsetzung der Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes kann die Zweckbestim-
mung der ,Nahversorgungsstandorte® und der ,Sonderlagen im Flachennutzungsplan konkre-
tisiert werden. Im Hinblick des gesamtstadtischen Bezuges sollten insofern auch sortiments-
und verkaufsflachenbezogene Angaben im Flachennutzungsplan erganzt werden.

m  Darlber hinaus sollten auch fir gewerbliche und ggf. auch gemischte Bauflachen, in denen
zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche Einzelhandelsnutzungen nicht zugelassen
werden sollen, die Nutzungen im Flachennutzungsplan konkretisiert werden. Dies betrifft ins-
besondere Gewerbegebiete bzw. auch Freifldchen, in denen Einzelhandelsagglomerationen
zu beflirchten sind.

7. Das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist als stadtebauliches Entwicklungskonzept ge-
maf § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung zu beachten und soll planungsrechtlich umgesetzt
werden.
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9. Schlussbemerkung

Die Stadt Sondershausen besitzt hinsichtlich ihres Einzelhandelsbestandes und der raumlichen Verteilung
eine gute Ausgangsbasis fir die weitere Entwicklung. Aktuell ist der innerstadtische Einzelhandelsbesatz
bereits gut ausgepragt, wenngleich dessen flachenseitiger Anteil an der gesamtstadtischen Verkaufsflache
noch zu gering ausfallt.

Grundsatzlich sollte der zentrale Versorgungsbereich Altstadt als umfassender und multifunktionaler Ange-
botsschwerpunkt weiter ausgebildet werden. Somit kann auch ein wichtiger Beitrag fir den Erhalt, die Stabi-
lisierung und den Ausbau der mittelzentralen Versorgungsfunktion von Sondershausen geleistet werden.
Neben der weiteren Entwicklung der Sondershauser Altstadt ist die Sicherung der Grundversorgung mit
Lebensmitteln insbesondere an wohnsiedlungsintegrierten Standorten von wesentlicher Bedeutung.

Die Zentren- und Standortgliederung fir Sondershausen stellt zusammenfassend folgende Abbildung dar,
welche die funktionale Arbeitsteilung der einzelnen Handelsstandorte in Sondershausen verdeutlicht.

Abbildung 39: Prospektive funktionale Standortgliederung des Einzelhandels in Sondershausen

Zentraler Versorgungsbereich Altstadt

Nahversorgungstandorte

wohngebietsbezogene Versorgungsfunktion erganzende Versorgungsfunktion mit
mit Lebensmitteln zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Fir das Erreichen der formulierten Ziele zur Einzelhandelsentwicklung wurde die vorliegende Einzelhandels-
konzeption entwickelt und mit der Verwaltung der Stadt Sondershausen diskutiert und abgestimmt. Das Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept ist im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zur Steuerung der Einzelhandels-
und Zentrenentwicklung in der Stadt Sondershausen gedacht und wird durch den Beschluss des Sonders-
hauser Stadtrats fir die Verwaltung bindend. Zur Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wird
der Stadtratsbeschluss der im Einzelhandels- und Zentrenkonzept

m formulierten Entwicklungsziele bzw. Grundsatze zur rdumlichen Entwicklung und Steuerung des
Sondershauser Einzelhandels,

m des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs Altstadt und

m der ,Sondershauser Liste“ zur Sortimentsdefinition

empfohlen. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept kann bei Bedarf jederzeit angepasst bzw. fortgeschrie-
ben werden.

BBE Handelsberatung GmbH

i.V. Dipl.- oec. Mathias Vicek i.V. Dipl.- Geogr. Eva Hauke

Projektleiter

Erfurt, 12. Marz 2019 (Uberarbeitung 21. September 2020)

118



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Musik- und Bergstadt Sondershausen

Anlage 1: Methodik der Erhebung bzw. Gliederung des Einzelhandelsangebots in Sondershausen

Der gesamte Einzelhandel der Stadt Sondershausen (inkl. der Ortsteile) wurde im Februar 2018 im Rahmen
der Erstellung der Einzelhandelskonzeption erfasst. Die Erhebung der Verkaufsflachen erfolgte durch eine
aktuelle Begehung aller im Stadtgebiet ansassigen Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe (ein-
schlielllich Tankstellenshops, Apotheken, Nahrungsmittelhandwerker). Die Betriebe wurden mit Namen,
Adresse, Verkaufsflache und Branche erhoben und in eine Datenbank eingepflegt.

