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1. Aufgabenstellung und Auftragsdurchfiihrung

Die BBE Handelsberatung GmbH, Niederlassung Leipzig, wurde von der Stadtverwaltung Zeulenroda-
Triebes mit der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Zeulenroda-Triebes be-
auftragt. Die Auftragserteilung erfolgte mit Schreiben vom 30. September 2016.

Die BBE Handelsberatung GmbH (vormals BBE Retail Experts GmbH) erarbeitete im Zeitraum 2008 / 2009
das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Zeulenroda-Triebes. Das Konzept wurde vom Stadtrat als
strategische und planerische Grundlage zur Einzelhandelsstandortentwicklung der Stadt Zeulenroda-
Triebes im Jahr 2009 beschlossen. Im Fokus des Einzelhandelskonzeptes stehen der Schutz zentraler Ver-
sorgungsbereiche und die Sicherung sowie Qualifizierung der Nahversorgung fir die Bevdlkerung. Die
mafgeblichen Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Zeulenroda-Triebes werden wie
folgt definiert:

s Starkung des Hauptzentrums Innenstadt als mittelzentrales Handels- und Dienstleistungszentrum,

= Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche,

= Sicherung der verbrauchernahen Versorgung.
Die angestrebte Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes resultiert aus einer dynamischen Einzelhan-
delsentwicklung, die sich im Spannungsfeld zwischen veranderten Standortprofilen der Anbieter und ge-
wachsenen Handelsstrukturen bewegt. Dartber hinaus fihren auch bedeutsame Wachstumsraten des On-
line-Handels zu einem forcierten Standortwettbewerb.
Die Dynamik des Einzelhandels setzt sich weiter fort. Vor allem der Lebensmitteleinzelhandel steht vor sig-
nifikanten Angebotsentwicklungen, die sich auf Verkaufsflachen und Standorte auswirken, da die Anbieter
ihre Marktkonzepte an eine veranderte Nachfrageentwicklung anpassen. Eine Uberpriifung der Nahversor-
gungsstruktur ist folglich eine mafRgebliche Aufgabenstellung. Fir den Schutz zentraler Versorgungsberei-
che ist auch deren Funktionserfullung, wie vom Gesetzgeber definiert, von besonderer Bedeutung. Folglich
umschlief3t die Fortschreibung eine Prifung der ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche und Emp-
fehlungen zur zukinftigen Zentrenstruktur. Eingeschlossen in die Fortschreibung ist die Uberpriifung der
Sortimentsliste Zeulenroda-Triebes (Definition zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente).

Mit der Fortschreibung erfolgt eine Gesamtbetrachtung aller Einzelhandelsstandorte in Zeulenroda-Triebes,
dies schliefl3t auch die grof3flachigen Erganzungsstandorte ein. Die Funktion und Ausstrahlungskraft des Mit-
telzentrums Zeulenroda-Triebes griindet auf dem Wechselspiel von Innenstadt und Grundversorgung sowie
definierten Erganzungsstandorten grof3flachigen Einzelhandels. Letztere sind ebenfalls in ihrer Entwicklung
zu bewerten und mdgliche Perspektiven aufzuzeigen.

Die Fortschreibung bertcksichtigt aktuelle Entwicklungen und Urteile im Baurecht und zeigt Handlungsstra-
tegien einer zielgerichteten Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet sowie geeignete Instrumentarien zur
Erreichung verbundener stadtebaulicher Ziele auf. Inhaltliche Schwerpunkte bilden:

= Analyse zur Angebots- und Nachfragesituation und zur aktuellen Kaufkraftbindung als Basis zur Er-
mittlung von Entwicklungspotenzialen im Stadtgebiet,

= Uberprifung und Weiterentwicklung der hierarchischen Zentrenstruktur mit raumlicher und funktiona-
ler Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche,

= Sicherung und Entwicklungsperspektiven der Grund- und Nahversorgung innerhalb des Stadtge-
biets,

= Uberpriifung der ,Sortimentsliste Zeulenroda-Triebes®,
= Uberpriifung der Handlungsschwerpunkte und deren Weiterentwicklung.
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Zielsetzung des Einzelhandelskonzeptes ist letztlich eine wettbewerbsfahige Positionierung des Einzelhan-
dels der Stadt Zeulenroda-Triebes, die eingebunden in Gbergeordnete Stadtentwicklungsziele zu einer
nachhaltigen Starkung der zentralen Versorgungsbereiche und einer nachhaltigen Zentralitat der Stadt Zeu-
lenroda-Triebes beitragt.

Methodische Grundlagen

Die Fortschreibung des Konzeptes baut im Einzelnen auf den nachfolgend dargestellten Erhebungen, Da-
tenquellen und empirischen Untersuchungen auf:

Die konzeptionellen Aussagen basieren auf einer breit gefécherten Analyse der Einzelhandelssituation so-
wie auf Prognosen zur Entwicklung im Stadtgebiet Zeulenroda-Triebes. Die methodische Vorgehensweise
gliedert sich in nachfolgende Schritte:

s Bewertung der vorhandenen Angebotssituation als Basis der Beurteilung der zuklnftigen Einzelhan-
delsentwicklung,

= Durchfiihrung von Arbeitsgesprachen,

= Vorstellung und Diskussion der Ergebnisse in Arbeitskreisberatungen am 11.04.2017 und am
14.06.2017, an denen Vertreter des innerstadtischen Einzelhandels, des Stadtrats und der Verwal-
tung sowie verantwortliche Bearbeiter des SEK 2030 (Stadtentwicklungskonzept Zeulenroda-Triebes
2030) teilgenommen haben,

= Unterlagen der Bauleitplanung der Stadt Zeulenroda-Triebes.

Einzelhandelserhebung

Die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes basiert zunachst auf Erhebungsdaten aus
dem April 2008 sowie Daten aus branchenspezifischen Untersuchungen im Rahmen der Bearbeitung von
Einzelprojekten in der Stadt Zeulenroda-Triebes. Die Datenbasis bildete die Grundlage fur eine umfassende
Aktualisierung des Verkaufsflachenbestandes. Die Erhebung der Verkaufsflachen erfolgte durch eine aktu-
elle Begehung aller im Stadtgebiet ansdssigen Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe (einschlie3lich
Tankstellenshops, Kiosks und Apotheken) durch das Projektteam. Erfasst wurden alle Verkaufsflachen dif-
ferenziert nach Warengruppen. Darlber hinaus wurde eine qualitative Bewertung des Einzelhandelsbesat-
zes insbesondere in den zentralen Versorgungsbereichen, Nahversorgungs- und Ergdnzungsstandorten
vorgenommen. Diese schlief3t das Angebotsniveau der Bestandsbetriebe, deren wirtschaftliche Einschét-
zung, die Funktion von Magnetbetrieben sowie ergadnzende Nutzungen vor Ort (Gastronomie, Dienstleistun-
gen, etc.) ein.

Diese Betriebsstattenerhebung wurde zum Stichtag 31. Januar 2017 abgeschlossen.

Die Verkaufsflachen der Betriebe sind nach Warengruppen differenziert erfasst, dies gilt auch fur Mehrbran-
chenanbieter. Fir alle Betriebe wurde unter Beachtung der standortbezogenen Rahmenbedingungen sowie
branchen- und betriebsformenspezifischer Leistungskennziffern die Umsatzleistung ermittelt.

Aktuelle Planvorhaben sind in Abhangigkeit ihrer Realisierungswahrscheinlichkeit in die Analyse der Ange-
botsstrukturen eingebunden.

Aufbauend auf die Verkaufsflachenerhebung wird der Umsatz der Einzelhandelsunternehmen in Zeulenro-
da-Triebes auf Basis brancheniblicher Leistungskennzahlen, der Veroffentlichungen groRerer Handelsun-
ternehmen und einer qualitativen Bewertung der Anbieter durch das Projektteam eingeschatzt.
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Nachfrageanalyse

Die im Rahmen der Analyse vorgenommenen statistischen Auswertungen berticksichtigen Unterlagen der
Stadt Zeulenroda-Triebes bzw. des Thiringer Landesamtes fiir Statistik.

Grundlage fur die Berechnung der Nachfragesituation in der Stadt Zeulenroda-Triebes stellen aktuelle Kauf-
kraftdaten von BBE!CIMAIMB-Research und des IFH Kdéln (z. B. gemeindebezogene Kaufkraftkennziffern
und sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgaben) dar.

Weitere Grundlagen
Der Ausarbeitung wurden im Wesentlichen folgende Unterlagen zu Grunde gelegt:
m Landesentwicklungsprogram Thiringen (LEP 2025)
= Regionalplan Ostthiringen 2012
s Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Zeulenroda-Triebes, 2009
s Unterlagen der Stadtplanung Zeulenroda-Triebes
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2. Rahmenbedingungen des Einzelhandelsstandortes Zeulenroda-
Triebes

2.1. Regionale Lage und zentralortliche Bedeutung

Die Stadt Zeulenroda-Triebes liegt im Siudosten des Freistaates Thiringen und ist Teil des Thiringer Vogt-
landes. Letzteres pragt die naturraumlichen Bedingungen der Stadt und in Verbindung mit der Talsperre
Zeulenroda (,Zeulenrodaer Meer“) deren zunehmend touristische Relevanz. Mit der Eréffnung der
SEESTERN Panorama-Bihne am Zeulenrodaer Meer im Mai 2017 ist ein Angebotsschwerpunkt fir die tou-
ristische Entwicklung der Stadt hinzugekommen.

Am 01. Februar 2006 wurde die Stadt Triebes in die Stadt Zeulenroda eingegliedert, im Zuge dessen erfolg-
te eine Umbenennung in Zeulenroda-Triebes. Die Stadt ist zugehdrig zum Landkreis Greiz und mit aktuell
rd. 16.900 Einwohnern' nach Greiz, die zweitgroRte Stadt im Landkreis.

Entsprechend des verbindlichen Landesentwicklungsprogramms des Freistaates Thiringen nimmt die Stadt
Zeulenroda-Triebes die Funktion eines Mittelzentrums wahr?. In Wahrnehmung dieser Funktion sollte das
Mittelzentrum Zeulenroda-Triebes Uber ein komplettes Spektrum von Einrichtungen mit regionaler Bedeu-
tung sowie Uber umfassende Angebote an Giitern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs verfiigen
und erhalten.®

Karte 1: Zentralortliche Gliederung und raumstrukturelle Einbindung Zeulenroda-Triebes *
v L] > T T A

Wer(

2

O Mittelzentrum
I:l Grundversorgungsbereich (G)

oA Uberlappender
####+ Grundversorgungsbereich

Landlicher Raum

' Quelle: Thiiringer Landesamt fir Statistik per 31.12.2015

2 vgl.: Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2014, 2.2.9 Z

vgl.: Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2014, 2.2.10 G

4 Quelle: Mittelbereich gemaR Landesentwicklungsprogramm Thiringen (LEP 2014), Karte 4 Mittelzentrale Funktionsraume, Bearbeitung BBE

4



BBE

Handelsberatung

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Zeulenroda-Triebes (Fortschreibung 2017)

Gemal Landesentwicklungsprogramm sollen in den Mittelzentren die gehobenen Funktionen der Daseins-
vorsorge mit mindestens regionaler Bedeutung fir den jeweiligen Funktionsraum konzentriert und zukunfts-
féhig weiterentwickelt werden. Dazu z&hlt insbesondere auch die regionale Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsfunktion.®

Karte 2: Grundversorgungsbereich des Mittelzentrums Zeulenroda-Triebes
gemaR LEP Thiringen 2014°
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Das Mittelzentrum Zeulenroda-Triebes hat Versorgungsfunktionen sowohl fiir die eigene Wohnbevdlkerung
als auch fur den zugewiesenen Grundversorgungsbereich zu tibernehmen. Der Grundversorgungsbereich
der dem Mittelzentrum zugewiesen wurde’, umfasst die Stadt Zeulenroda-Triebes sowie die Stadte und
Gemeinden Hohenleuben, Langenwolschendorf und Wei3endorf sowie die Gemeinden des tberlappenden
Grundversorgungsbereiches mit Greiz. Es bestehen historisch gewachsene Einkaufsbeziehungen zwischen
Zeulenroda-Triebes sowie Stadten und Gemeinden der Region, die tber den zugewiesenen
Grundversorgungsbereich hinausgehen (vgl. folgenden Abschnitt).

Zeulenroda-Triebes liegt im Spannungsfeld der beiden Oberzentren Gera und Plauen. Diese befinden sich
ca. 30 km (Gera) bzw. ca. 25 km (Plauen) zum Mittelzentrum Zeulenroda-Triebes entfernt. Unmittelbar
konkurrierende Standorte stellen die Mittelzentren Schleiz (16 km) und Greiz (17 km) dar.

Die rdumliche Lage von Zeulenroda-Triebes in Verbindung mit der verkehrsgiinstigen Anbindung lassen vor
allem branchenspezifische Kaufkraftabfliisse erwarten.

% vgl.: Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2014, 2.2.10 G

§ Mittelbereich gemaR Landesentwicklungsprogramm Thiiringen (LEP 2014), Karte 4 Mittelzentrale Funktionsraume, Bearbeitung BBE

" vgl.: Regionalplan Ostthiiringen 2012, 1.2.4
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Die uberdrtliche Verkehrsanbindung erfolgt tiber die B94 (Schleiz-Greiz), die das Stadtgebiet von Zeulenro-
da von Ost kommend in Stidwest-Richtung durchquert. Die Entfernung zu den Anschlussstellen Triptis und
Schleiz der Autobahn A9 betrégt jeweils ca. 15 km.

Uber den Bahnhof Zeulenroda und den Haltepunkt Triebes ist auch eine Anbindung an das Nahverkehrs-
schienennetz gewébhrleistet. Alle zwei Stunden verkehrt téglich die Regionalbahn Gera-Mehltheuer, dartuber
hinaus alle vier Stunden ein Regionalexpress auf der Strecke Leipzig-Hof-Munchen.

Zeulenroda-Triebes verfligt Gber eine gut ausgebaute innerstadtische Verkehrsinfrastruktur, die die Erreich-
barkeit der wichtigsten Einzelhandelsstandorte, insbesondere des innerstadtischen Bereichs umfassend si-
chert.

Der Offentliche Personennahverkehr (OPNV) erfolgt innerstadtisch sowie in den Ortsteilen und im Regio-
nalverkehr tiber Buslinien.

2.2. Einzugsgebiet des Zeulenroda-Triebeser Einzelhandels

Grundsatzlich bilden die raumordnerisch zugewiesenen Versorgungsfunktionen fir das Mittelzentrum den
Ausgangspunkt der Betrachtung. Die tatsachlich resultierende Kundenbindung aus dem Umland hangt je-
doch sehr stark vom Zeit-Wege-Aufwand (Entfernung, Verkehrsanbindung etc.) des Kunden in Relation zum
beabsichtigten Ausgabevolumen und der Attraktivitat eines Einzelhandelsstandortes ab. Mit zunehmender
Entfernung ergibt sich erfahrungsgeman eine progressiv abnehmende Bindungsquote der Nachfrage.

Wie der Karte 3 zu entnehmen ist, umfasst der durch landesplanerische Festsetzungen zugewiesene
Grundversorgungsbereich das Stadtgebiet von Zeulenroda-Triebes sowie die Kommunen Hohenleuben,
Langenwolschendorf und Weil3endorf. In dieser Konstellation verfligt der Grundversorgungsbereich tber ein
Potenzial von gesamt 19.620 Einwohnern. Uberlappend mit der Stadt Greiz tbernimmt Zeulenroda-Triebes
auch Grundversorgungsfunktionen fur die Gemeinde Langenwetzendorf mit rund 4.320 Einwohnern und die
Gemeinde Kuhdorf, welche uber 63 Einwohner verflgt.

Zusatzlich zum Grundversorgungsbereich sind Kaufkraftzufliisse vornehmlich aus nord-westlicher Richtung
von Auma-Weidatal sowie dem sudlich gelegenen Pausa-Muhltroff zu erwarten. Die Einkaufsorientierung
der Bevdlkerung aus diesen Stadten und der Region nach Zeulenroda ist historisch gewachsen.

Dartber hinaus sollte der Einkaufsstandort von Pendlerbeziehungen partizipieren, da Zeulenroda als Wirt-
schaftsstandort mit zahlreichen Unternehmen auch Arbeitskrafte aus der weiteren Region bindet.

Auf Grund der Nahe benachbarter Zentren und des relativ gering besiedelten Umlands ist der raumliche
Wirkungsbereich von Zeulenroda-Triebes nur gering ausgepragt. Die Ausdehnung des einzelhandelsrele-
vanten Einzugsgebietes unterliegt der Konkurrenz gleichrangiger (Greiz), vor allem aber tUbergeordneter
Zentren.

Bei Beurteilung der Bindungschancen gilt es zu berticksichtigen, dass die Branchenvielfalt und Verkaufsfla-
chenausstattung der Oberzentren Gera und Plauen mit hoch verdichteten Einkaufsstandorten in der Innen-
stadt (Gera), aber auch in Stadtrandlage (Plauen) zu Kundenbewegungen mit Kaufkraftwanderung an diese
Standorte flhrt.

Es ist festzuhalten, dass der Grundversorgungsbereich im Wesentlichen das Einzugsgebiet des Einzelhan-
dels von Zeulenroda-Triebes abbildet. Die eingebundenen Zentralitatskennziffern® der benachbarten Mittel-
zentren Zeulenroda-Triebes und Greiz in Karte 3 unterstreichen die bisherigen Aussagen zur regionalen
Kundenorientierung. Mit einer Zentralitatskennziffer von 105,0 verzeichnet Zeulenroda-Triebes im Saldo
Kaufkraftzufliisse, jedoch kann das Mittelzentrum Greiz auf eine Zentralitatskennziffer von 111,0 verweisen.

8 Quellen: BBE!CIMAIMB-Research Zentralitatskennziffern 2015 fir Gemeinden ab 10.000 Einwohnern
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Entwicklungskonzepte und Standortfragen des Einzelhandels von Zeulenroda-Triebes mussen sich zu-
nachst an den spezifischen 6rtlichen und mittelzentralen Versorgungsfunktionen ausrichten, wobei Rah-
menbedingungen der regionalen demographischen Entwicklung (vgl. Abschnitt 3) und der Handelsentwick-
lung (vgl. Abschnitt 4) zu beriicksichtigen sind.

Karte 3: Grundversorgungsbereich und Einzugsgebiet des Einzelhandels in Zeulenroda-Triebes
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2.3.  Siedlungs- und Standortstruktur innerhalb des Stadtgebietes

Umfang und Art der Versorgungsfunktionen sind eng mit der Siedlungsstruktur verknipft. Deshalb soll zu-
nachst die Struktur des Stadtraumes im Kontext zu Standort- und Versorgungsstrukturen des Einzelhandels
analysiert werden.

Das Stadtgebiet von Zeulenroda-Triebes umschliet neben der Kernstadt insgesamt 15 Ortsteile. Der groi3-
te Ortsteil ist Triebes. Die ehemalige, selbststéandige Stadt Triebes wurde 2006 eingegliedert.