Es wurden folgende MalRRgaben bzw. Einteilungskriterien bei der Einzelhandelserhebung berlcksichtigt:

® Im Rahmen der vorliegenden Untersuchungen wurde eine Bestandsaufnahme aller existierenden
Einzelhandelsbetriebe in Sondershausen durchgefiihrt. Entscheidendes Kriterium fiir die Erfassung
war die Tatsache, dass zum Zeitpunkt der Erhebung von einer branchentypischen und dauerhaften
Geschaftstatigkeit ausgegangen werden konnte.

m Die Einzelhandelserhebung wurde fir den stationédren Einzelhandel im engeren Sinn, d.h. ohne den
Handel mit Kraftfahrzeugen, Handel mit Heiz- und Brennstoffen und ambulantem Handel durchge-
fuhrt.

m Bei Dienstleistungsbetrieben (Reisebiiro, Videothek, Reinigung etc.), Handwerksbetrieben (Schlis-
seldienst, Schneiderei, Friseur etc.) und Gastronomiebetrieben (Imbiss, Kiosk, Gaststatte etc.) steht
die Handelsfunktion nicht im Vordergrund, so dass diese Anbieter nicht zum Einzelhandel zahlen.

m Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich grundséatzlich am Schwerpunkt des
angebotenen Sortiments.

m Die Verkaufsflachen der Handelsbetriebe sind nach Warengruppen differenziert erfasst, dies gilt ins-
besondere flir Betriebe mit groRen Randsortimentsabteilungen (bspw. Verbrauchermarkte) und fiir
Mehrbranchenanbieter (bspw. Sonderpostenmarkte).

m Als Verkaufsflache wurden die Flache des Verkaufsraumes sowie die Thekenbereiche, der Kassen-
vorraum, Ausstellungsflachen und alle dem Kunden begehbaren Flachen zugeordnet. Sonstige Ne-
benrdume (Lager, Bliro, Verwaltungs- und Personalrdume, Werkstatten) wurden nicht erfasst.146

Die umseitig eingeflgte Tabelle stellt die erhobenen Branchen und die Einteilung nach der Gberwiegenden
Haufigkeit der Nachfrage dar:

146 vgl. Urteile BVerwG [4 C 14.04] vom 24.11.2005, OVG Nordrhein-Westfalen [7 B 1767/08] vom 06.02.2009.
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Nr. Branchen bzw. Warengruppen Bedarfshaufigkeit
1 Lebensmittel (inkl. Back- & Konditoreiwaren, Fleischwaren, Getranke, Tabakwaren, Reformwaren) ------ 7?
2 Apotheken
3 Drogerie/Parfliimerie Q
4 Blumen
5 Oberkleidung/Textilien/Wasche (Damen/Herren/Kinder)

6 Heimtextilien/Bettwaren/Gardinen B
7 Sportartikel/-bekleidung/-schuhe/-gerate/Camping/Angler-/Jagdbedarf =s
8 Schuhe/Lederwaren

9 Sanitatswaren/-bedarf /medizinische und orthopadische Artikel/Horgerate

10 Bicher (inkl. Zeitungen/Zeitschriften)

11 Papier-/Bliro-/Schreibwaren

12 Spielwaren (inkl. Hobby- /Bastelbedarf, Musikinstrumente/ Musikalien)

13  Zoobedarf/Tiernahrung

14 Mobel/Antiquitaten (inkl. Kichen- und Matratzenstudios)

15 Bau-/Gartenmarktartikel/Eisenwaren/ Farben/Lacke/T apeten/Bodenbelag/Raumausstattung

16  Haushaltwaren/Glas/Porzellan/Geschenkartikel/Hausrat

17 Elektrogerate/i sudhten/Unierhaitungselektronik/PC/Foto g
18 Optik |

19 Uhren/Schmuck
20 Fahrrader/Fahrradzubehor

21 Autoteile/-zubehor
Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung
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Anlage 2: Definitionen verschiedener Handelsbetriebstypen