Mehrheitlich resultieren die Ortsteile aus Eingemeindungen von Ddérfern, deren doérflicher Ursprung heute
noch erkennbar ist. AuRer Triebes verfligen die Ortsteile nur Uber sehr geringe Einwohnerzahlen. Teilweise
bedingt durch die Talsperre liegen auch Ortsteile mehrere Kilometer von der Kernstadt Zeulenroda entfernt.
Aufgrund der geringen Einwohnerzahlen sind in den Ortsteilen kaum Einzelhandelsangebote vorhanden.

Der Ortsteil Triebes, nérdlich von Zeulenroda gelegen, umfasst zusatzlich die Ortsteile Mehla und Dorten-

dorf. Triebes wird von kleineren Handwerks-, Dienstleistungs- und Handelsbetrieben gepragt. Im Ortsteil-

zentrum ostlich und westlich (Triebesgrund) der Hauptstral3e, ist ein verdichteter Einzelhandelsbesatz vor-
7



BBE

Handelsberatung

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Zeulenroda-Triebes (Fortschreibung 2017)

zufinden, der die umfassende Grundversorgung fur den Ortsteil Triebes und die Ortsteile Dértendorf und
Mehla sichert.

Die Kernstadt Zeulenroda stellt den einwohnerstérksten Teil. Die Stadt ist durch stadtebaulich unterschied-
lich gestaltete Bereiche gepréagt. Einerseits die historische Innenstadt und andrerseits die Plattenbaugebiete
Stadtbachring, Lohe und Rotlein. Letztere verzeichneten seit 1990 starke Bevdlkerungsverluste, die zum
Leerstand und schlie3lich zum Rickbau fuhrten. Dies hat zur Absiedlung ehemals vorhandener Angebots-
strukturen gefihrt.

Der Innenstadtbereich bietet einem Mix verschiedener Nutzungen, der neben Einzelhandelsangeboten
auch Dienstleistungen und gastronomische Betriebe umfasst. Der dichteste Besatz an Einzelhandelsge-
schéften ist in der Fuligangerzone im Bereich Schleizer Strafl3e / Greizer Strafl3e und in der Einkaufspassage
Thiringer Hof am Markt vorzufinden. Die Einkaufspassage tUbernimmt mit dem modernen Drogeriefach-
markt Rossmann und anderen Anbietern die Magnetfunktion fir den innerstadtischen Bereich. An der
Aumaischen Stral3e, nahe zum funktionalen Innenstadtbereich gelegen, befindet sich eine groliflachige Ein-
zelhandelsagglomeration. Dieser Einzelhandelsstandort ist fir die regionale Ausstrahlung des Mittelzent-
rums von hoher Relevanz und tGbernimmt zugleich, aufgrund der stadtebaulich integrierten Lage, Nahver-
sorgungsfunktionen fur die nérdlich davon gelegenen Wohngebiete.

In den wohnintegrierten Einzelhandelslagen befinden sich fast ausschlief3lich Angebote des kurzfristigen
Bedarfsbereichs.

In dezentraler Lage ist der Einzelhandelsstandort an der Meinersdorfer Stral3e angesiedelt, der aufgrund
seiner Grof3e und Angebotsstruktur ein regionales Einzugsgebiet erreicht.

Unmittelbar an der Gemarkungsgrenze zu Zeulenroda und in seiner GréRRendimensionierung auch auf die
Kaufkraft des Mittelzentrums sowie gleichfalls auf die Ausstrahlung in Umlandgemeinden ausgerichtet, be-
findet sich in der Nachbargemeinde Langenwolschendorf ein Gewerbegebiet mit einer Verkaufsflache von
nahezu ca. 9.000 m2.

Fur die Gemeinden Langenwolschendorf und Weil3endorf Glbernimmt die Stadt Zeulenroda-Triebes als erfl-
lende Gemeinde die verwaltungstechnischen Aufgaben.
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3. Einzelhandelsrelevante Nachfrage und deren Entwicklung bis 2035

3.1. Bevdlkerungsstruktur und Bevolkerungsentwicklung

Ende des Jahres 2015 lebten in der Stadt Zeulenroda-Triebes 16.901 Einwohner. Insgesamt verfiigt der zu-
gewiesene Verflechtungsbereich tber ein Potenzial von 23.940 Einwohnern, wovon allerdings 4.320 Ein-
wohner in Gemeinden leben, die eine Uberschneidung mit dem Verflechtungsbereich des Mittelzentrums
Greiz aufweisen. Das Stadtgebiet von Zeulenroda-Triebes umfasst einen Anteil von 70,1% des gesamten
Bevolkerungspotenzials im Grundversorgungsbereich. Gegeniiber 2009 ist der Anteil damit um ca. 7%-
Punkte gestiegen, was darauf hinweist, dass insbesondere die landlichen Gebiete im Grundversorgungsbe-
reich starkere Einwohnerverluste zu verzeichnen haben.

Die nachfrageseitige Absicherung fir ein zukunftsfahiges Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fur
die Stadt Zeulenroda-Triebes bedarf neben der Bindung o¢rtlicher Kaufkraft auch einer starkeren Bindung
des regionalen Kaufkraftpotenzials. Die Aussage bezieht sich vorrangig auf den zugewiesenen Verflech-
tungsbereich.

Grundsatzlich spricht der Zeulenroda-Triebeser Einzelhandel jedoch ein etwas grol3eres, Uber den Grund-
versorgungsbereich hinausgehendes Kundenpotenzial an. Kaufkraftzuflisse werden aus dem nérdlich zur
Kernstadt Zeulenroda gelegenen Auma-Weidatal und aus dem sidlichen Bereich mit Pausa-Muhltroff er-
zielt. Ostlich ist das Einzugsgebiet durch die Ausstrahlung der Kreisstadt Greiz und westlich durch die Auto-
bahn sowie die Konkurrenzsituation mit dem Mittelzentrum Schleiz begrenzt. Darlber hinaus sind starke
Kaufkraftabfliisse in die Oberzentren Gera und Plauen zu erwarten.

Tabelle 1: Einwohner in der Stadt Zeulenroda-Triebes und im LK Greiz (Stand 31.12.2015)9

Stadt Zeulenroda-Triebes Landkreis Greiz
Stand Einwohner ZE::nWI\(;l;:Juaﬁ Index Einwohner ZELT;Wl\(;Ig:;Janh% Index

31.12.2012 17.347 100,0%  103.297 100,0%
31.12.2013 17.098 -1,4% 98,6% 102.167 -1,1% 98,9%
31.12.2014 16.948 -0,9% 97,7% 101.382 -0,8% 98,1%
31.12.2015 16.901 -0,3% 97,4% 101.114 -0,3% 97,9%

Bevolkerungsvorausberechnung

Thiringer Landesamt fiir Statistik
31.12.2030 13.469 77,6%  82.407 79,8%
31.12.2035 12.421 71,6%  76.894 74,4%

Bertelsmann Stiftung
Prog 2030 14.030 80,9%  84.850 82,1%

Quelle: Thiringer Landesamt fuir Statistik, Voraussichtliche Bevd lkerungsentwicklung 2015 bis 2035 nach ausgewahlten Stadten sowie nach
Kreisen (am 3112. des jeweiligen Jahres, Basisjahr 2014) / Bertelsmann Stiftung, Bevo lkerungsvorausberechnung fir Gemeinden ab 5.000
Einwo hner (Basisjahr 2012)

° Stichtag 31.12.2015 ist die derzeit aktuellste Datengrundlage des Statistischen Landesamtes des Freistaates Sachsen zum Bevélkerungs-
stand in Stadten, Gemeinden und Landkreises des Freistaates

9
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Das Einzelhandelskonzept der Stadt Zeulenroda-Triebes aus dem Jahr 2009 verwies auf eine stetig ruck-
laufige Bevolkerungsentwicklung. Im Zeitraum 2000 bis 2007 verzeichnete die Stadt einen Einwohnerriick-
gang von 10%. Auch im Untersuchungszeitraum 2012 bis 2015 zeigt sich die Entwicklung zwar noch riick-
laufig, jedoch in deutlich abgeschwéachter Auspragung. Die Daten mit Stand vom 31.12.2015 zeigen sogar
eine Stagnation gegeniiber Ende 2014. Damit fugt sich die Stadt Zeulenroda-Triebes in eine regionale Ent-
wicklung des Landkreises Greiz ein.

Die ricklaufige Einwohnerentwicklung der Stadt als auch des Landkreises wird sich auch in den kommen-
den Jahren weiter fortsetzen. Das Thiringer Landesamt fur Statistik weist fiir das Jahr 2030 einen Bevilke-
rungsriickgang um rd. 22,4% des Wertes von 2012 aus. Die Bertelsmann Stiftung geht in der Tendenz von
einer ahnlichen, jedoch etwas positiveren Entwicklung aus. Fur den Landkreis werden vom Landesamt fiir
Statistik sowie der Bertelsmann Stiftung ebenfalls deutliche Bevolkerungsriickgéange prognostiziert. Nach
den Vorhersagen wird die Bevoélkerung bis zum Jahr 2030 It. amtlicher Prognose um rd. 20,2% bzw. gemanR
Bertelsmann um rd. 17,9% sinken.

Diese Entwicklung ist in seinen Konsequenzen fir den Einzelhandel, speziell in der Tragféhigkeit einer Zen-
tren- und Standortstruktur, zu berticksichtigen.

10
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3.2.  Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen 2017

Die Berechnungen zum Nachfragepotenzial 2017 basieren auf den bundesdurchschnittlichen Verbrauchs-
ausgaben pro Kopf der Bevdlkerung fur die einzelnen Warengruppen. Unter Berticksichtigung der Bestim-
mungsfaktoren:

= Einwohner im Einzugsgebiet
= regionales, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau
= Verbrauchsausgaben nach Warengruppen

errechnen sich nachfolgend die Marktvolumina fir das Stadtgebiet von Zeulenroda-Triebes sowie fiir den
gesamten Verflechtungsbereich.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevolkerung be-
stimmt. Diese Kennzahl spiegelt letztlich auch die Wirtschaftskraft einer Stadt oder Region wider. Die Kenn-
ziffer gibt unabhangig von der Gréf3e der Stadt das verfugbare Netto-Einkommen pro Einwohner im Ver-
haltnis zum Gesamt-Einkommen der Bundesrepublik (= 100) an, welches explizit fir die Ausgaben im Ein-
zelhandel zur Verfligung steht.

Die Berechnungsbasis der Kaufkraftkennziffern sind die Ergebnisse der amtlichen jahrlichen Lohn- und Ein-
kommenssteuerstatistik. In diese Kennziffer sind ebenfalls staatliche Transferleistungen wie Kindergeld,
Wohngeld, Arbeitslosenunterstiitzung, BAf6G, Renten etc. einbezogen. Nicht enthalten in dieser Einkom-
mensberechnung sind private Ersparnisse in Form von Bankguthaben oder Wertpapierhaltung sowie der
Verschuldungsgrad der Haushalte.

Fur die Stadt Zeulenroda-Triebes errechnet sich eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von 86,75, die ein-
zelhandelsrelevanten Ausgaben liegen somit mehr als 13%-Punkte unter dem Bundesdurchschnitt. Das
einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau im Landkreis liegt durchschnittlich bei 87,62 also leicht Uber dem
Niveau der Stadt Zeulenroda-Triebes, nachfolgende Abbildung erlaubt den differenzierten regionalen Ver-
gleich. Im Vergleich mit dem Landesdurchschnitt in Thiringen verzeichnen Stadt und Landkreis ein unter-
durchschnittliches Kaufkraftniveau.

Abbildung 1: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Stadt Zeulenroda-Triebes im regionalen
Vergleich

St e o | TV T
Triebes |
Hohenleuben 79,59
Langenwolschendorf _ 85,21
WeilRendorf 7 89,70
Langenwetzendorf 7 87,26
Kihdorf _ 81,77
Stadt Greiz _ 86,50
Landicreis Grez 773
Thiringen _ 89,10
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Die bundesdurchschnittlichen Verbrauchsausgaben Uber alle Einzelhandelsbranchen betragen 6.235 € pro
Kopf der Bevdlkerung. Infolge des geringeren Kaufkraftniveaus betragen die relevanten Verbrauchsausga-
ben in der Stadt Zeulenroda-Triebes 5.409 €.

Dementsprechend errechnet sich ein einzelhandelsrelevantes Marktpotenzial von ca. 91,4 Mio. €. In der Dif-
ferenzierung nach Bedarfsgruppen gliedert sich dieses Marktpotenzial in:

» den kurzfristigen Bedarf 54,6 Mio. € (ca. 60%),
= den mittelfristigen Bedarf 20,7 Mio. € (ca. 23%),
= den langfristigen Bedarf 16,2 Mio. € (ca. 17%).

Die nachfolgenden Tabellen geben einen detaillierten Uberblick zum Marktpotenzial fiir die Stadt Zeulenro-
da-Triebes und weiterfihrend fir den Verflechtungsbereich gemar der Abgrenzung im Abschnitt 2.1, jeweils
untergliedert nach Warengruppen.

Tabelle 2: Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial im Grundversorgungsbereich Zeulenroda-
Triebes nach Warengruppen 2017

Verbrauchs-
Kauftkraft- ausgaben Nachfrage- Nachfrage-
kennziffer pro Kopf wolumen wlumen

Sortimentgruppe (€) (TE) (TE)
Nahrungs- u. Genussmittel / Backer / Metzger 92% 2.118 35.800 50.440
Drogerie / Parfimerie / Kosmetik 87% 297 5.020 7.040
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere 91% 47 800 1.130
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel 86% 544 9.190 12.750
Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 88% 89 1.500 2.110
Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) 88% 78 1.320 1.860
Blumen 90% 58 970 1.410
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 90% 3.230 54.600 76.740
Bekleidung / Wasche / Strumpfwaren 79% 418 7.070 9.890
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 81% 98 1.650 2.330
Baumarktspezifisches Sortiment (Werkzeuge / Eisenwaren / Farben /

Malerbedarrf]/ Sanitar /Autozubeh('(jr etc.) ’ 89% 351 5.940 8.640
Gartenbedarf/ Pflanzen 90% 119 2.010 2.930
GPK**/Haushaltsgegenstande 83% 50 840 1.190
Spielwaren / Hobby/ Basteln / Musikinstrumente 79% 75 1.270 1.780
Sportartikel / Camping, Outdoor, Fahrrader 75% 112 1.890 2.650
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 83% 1.223 20.670 29.410
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren 84% 77 1.300 1.830
Mbébel (inkl. Bad- / Garten- / Buromobel) 80% 282 4.770 6.770
ElektrogroR- und -kleingeréte, Lampen & Leuchten 86% 127 2.140 3.000
Unterhaltungselektronik / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation 82% 288 4.870 6.850
Foto / Optik / Akustik 83% 82 1.380 1.920
Uhren / Schmuck 67% 49 830 1.160
sonstiger Einzelhandel 87% 51 860 1.210
Uberwiegend langfristiger Bedarf 82% 16.150 22.740

Einzelhandelsrelevantes Potenzial insgesamt 91.420 128.890

*PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren / **GPK = Glas, Porzellan, Keramik

Einwohner 16.901 23.940
Quelle: BBE-Berechnungen, BBE!CIMAIMB-Research

Der gesamte Grundversorgungsbereich umfasst ein Marktpotenzial von rd. 128,9 Mio. €, der Anteil der
Stadt Zeulenroda-Triebes betragt 70,9% und liegt damit marginal Giber dem Bevdlkerungsanteil.
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3.3.  Prognose der Nachfrageentwicklung bis 2030

Bevolkerungsentwicklung der Stadt Zeulenroda-Triebes bis 2030:

Entwicklungsperspektiven einer einzelhandelsrelevanten Nachfrage setzen zunéchst bei einer Bevolke-
rungsprognose an. Die prognostizierte Abnahme der Einwohnerzahlen auf ca. 13.470 Einwohner stellt eine
Verminderung des Nachfragepotenzials um weitere ca. 3.430 Einwohner fiir den Einzelhandelsstandort
Zeulenroda-Triebes dar. Neben dem Bevdélkerungspotenzial bildet aber auch die Entwicklung der einzel-
handelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben ein wichtiger Indikator fir die Nachfrageprognose.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben bis 2030:

Generell ist in Deutschland langfristig mit einer weiteren Verringerung des Anteils einzelhandelsrelevanter
Ausgaben an den Gesamtausgaben pro Kopf der Bevdlkerung zu rechnen.

Seit Jahren sinkt der Einzelhandelsanteil zugunsten notwendiger Ausgaben zur Alterssicherung, fiur Mobili-
tat / Verkehr, Dienstleistungen, Wohnen (Mieten / Nebenkosten) oder Freizeit. Diese Ausgabensteigerungen
in den anderen Bereichen kénnen gegebenenfalls durch eine positive Einkommensentwicklung aufgefangen
werden, so dass zumindest die absoluten Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel konstant bleiben oder even-
tuell sogar geringfuigig steigen.

Zukunftig wird diese Entwicklung zuséatzlich durch ein sinkendes Rentenniveau (sinkende Rentenbeziige bei
Neurentnern durch Lebensphasen mit Arbeitslosigkeit oder Niedriglohnsektor / geringfugige Beschaftigung)
beeinflusst. Bei moderater Einkommensentwicklung wird auch mittelfristig der Einzelhandel nur geringfiigig
partizipieren, die Pro-Kopf-Ausgaben werden bestenfalls marginal steigen.

Die weiteren Planungsrechnungen gehen deshalb in der pessimistischen Prognose durchschnittlich nur von
einer Stagnation der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben aus und selbst in der optimistischen
Prognose nur von einem mittleren Anstieg um 0,5% pro Jahr.

Nachfrageentwicklung in der Stadt Zeulenroda-Triebes bis 2030:

Die nachfolgenden Berechnungen zur Nachfrageentwicklung bauen auf der Berechnung zur Bevdlkerungs-
prognose auf, binden die Prognosen zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraftentwicklung ein und bilden somit
die Nachfrageentwicklung flr Zeulenroda-Triebes im Zeitraum bis 2030 ab. Die resultierenden Ergebnisse
sind in der folgenden Tabelle 4 zusammengefasst.

Die Modellrechnung fihrt zu einer Nachfrageentwicklung in einer Spannweite zwischen -20,3% bis
-14,3%"° zum aktuell vorhandenen Marktpotenzial in Zeulenroda-Triebes.

Die aktuell absehbare Bevoélkerungsentwicklung kann auch durch einen moderaten Anstieg der Pro-Kopf-
Ausgaben nicht kompensiert werden. Die sich abzeichnende negative Entwicklung der einzelhandelsrele-
vanten Nachfrage ist in der Bewertung der Entwicklungsspielraume fir den Einzelhandel der Stadt zu be-
rucksichtigen.

Das vorrangige Ziel ist die Sicherung der Einzelhandelsstrukturen und die Schaffung einer modernen leis-
tungsféhigen Angebotsstruktur, um sowohl die lokale als auch regionale Nachfrage an den Einzelhandels-
standort Zeulenroda-Triebes zu binden. Unter Beriicksichtigung der regionalen und tberregionalen Wettbe-
werbssituation bestehen die gréRten Chancen in der Sicherung und Weiterentwicklung einer leistungsfahi-
gen Grundversorgung.