Ambulanter Handel

- Nicht ortsgebundene Verkaufsstande bzw. Verkaufsfahrzeuge mit wechselnden Standorten.
Beispiele: Verkaufswagen fur Backwaren, Fleischwaren oder Fisch, Verkaufsstande fur Obst und Gemdse,
Tiefkihlheimdienst.

Cash & Carry (C&C)
- GroRhandelsbetrieb fir gewerbliche Kunden, meist zur Selbstabholung.

- Betrieb umfasst neben einem umfangreichen Lebensmittelangebot eine zusatzliche Non-Food-
Abteilung.

Beispiele: Metro, Selgros, Edeka C+C.

Einkaufspassage

- Geschlossene bauliche Ladeneinheit, meist mit verschiedenen Einzelhandelsgeschéften, Erganzung
durch Dienstleistungsbetriebe und Gastronomieanbieter moglich.

- kein vollumfangliches Einzelhandelsangebot und begrenzte Gesamtverkaufsflache.
- Standorte sind meist Citylagen oder Lagen in Nebengeschaftszentren.

Einkaufszentrum

- GroRflachige raumliche Konzentration zahlreicher Einzelhandelsgeschafte verschiedener Branchen sowie
Erganzung des Einzelhandelsangebots durch diverse Gastronomie- und Dienstleistungsanbieter.

- Die Anbieter befinden sich in einer baulichen Einheit, oft mehrgeschossig.

- Das Einkaufszentrum ist durch einen oder mehrere Magnet- oder Ankermieter (Kauf-/Warenhaus, Fach-/
Verbrauchermarkt, SB-Warenhaus) gepragt.

- GrolRes Angebot an Kundenparkplatzen.
- Einheitliches Marketing, zentrale Verwaltung und Management.

Fachgeschift
- Branchenspezialisierter Einzelhandelsbetrieb mit unterschiedlichen Verkaufsflachengréfien.
- Lage meist in Innenstadt- oder Stadtteillagen.
- Hohe Sortimentstiefe.
- Umfangreiche Beratung und Kundenservice, vorwiegend nach dem Bedienungsprinzip.

Fachmarkt

- Spezialisierter, oft groRflachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem und tiefem Sortiment mit discountorien-
tierter Preispolitik.

- Dominanz des Selbstbedienungsprinzips, aber auch teilweise mit Beratung und Service, haufig knappe
Personalbesetzung.

- Lage vorwiegend aulRerhalb zentraler Einkaufsbereiche.
- Gute Pkw-Erreichbarkeit, vorwiegend an Ausfallstrallen oder in Gewerbe- und Sondergebieten gelegen.
Beispiele: Fressnapf, KIK, Takko, TOYS'R'US, Deichmann, Media-Markt.
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Fachmarktzentrum/Fachmarktagglomeration

- Grof¥flachige Konzentration mehrerer Fachmarkte diverser Branchen.

- Oft in Kombination mit einem Lebensmittel-Verbrauchermarkt/Discounter/Supermarkt.
- Dezentrale bzw. periphere Lage bei sehr guter Erreichbarkeit.

- GrofRes Angebot an Kundenparkplatzen.

Factory Outlet Center

- Konzentration von Einzelhandelsbetrieben meist mit dem Schwerpunkt Mode in einem Center.
- Verkauf erfolgt durch den Hersteller direkt an den Endverbraucher unter Ausschluss des Grof3handels.

- Dezentrale, verkehrsglnstige Lage, meist in der Nahe von Autobahnen bzw. Uberregionalen Verkehrs-
achsen.

- GrofRes Angebot von Kundenparkplatzen.
Beispiele: Ingolstadt Village, Designer Outlet Zweibriicken, Wertheim Village.