10 Quelle: BBE eigene Berechnungen

13



BBE

Handelsberatung

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Zeulenroda-Triebes (Fortschreibung 2017)

Tabelle 3: Nachfrageentwicklung in der Stadt Zeulenroda-Triebes bis 2030

Stadt Zeulenroda-Triebes

2017 2030 (opt.) 2030 (pess.)

Nachfragewl. Nachfragewl. Nachfragewol.
Sortimentgruppe in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Nahrungs- u. Genussmittel / Backer / Metzger 35,8 30,7 28,5
Drogerie / Parfimerie / Kosmetik 5,0 4,3 4,0
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere 0,8 0,7 0,6
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel 9,2 7,9 7,3
Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 1,5 1,3 1,2
Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) 1,3 11 1,1
Blumen 1,0 0,8 0,8
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 54,6 46,8 43,5
Bekleidung / Wasche / Strumpfwaren 7,1 6,1 5,6
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 1,7 1,4 1,3
Baumarktspezifisches Sortiment (werkzeuge / Eisenwaren / Farben / M alerbedarf / 5,9 5,1 47
Sanitér / Autozubehor etc.)
Gartenbedarf/ Pflanzen 2,0 1,7 1,6
GPK**/Haushaltsgegensténde 0,8 0,7 0,7
Spielwaren / Hobby/ Basteln / Musikinstrumente 1,3 1,1 1,0
Sportartikel / Camping, Outdoor, Fahrrader 1,9 1,6 1,5
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 20,7 17,7 16,5
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren 1,3 1,1 1,0
Mébel (inkl. Bad- / Garten- / Buromdbel) 4.8 4,1 3,8
ElektrogroR- und -kleingerate, Lampen & Leuchten 2,1 1,8 1,7
Unterhaltgng;elektronik/ Musik / Video / PC / Drucker / 4.9 4.2 3.9
Kommunikation
Foto / Optik / Akustik 1,4 1,2 1,1
Uhren / Schmuck 0,8 0,7 0,7
sonstiger Einzelhandel 0,9 0,7 0,7
Uberwiegend langfristiger Bedarf 16,2 13,8 12,9

Einzelhandelsrelevantes Potenzial insgesamt

Entwicklung des einzelhandelsrel. Potenzials
*PBS = Papier, Burobedarf, Schreibw aren / *GPK = Glas, Porzellan, Keramik

Einwohnerentwicklung 16.901 13.469

Kaufkraftentwicklung 87% 93%

Quelle: BBE-Berechnung nach Thiringer Landesamt fir Statistik, Voraussichtliche Bevélkerungsentwicklung 2015 bis 2035 nach ausgewahlten Stadten (am
3112. des jeweiligen Jahres )

Die Einzelwerte zur Marktpotenzialentwicklung in den Warengruppen bestéatigen die Notwendigkeit einer
stadtebaulich geordneten Standortentwicklung, die den Fokus auf die Innenstadt und die Sicherung der
Nahversorgung richtet.
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4. Einzelhandelsstrukturen und deren Entwicklung in der Stadt Zeu-
lenroda-Triebes

4.1. Einzelhandelsbesatz mit Verkaufsflache und Umsatzleistung

Zur Analyse der aktuellen Angebotsstrukturen wurden im Stadtgebiet Zeulenroda-Triebes alle Einzelhan-
delsstandorte mit einzelhandelsrelevanter Verkaufsflache, Branchenzuordnung, Standortlage sowie einer
Umsatzeinschatzung nach branchenspezifischen Kennzahlen erfasst und bewertet. Beruicksichtigung findet
der gesamte Einzelhandel im engeren Sinne, d.h. ohne Handel mit Kraftfahrzeugen, Kraft-/Brennstoffen,
Versandhandel und ambulanter Handel (z.B. Wochenmarkte). Weitere Nutzungen wie Gastronomie oder
Dienstleister werden zur Charakterisierung der zentralen Versorgungsbereiche herangezogen.

Die quantitative Analyse zum Einzelhandelsbesatz geht zunachst von der Angebotssituation und
-verteilung in der Gesamtstadt Zeulenroda-Triebes aus, konzentriert sich weiterfuhrend aber auf die Stand-
ortstrukturen und Standortentwicklungen zur Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.

Die Stadt Zeulenroda-Triebes verfligt mit Stand vom Januar 2017 Uber einen Einzelhandelsbesatz von ins-
gesamt 156 Anbietern mit einer Gesamtverkaufsflache von 27.333 mz?, die einen Umsatz von ca. 86,6 Mio. €
tatigen. Mit einer Verkaufsflachenausstattung von ca. 1,62 m2 je Einwohner weist Zeulenroda-Triebes im ak-
tuellen Bestand einen Verkaufsflachenbesatz auf, welcher leicht tiber dem bundesdurchschnittlichen Refe-
renzwert von 1,5 m2 Verkaufsflache je Einwohner Iiegt.ll Fur die Stadt Zeulenroda-Triebes ist die Verkaufs-
flichenausstattung als angemessen zu betrachten, da zum einen das Mittelzentrum tberdrtliche Versor-
gungsfunktionen wahrzunehmen hat und zum anderen, das stark landlich gepragte Umfeld kaum Uber Ein-
zelhandelsangebote verfigt.

Gegeniber der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes 2009 ist die Kennziffer zur Verkaufsflachenaus-
stattung sogar (2009: 1,63 m2 je Einwohner) leicht gesunken. Zurlickzufuhren ist dieser rechnerische Effekt
auf verschiedene Einzelhandelsentwicklungen der vergangenen Jahre, die zu starkeren Veranderungen in
der Standortstruktur flihrten, bei fast gleich gebliebener Einwohnerzahl™ von Zeulenroda-Triebes.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2009 weist einen Einzelhandelsbesatz von 189 An-
bietern mit einer Gesamtverkaufsflache von 28.108 m2 aus. Die Anbieterzahl ging folglich um ca. 17,5% zu-
rick, die Gesamtverkaufsflache verringerte sich um 4,4%. Die Umsatzleistung stieg dagegen mit ca. 2%
leicht an. Die wesentlichen Veranderungen resultieren aus der SchlieBung von Lebensmittelmarkten in der
Thiringer Hof-Passage (Discounter Plus) und im Nahversorgungszentrum Heinrich-Heine-StralRe (Discoun-
ter Penny). Der starke Rickgang der Anbieterzahl ist jedoch im Wesentlichen auf das Abschmelzen zumeist
kleinerer Fachgeschafte in verschiedenen Standortlagen zurlickzufiihren. Davon betroffen ist auch die In-
nenstadt von Zeulenroda-Triebes. Im Jahr 2009 verflgte das innerstadtische Zentrum tber 82 Einzelhan-
delsbetriebe. Gegenwartig sind es 71 Einzelhandelsunternehmen, die im rdumlich abgegrenzten Innen-
stadtbereich anséssig sind.

Die Entwicklung des Einzelhandelshandels und der Standortstrukturen der vergangenen Jahre ist gekenn-

zeichnet durch die Veranderung maf3geblicher Rahmenbedingungen. Prégend ist die dynamische Entwick-
lung des Online-Handels, die zudem mit einem verschérften Wettbewerb groR3er, attraktiver Einzelhandels-
standorte in den Oberzentren einhergeht.

Aktuell ist im Stadtgebiet von Zeulenroda-Triebes ein Vorhaben entlang der Schopperstrale (B94) in Pla-
nung. Das Planareal liegt auRerhalb der bisherigen Zentren- und Standortstruktur. Die beabsichtige Ansied-
lungen eines Supermarktes und weiterer Anbieter am Standort, wird auf ihre Auswirkungen im Abschnitt
4.5.2 untersucht.

1 Quelle: RegioData Research, Statista 2017
2 Amtliche Einwohnerzahl der Stadt Zeulenroda-Triebes im Jahr 2009 (vor Zensus): 16.924
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4.2.  Angebotssituation im Stadtgebiet Zeulenroda-Triebes

Die nachfolgende Abbildung sowie die Tabellen 5 und 6 differenzieren den Einzelhandelsbesatz nach maf3-
geblichen Zentren- und Standortstrukturen innerhalb des Stadtgebietes von Zeulenroda-Triebes, entspre-
chend der Ausweisung im Einzelhandelskonzept 2009, unter Berlicksichtigung der zwischenzeitlichen Stan-
dortentwicklungen.

Abbildung 2: Verkaufsflachen und Umsatzanteile differenziert nach Einzelhandelsstandorten
in Zeulenroda-Triebes

Verkaufsflachenstruktur:
39%
20%
16%
0
10% 7% 4.280 m? 8%
2.771m? m 2.075m?
Umsatzstruktur:
28% 28%
24,5 Mio.€
14,2 Mio.€
10,2 Mio.€
6,9 Mio. € 6,7 Mio. €
Innenstadt  OTZ Triebes Nah- Dienst- Meiners- sonstige
versorgungs-  leistungs- dorfer Standorte
lagen zentrum Stralte
Aumaische
Stralte

Die ausgewiesenen Standortkategorien weisen deutliche Unterschiede in ihrer Angebotsstruktur und folglich
in ihren Versorgungsfunktionen auf.

Die Innenstadt von Zeulenroda-Triebes verfugt Giber einen Anteil von 20% an der Gesamtverkaufsflache im
Stadtgebiet. Dieser Anteil umschlief3t eine Verkaufsflache von 5.355 m? und bindet mit 24,1 Mio. €, ca. 28%
des Gesamtumsatzes des Zeulenroda-Triebeser Einzelhandels. Auf das Ortsteilzentrum Triebes entfallt
ein Verkaufsflachenanteil von 10%, dieser reprasentiert 2.771 m2 Verkaufsflache und generiert rd.

10,2 Mio. € Umsatz. Auf die Nahversorgungslagen entfallen 7% der Verkaufsflache und ein Umsatzanteil
von 8%. Die Flachenanteile der beiden Sondergebiete, die schwerpunktmaf3ig durch grof3flachige Einzel-
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handelsbetriebe gepragt sind, betragen zusammen 24% und erzielen damit einem Umsatzanteil von 24%.
Darin eingeschlossen sind der Standort Dienstleistungszentrum Aumaische Straf3e mit dem Kaufland-
Verbrauchermarkt sowie dem Danischen Bettenlager und die Einzelhandelsagglomeration in der Meiners-
dorfer StralRe. Letztere verfiigt iber mehrere Fachmarkte des kurz- und mittelfristigen Bedarfsspektrums
(ALDI, Takko, Deichmann, NKD).

Auf die sonstigen Lagen entféllt ein Verkaufsflachenanteil von 39%. Der Umsatzanteil der Standortkategorie
betragt 28% und liegt damit auf gleichem Niveau wie die Innenstadt. Die Betriebe und die Verkaufsflache
sind Uber eine Vielzahl von Lagen im Stadtgebiet verteilt. Der hohe Flachenanteil liegt auch darin begrun-
det, dass u.a. die Flachen des Standorts von LIDL, Home Market, Philipps Sonderpostenmarkt, die Gber
groRere Verkaufsflachen verflgen, in die Kategorie eingebunden sind.

In Auswertung der Analyse zum Einzelhandelsbestand ist positiv hervorzuheben, dass die grof3te Anzahl
der Einzelhandelsbetriebe (71) in der Innenstadt verortet ist. Die durchschnittliche Verkaufsflache betragt
allerdings nur 75 m2. Es gibt nur wenige Anbieter, die Gber eine gréRere Leistungsfahigkeit und Ausstrah-
lungskraft verfiigen. Im Besonderen erfillen die Drogerie Rossmann, Reno Schuhe und EURONICS dieses
Anforderungsprofil. Das Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln ist seit der SchlieBung des Lebensmit-
telmarktes in der Thiringer Hof-Passage in der Innenstadt deutlich unterreprasentiert. Allerdings wird dieses
Angebot durch die beiden unmittelbar dstlich und westlich angrenzenden Nahversorgungslagen getragen.
Ansonsten verzeichnet die Innenstadt einen guten Mix der Sortimente und nimmt bei wesentlichen zentren-
relevanten Sortimenten (Bekleidung, Schuhe, Drogerie, Unterhaltungselektronik, Uhren / Schmuck) die
Spitzenposition in den Flachenanteilen ein.

Die Gliederung nach Warengruppen wie sie in den folgenden Tabellen 4 und 5 vorgenommen wird, verdeut-
licht in der Gesamtheit des Stadtgebietes, dass der gréfite Anteil der Verkaufsflache auf die Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel entfallt. Mit 9.739 m2 weist das Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln den
mit Abstand héchsten Flachenanteil auf. Dennoch ist festzustellen, dass sich die Verkaufsflachenausstat-
tung der Lebensmittelméarkte von aktuell 0,43 m2 je Einwohner gegeniiber 2009 rucklaufig entwickelt hat.
Zum Zeitpunkt der Erhebung fur das Einzelhandelskonzept 2009 lag die Kennziffer bei 0,56 m? je Einwoh-
ner.

Bei einer differenzierten Betrachtung des Ortsteiles Triebes ist zunachst festzustellen, dass sich die Ver-
kaufsflache gegenuiber 2009 leicht verringert hat. Zum damaligen Zeitpunkt betrug die Gesamtverkaufsfla-
che im Ortsteil Triebes 4.290 m2, aktuell verfiigt der Ortsteil Uber eine Flache von 3.991 m2, davon 2.771 mz?,
im Ortsteilzentrum. Deutliche Unterschiede zur Innenstadt von Zeulenroda zeichnen sich vor allem in den
Anteilen der Warengruppen ab. In Triebes verteilt sich die Verkaufsflache zu grof3en Teilen auf Warengrup-
pen des kurzfristigen Bedarfsbereichs (Nahrungs- und Genussmittel, Lebensmittelhandwerk, Drogerie, Blu-
men, Garten- und Heimtierbedarf sowie Papier- und Schreibwaren). Die Ortsteilversorgung ist die Haupt-
funktion des Einzelhandels in Triebes.

Eine bedeutende Stellung fir Warengruppen des kurzfristigen aber auch mittelfristigen Bedarfs nimmt der
Standort Dienstleistungszentrum Aumaische Straf3e ein. Der Kaufland-Verbrauchermarkt, der neu angesie-
delte Getrankemarkt sowie das Danische Bettenlager erzielen eine gesamtstadtische und regionale Aus-
strahlung.

Die Aussage gilt auch fir den Einzelhandelsstandort in der Meinersdorfer Stral3e, welcher vor allem durch
Fachmarkte des mittelfristigen Bedarfsbereichs gepragt wird, entsprechend gestaltet sich die Verkaufsfla-
chen- und Umsatzbindung nach Warengruppen an diesem Standort.

17



oo
5
=
=
©
@
=]
2
[7)
<
c
(]
I

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Zeulenroda-Triebes (Fortschreibung 2017)

%00T

%00T

%00T
%00T
%00T
%00T
%00T
%00T
%00T
%00T
%00T
%00T
%00T
%00T
%00T
%00T
%00T
%00T
%00T
%00T

%00T
)

(W)
jwesab
jwesab sagaliL

-epolus|naz 1pels

Bunuyoaiag pun Bungayi3-399g 911800

02sve %8 0,99 %9T 08T '¥T %8 0989 %C¢T 0¥Z 0T %8¢ OTT'¥C Bunzieyosulazieswn
vS ] %S 8 %y L %, 1T 069 T. aHopuels |yezuy
000°TT %8 G.0°¢C %9T 08C'¥ %L ¢S8'T %0T T..C 00C GSE'S 1wesab [spuey|azuig
Ge %6 8T %L ST %TT T¢ %CT SG¢ %y 06 sabnsuos
Ge %EL V6 Yonwyasy/uaiyn
%¢ S %86 08¢ 1nsmiyprdoyolod
00¢ %€ ST %vT 08 %T S %97 €S Od/uonexiunwon/o3pINAISNIN/AN
%1€ GST %€ ST %.T S8 %< ot %Ly 0€C uayonay/eresehonyal3/omia|3
%9 OvE %EE  GOT (19qQwolng ‘-usyes ‘-peg ‘joul) |9GQA
%09 0S0'T %8¢ 06V %T ST %TT G8T ual|xalwisH/usl|xa1sneH
%SE  00¢C %6T 00T %91 08 %< 0T %8¢ 0ST lapeliyed/|eynenods
%07 00¢ %T S %0T 0S %€ ST %97 0€¢ “BsupjisnN/AgqoH/1ssneAgqeg/uaremialds
%07  Gev %< (014 %Il¢ Gcc S %L <72 %0€ GTE [uequsydsaofeISNeH/MdO
%86 OTTV %T o€ %T (0)% S Jepaquapes /1Qyagnzoiny/isxismuwisH
%S 14 %EE  00€ %T 0T %19 0SS uaremiapa ‘(dynyosuods auyo) aynyos
%8T 019 %EE  GS6 %E 08 S %T Ge %Sy 00E'T ual|xal abnsuos/eyasem/bBunpiapiag
%ET 01T %T S %vT SZT %T 0T %€ 002 %87  0cv UBRHYISHBZ/18ydNg/udIemdiaiyds n -1sided
%EE  0T€ %T (013 %0T 06 %9¢ S€¢ %0T S6 %0Z 06T JepaqianwisH/uswnig
%ST 09 %Tl¢ 08 %8 (013 %95 0¢¢ [y “doyuio “zipaw “zewreyd
%9T  G€¢ %€ 174 %c¢ S0€ %S S9 %ST 01¢ %6E €99 auawnued/auabolq
%IE 0867 %9  L8S bz <97 ST 98T %Iz T1€0C  |%E 062 Uatpsiaiatogg
‘[our) [piwssnuag ¥ -sbuniyen

©0) (ew) ©0) (ew) ©0) (zw) ©) (zw) ©0) (zw) ©0) (w)

oyreus
alopuels agens ayoslrewny uabe| (wnnuaz-g) (wnnuaz-vy)
abnsuos 1ajlopsiaulaN wniuez -sbunBiosianyeN  saqgalll Z10O 1peisuauu|
-sBunisiapsuaig

$8(8141-eP0IU3|N3Z UOA S|apuey|azulg sap Jnpjniisuopuels pun uaddnibuaiep) yoeu ziesaquayor|jSineyiaA it a||agqel

18



oo
5
=
=
©
@
=]
2
[7)
<
c
(]
I

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Zeulenroda-Triebes (Fortschreibung 2017)