Kaufhaus
- groB¥flachiges Einzelhandelsfachgeschaft mit breiten, tiefen und branchengebundenen Sortimenten (haufig
Textilien), oft auf mehreren Ebenen.
- Der Verkauf erfolgt vorwiegend in Kundenvorwahl.
- Standorte meist in zentraler Innenstadt oder in Einkaufszentren.
Beispiele: P&C, Breuninger, C&A.

Warenhaus
- GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem Sortiment, welches fast alle Branchen umfasst, der Sor-
timentsschwerpunkt liegt auf modischen Sortimenten.
- Das Einzelhandelsangebot wird durch Dienstleistungen und Gastronomie erganzt.
- Der Verkauf erfolgt vorwiegend in Kundenvorwahl.
- Meist in zentraler Innenstadtlage oder in Einkaufszentren.
Beispiele: Karstadt, Kaufhof.
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Anlage 3: Definitionen verschiedener Lebensmittel-Vertriebsformen

Convenience- oder Nachbarschaftsladen

- Kleinflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von 100 bis 400 m?2.
- Eng begrenztes Sortiment an Waren des taglichen Bedarfs zu einem eher hohen Preisniveau.

- Haufig gekennzeichnet durch erganzende Dienstleistungen (bspw. Lotto, Toto, Reinigung, Postservice,
Geldautomaten).

- Lagei.d.R. an einem wohnungsnahen oder frequenzintensiven Standort.
- Offnungszeiten bis zu 24 Stunden méglich.

Lebensmittel-SB-Markt (,,Kleiner Supermarkt‘)

,Kleiner Supermarkt* mit bis zu 400 m2 Verkaufsflache mit einem eingeschrankten Sortiment.

- In kleinen Orten oder in verdichteten Wohnquartieren von GroRstadten anzutreffen, in denen aus be-
triebswirtschaftlichen Griinden kein Supermarkt oder Discounter rentabel ist.

Beispiele: nah & gut, nahkauf, Um's Eck, Markttreff, Ihr Kaufmann, nah & frisch.

Lebensmittel-Discountmarkt
- Meist BetriebsgroRen zwischen ca. 600 und 1.200 m2 Verkaufsflache.

- Ausgewahltes, spezialisiertes, schnelldrehendes Sortiment mit relativ niedriger Artikelzahl, ab 800 Artikeln
bei Hard-Discountern (z.B. Aldi), ca. 1.500 bis 2.000 Artikel bei Soft- bzw. Markendiscountern (bspw. Lidl)
und bis zu 3.000 Artikeln bei Supermarkt-Discounter-Hybriden (bspw. Netto Marken-Discount).

- Non-Food-Umsatzanteil je nach Betreiberkonzept ca. 10 bis 15 % (Non-Food | + 11).

- Schwerpunkt ist ein Trockensortiment (erganzt um Getranke), seit geraumer Zeit kontinuierlicher Ausbau
des Frischesortiments (Obst, GemUse, Fleisch, teilweise auch Backwaren).

- Ohne Bedienungsabteilungen (Ausnahme: einige Filialen von Netto Marken-Discount) und weiteren
Dienstleistungen, preisaggressiv, werbeintensiv.

Beispiele: Aldi, Lidl, Penny, Netto Marken-Discount, Norma, Netto (Dansk Supermarked), NP-Discount,
Diska.

Supermarkt
- ca. 1.200 bis 2.000 m2, i.d.R. meist Konzepte ab 1.800 m2 Verkaufsflache.

- Lebensmittelvollsortiment inkl. Frischfleisch, ab 800 m2 Verkaufsflache bereits ebenfalls Non-Food-
Anteil.

- Non-Food-Umsatzanteil je nach Betreiberkonzept ca. 8 bis 10 % (Non-Food | + II).
- Standorte in verkehrsglinstigen Lagen mit Wohngebietsorientierung.

- Als ,City-Supermarkt® in gut frequentierten und verdichteten Stadtteillagen von Grof3stadten auf Verkaufs-
flachen von 400 bis 800 m2.