Bunuyoaiag pun Bungayi3-399g :39|1I8ndO

%00T %62 025'SC %8 099 %ST O08TET %8  098'9 %ZT O0v2'0T  |%82 OITVC 1wesab |apueyjezug
%00T %6 0§ %Ee 02 %8 0§ %8 0§ %0T 09 %29 08¢ sabnsuos
%00T %IT 08 %68 0€9 Yonwyas/uayn
%00T %Z 02 %86 022'T Ansnyvprdosolod
%00T %EC  09Y %Z  0E %GT 082 %T 0T %6S OTT'T Dd/UOHEBAIUNWWON/03PIAMISNA/IN
%00T %ce OTE % S2 %6T 092 %Z  0€ %G5S OV uayona/aresabonyal3/onyela
%00T %GS OfY %G  0SE (1sqowoung *-usues ‘-peg "|out) [9qON
%00T %29 Or8'T %¥Z OT.L %I  OF %ET  0.L€ XS} WISH/UBI|IXB)ISNeH
%00T %0€  09€ %6T 0€2 %¥T 09T %E  0E %vE 00V 1apeyed/|axnrenods
%00T %ve 0.2 %T 0T %ZT O€T %S 0§ %8S  0¥9 “asunjisnn/AqgoH/1ssneAgeg/uaiemiaids
%00T %ET 08T %T 0Z %ZZ 062 %T 02 %IT 09T %2S 0€L [91e)UBYISBDARISNEH/MNID
%00T %86 062G %T 09 %T 08 ot Hepaquapes / 10yagnzony/IaIsmuwIoH
%00T %E 09 %TE 069 %C  OF %¥9 0LV’ uaremiapaT ‘(aynyosuods auyo) aynyos
%00T %ST  OPT'T %ve 01S°C %E  02¢ 0z %T  OTT %Ly 067°E usl|xa L abnsuosyayoseyBunpiapeg
%00T %bT  08€ %T 02 %TZ 0.5 %T  OF %ST 02y %87 OVE'T USHUYDSHBZ/1BYONg/UdIeMIBIYdS "N ~1aided
%00T %9E 086 %Z 09 %0T 082 %8T 005 %ZT  O€EE %ZZ 029 HrepaqianwisH/uswn|g
%00T %¢T 020°T %ET  02T'T %6  0G. %99 08L'S [y "doyno “zipsw “Zew.eyd
%00T %, 0.8 %Y 06T %TZ 0.0°T %y  0€C %ZT 009 %2S 0T.'C auawIned/euabolq
%00T %ZE 00EZT %L  S98C %0Z  0/S'L %ST 026G %0Z  0S9'L %9  01ST Jou) IS SnLan 7 -SBuLBN

©0) [EN)] ©0) [EN)] ) (31) ©0) (3.1 ©0) (30 ©0) [EN)] ©0) (31)

jwesab agens

jwesab sagalll allopuels agens ayosiewny uabe| (wniuaz-g) (wniuaz-y)

-epoJua|naz 1peis abnsuos Jajiopsiaulsin wnJiuaz -sbunbiosianyeN  sagalil Z10 1peisusauu|
-wmcaw_w_umcm_h_

S9(all]1-BP0IUd|NaZ UOA S[apuey|azulg sap Inpniisuopuels pun uaddnibuarep yoeu Bunpuigzieswn G ajjogel

19



BBE

Handelsberatung

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Zeulenroda-Triebes (Fortschreibung 2017)

4.3. Kaufkraftbindung des Einzelhandels der Stadt Zeulenroda-Triebes

Die Gegenuberstellung der ortlichen Umsatzstruktur mit den Marktvolumina im Stadtgebiet Zeulenroda-
Triebes fuhrt zu Bindungsquoten der ortlichen Nachfrage. Diese stellt den entscheidenden Bewertungs-
malfistab fur die Zentralitat und Leistungsfahigkeit des ortlichen Einzelhandels dar. Die gegenwaértig bereits
erzielten Bindungsquoten in den einzelnen Warengruppen sind auch ein Indikator fur die Beurteilung der
Marktchancen bzw. potenziellen, wettbewerblichen Auswirkungen zusétzlicher Anbieter sowie fir die Ent-
wicklungschancen von Standortbereichen.

Wie bereits angesprochen, befindet sich der Zeulenroda-Triebeser Einzelhandel in einer starken Konkur-
renzsituation, der jedoch auch historisch gewachsene regionale Kundenstréme gegentiber stehen. Bei der
nachfolgenden Berechnung der Bindungsquoten sind anbieterspezifische Einfliisse in den einzelnen Bran-
chen zu erwarten und entsprechend zu bewerten.

Die gegenwatrtig bereits erzielten Bindungsquoten in den einzelnen Warengruppen sind auch ein Indikator
fur die Beurteilung der Marktchancen bzw. potenziellen, wettbewerblichen Auswirkungen zusatzlicher An-
bieter.

Gegenilber dem Marktpotenzial des Stadtgebietes Zeulenroda-Triebes errechnet sich tber alle Warengrup-
pen eine Kaufkraft-Umsatz-Relation von 95%, dies entspricht einer Zentralitatskennziffer von 106%. Im Sal-
do aus Kaufkraftzu- und -abfliissen wird tber alle Warengruppen ein Kaufkraftabfluss von ca. 4,8 Mio. € er-
zielt. Erwartungsgemal ergibt sich vor allem im kurzfristigen Bedarfsbereich der Kaufkraftzufluss.

Im mittleren Bedarfsbereich ergibt sich demgegenuber eine leicht unterdurchschnittliche Bindungsquote von
rd. 91%, was einem Kaufkraftabfluss von 1,8 Mio. € entspricht. Deutlich héher fallt der Kaufkraftabfluss im
langfristigen Bedarfsbereich aus, bei einer Bindungsquote von rd. 59% errechnet sich ein Wert von

-6,6 Mio. €.

Dabei ist zu beachten, in allen Branchen ist sowohl mit Zu- als auch Abflissen zu rechnen, dies gilt auch fur
den kurzfristigen Bedarfsbereich, da mit hohen Abflissen an den dezentralen Einzelhandelsstandort in Lan-
genwolschendorf zu rechnen ist. An diesem Standort befindet sich ein REWE-Supermarkt, diese Betriebs-
form ist in Zeulenroda-Triebes bisher nicht vertreten. Im kurzfristigen Bereich Ubersteigen die Zufliisse aus
den Umlandgemeinden jedoch deutlich die értlichen Abfliisse, wéahrend in anderen Branchen, sowohl im
mittelfristigen als auch erwartungsgemalf? im langfristigen Bedarfsbereich zum Teil hohe saldierte Abfllisse
verbleiben. Abflisse kénnen branchenspezifisch auf eine generell zu geringe Ausstattung zurtickzufihren
sein, mehrheitlich ist aber davon auszugehen, dass nur bestimmte Zielgruppen und Nachfragesegmente
bedient werden.
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Im kurzfristigen Bedarfsbereich werden nur in der Warengruppe Blumen und Heimtierbedarf hohe Bin-
dungsquoten erzielt. Dies ergibt sich aus einem breiten Angebotsspektrum mit einer Vielzahl von Fachge-
schéften in beiden Warengruppen, deren Sortimente dariiber hinaus auch in Lebensmittelmérkten angebo-
ten werden. Die lUberortlichen Zuflisse bei Nahrungs- und Genussmitteln sind inshesondere auf den Kauf-
land-Verbrauchermarkt zurtickzufiihren. Dazu ist festzustellen, dass die Bindungsquote bei Nahrungs- und
Genussmitteln mit 106% fir die Versorgungsfunktion der Stadt Zeulenroda-Triebes unterdurchschnittlich
ausgepragt ist. In dieser Warengruppe verzeichnet die Stadt im Zeitraum von 2008 bis 2017einen deutli-
chen Rickgang, wie nachfolgende Tabelle im Zeitreihenvergleich ausweist.

Zum Zeitpunkt der Erarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes im Jahr 2008 betrug die Bin-
dungsquote fiir Lebensmittel gesamt (incl. Lebensmittelhandwerk 126%). Seitdem ist das entsprechende
Nachfragepotenzial von 30, 3 Mio. € auf 35,8 Mio. €, also um 18,3% gestiegen, eine Entwicklung, die auch
ein deutschlandweit verandertes Nachfrageverhalten in der Nahversorgung einschlieRt.”® Die Angebots-
strukturen in Zeulenroda-Triebes konnten diese Potenzialentwicklung nicht fir eine zusétzliche Kunden- und
Umsatzbindung nutzen. Die Grinde liegen zum einen in der SchlieBung von zwei Lebensmittelmarkten im
Stadtgebiet, zum anderen, dass das Nachfrageverhalten in Bezug auf spezielle Betriebsformen sich deutlich
verandert hat. Die Umsatzzuwachse bei Nahrungs- und Genussmitteln sind in den letzten Jahren insbeson-
dere bei der Betriebsform Supermarkt erzielt worden. Das fehlende Angebot in Zeulenroda-Triebes schlagt
sich in der Wahrnehmung der regionalen Versorgungsfunktion wider.

Tabelle 8: Entwicklung der Kaufkraftbindung fir Lebensmittel in Zeulenroda-Triebes

Nachfrage- Umsatz- Kaufkraft-
potenzial einschatzung  bindung

2008 Einzelhandels- und Zentrenkonzept Nahrungs- und Genussmittel 26,2 Mio. € 30,3 Mio. € 116%
Lebensmittelhandwerk 4.1 Mio. € 7,8 Mio. € 190%
Lebensmittel gesamt 30,3 Mio. € 38,1 Mio. € 126%

Fortschreibung Einzelhandels-

2017 Lebensmittel gesamt 35,8 Mio. € 37,9 Mio. €

und Zentrenkonzept

Perspektive Planvorhaben Schopperstrale. Ziel-Bindungsquote: 120%
Umsatzpotenzial: 5,1 Mio. €

126%
) 106% Kaufkraftbindung: — 20 %-Punkte
38,1 Mio. €
37,9 Mio. € . . .
35.8 Mio. € Umsatzeinschitzung: -0,6 %
Potenzialentwicklung: + 18,3 %
30,3 Mio. €
2008 2017

Im langfristigen Bedarfsbereich werden erwartungsgeméan Bindungsquoten unter 100% erzielt. Nur in der
Branche Haus- und Heimtextilien ist auch auf Grund des attraktiven Anbieters (Home Market) in der Hein-
rich-Heine-Strafl3e im Saldo ein deutlicher Kaufkraftzufluss festzustellen. Hervorzuheben ist auch, dass die

'3 |In den vergangenen Jahren partizipierte deutschlandweit besonders der Lebensmittelhandel von einem veranderten Nachfrageverhalten, wie
dies die Entwicklung des Lebensmittelumsatzes im Verhaltnis zur Gesamtentwicklung des Einzelhandelsumsatzes zu Ausdruck bringt. Im
Zeitraum von 2005 bis 2016 ist der Lebensmittelumsatz von 136,6 Mrd. € auf 176,0 Mrd. €, d. h. um 28,8% angestiegen. Im gleichen Zeit-
raum ist der Einzelhandelsumsatz (im engeren Sinne) gesamt von 430,2 Mrd. € auf 483,0 Mrd. €, folglich nur um 12,3% gewachsen. (Quel-
len: GfK, IRI, Statistisches Bundesamt, HDE 2017)

23



BBE

Handelsberatung

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Zeulenroda-Triebes (Fortschreibung 2017)

Sortimente Uhren / Schmuck und Unterhaltungselektronik, Elektro / sonstige hochwertige Haushaltsgerate
Kaufkraftabfliisse verzeichnen und damit EntwicklungsspielrAume im geringen Rahmen aufzeigen.

Der Bezug der Einzelhandelsumsétze auf das Marktpotenzial im Grundversorgungsbereich reprasentiert in
deutlicherer Form die Zentralitat des Einzelhandelsstandortes Zeulenroda-Triebes.

Als Durchschnittswert tber alle untersuchten Einzelhandelsbranchen errechnet sich eine Bindungsquote

von 67%. Unter Bertcksichtigung der Néhe zu weiteren Mittelzentren und den Oberzentren reprasentiert
dieser Wert grundsatzlich ein ausbaufahiges Ergebnis hinsichtlich des bereits erlauterten Kaufkraftzuflus-
ses.

In einer Reihe von Branchen Ubernimmt die Stadt Zeulenroda-Triebes sogar weitaus stéarkere regionale
Versorgungsfunktionen und hat sich als wichtiger Einzelhandelsstandort etabliert (Haus- und Heimtextilien,
GPK / Hausrat). Dies zeigt auch, dass bei entsprechend attraktivem Angebot auch Kaufkraftstrome an den
Einzelhandelsstandort Zeulenroda-Triebes gebunden werden kénnen. Zusatzliche Entwicklungsspielraume
sind ausgehend vom erreichten Niveau in der qualitativen aufwertung der Grundversorgung und branchen-
oder standortspezifisch in geringem Umfang bei weiteren Warengruppen realistisch, beispielsweise durch
gezielte Starkung und weiterer Profilierung der Zeulenroda-Triebeser Innenstadt als individueller Einzelhan-
delsstandort.
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4.4.  Perspektiven der Innenstadtentwicklung in Zeulenroda-Triebes

4.4.1. Stadtebauliche Strukturanalyse

Die Wahrnehmung der Stadt als attraktiver Einzelhandelsstandort soll zukinftig starker durch ein funktiona-
les Zusammenwirken leistungsfahiger Einzelhandelsstandorte gepragt werden, mit einer prioritaren Entwick-
lung des zentrenrelevanten Einzelhandels in der Innenstadt.

Naturlich ist dabei zu berticksichtigen, dass aufgrund der strukturellen Gegebenheiten weiterhin der Ansied-
lung gréRerer Einzelhandelsbetriebe enge Grenzen gesetzt sind, die Entwicklungspotenziale der Innenstadt
liegen aber in der Herausbildung eines eigenstandigen Profils, welches auf Vielfalt und Multifunktionalitat
ausgerichtet ist. Dieses Profil schafft letztlich wiederum die wirtschaftliche Basis fir die Ansiedlung attrakti-
ver Fachgeschafte.

Die ,kritische Masse des Anteils an Einzelhandelsflache® im A-Zentrum von Zeulenroda-Triebes ist kurz- bis
mittelfristig zu erhéhen, um das Gewicht der Innenstadt als Einzelhandelsstandort zu starken. Bei der An-
siedlung zukinftiger Nutzungen ist vor allem auf eigenstandige Attraktivitat mit entsprechend frequenzstar-
kender Wirkung zu zielen. Angebotskonzept und GroRRe der Anbieter werden ausschlaggebend fiur die an-
gestrebte Magnetwirkung sein, von der auch vorhandene Fachgeschéafte partizipieren kbénnen. Schlielich
soll in Folge der Sogwirkung die Ansiedlung weiterer Geschéfte auf vorhandenen Flachenpotenzialen be-
fordert werden und damit auch das wirtschaftliche Interesse von Hauseigentiimern zur Sanierung ihrer Ge-
baudesubstanz wecken.

Die Wahrnehmung der Innenstadt ist in besonderem Mal3e abhéngig von der Existenz einer funktionalen
Einheit, die eine ,erlebbare” Struktur vorgibt. Dies impliziert Nutzungsvielfalt und einen attraktiven Bran-
chenmix im Einzelhandel sowie eine attraktive Gestaltung des 6ffentlichen wie privaten Raumes. Allerdings
kénnen diese Faktoren nur in einer kompakten Anordnung ein funktionierendes Geschéftszentrum garantie-
ren und eine lebendige und anregende Atmosphére vermitteln. Die Fixierung der rAumlichen Ausdehnung
der Innenstadt von Zeulenroda-Triebes ist vor diesem Hintergrund ein notwendiger Schritt, um die Voraus-
setzungen fir Dichte, rAumliche Entwicklungsmdglichkeiten und letztendlich Prosperitat zu schaffen.

Welche Bedeutung die genannten Faktoren haben, zeigt ein Blick auf die nachfolgende Abbildung. Aus der
Gegeniberstellung von Entwicklungstrends der Angebots- und Nachfrageseite lassen sich Konsequenzen
fur die Entwicklung des innerstadtischen Zentrums ableiten. Die Inszenierung des Angebots und Schaffung
von Erlebnisbereichen ist ein zentraler Punkt der Entwicklung. In diesen Kontext sind auch eine kreative
Warenprasentation, Servicequalitdt und Beratungsintensitat einzubinden. Dies sind neben dem Branchen-
mix die Schlusselfaktoren fur eine zukunftsfahige Innenstadt, die nicht allein auf Handelsfilialisten als An-
kermieter und Zugpferde aufbauen kann. Dabei kann auch die mehrheitlich vorhandene Fachgeschafts-
struktur in Zeulenroda-Triebs auf Trends aufsetzen. Die kritische Prifung der Unternehmenskonzepte ist ei-
ne permanente Aufgabe, die sich die Unternehmer stellen missen, um die Anspriiche auf der Konsumen-
tenseite zu erfullen.

Dies betrifft insbesondere die wachsende Polarisierung von Premium- und Massenmarkt. Ziel muss es sein,
bestimmte Nachfragesegmente mit qualitativ hochwertigem Warenangebot anzusprechen. Dies erfordert
jedoch auch eine kreative Kundenansprache. Auch sortiments- und branchentbergreifenden Angebotsfor-
men bieten die teilweise individuellen Flachenzuschnitte gute Entwicklungsperspektiven. In diesen Ange-
botsformen kommt es mehr auf die Innovation an (z.B. Handel und Gastronomie als Mischform) als auf
standardisierte Flachenzuschnitte.
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Abbildung 3: Trends der Handelsentwicklung und Konsequenzen fiir die Innenstadt von Zeulenro-
da-Triebes

Veranderungen auf der
Angebotsseite

Ausdiinnung des
Standortnetzes meets
Flachenexpansion
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Polarisierung von
Massenmarkt und
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Potenzial der Preismitte wird
geringer

Uberalterung und
Betriebsnachfolgeprobleme bei
mittelstdndischen
Unternehmen

Auch zukinftig wird der Verkaufsflachenbestand mehrheitlich aus kleinteiligen Fachgeschéaften bestehen,
entsprechend den Mdglichkeiten ist eine Ansiedlung von Ankermietern dennoch anzustreben. Diese sichern
die erforderliche Vielfalt der Angebote und genieren Frequenz auch fiir die vorhandenen Fachgeschafte.
Das Vorhandensein entsprechender Geschéftsflachen und deren aktive Vermarktung stellen grundlegende
Voraussetzungen dar.

Die Ausdehnung des Innenstadtzentrums Uber Schleizer Stral3e und Greizer Straf3e sowie der angebunde-
nen Thuringer Hof-Passage, zzgl. den Geschéftslagen in angrenzenden Stral3en, stellt eine besondere Her-
ausforderung dar. Umso mehr muss die Innenstadt auf ihre Starken setzen und weiter ausbauen. Die be-
stehende Struktur mit einer Vielzahl von Fachgeschéften, die fast das gesamte Spektrum des mittel- und
langfristigen Bedarfsbereichs abdecken, ist grundsatzlich als besondere Starke herauszuheben. Besonders
hervorzuheben ist, dass die Innenstadt mehrheitlich in den zentrenrelevante Leitbranchen (Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, Spielwaren, Unterhaltungselektronik, Foto / Optik / Akustik, Uhren / Schmuck etc.) ho-
he Verkaufsflachenanteile im gesamtstadtischen Standortwettbewerb einbindet.