- Hohe Kompetenz im Frische-Bereich.
Beispiele: REWE (nahkauf), Edeka, Sky, tegut, Combi.
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Verbrauchermarkt (,,GroRer Supermarkt®)

- Verkaufsflache von 2.500 bis 5.000 m2.

- Breites und tiefes Lebensmittelvollsortiment, mit zunehmender Flache stark ansteigender Flachenanteil
an Non-Food-Abteilungen (Ge- und Verbrauchsgiter des kurz- und mittelfristigen Bedarfs), Non-Food-
Umsatzanteil ca. 20 bis 40 %, Non-Food-Flachenanteil ca. 30 bis 50 %.

- Autokundenorientierter Standort bzw. in Einkaufszentren.

- Ab ca. 5.000 m2 Ubergang zum Betriebstyp SB-Warenhaus.

Beispiele: E-Center/Herkules, Kaufland, REWE-Center, Famila.

SB-Warenhaus
- Verkaufsflache tber 5.000 m2.

- Neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabteilung (Umsatzanteil i.d.R. Gber 50 %) umfangreiche Non-
Food-Abteilungen, Non-Food-Umsatzanteil ca. 35 bis 50 %, Non-Food-Flachenanteil ca. 50 bis 60 %.

Ganz oder uberwiegend in Selbstbedienung ohne kostenintensiven Kundendienst.
Hohe Werbeaktivitat, Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik.
Autokundenorientierter, haufig peripherer Standort.

Haufig als Mittelpunkt einer gréReren Fachmarktagglomeration.

Beispiele: Globus, Marktkauf, real.
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Anlage 4: Existenz von zentrenrelevanten Sortimenten im zentralen Versorgungsbereich

bestehende Angebote im
zentrenrelevante Sortimente gemaR Sondershauser Sortimentsliste zentralen Versorgungs-
bereich47

davon nahversorgungsrelevante Sortimente

- Arzneimittel, Pharmazeutika, Apothekenwaren A
- Blumen, Zimmerpflanzen A
- Drogeriewaren, Parfiims, Kosmetika, A
- Heimtiernahrung/ Futtermittel fiir Haustiere A
- Nahrungs-/ Genussmittel, Getranke, Tabakwaren, Reformwaren, Naturkost &
- Zeitungen, Zeitschriften £
- Antiquitaten, Kunstgegenstande A
- Augenoptik, Brillen und -zubehdr, optische Erzeugnisse A
- Biicher A
- Computer, Computertechnik, Computerzubehor A
- Elektrogerate (,Weilte Ware"), Elektrozubehér A
- Fahrrader, Fahrradersatzteile und -zubehor A
- Foto, Fotozubehor A
- Geschenkartikel, Kunstgegenstande, Bilder, Briefmarken, Miinzen A
- Haushaltswaren, Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel A
- Heimtextilien, Stoffe, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf, Bettwaren, Gardinen A
- Lederwaren, Reisegepack, Kiirschnerware, Galanteriewaren
- Musikinstrumente, Musikalien, Tontrager A
- Oberbekleidung aller Art (Damen, Herren Kinder), Wasche, Strimpfe A
- Papier- /Schreibwaren, Blrobedarf, Schulbedarf, Bastelbedarf A
- Sanitatswaren, orthopadische und medizinische Produkte, Horgerate A
- Schuhe A
- Spielwaren, Bastelartikel A
- Sportartikel, -schuhe, -bekleidung, Campingartikel, Jagd-/ Angelbedarf, Waffen A
- Uhren, Schmuck A
- Unterhaltungselektronik ("Braune Ware"), Ton-/Bildtrager, Telekommunikation A
A

- Zooartikel, lebende Tiere, Tierpflegemittel, Zubehér

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

147 Es sind auch Sortimente erfasst, die im Randsortiment gefiihrt werden. Hierbei wurden lediglich die Sortimente berlicksichtigt, denen
innerhalb eines Betriebes eine pragende Bedeutung zukommt bzw. die eine gewisse Flache belegen.
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