Die Fachgeschéfte sind vielfach spezialisiert und auf Zielkunden ausgerichtet, dies ist generell positiv zu
bewerten. Die strukturelle Dominanz und die Grél3e der Fachgeschéfte stellt jedoch auch ein Problem fur
die Ausstrahlungskraft der Innenstadt dar, auf die begrenzten Verkaufsflachen wurde bereits im Abschnitt
4.2 eingegangen.

Die Revitalisierung der Thiringer Hof-Passage nach SchlieRung des ehemaligen Lebensmittelmarktes kann
als Beleg fir realistische Perspektiven in der Kundenakzeptanz gesehen werden. Dennoch gilt weiterhin,
Anker- und Magnetbetriebe, die Uber eine starke Markenpréasenz verfligen, bzw. deren Angebotskonzept
und GroRendimensionierung eine entsprechende Ausstrahlungskraft und Frequenzwirkung erzeugen, sind
in der Innenstadt unterreprasentiert. Ein ausgewogener Branchen- und Betriebstypenmix ist fir die Starkung
des Innenstadtzentrums von entscheidender Bedeutung. Die Entwicklungsspielrdume fur die Ansiedlung
neuer Einzelhandelsbetriebe bzw. fur die wirtschaftliche Starkung vorhandener Einzelhandelsunternehmen
sind sicherlich branchenspezifisch unterschiedlich ausgeprégt aber vorhanden.
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4.4.2. Raumliche Entwicklungsperspektiven als Einzelhandels- und Dienstleis-

tungsstandort

Fur die Weiterentwicklung der Innenstadt von Zeulenroda-Triebes sind folgende Rahmenbedingungen von
Bedeutung:

Mit 71 Einzelhandelsbetrieben bietet die Innenstadt die hdchste Angebotsvielfalt, begrenzte Ver-
kaufsflachen des einzelnen Fachgeschaftes wie der gesamten Innenstadt (20% Flachenanteil der
Innenstadt am Zeulenroda-Triebeser Einzelhandelsbesatz) erzielen aber selbst bei attraktiven Ein-
zelkonzepten in der Gesamtheit keine ausreichende Magnetwirkung. Das Erreichen einer ,kritischen
Masse* als Einzelhandelsstandort ergibt sich aus einem Wechselspiel von Anbieterzahlen und deren
Flachenverfligbarkeit.

Frequenzschaffende gréRere Einzelhandelsbetriebe fehlen im Hauptgeschéftsbereich. Diese Prob-
lematik wurde bereits in der Bewertung der Angebotssituation ausfiihrlich diskutiert. Die Verkaufsfla-
chen der Magnetanbieter im Innenstadtbereich liegen zwischen 230 m2 bis 830 m2, wahrend fast
85% der Innenstadthandler tber Verkaufsflachen von z.T. deutlich unter 100 m?2 verfugen.

Die vorhandenen Fachgeschaftsstrukturen weisen teilweise attraktive und individuelle Angebotskon-
zepte auf, insbesondere auch in den innerstadtischen Leitbranchen. Mehrere Bekleidungsanbieter
mit unterschiedlichem Preissegment und Zielgruppenansprache (darunter die Modehauser Fiedler,
Meusel & Fohrke, preisorientierte Anbieter wie Ernstings familiy, NKD und Kik, darunter auch Young
Fashion), Anbieter fur Schuh- und Lederwaren, ein Unterhaltungselektronikfachgeschéaft (EURO-
NICS) und Uhren / Schmuck-Anbieter, nicht zu vergessen die Angebotskonzepte von Optikern und
Apotheken, bieten ein breites Angebotsspektrum.

Der attraktive Altstadtgrundriss der Innenstadt bedingt aktuell vergleichsweise kleine Grundsticks-
und Gebéaudestrukturen, die nur noch eingeschrénkt und branchenbezogen fur moderne Ladenkon-
zepte geeignet sind.

Leerstande in den Hauptgeschaftslagen sind zudem ein Indikator fir Strukturschwachen in der In-
nenstadt, dabei ist aber zu beriicksichtigen, dass Leerstande auch auf objektseitige Defizite zurtick-
zufiihren sind. Neben den bereits umfanglich erfolgten SanierungsmafRnahmen in der Vergangenheit
besteht zur Weiterentwicklung des Innenstadtbereiches weiterer Sanierungsbedarf. Dieser bezieht
sich im Besonderen auch auf die Zuschnitte der Ladenflachen, Eingangszonengestaltung und deren
Begehbarkeit (Zugange tber Treppen stellen Barrieren fir Kunden dar).

Die Konsequenz aus diesen Rahmenbedingungen ist, die raumliche Prasenz der Innenstadt durch
Verdichtung der Angebotsstrukturen zu starken. Eine solche Entwicklung vollzieht sich nicht im
Selbstlauf, schon gar nicht vor dem Hintergrund geringer Spielrdume zusatzlicher Kaufkraftbindung
in Zeulenroda-Triebes (siehe Abschnitt 4.3). Die Sicherung des vorhandenen Einzelhandelshesatzes
und eine prioritdre Ansiedlungsstrategie fur zusatzliche Angebote des Einzelhandels oder der Gast-
ronomie bedirfen raumlicher Potenzialflachen, die jedoch modernen Angebotskonzepten angepasst
sind.

Gemessen an der GroRRe der Stadt verfigt das Zentrum Uber eine weitraumige Ausdehnung, die his-
torisch gewachsen ist. Verdnderte Rahmenbedingungen in der Handelslandschaft missen jedoch zu
Konsequenzen fiihren (vgl. Abschnitt 5.4.1), die in der Verdichtung innerstadtischer Lagen mit Funk-
tionsschwerpunkten bestehen. Dazu gilt es, die notwendigen Flachenpotenziale fur attraktive Laden-
konzepte, die auch auf den wachsenden Tourismus in der Stadt ausgerichtet sind, aus dem Bestand
zu entwickeln. Die Reaktivierung der langestreckten innerstadtischen Lage (Greizer StraRe9 koénnte

in Abhangigkeit eines Standortkonzeptes zu einzelnen Attraktivitdtsschwerpunkten fuhren. Entspre-
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chende Entwicklungen sind jedoch stets unter dem Blickwinkel der Nutzungsverdichtung und funkti-
onalen Verkniipfung der Geschéftslagen zu bewerten.™

= Fir die Einbindung zusatzlicher Einzelhandelsflachen wird vorrangig auf die Nutzbarmachung und
Wiederbelegung aktueller Leerstandsflachen verwiesen. Leerstehende Ladenlokale finden sich im
gesamten Innenstadtbereich. Zu bertcksichtigen ist hier im Besonderen das ehemalige WEKA-
Kaufhaus, die Greizer StralRe sowie nachnutzbare Flachen in der Thiuringer Hof-Passage. Die Ein-
kaufspassage hat mit dem Drogeriemarkt Rossmann ein modernes Angebotskonzept etabliert, was
entsprechende Umbaumafnahmen und Investitionen bendtigte. Eine zukunftsféahige Entwicklung
dieser wichtigen innerstadtischen Einzelhandelsstandortes bedarf weiterer MaBnahmen, um nach-
fragegerechte Mietflachen zu schaffen. Zuséatzliche Anziehungspunkte und neue Anreize fir Kunden
kénnen auch durch Pop-up-Stores geschaffen werden. Es handelt sich hierbei um temporare La-
deneinheiten, die ein spezielles Warenangebot anbieten und damit zur Kundeninspiration, den
Standort haufiger aufzusuchen, beitragen.

m Die Greizer Stral3e verfugt Uber eine groB3e Anzahl sanierter Gebaude und bietet zudem als Fuf3-
gangerzone stadtebauliche Qualitaten, die grundlegende Voraussetzungen fur eine Wiederbelebung
als Bummelmeile bieten. Um dieses Ziel zu erreichen, bedarf es jedoch eines umfassenden Mal3-
nahmenpaketes, welches auch inhaltliche Schwerpunkte fur die Greizer Stral3e setzt. Es geht sowohl
um stadtplanerische MalRhahmen (Stadtraumgestaltung) zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitéat
als auch um die Schaffung nachfragegerechter Flachen fir einen breiten Angebotsmix von Einzel-
handel, Gastronomie und Dienstleistungen.

1 Raumliche Abgrenzung des A-Zentrums ist Gegenstand des Abschnitts 5.4.1 A-Zentrum Innenstadt Zeulenroda-Triebes
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4.4.3. Innenstadtentwicklung im digitalen Spannungsfeld - Thesen zur Wechsel-
wirkung stationarer Handel vs. E-Commerce

Die Entwicklung der Innenstadt von Zeulenroda-Triebes wird weiterhin durch strukturelle Veranderungen
gepragt sein, denn die Einzelhandelslandschaft in Deutschland steht vor tiefgreifenden Umwalzungen. So
wird der deutsche Einzelhandelsimmobilienmarkt derzeit im Wesentlichen durch folgende Faktoren be-
stimmt:

= demographischer Wandel und Reurbanisierung,
= Verdrangungswettbewerb im stationaren Einzelhandel,
= neu erwachsender Wettbewerb durch E- und M-Commerce,™

= Sanierungsstau bei vielen Vertriebstypen des gegenwartigen Bestandes.

Hierbei ist die hochste Dynamik im E-Commerce zu beobachten, dessen Erfolg auf die grof3e Verbreitung
von Computer und Smartphone sowie dem barrierefreien Zugang zum Internet basiert.

Durch die rasante Verbreitung von Smartphones ist der nachste Schritt im Online-Handel geebnet, die In-
tegration von stationdrem Einzelhandel und Online-Handel durch den Multichannel-Ansatz setzt sich zu-
nehmend durch.

So wird durch dem Online-Handel nicht nur stationarer Einzelhandel verdrangt, sondern es werden auch
neue Vertriebsmdoglichkeiten eréffnet. Dabei verschwimmen die Grenzen von Online- und stationarem Ein-
zelhandel zunehmend. Da der E-Commerce bislang in erster Linie altere Formen des Versandhandels sub-
stituiert hat, wird derzeit deutschlandweit nur ein vergleichsweise geringer Flachenriickgang im Einzelhan-
del erwartet. So prognostiziert IVG Research bis zum Jahr 2025 einen Flachenriickgang im Einzelhandel
um 4% des derzeitigen Bestands. Dabei ist allerdings zu beriicksichtigen, dass dieser bundesdurchschnittli-
che Gesamtwert starke Schwankungen Uberdeckt. Wahrend in Ballungsgebieten und GroR3stadten teilweise
noch Flachenzuwéachse zu erwarten sind, droht in strukturschwachen Regionen ein Flachenschwund, der
deutlich Gber 4% des derzeitigen Bestands liegen dirfte.™®

Investoren, und damit auch die Kommunen, missen sich daher in manchen Segmenten tendenziell auf fal-
lende Mieten und klrzere Laufzeiten der Mietvertrage einstellen. Auch erhdht sich durch den potenziellen
Verlust zahlreicher Ankermieter das Mietausfallrisiko. Zudem wird sich die Polarisierung zwischen guten
und weniger guten Objekten und Standorten weiterhin fortsetzen. So ist davon auszugehen, dass sich die
Nachfrage nach Einzelhandelsflachen in Stadten mit einem Uberregionalen Einzugsbereich sowohl in
1-A-Lagen als auch in B- und Nebenlagen positiv entwickeln wird und somit hier ein hohes Investmentpo-
tenzial gegeben ist. Aber schon bei Stadten, die nur ein regionales Einzugsgebiet aufweisen, ist nur noch in
den 1-A-Lagen ein positives Investmentpotenzial zu erwarten. In den B- und Nebenlagen dieser Stadte dirf-
ten sich die zukunftige Flachennachfrage und der zuséatzliche Flachenbedarf dagegen rucklaufig entwickeln.
So gehen Handelsnutzer in diesen Stadten und in diesen Lagen kaum Kompromisse bzgl. der Grundrissge-
staltung, der Objektausstattung und der Miethdhe ein. Fur Kleinstadte wie Zeulenroda-Triebes hat diese
Entwicklung umso mehr Giiltigkeit.

Im Fazit wird damit zu rechnen sein, dass sich der innerstadtische Flachenbedarf auf attraktive Verbund-
standorte konzentrieren wird. Damit wird ein Flachenbedarf fir moderne Betriebskonzepte einhergehen,
wahrend zu kleine oder in Randlagen befindliche Einzelhandelsflichen zunehmend abschmelzen werden.
Der geschilderte Entwicklungstrend untersetzt nachhaltig die im vorangegangen Abschnitt dargelegten

5 M-Commerce: Mobile Commerce ist eine spezielle Auspragung des elektronischen Handels unter Verwendung mobiler Endgerate (vor allem
Smartphones)

16 Retail-Logistik Deutschland, Einzelhandelsimmobilienmarkt 2025, IVG Immobilien AG, 2013
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Handlungserfordernisse zur Weiterentwicklung der Innenstadt von Zeulenroda-Triebes. Vorrangig muss es
gelingen, weitere frequenzstarke Einzelhandelsbetriebe in den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich
zu integrieren und in diesem Kontext eine Verdichtung und weitere funktionale Verknupfung der innenstadti-
schen Geschéftslagen zu erzielen. Dazu sind Entwicklungsflachen notwendig, die es erméglichen, auch
groRere Angebotsformate bzw. moderne Ladenkonzepte umzusetzen.

In der Betrachtung der Wechselwirkung von stationdrem Handel und E-Commerce ist jedoch nicht zwangs-
laufig zu unterstellen: Online gewinnt, offline verliert — dieser Gedankenansatz pragt in der jungeren Ver-
gangenheit und Gegenwart die Diskussion uber die Zukunft des Handels. Beispielhaft fir diese These wird
die Entwicklung verschiedener Einzelhandelsbranchen wie Blicher/Medien, Spielwaren, Compu-
ter/Elektronik und Bekleidung angefuihrt. Tatséchlich sind die Marktanteile des E-Commerce innerhalb eines
10-Jahreszeitraums (2005 bis 2015) bei Biichern und Spielwaren auf ein Viertel des Gesamtmarktes und
bei Computer/Elektronik sowie Bekleidung auf ein Finftel des Marktvolumens angewachsen. Tendenzen
der Konsolidierung des stationaren Handels, auch in den vorgenannten Branchen, z.B. im Buchhandel, zei-
gen jedoch, dass der stationdre Handel keineswegs der Verlierer in diesem Spannungsfeld sein muss. Al-
lerdings muss sich der stationare Handel auch verandern, d.h. auf traditionelle Starken (Beratung, Erlebnis)
zukunftig wieder besinnen und die Vorteile des Internets fur sich nutzen.

Vor diesem Hintergrund sollen folgende Thesen die Wechselwirkung von stationarem Handel und E-
Commerce untersetzen:
1. Das Internet spielt auch fir den stationdren Kauf eine immer grofRere Rolle
Der Konsument ist digital. Nach aktuellen Untersuchungen nutzen vier von funf Verbrauchern
Suchmaschinen, um lokale Informationen zu finden. Etwa 40% aller Suchanfragen haben einen lo-
kalen Bezug, davon gehen schlie3lich 72% der Nutzer in einen Laden in der N&he und ca. 49% kau-
fen nach ihrer mobilen Recherche auch im Laden ein.*’ Daraus ist zu schlussfolgern, dass eine In-
ternetprasenz des jeweiligen Anbieters einen wesentlichen Beitrag zur Gewinnung von Kaufern leis-
ten kann. Die digitale Sichtbarkeit ist die gro3e Herausforderung fur den Handler. In der Konse-
quenz ist das Vorhandensein im Internet, z.B. Uber regionales Online-Marketing sozusagen die
,Pflicht* als Anbieter online aktiv zu werden, die ,KUr" ist ein darauf abgestelltes zukunftsfahiges
Geschaftsmodell.

2. Die Gewinner werden Cross-Channel-Handler sein
Mit Cross-Channel werden mehrere Kandle gezielt und integriert bedient und Geschéaftsprozesse
kanallibergreifend realisiert, darin finden sich die Anforderungen vieler Handler wieder. Es bedeutet,
dass der Kunde nicht nur das gleiche Angebot Uber alle Kanéle hinweg erfahrt, sondern er bekommt
die Mdglichkeit seinen Kaufprozess kanaltibergreifend zu gestalten. Er kann sich online informieren
und offline kaufen oder umgekehrt. Der Prozess ist integrativ und verfolgt das Ziel der nahtlosen
Ubergabe vom stationédren zum Online-Kanal oder an den Kundenservice. Der Handler kann den
Kunden auch animieren, den Kanal zu wechseln, falls entsprechende Kundeninteressen erkennbar
sind. Cross-Channel ermoglicht Kundenkontakte in wesentliche breiterer Form und bedeutet damit
auch mehr Umsatzchancen. Ein Verzicht auf diese Moglichkeiten schrénkt die wirtschaftlichen Ent-
wicklungsperspektiven des Handlers stark ein.

3. Hybride Beratungsansatze werden fiir den stationédren Handel Uberlebenswichtig
Smartphones und Tablets ermdglichen neue Formen der Warenprésentation, der Beratung und
koénnen der Kundenansprache vollig neue Impulse verleihen. Sogenannte Digital In-Stores mit
Smartphones, Tablets sowie interaktivem Mobiliar bieten den Kunden eine Vielzahl von Vorteilen.

7 Quellen: deutsche-startups.de 2014, Google-Studie 2014, ,Zukunft und Potenziale von Location-based Services fiir den stationaren Handel,
HDE 2014
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Zum einen kann sich der Kunde interaktiv bereits im Geschéft informieren, sofern noch kein Verkau-
fer zur Beratung verfugbar ist, zum anderen bietet ein interaktives Ausprobieren von Produkten
gleichzeitig ein Erlebnis, das auch fiir Promotionaktionen genutzt werden kann. Uber eine Visuali-
sierung kénnen 3 D-Animationen, z.B. fir die Raumgestaltung, eingesetzt und ein wesentlich gré3e-
res Warensortiment abgebildet werden als unmittelbar am Ort vorhanden ist. Die Vorteile fir die
Handler liegen in einer hdheren Kundenverweilbarkeit, der Unterstiitzung im Beratungsgespréach
und einem positiven Einkaufserlebnis mit nachhaltiger Kundenbindung. Ziel muss es sein, dass der
Kunde die digitale als gute, personliche Beratung empfindet. Dies ist aber gerade die Starke des
stationaren Handels.

4. Der Flachenbedarf im stationaren Handel wird sich durch Virtualisierung deutlich verandern
Resultierend aus einer immer starker segmentierten und individualisierten Kundennachfrage, die mit
vertiefenden Sortimentsstrukturen einhergeht, sind in der Vergangenheit in verschiedenen Branchen
die Flachen vor allem bei Fachmarktkonzepten stetig gestiegen. Diese Entwicklung wird durch die
Maglichkeiten der Virtualisierung deutliche Veranderungen erfahren. Bei zunehmender Sortiments-
tiefe und -breite kann durch den Einsatz technischer Mdéglichkeiten wie Tablets die Produktprasenta-
tion wesentlich flachensparender erfolgen. Insbesondere Zubehor, Nischenprodukte (Waren, die
nicht standig nachgefragt werden) und Variationen konnen so vielfaltiger angeboten werden. Uber
die Virtualisierung der Warenprésentation kdnnen die Vorteile des stationaren Handels (personlicher
Kontakt, Beratung etc.) und der virtuellen Absatzkanéle optimal vereinigt werden. Dies erdffnet vor
allem auch innerstadtischen Flachenangeboten wieder gréRere Chancen.

5. Der Einsatz innovativer Technologien im stationéren Handel wird zur Selbstverstandlichkeit
Mit dem Einsatz innovativer Technologien im Handel bewegt sich der Einzelhandler auf ,Augenho-
he“ mit dem Kunden. Es bildet sich eine neue Art von Verkaufsgesprachen heraus, die die Bera-
tungskompetenz in eine neue Qualitat fihren kann und damit dem Kunden ein echtes Einkaufser-
lebnis vermittelt.

Es ist festzuhalten, dass zukiinftig im Handel das Denken in On- und / oder Offline nicht mehr zeitgeman ist,
sondern die Verknipfung zu einem echten 360-Grad-Service fuhrt. Fir den Handler steigt die Chance, mit-
tels innovativer Angebotskonzepte den Kunden vor Ort zu binden und zuséatzliche Umsétze zu generieren.
GroRRe Handelsunternehmen nutzen bereits die breite Palette der Vertriebskanéle um stationar aber auch
rund um die Uhr fur den Kunden prasent zu sein. Auch der inhabergefuhrte Fachhandel besitzt im Portfolio
zuknftiger Handelswelten von Marken- und Produktinszenierung, Erlebnisbereichen auf der Flache, Ser-
vice- und Beratung sowie Prasenz im Netz Uber regionale Plattformen gute Chancen seine Marktposition zu
starken.

Der durch den wachsenden E-Commerce getriebene Strukturwandel erzeugt einen hohen Handlungsdruck
fir den Handel, der sich auf Standorte, insbesondere die Innenstadt, auswirkt. Beste Voraussetzungen, um
Frequenzverlusten in der Innenstadt durch Abwanderung ins ,Netz“ entgegenzuwirken, bieten attraktive,
vielféltige Angebote und multifunktionale Erlebnisbereiche. Auch die Stadt ist gefordert, die Attraktivitat des
Standorts, insbesondere der Innenstadt zu erhalten und zu erhéhen. Funktionsvielfalt und hohe Aufent-
haltsqualitat sowie eine gute Erreichbarkeit stellen zentrale Aufgaben der Standortpolitik dar.
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4.5.  Sicherung einer qualifizierten, verbrauchernahen Grundversorgung durch
das Zentren- und Standortkonzept

Die wirtschaftliche Tragfahigkeit ist das entscheidende Kriterium fiir die langfristige Sicherung einer qualifi-
zierten verbrauchernahen Grundversorgung. Folglich ist die gezielte Entwicklung méglichst flachendecken-
der Nahversorgungsstrukturen eine wesentliche Aufgabenstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes der Stadt Zeulenroda-Triebes. Die seit der Erarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes im
Jahr 2008 bereits vollzogenen oder auch aktuell geplanten Standortentwicklungen von Lebensmittelmarkten
bediirfen einer Uberpriifung und Fortschreibung des Nahversorgungskonzeptes.

Als nahversorgungsrelevante Wettbewerbsentwicklungen seit 2008 sind noch einmal zusammenfassend zu
beriicksichtigen:

= SchlieBung des ehemaligen innerstadtischen Lebensmittelmarktes in der , Thuringer Hof-Passage®,
im weiteren Stadtgebiet wurde aul3erdem der Lebensmittelmarkt im bisherigen Nahversorgungszent-
rum Heinrich-Heine-Stral3e geschlossen.

= Eine Erweiterung der Verkaufsflache erfolgte fir den Lebensmitteldiscounter (Diska) in der Friedrich-
Engels-Stral3e.

s Betreiberwechsel ohne Veranderungen der Verkaufsflachendimensionierung erfuhren die Discoun-
terstandorte im Ortsteilzentrum Triebes. Der Standort des ehemaligen Plus-Marktes am Triebes-
grund wird gegenwartig als Netto Marken-Discount betrieben, im gegenuliberliegenden Discounter-
standort an der Hauptstral3e ist eine Diska-Filiale eingebunden.

s Eine zusatzliche Vollsortimenterfunktion mit gesamtstadtischer Ausstrahlung soll vom aktuellen
Planvorhaben eines neuen Supermarktes an der Schopperstral3e ibernommen werden.

Aufbauend auf eine Bewertung der aktuellen Grundversorgungsfunktionen im Stadtgebiet (Abschnitt 4.5.1)
ist letztgenanntes Planvorhaben hinsichtlich dessen stadtebaulicher Auswirkungen und einer potenziellen
Einbindung in die Standort- und Zentrenstrukturen zu prifen (Abschnitt 4.5.2).

4.5.1. Aktuelle Nahversorgungsstrukturen im Stadtgebiet Zeulenroda-Triebes

Der Begriff ,Grundversorgung® deckt — bezogen auf den Einzelhandel — existentielle Bedurfnisse des
Verbrauchers ab, die auf Waren des kurzfristigen Bedarfs ausgerichtet sind. Im Zusammenhang mit der
Grundversorgung wird synonym auch von Nahversorgung mit Gitern des kurzfristigen Bedarfs gesprochen,
weil die Angebote unter stadtebaulichen Gesichtspunkten von der Bevdlkerung idealerweise ful3laufig
erreicht werden sollten. Nachfolgende Abbildung veranschaulicht die Spannweite im Angebotsspektrum,
welche verschiedene Anbieter / Betriebsformen des Lebensmittelhandels ebenso wie das weitere Waren-
gruppenspektrum des kurzfristigen Bedarfs einschlief3t.

Zu den nahversorgungsrelevanten Betriebsformen zéhlen Supermérkte, Lebensmitteldiscounter und Le-
bensmittel-Fachgeschéfte. GroRflachige Betriebsformen, wie Grol3e Supermaérkte (Verbrauchermérkte) und
SB-Warenhauser kdnnen zwar ergdnzende Nahversorgungsfunktionen Gbernehmen, im Schwerpunkt spre-
chen sie jedoch ein anderes Zielgruppenspektrum und ein umfassenderes Einzugsgebiet an. Verbraucher-
markte zielen vorrangig auf den Auto-Kunden zu wdchentlichen GroReink&ufen, weniger auf den téglichen
Bedarf. Fur Letzteren bevorzugen Kunden kleinere, Ubersichtlichere Lebensmittelmérkte bzw. bevorzugt
Discounter als Nahversorger. Diese unterschiedlichen Zielgruppen bzw. das unterschiedliche Nachfrage-
verhalten der Kunden beziglich der verschiedenen Betriebsformen sind in der Bewertung einer verbrau-
chernahen Grundversorgung einzubeziehen. Autoorientierte Standorte, insbesondere der groR3flachigen Be-
triebsformen, sollen eine verbrauchernahe Grundversorgung erganzen, dirfen diese aber nicht geféahrden.
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Abbildung 4: Begriff der qualifizierten Grundversorgung

Nachfrageverhalten

Betriebsformen: Qualifizierte der Verbraucher:

Grundversorgung + Taglicher Bedarf/

* Fachgeschafte / futlaufige Nahversorgung

Spezialanbieter
* Wocheneinkaufe/

« Discounter GrofReinkaufe

« Supermarkte

Branchen:

+ Lebensmittel, einschlieBlich Lebensmittelhandwerk
* Drogerie / Parfumerie

* Apotheken

« Zeitungen / Zeitschriften

* Blumen

+ Dienstleistungen (Frisér, Reinigung, ...)

Quelle: BBE

Im Stadtgebiet Zeulenroda-Triebes bauten die bisherigen Grundversorgungsstrukturen geman dem Einzel-
handelskonzept aus dem Jahr 2009 verstarkt auf zentrale Versorgungsbereiche — vom innerstadtischen Le-
bensmittelmarkt Uber das Ortsteilzentrum Triebes bis zum Nahversorgungszentrum Heinrich-Heine-StralRe —
erganzt durch integrierte Nahversorgungslagen, auf. Die zwischenzeitliche SchlieBung von Lebensmittel-
markten betraf ausschlie3lich diese Zentren, mit dem innerstadtischen Lebensmittelmarkt ging ein wesentli-
cher Magnetbetrieb verloren, das Nahversorgungszentrum ist nach SchlieBung des Lebensmittelmarktes
praktisch nicht mehr existent. Eine Wiederbelebung dieser beiden ehemaligen Standorte ist nicht realistisch
oder absehbar. Folglich ist die Funktionsteilung und -zuweisung in der Grundversorgung abgestimmt auf die
aktuellen Versorgungsfunktionen neu zu bewerten und in eine stadtebaulich anzustrebende Zentren- und
Standortstruktur einzubinden (vgl. Abschnitt 5.4).

Aktuell sind 6 Lebensmittel-Discounter mit einer Gesamtverkaufsflache von 4.472 m2 anséssig. Die Vollsor-
timenterfunktion wird einzig vom Kaufland-Verbrauchermarkt wahrgenommen. Nachfolgende Tabelle be-
wertet diesen Besatz in Relation zum Bevdlkerungspotenzial der Stadt Zeulenroda-Triebes.

Tabelle 9: Ansiedlung von Lebensmittelméarkten im Stadtgebiet von Zeulenroda-Triebes 2017

VKF je
VKF VKF je Einwohner 1.000 DICHTE-
Region Einwohner Anzahl gesamt Objekt je Objekt Einwohner INDEX

(m?) (m?) (m?) (9

Discounter + Supermarkte
Vergleichsbasis Bundesrepublik 12 82.175.684 27.081 23.100.000 853 3.034 281 100

Stadt Zeulenroda-Triebes

GroRe Supermarkte + SB-Warenhéauser
Vergleichsbasis Bundesrepublik 2 82.175.684 1.962 9.800.000 4.995 41.884 119 100

Stadt Zeulenroda-Triebes

Lebensmittelbetriebsformen gesamt
Vergleichsbasis Bundesrepublik 2 82.175.684  29.043  32.900.000 1.133 2.829 400 100

Stadt Zeulenroda-Triebes

VKF = Verkaufsflache
Y Quelle: EHI Retail Institut
2 Definition: GroRer Supermarkt 2.500 bis 4.999 m?; SB-Warenhaus ab 5.000 n? ; Supermarkt 400 - 2.500 m; Discounter entsprechend Angebotsstrategie

33



BBE

Handelsberatung

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Zeulenroda-Triebes (Fortschreibung 2017)

Durchschnittlich stehen durch diese Lebensmittelbetriebsformen insgesamt 430 m2 Verkaufsflache je

1.000 Einwohner zur Verfugung, dies sind 107% einer bundesdurchschnittlichen Ausstattung im Vergleich
Uber alle Lebensmittelbetriebsformen. Fur ein Mittelzentrum ist dieser Wert eher als unterdurchschnittliche
Ausstattung zu werten, dies gilt insbesondere bei Differenzierung zwischen den nahversorgungsrelevanten
Betriebsformen (in Zeulenroda-Triebes nur Discounter) und der regionalen Ausstrahlung des Verbraucher-
marktes als GroRbetriebsform.™® Bei der Bewertung dieser Daten fiir das Stadtgebiet ist aber zu beachten,
dass in der benachbarten, vom Stadtgebiet Zeulenroda-Triebes eingeschlossenen Gemeinde Langenwol-
schendorf (865 Einwohner) ein weiterer, gro3flachiger Supermarkt (REWE) besteht, welcher schwerpunkt-
mafig auf die Nachfrage von Zeulenroda-Triebes ausgerichtet ist. In der Gesamtbetrachtung von Stadt Zeu-
lenroda-Triebes und der Gemeinde Langenwolschendorf wiirde sich der Dichte-Index fur Supermérkte und
Discounter auf ca. 118% erhdhen. Das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept zielt jedoch auf eine
Sicherung der wohnungsnahen Grundversorgung fir die eigene Wohnbevdlkerung vor Ort.

Diese Ergebnisse zur Flachenausstattung untersetzen noch einmal die Aussagen zur Bewertung der Kauf-
kraftbindung fur den kurzfristigen Bedarfsbereich, einschlie3lich des Riickganges in den vergangenen Jah-
ren. Zum Zeitpunkt der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes 2008 verfiigt das Stadtgebiet Zeulenroda-
Triebes Uber eine deutlich hthere Ausstattung mit Lebensmittelmarkten, insgesamt ansassig waren 8 Dis-
counter sowie der Verbrauchermarkt, zusammen reprasentierten diese Anbieter eine Flachenausstattung
von 136% der bundesdurchschnittlichen Vergleichswerte.

Abbildung 5: Entwicklung der Verkaufsflachenausstattung von Lebensmittelmérkten im Stadtgebiet
Zeulenroda-Triebes 2008, 2017 und in der Plansituation mit neuem Supermarkt

mm \/erbrauchermarkt / SB-Warenhaus = Supermarkte / Discounter =e=Dichte-Index (Betriebsformen gesamt)

136% 134%

.\ _—*

166 m?/1.000 Ew.

(1 Standort)
163 m?/1.000 Ew.

(1 Standort)
166 m?/1.000 Ew.

(1 Standort)

322 m?/1.000 Ew.
(8 Standorte

(7 Standorte)

) - 265 m*/1.000 Ew.
- (6 Standorte)

2008 2017 Plan

(Dichte-Index: = Flachenausstattung durch Lebensmittelmérkte je 1.000 Einwohner der Stadt Zeulenroda-Triebes in Relation zur bundesdurchschnittlichen Ausstattung)

- 372 m3/1.000 Ew.

18 Die bundesdurchschnittliche Ausstattungskennziffer ist als Referenzwert, keinesfalls aber als Zielwert anzusehen. Ein Bundesdurchschnitt
schliefl3t sowohl eine hohe Ausstattung in zentralen Orten als auch landliche Regionen mit sehr geringer bis fehlender Ausstattung ein. Fiir ein
Mittelzentrum sind Ausstattungskennziffern mit nahversorgungsrelevanten Anbietern (Supermarkte, Discounter) bis zu einer Gréf3enordnung
von ca. 130% bis 140% als angemessen einzuschatzen, die ausgewiesenen 94

% fur die Stadt Zeulenroda-Triebes 2017 decken nicht einmal die bundesdeutsche Ausstattung fir die 6rtliche Bevdlkerung. Auf regionale Ver-
sorgung ist lediglich die Dimensionierung des Verbrauchermarktes ausgelegt.
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Mit den eingangs erlauterten Wettbewerbsentwicklungen in den Folgejahren ging die Anzahl der Discounter
auf die aktuelle Anzahl zuriick, die Flachenausstattung sank (selbst unter Berticksichtigung der Standorter-
weiterung in der Friedrich-Engels-Straf3e) von 485 m2 je 1.000 Einwohner (2008) auf derzeit 430 mz2 je 1.000
Einwohner (2017).

Die zwischenzeitlichen Standortentwicklungen seit der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes 2008 be-
rahren unmittelbar die Frage einer zukunftigen Funktionsteilung zur méglichst flachendeckenden Nahver-
sorgung. Nachfolgende Abbildung veranschaulicht fir alle Lebensmittelmérkte im Stadtgebiet ein Nahver-
sorgungsumfeld von jeweils 600 m Umkreis.

Karte 4: Raumliche Struktur der aktuellen Nahversorgung im Stadtgebiet Zeulenroda-Triebes
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Diska Triebes - Hauptstralke 2.928
Aldi Meinersdorfer Strale 1.438
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Norma Schopperstrasse 4.263
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Diska Friedrich-Engels-Stralle 4615 a
ehem. NVZ Heinrich-Heine-Strale 1.717
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Grundsatzlich sichert derzeit die Standortstruktur der Lebensmittelméarkte zumindest in der Kernstadt Zeu-
lenroda und im Ortsteil Triebes auch eine gute ful3laufige Nahversorgung fur die Mehrheit der Einwohner.
Grolere Zeit-Wege-Aufwendungen sind partiell aus dem sudoéstlichen Bereich von Zeulenroda (Umfeld Mé-
rienstraRe) und aus ndrdlichen Wohnlagen an der Aumaischen Stral3e erforderlich. In die Abbildung ist auch
der Standort des Verbrauchermarktes (Kaufland) aufgenommen, welcher neben seiner gesamtstadtischen
und regionalen Ausstrahlung auch Nahversorgungsfunktionen fur die Siedlungsbereiche Stadtbachring und
Rétlein Gbernimmt.

35



BBE

Handelsberatung

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Zeulenroda-Triebes (Fortschreibung 2017)

Als Charakteristik eines integrierten Nahversorgungsstandortes ist die Wohnbevdlkerung im unmittelbaren
Nahversorgungsumfeld (600 m) heranzuziehen. Oben in der Abbildung stehende Einwohnerdaten veran-
schaulichen dabei eine differenzierte Ausrichtung von funktionalen Nahversorgungsaufgaben.

Die Nahversorgung fir die Stadtmitte verteilt sich schwerpunktmé&Rig auf die Discounterstandorte Diska in
der Friedrich-Engels-Stral3e und Norma in der Schopperstralie, ergdnzend auch auf den Verbrauchermarkt
in der Aumaischen Stral3e. Diese drei Standorte weisen jeweils die hdchste Einwohnerdichte in ihrem jewei-
ligen Nahversorgungsumfeld aus, mit Werten zwischen 4.260 bis fast 4.900 Einwohnern.

Im ostlichen Stadtgebiet schlieRen sich Lidl (Schopperstraflie) und Aldi (Meinersdorfer Strale) an, mit je-
weils deutlich geringeren Einwohnerzahlen im unmittelbaren Umfeld.

Letzteres gilt auch fiir das ehemalige Nahversorgungszentrum in der Heinrich-Heine-Stral3e, im besten Sin-
ne wohngebietsintegriert gelegen, sicherte jedoch ein begrenztes Nahversorgungspotenzial von lediglich ca.
1.700 Einwohnern im unmittelbaren Umfeld nicht die erforderliche wirtschaftliche Tragfahigkeit. Dessen
ehemalige Nahversorgungsfunktion wird jetzt von den Standorten an der Schopperstral3e und Meinersdorfer
Stral3e weitestgehend mitgetragen.

Der Ortsteil Triebes verfugt bei ca. 3.000 Einwohnern tber zwei Lebensmitteldiscounter, die beide zentral,
in Sichtweite zueinander gelegen sind. Damit Giberschneiden sich die Einzugsbereiche der wohnortnahen
Versorgung im starken Mal3e, decken zugleich aber auch, bis auf den stidlichen Bereich, die Nahversor-
gung fir den Ortsteil Triebes ab. Beide Lebensmittelmérkte sind in den zentralen Versorgungsbereich des
Ortsteilzentrums eingebunden. Besonders der Netto Marken-Discount im Triebesgrund ist Anker und zu-
gleich Teil eines kleinen multifunktionalen Zentrums.

Die Erreichbarkeit der abgebildeten Nahversorgungsstruktur sichert auch eine zumindest wohnortnahe Ver-
sorgung der peripheren Ortsteile. Eine verbesserte wohnungsnahe Versorgung kann in den kleinen Ortstei-
len grundsatzlich nur Uber Kleinflachenkonzepte realisiert werden. Geeignete Standortlagen sind gekenn-
zeichnet durch ein zwar begrenztes aber eigenstandiges Bevolkerungs- und Nachfragepotenzial, bereits
groRere Entfernungen zu Wettbewerbsstandorten und eine hohe Identifikation der Einwohner mit ihnrem
Wohnstandort.

Die Etablierung kleinteiliger Angebotsstrukturen ist im Einzelfall aber stets an realistischen Bindungschan-
cen auszurichten. Dabei zeigen sich zwei gegenlaufige Tendenzen: Einerseits sind die Einkaufsgewohnhei-
ten aufgrund bisher fehlender Angebote oft auf Kaufkraftabfluss manifestiert (z.B. Einkauf in Verbindung mit
dem Arbeitsweg) und erfordern entsprechende Akzeptanz eines neuen kleinteiligen Anbieters, andererseits
steigt mit der zunehmenden Alterung der Gesellschaft generell der Nachfrageanteil unmittelbar vor Ort bzw.
im unmittelbaren Wohnumfeld. Aus der demographischen Entwicklung leiten sich folglich Chancen fur die
Nahversorgung ab. Eine zunehmend altere Bevdlkerung ist an einer wohnungsnahen, zumindest aber woh-
nortnahen Versorgung nicht nur interessiert (u.a. soziale Aspekte), sondern auch bei ricklaufiger Mobilitat
darauf angewiesen. AuRerdem sind die zunehmende Sensibilisierung fir Umweltbelastungen und die stei-
genden Kosten des motorisierten Individualverkehrs zu berticksichtigen, beide Aspekte tragen dazu bei,
dass immer haufiger ,unnétige Fahrten vermieden werden. Dennoch ist in einem wohngebietsintegrierten
Standort mit begrenztem Kundenpotenzial die tatsachliche Nachfrageabschdpfung realistisch zu bewerten.
Erzielbare Bindungsquoten liegen bei maximal 15-20% der jeweiligen Nachfrage.

Ursachen fur maximal erzielbare Bindungsquoten liegen in der Akzeptanz von Zeit-Distanz-Aspekten in Re-
lation zum Einzelhandelsangebot durch den Konsumenten. Kunden orientieren verstarkt auf leistungsfahige
Einzelhandelsstandorte, insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln ist seitens der Kunden jedoch eine
parallele Einkaufsstattenwahl zu beobachten. Durchschnittlich versorgen sich Verbraucher nicht nur bei ei-
ner, sondern bei 4,25 Betriebsformen.

Kleinteilige Nahversorgungsstrukturen missen sich dabei die Kundenakzeptanz erarbeiten. Der Preis, das
Frischeangebot und die Qualitét der Waren sind wichtige Faktoren, von denen die Entscheidung fir einen
Einkaufsort abhéngt. Diesen Kriterien stehen aber auch Aspekte, wie persdnliche Atmosphére, Vertrauens-
wirdigkeit der Produkte (z.B. Produkte aus der Region) sowie das Bedurfnis nach Kommunikation, nach
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,menschlicher Nahe*, gegenlber. Das zunehmende Gesundheitsbewusstsein und regionale Identitat bieten
Ansétze fur neue Angebotsformen. Durch eine spezifische Angebotsausrichtung auf die unmittelbaren Kun-
denwiinsche im Umfeld kann sich der Nahversorger im Standortwettbewerb abheben.

,Kleinteilige Nahversorger* sind vergleichbar dem ,Nachbarschaftsladen Zeulenroda-Triebes" als typische
Art der baulichen Nutzung zu charakterisieren, mit einer eigenstandigen Auspragung. Sie erweisen sich als
Lebensmittel-Fachgeschéfte bis zu einer Verkaufsflache von 400 m2, sie unterstitzen die ful3laufige Nah-
versorgung in unterversorgten Wohngebieten oder kleineren Stadtteilen, in denen Lebensmittelmérkte keine
wirtschaftliche Tragfahigkeit finden. Sie konzentrieren sich auf das Kernsortiment Lebensmittel und sind
ausgerichtet auf den taglichen Bedarf aus einem fuRRlaufigen Wohnumfeld, sie sind vergleichbar dem bun-
desweit Ublichen Anlagetyp eines Nahversorgungsladens oder Conveniencestores.

Der Erhalt und die Sicherung der Nahversorgung ist eine stadtebaulich wichtige Zielsetzung, die schlief3lich
auch die Attraktivitdt des Wohnstandortes Zeulenroda-Triebes befdrdert.

Zur Sicherung flachendeckender Nahversorgungsstrukturen in der Stadt Zeulenroda-Triebes sind zuklnftig
Zu vermeiden:

1. Standortentwicklungen ohne eigenstandige Nahversorgungsfunktionen innerhalb des gesamtstad-
tischen Nahversorgungskonzeptes,

2. Standortentwicklungen (auch Verlagerungen), die ausgehend von der bisher ausgewogenen Ver-
teilung im Stadtgebiet sukzessive zu Veranderungen der Nahversorgungsstrukturen fiihren,

3. eine zunehmende Dominanz autoorientierter Standorte zu Lasten wohnintegrierter, ,echter” Nah-
versorgungslagen.

Diesen Pramissen ordnet sich auch die nachfolgende Bewertung zur geplanten Neuansiedlung eines Su-
permarktes an der Schopperstral3e unter.

4.5.2. Stadtebauliche Vertraglichkeit eines neuen Grundversorgungsstandortes
zur Weiterentwicklung der Nahversorgungsstrukturen

Der Stadt Zeulenroda-Triebes liegt aktuell ein Planvorhaben fiir die Neuansiedlung eines Grundversor-
gungsstandortes an der Schopperstral3e vor. Dieses Vorhaben umfasst:*

= einen Supermarkt (REWE) mit einer geplanten Verkaufsflache von 1.821 m2

= einen Drogeriemarkt (dm) mit einer geplanten Verkaufsflache von 650 m?2

= einen Textilmarkt (bisher ohne Betreiberspezifikation) mit einer geplanten Verkaufsflache von

200 mz,

Das Planvorhaben soll im Schwerpunkt als ergdnzender Vollsortimenter mit gesamtstadtischer Ausstrah-
lung fungieren und zugleich mittelzentrale Versorgungsfunktionen wahrnehmen, um im kurzfristigen Be-
darfsbereich einer riicklaufigen Kundenbindung entgegen zu wirken.
Eine stadtebauliche Bewertung des Vorhabens erfolgt im Spannungsfeld zwischen einerseits der angestreb-
ten, regionalen Magnetwirkung und andererseits der vertraglichen Einbindung in die Nahversorgungsstruk-
turen von Zeulenroda-Triebes.

Mit dem Gesamtvorhaben werden zunachst unmittelbar die bisherigen Nahversorgungsstrukturen berthrt,
dartiber aber auch die Steuerung des zentrenrelevanten Einzelhandels.

Auf Grundlage der Regelungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes aus dem Jahr 2009 ist die voll-
stéandige Realisierung grundsatzlich unzuléassig. Geman den Zielen und dem Handlungsleitfaden zur Um-

19 planung gemaR zugrundeliegendem Lageplan des Architekturbiiro Zellmann, Stand 14.10.2016
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setzung der Einzelhandels- und Zentrenkonzeption ist die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zen-
trenrelevantem Hauptsortiment den zentralen Versorgungsbereichen, prioritar der Innenstadt, vorbehalten.
Ausnahmen bilden der Nachbarschaftsladen Zeulenroda-Triebes und die Etablierung neuer Nahversor-
gungslagen.?

Die Einbindung des Planvorhabens in eine stadtebaulich angestrebte Zentren- und Standortstruktur geman
der vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes erfordert fir den Planstandort
eine eigenstandige, erganzende Funktionszuweisung ohne stadtebaulich relevante Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche oder bestehende Nahversorgungsstrukturen.

Nachfolgende Modellrechnung bewertet fiir die beiden Magnetanbieter Supermarkt (REWE) und Drogerie-
markt (dm) die Wechselwirkung aus erwarteter Zentralitétssteigerung und resultierenden Wettbewerbseffek-
ten und erlaubt in diesem Sinne eine Bewertung stadtebaulicher Effekte.

Tabelle 10: Modellrechnung zur Wechselwirkung von Zentralitatssteigerung und Wettbewerbseffek-
ten durch einen Supermarkt und einen Drogeriemarkt an der SchopperstralRe

Supermarkt Drogerie
Planvorhaben: max. Verkaufsflache 1.821 m? 650 m?
zu erwartende Flachenproduktivitat 3.750 €/m? 5.300 €/m?
Umsatzerwartung gesamt 6,8 Mio. € 3,4 Mio. €
Umsatzerwartung Lebensmittel 6,0 Mio. € 0,2 Mio. €
Umsatzerwartung Drogerie 0,5 Mio. € 2,6 Mio. €
Umsatzerwartung sonstige Nonfood 0,3 Mio. € 0,6 Mio. €
Variante 1: Variante 2:

Supermarkt & Supermarkt
Drogerie alleinstehend

Umsatzherkunft: notwendige Zentralitatssteigerung Lebensmittel fiir Planumsatz: 126% 125%
notwendige Zentralitatssteigerung Drogerie fir Planumsatz: 165% 114%
realisierbare Zentralitatssteigerung Lebensmittel 123%
zuséatzliches Umsatzpotenzial 5,1 Mio. € 5,1 Mio. €
Umverteilungseffekte im Stadtgebiet 1,0 Mio. € 0,8 Mio. €
realisierbare Zentralitatssteigerung Drogerie 125%
zusétzliches Umsatzpotenzial 1,1 Mio. € 0,5 Mio. €
Umverteilungseffekte im Stadtgebiet 2,0 Mio. € 0,0 Mio. €

Wettbewerbseffekte: Bestandsumsatz Lebensmittel 38,8 Mio. €
durchschnittliche Umverteilungsquote 2, 7% 2,2%
Bestandsumsatz Drogerie 5,2 Mio. €
durchschnittliche Umverteilungsquote 38,5% 0,0%

Quelle: BBE-Berechnung

Abgestimmt auf die GrolRendimensionierung, die regionale Kaufkraft und die drtliche Wettbewerbssituation
ist fir beide Anbieter mit einer unterdurchschnittlichen Flachenproduktivitéat zu rechnen®, letztlich ist eine
realistischen Umsatzerwartung mit 6,8 Mio. € fur den Supermarkt und 3,4 Mio. € fur den Drogeriemarkt an-
zusetzen. Die Kernwarengruppen Lebensmittel und Drogerie werden von beiden Anbietern bedient, jeweils
erganzt durch sonstige Nonfood-Randsortimente. Die Umsatzstruktur ist oben stehender Tabelle zu ent-
nehmen.

Die nachfolgende Modellrechnung priift zwei Planungsalternativen:

= Variante 1 wie geplant die gemeinsame Realisierung beider Anbieter, der notwenige Planumsatz fiir
Lebensmittel summiert sich auf 6,2 Mio. €, jener fir das Drogeriesortiment auf zusammen 3,1 Mio. €,

2 ygl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt Zeulenroda Triebes, 2009, Abschnitte V und VII

2L Die durchschnittliche Flachenproduktivitat der dm-Drogeriemérkte betragt 5.348 €/m?, jene von REWE-Supermarkten betragt 4.010 €/m2.
Diese Durchschnittswerte unterliegen jedoch einer groRen Spannweite zwischen Regionen (Kaufkraft, Besiedlungsdichte) und in Abhangig-
keit der GréRendimensionierung. (Quelle GfK / TradeDimensions, Stand 31.12.2015)
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= Variante 2 beschréankt sich auf einen alleinstehenden Supermarkt, die zu beriicksichtigende Umsatz-
erwartung betragt folglich 6,0 Mio. € fir Lebensmittel und 0,5 Mio. € fir Drogeriesortimente.

Abbildung 6: Wettbewerbseffekte in den Sortimentsbereichen Lebensmittel und Drogerie der bei-
den Planungsalternativen in Abhangigkeit einer zu erreichenden Zentralitatssteigerung
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Die obenstehende Tabelle / Grafik verdeutlicht den Zusammenhang zwischen Zentralitatssteigerung der
Stadt Zeulenroda-Triebes und Wettbewerbseffekten gegeniiber Bestandsstrukturen in den beiden Hauptsor-
timenten und fiir beide Planungsalternativen. Dabei sind folgende wechselseitige Einflussfaktoren zu be-
ricksichtigen:

= Ziel des Planvorhabens ist eine Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion in beiden Waren-
gruppen. Die regionale Magnetwirkung ist zweifellos vom zukunftigen Betreiberkonzept abhéngig,
Anhaltspunkte bieten jedoch Bindungsquoten des Einzelhandels von Zeulenroda-Triebes vergange-
ner Jahre. So sank die Bindungsquote fiir Lebensmittel zwischen 2008 und 2017 um 20 %-Punkte
(vgl. Abschnitt 4.3).

= Inder Variante 1 wirde eine zusatzliche Umsatzbindung von 6,2 Mio. € fir Nahrungs- und Genuss-
mittel einer Steigerung der entsprechenden Bindungsquote von derzeit 108% auf zukinftig 126% er-
fordern. Fur Drogeriewaren erfordert die zusatzliche Umsatzbindung von 3,1 Mio. € eine extreme
Steigerung der Bindungsquote von aktuell 103% auf zukinftig 165%.

In der Variante 2 waren nur zuklnftige Bindungsquoten von 125% fur Nahrungs- und Genussmittel
sowie 114% fur Drogeriewaren notwendig.

= Mit dem Planvorhaben an der Schopperstralie erscheint es realistisch, den ricklaufigen Bindungs-
quoten der vergangenen Jahre entgegenzuwirken und den generellen Markt- und Nachfrageentwick-
lungen im Lebensmittelhandel zu entsprechen (vgl. Aussagen zur Nachfragebindung und Kun-
denorientierung im Abschnitt 4.3). Allerdings wurde bereits darauf verwiesen, dass infolge verander-
ter Rahmenbedingungen diese ehemalige Marktstellung nicht vollumfanglich zuriickzugewinnen ist.
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= Eine realistische Ziel-Bindungsquote ist bei ca. 123% fur Nahrungs- und Genussmittel (ca. 15 %-
Punkte Uber dem aktuellen Wert bzw. 3 %-Punkte unter dem Status zum Zeitpunkt des Zentrenkon-
zeptes 2008) anzusetzen. Fur Drogeriemarkte ist eine leicht stéarkere Kundenorientierung auf das
Mittelzentrum zu erwarten, infolge fehlender, vergleichbarer Anbieter im weiteren Mittelbereich, die
Ziel-Bindungsquote wird mit 125% angesetzt. Mit diesen Ziel-Bindungsquoten kann ein zusatzlicher
Kaufkraftzufluss von 5,1 Mio. € fir Nahrungs- und Genussmittel und von maximal 1,1 Mio. € fir Dro-
geriesortimente in das Zeulenrodaer Stadtgebiet generiert werden.

= Die Differenz zum erwarteten Gesamtumsatz muss letztlich aus Umverteilungseffekten innerhalb des
Stadtgebietes resultieren.
Fur Nahrungs- und Genussmittel resultieren Umverteilungseffekte weitestgehend aus dem geplanten
Supermarkt, in beiden Planungsvarianten liegt die notwendige Umsatzumverteilung zwischen 0,8 —
1,0 Mio. €. Dies entspricht einer Umverteilungsquote in den aktuellen Bestandsstrukturen zwischen
2,2% bis maximal 2,7%.
Fur die Drogeriesortimente entstehen Umverteilungseffekte nur in der Variante 1, also bei Realisie-
rung des geplanten Drogeriemarktes. Die anteiligen Drogerieumsétze eines alleinstehenden Super-
marktes (Variante 2) kénnen aus zusatzlicher Nachfragebindung abgedeckt werden bzw. fihren zu
keinen in der Modellrechnung nachweisbaren Auswirkungen jenseits der Spurbarkeitsschwelle.
Durch den Drogeriemarkt sind innerhalb der Bestandsstrukturen dieses Sortimentsbereiches jedoch
Umverteilungseffekte von ca. 2,0 Mio. € notwendig, dies entspricht einer extrem hohen Umvertei-
lungsquote von 38,5%.

Die Folgewirkungen des Planvorhabens in den Bestandsstrukturen des Stadtgebietes Zeulenroda-Triebes
sind somit betreiberspezifisch zu bewerten.

Die Umsatzerwartung eines Drogeriemarktes (dm) Gbersteigt deutlich die zuséatzlichen Entwicklungsper-
spektiven und fuhrt zu ausgepragten Umverteilungseffekten. In Verbindung mit den Ergebnissen der aktuel-
len, standortbezogenen Angebotsstruktur (Tabelle4, Abschnitt 4.2) ist davon auszugehen, dass diese Wir-
kungen sich zudem vorrangig auf die Innenstadt als derzeit mafl3geblichen Angebotsstandort in diesem Sor-
timentsbereich beziehen.

Der neue Supermarkt (REWE) kann demgegentber in einer vorrangig von Discountern gepréagten Nahver-
sorgungsstruktur erganzende Versorgungsfunktionen fur eine qualitativ erweiterte Grundversorgung uber-
nehmen, ohne stadtebaulich negative Auswirkungen in den Zentren- und Standortstrukturen auszuldsen.
Nachfolgende Tabelle untersetzt dies auch durch die prognostische Verkaufsflachenausstattung je

1.000 Einwohner nach Realisierung des neuen Supermarktes (analog zur Bewertung der Ist-Situation im vo-
rangegangenen Abschnitt 4.5.1). Die Ausstattung durch den Verbrauchermarkt bleibt vom Planvorhaben
unberihrt. Entscheidend ist letztlich die Abstimmung der nahversorgungsrelevanten Betriebsformen (Su-
perméarkte und Discounter) auf die drtlichen und regionalen Grundversorgungsfunktionen.

Mit einer geplanten GréRendimensionierung von 1.821 m2 zuzuglich zum bestehenden Discounterbesatz
errechnet sich ein Flachenbesatz durch diese Betriebsformen von zukiinftig 372 mz2 je Einwohner im Stadt-
gebiet. Diese Ausstattungskennziffer entspricht 132% des Bundesdurchschnittes, liegt somit auf dem im
Abschnitt 4.5.1 aufgezeigten, typischen Ausstattungsniveau von Mittelzentren.

Die Gesamtausstattung aller Lebensmittelbetriebsformen in Relation zum Mittelbereich der Stadt Zeulenro-
da-Triebes bleibt auch zukiinftig mit 95% unterhalb des Bundesdurchschnittes.
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Tabelle 11: Entwicklung des Flachenbesatzes durch Lebensmittelmarkte im Stadtgebiet von
Zeulenroda-Triebes (incl. neuem Supermarkt an der Schopperstral3e)

VKF je Einwohner VKF je 1.000 DICHTE-
Region Einwohner Anzahl  VKF gesamt Objekt je Objekt  Einwohner INDEX
(m?) (m2) (m?) (%)

Discounter + Supermarkte
Vergleichsbasis Bundesrepublik 2 82.175.684 27.081  23.100.000 853 3.034 281 100

Stadt Zeulenroda-Triebes

Bestand 2017 6 4.472
Planvorhaben SchopperstraRe 1 1.821

GroRRe Supermarkte + SB-Warenhéauser

Vergleichsbasis Bundesrepublik * 82.175.684 1.962 9.800.000 4,995 41.884 119 100
Stadt Zeulenroda-Triebes

Grundversorgungsbereich

Lebensmittelbetriebsformen gesamt

Vergleichsbasis Bundesrepublik *2
Stadt Zeulenroda-Triebes

82.175.684 29.043  32.900.000 1.133 2.829 400 100

Grundversorgungsbereich

VKF = Verkaufsflache El Quelle: EHI Retail Institut
2 Definition: GroRer Supermarkt 2.500 bis 4.999 m2;, SB-Warenhaus ab 5.000 m? ; Supermarkt 400 - 2.500 m2; Discounter entsprechend Angebotsstrategie

Diese Ausstattung wird den Funktionen des Mittelzentrums Zeulenroda-Triebes zweifellos gerecht, bei
voraussichtlich ricklaufigem Marktpotenzial im Stadtgebiet und im Mittelbereich (vgl. Abschnitt 3.3) ist eine
starkere Kundenbindung an den zentralen Ort und eine starkere Funktionswahrnehmung auch in der
Grundversorgung mittelfristig erforderlich.
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5. Einzelhandelsstandortkonzept Zeulenroda-Triebes

5.1.  Anforderungsprofil und Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstan-
dortes Zeulenroda-Triebes

Die Sicherung und Entwicklung der mittelzentralen Funktion des Einzelhandelsstandortes Zeulenroda-
Triebes ist eine Ubergeordnete Zielstellung der Stadtentwicklung. Diese impliziert, dass Zeulenroda-Triebes
als Standort fir gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politischen Bereich
und flr weitere private Dienstleistungen zu sichern und zu entwickeln ist. Diese Aufgabenstellung stellt vor
dem Hintergrund einer auch zukiinftig weiter schrumpfenden Bevélkerung eine Herausforderung dar, die
konsequente Handlungsleitlinien erfordert. Bezogen auf die Einzelhandels- und Zentrenentwicklung leiten
sich diese aus der einzelhandelsspezifischen Situation der Stadt Zeulenroda-Triebes, den daraus resultie-
renden Bewertungen sowie weiteren allgemeinen Rahmenbedingungen (z.B. demographische Entwicklung,
Angebots- und Nachfragesituation, verkehrliche Situation) ab.

In Wahrnehmung der Funktion als Mittelzentrum muss die Stadt Zeulenroda-Triebes sowohl fur die eigene
Wohnbevoélkerung als auch fir den zugewiesenen Grundversorgungsbereich tber ein entsprechendes An-
gebot an Handelseinrichtungen verfiigen, die sowohl die Nachfrage nach qualifizierten Grundbedarf sowie
ein breites Spektrum des gehobenen Bedarfs abdecken.

Die Stadt Zeulenroda-Triebes erzielt ihre regionale Ausstrahlung gegenwartig in der Wechselbeziehung des
urban gewachsenen innerstadtischen Zentrums und der Einzelhandelsagglomerationen um den Kaufland-
Verbrauchermarkt sowie an der Meinersdorfer Stral3e. Dabei hebt sich aber die Innenstadt in ihrer Indivi-
dualitat gepragt durch Fachgeschéafte sowie des Mixes der Betriebsformen von den anderen Standorten ab.
Die Attraktivitat und Ausstrahlung des Einzelhandelsstandortes Zeulenroda-Triebes wird auch zuklnftig
mafRgeblich von den urbanen Strukturen gepragt.

Der Erhalt und die Starkung der Zentralitat der Stadt Zeulenroda-Triebes bedurfen deshalb vor allem eines
Schutzes des innerstadtischen A-Zentrums. Eine weitere Zergliederung des Einzelhandelsbesatzes mit fol-
gendem Attraktivitdtsverlust der Innenstadt, der sich schon jetzt in Leerstanden abzeichnet, schadigt nicht
nur die Einzelhandelsstrukturen und stadtebaulichen Strukturen innerhalb der Stadt Zeulenroda-Triebes,
sondern schwécht insgesamt die Funktion als Mittelzentrum.

Ausstrahlungskraft in die Region und Kaufkraftbindung bilden ein komplexes Wechselspiel. In einer realisti-
schen Betrachtung zur regionalen Ausstrahlung der Stadt Zeulenroda-Triebes gilt es auch die Nahe zu zwei
Oberzentren sowie zum Mittelzentrum Greiz zu beriicksichtigen. Die Sicherung und Starkung der Zentralitat
bedarf somit einer starken Magnetwirkung basierend auf einer traditionellen Kundenbindung. Grundlegende
Herausforderung ist umso mehr, die Attraktivitat und Qualitat des Mittelzentrums zu erhalten und weiter
auszubauen.

Das Anforderungsprofil fir das Mittelzentrum Zeulenroda-Triebes wird durch folgende Pramissen und Hand-
lungsschwerpunkte untersetzt:

= Durch eine rdumlich gezielte Steuerung und Konzentration des Einzelhandels sollen die beiden zent-
ralen Versorgungsbereiche gestéarkt werden, mit dem Ziel, die urbanen Qualitéaten einer lebendigen
Stadt zu erhalten.

= Der innerstadtischen Entwicklung wird oberste Prioritat eingerdumt, die Stadt Zeulenroda-Triebes
verfligt Uber ein urban gewachsenes Stadtzentrum, welches in der Funktion eines Hauptgeschéfts-
zentrums gestéarkt werden soll. Mit 20% Anteil an der Verkaufsflache und einem 28%igen Umsatzan-
teil fUllt die Innenstadt diese Funktion gegenwartig nur bedingt aus. Die stadtebaulichen Entwick-
lungsziele missen auch eingedenk der umfassenden SanierungsmafRnahmen mit hohen investiven
Aufwendungen privater sowie 6ffentlicher Trager, auf die Starkung und Weiterentwicklung einer at-
traktiven Innenstadt mit Ausstrahlung in das Einzugsgebiet gerichtet sein.
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Die Innenstadt bedarf eines Schutzes bestehender Strukturen, dazu gehért insbesondere auch die
Thiringer Hof-Passage. Dieser Standort sollte nicht durch branchenspezifisch konkurrierende An-
siedlungen an dezentralen oder verkehrsorientierten Standorten geféhrdet werden. Die rdumliche

Prasenz der Innenstadt, geférdert durch die funktionale Einheit von Hauptgeschéftslage Schleizer

StralRe und Thiringer Hof-Passage, ist eine wesentliche Voraussetzung fur die Ausstrahlungskraft
des Hauptzentrums.

Die Strukturierung der Zentrenstruktur orientiert sich an tberschaubaren Lebens-, Wirkungs- und
Versorgungsbereichen.

Unter Zuhilfenahme planungsrechtlicher Instrumentarien sollte die Durchsetzung des Zentrenkon-
zeptes konsequent verfolgt werden.

Ansiedlungen und Erweiterungen von Einzelhandelseinrichtungen mit Gberwiegend innenstadtrele-
vantem Sortiment kbnnen nur in stadtebaulich integrierter Lage erfolgen, haben sich den Versor-
gungsfunktionen und Ansiedlungspramissen des Zentrenkonzeptes unterzuordnen und sind nur
dann zuldssig, wenn sie zur Starkung stadtebaulicher Funktionen beitragen.

Stadtebaulich integriert ist in dem Sinne zu fassen, dass eine weitgehende Integration in zentrale
Versorgungsbereiche vorliegt, die auch fir nichtmobile Bevolkerungsgruppen gut erreichbar und
tiber den OPNV gut erschlossen sind.

Die Optimierung der Erreichbarkeit von Versorgungseinrichtungen des Einzelhandels wird durch ei-
ne verbesserte Zusammenfiuhrung der Funktionen Wohnen, Arbeiten und Erholung hergestellt.

Leitziele einer abgestimmten Standort- und Zentrenentwicklung

Die Marktentwicklung im Einzelhandel soll mit dem vorliegenden Zentrenkonzept in geordnete Bahnen ge-
lenkt werden. Ziel ist ausdricklich nicht der Eingriff in den einzelbetrieblichen Wettbewerb, im Mittelpunkt
steht vielmehr eine geordnete Standortentwicklung, die den Einzelhandel in (ibergeordnete Ziele der Stadt-
entwicklung einbindet.

Mit dem Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept werden nachfolgende Ziele verfolgt, die Zielvorstellun-
gen der Stadtentwicklungsplanung aufgreifen und diese speziell fur die Einzelhandelsentwicklung konkreti-
sieren und untersetzen.

Starkung der mittelzentralen Funktion und der Zentralitat der Stadt Zeulenroda-Triebes durch
den Erhalt und eine qualifizierte Weiterentwicklung zentraler Versorgungsbereiche — Die Ana-
lyse zeigt, dass die Spielraume fir Wachstum im Einzelhandel nur sehr gering sind, dass nur ein
branchenspezifischer Ausbau und insbesondere eine raumlich-strukturelle Weiterentwicklung der
Angebotssituation die Ziele der Einzelhandelsentwicklung in Zeulenroda-Triebes sicherstellen kdn-
nen. Dies erfordert ein hierarchisch gestuftes Zentrengefiige in dem die Innenstadt als Hauptzentrum
fungiert.

Erhalt, Starkung und Weiterentwicklung der Innenstadt als multifunktionales Zentrum fir die
gesamte Region - knlpft an die vorangestellte Zielsetzung an. Die regionale Ausstrahlung der Stadt
Zeulenroda-Triebes als Einzelhandelsstandort wird maRgeblich durch die attraktive Innenstadt mit
profiliertem und konzentriertem Einzelhandelsangebot bestimmt. Deren Sicherung innerhalb des
Wettbewerbes mit innerdrtlichen und regionalen Einzelhandelsstandorten stellt ein grundlegendes
Leitziel dar. Dazu gilt es auch die rAumlichen Entwicklungspotenziale auszuschdpfen.

Kompaktheit gewachsener Stadtstrukturen — zielt auf eine Verknupfung von Daseinsfunktionen
Leben — Wohnen — Arbeiten und auf die Zuordnung bestimmter Versorgungsfunktionen, d.h. Zentren
sind u.a. Bestandteil der sie umgebenden Wohnbebauung.
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= Urbanisierung statt Devastierung — weiterhin Konzentration auf stadtebaulich wesentliche Struktu-
ren statt einer Zergliederung ist dringend angezeigt, um bei riicklaufiger Nachfrage auch zukuinftig
der Stadtstruktur aus Einzelhandelssicht eine Entwicklungsperspektive zu geben. Eine Entwicklung
zusatzlicher Einzelhandelsstandorte konkurrierend zum nachfolgenden Zentren- und Standortsystem
ist auszuschlieBen.

= Sicherung eines hierarchischen Zentren- und Standortgefiiges — ein hierarchisch gestuftes Zen-
tren- und Standortgefiige bietet die beste Gewahr zum einen fur fu3laufig erreichbare Nahversor-
gung in den Stadtgebieten, zum anderen fir den Erhalt und Ausbau eines fur ein Mittelzentrum ada-
quates, attraktives Stadtzentrum. Die einzelnen Zentren und erganzende, funktional abgestimmte
Einzelhandelsstandorte (Nahversorgungslagen, Ergdnzungsstandorte) sollen eine Gré3endimensio-
nierung entsprechend ihrer Versorgungsfunktion und ihres Einzugsgebietes aufweisen, dabei die
Ubergeordneten zentralen Versorgungsbereiche in deren Funktion nicht beeintrachtigen.

s Erhalt und Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung fir den taglichen Bedarf — Nahver-
sorgung in fuBlaufiger Erreichbarkeit (600 m) ist ein wesentlicher Bestandteil von Lebensqualitat.
Nahversorgungslagen in den Wohngebieten sind Kristallisationspunkte des urbanen Lebens und
gewinnen unter Bertcksichtigung der zu erwartenden demographischen Entwicklung weiter an Be-
deutung. Tendenziell riicklaufige Bevolkerungszahlen gefahrden zunachst wohngebietsintegrierte
Angebotsstrukturen mit ihren i.d.R. begrenzten Einzugsbereichen. Die Praferenz einer wohngebiets-
integrierten Versorgung gegenuber autoorientierten Standortlagen ist erklartes Ziel des Zentrensys-
tems und unterstitzt gleichzeitig das grundsatzliche Ziel der Stadtentwicklung, notwendiges Ver-
kehrsaufkommen zu begrenzen.

= Orientierung an der Zielsetzung einer nachhaltigen Stadtentwicklung - hierzu gehért neben der
Integration in Wohnfunktionen insbesondere die Erreichbarkeit der Zentren zu Fuf’ und Rad, mittels
guter OPNV-ErschlieBung, eine effiziente Auslastung der Verkehrsinfrastruktur durch die Steuerung
der Verkehrsstréme (Leitsysteme) und im Sinne einer ,Stadt der kurzen Wege* geknupftes Versor-
gungsnetz, welches auch Verkehrsaufkommen mindert.

= Erhalt und Schaffung von Rechts-, Planungs- und Investitionssicherheit in zentralen Ein-
kaufsbereichen — Die Ausrichtung der Zeulenroda-Triebeser Einzelhandelsentwicklung an das Zen-
tren- und Standortsystem sichert nicht nur den Erhalt attraktiver und lebenswerter Stadtstrukturen
sondern gewabhrleistet auch fur alle an der Einzelhandelsstandort- und Zentrenentwicklung Beteilig-
ten eine Planungssicherheit gegenliber stadtebaulich ungeeigneten Entwicklungen.

Eine Konzentration auf funktionale Schwerpunktbereiche und standortspezifische Versorgungsaufgaben un-
ter Berlcksichtigung des prognostizierten Bevoélkerungsrickganges und MaRnahmen der Ubergeordneten
Stadtentwicklung fuhrt insgesamt zu einer straffen Zentren- und Standortgliederung in Uberschaubare aber
auch wirtschaftlich tragfahige Lebens-, Wirkungs- und Versorgungsbereiche (funktional und raumlich). Sie
wirkt einer Zergliederung der Einzelhandelsstrukturen entgegen und tragt zur kleinrdumigen Stadtentwick-
lung ebenso bei, wie zur Gesamtausstrahlung der Stadt Zeulenroda-Triebes als Einzelhandelsstandort.
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5.3.  Grundstruktur des Einzelhandelsstandort- und Zentrensystems

Das nachfolgend empfohlene Zentren- und Standortkonzept baut auf den bisherigen Einzelhandelsstruktu-
ren der Stadt Zeulenroda-Triebes auf, ist ausgerichtet an der Leitfunktion des Einzelhandels in multifunktio-
nal gestalteten Angebotsstrukturen und strukturiert zwischen gesamtstadtischen bis regionalen Versor-
gungsfunktionen sowie Nahversorgungsfunktionen in differenzierter Auspragung.

Grundsatzlich zu unterscheiden ist zwischen stadtebaulich integrierten Versorgungszentren (zentrale Ver-
sorgungsbereiche), wohnortintegrierten Nahversorgungsstandorten und nicht integrierten Ergédnzungsstan-
dorten bzw. Sondergebieten des groRR3flachigen Einzelhandels.

Zentrale Versorgungsbereiche:

s, Zentrale Versorgungsbereiche® sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf
Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und
gastronomische Angebote - eine bestimmte Versorgungsfunktion tiber den unmittelbaren Nahbe-
reich hinaus zukommt. Je nach ihrer konkreten Versorgungsfunktion kann diese sich auf das gesam-
te Gemeindegebiet einschlief3lich einer mdglichen regionalen Ausstrahlung (z.B. Innenstadt) oder
auf Teilbereiche (Stadtteile, Wohngebiete) beziehen und dabei einen umfassenderen (Hauptzent-
rum) oder nur eingeschrankten Versorgungsbhedarf (Nahversorgungszentrum) abdecken, in jedem
Fall miissen sie eine zentrale Funktion mit stadtebaulichem Gewicht tibernehmen.?

s Zentrale Versorgungsbereiche weisen gemessen an ihrer Versorgungsfunktion eine integrierte Lage
innerhalb der Siedlungsbereiche auf, mit fuBlaufiger Erreichbarkeit aber auch mittels OPNV und
PKW.

= Nach der Vorstellung des Gesetzgebers kénnen sich zentrale Versorgungsbereiche nicht nur aus
planerischen Festschreibungen, sondern auch aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Ver-
haltnissen ergeben.

= Grundsatzlich gliedert sich ein hierarchisches Zentrensystem in Stufen unterschiedlicher Versor-
gungsfunktionen, i.d.R. dargestellt als A- bis C-Zentren. Darunter beschreibt ein A-Zentrum einen in-
nerstadtischen, zentralen Versorgungsbereich mit gesamtstadtischen und regionalen Versorgungs-
funktionen. Dem nachgeordnet sind B-Zentren als Stadtteilzentren mit entsprechend stadtteilbezo-
genen Versorgungsfunktionen im kurzfristigen und auch mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich. C-
Zentren oder Nahversorgungszentren zielen vorrangig auf die Nahversorgung im kurzfristigen Be-
darfsbereich.

= Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche der Stadt Zeulenroda-Triebes unterscheidet zwi-
schen dem zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt (A-Zentrum) und dem Ortsteilzentrum Trie-
bes (B-Zentrum), nachgeordnete Nahversorgungszentren (C-Zentren) bestehen im Stadtgebiet nicht.

Nahversorgungslagen und kleinteilige Nahversorger:

= Nahversorgungslagen zielen auf eine wohnungsnahe oder aus Sicht peripherer Ortsteile zumindest
gut erreichbare, wohnortnahe Grundversorgung im kurzfristigen Bedarfsbereich, erfillen somit eine
erganzende Versorgungsfunktion zu den zentralen Versorgungsbereichen.

22 Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts zu § 34 Abs. 3 BauGB, Urteil vom 11.10.2007 (BVerwG 4 C 7.07)
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= Nahversorgungslagen sind gekennzeichnet durch Solitdrstandorte von Lebensmittelméarkten (Su-
perméarkte oder Discounter), i.d.R. ergénzt durch angeschlossenes Lebensmittelhandwerk (Backer
und/oder Metzger).

= Entscheidendes Kriterium sind ergdnzende Nahversorgungsfunktionen zu den zentralen Versor-
gungsbereichen (A- und B-Zentren). Die Standorte mit idealerweise wohngebietsintegrierter Lage
Ubernehmen echte Nahversorgungsfunktionen. In Ausnahmeféllen sind auch Randlagen zu Wohn-
gebieten denkbar, wenn die Standorte strukturell zur besseren flachendeckenden Nahversorgung
eines gesamten Wohngebietes oder Stadtteiles beitragen.

= Nahversorgungslagen sind keine zentralen Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtsprechung.

= Kleinteilige Nahversorger sind Lebensmittel-Fachgeschafte bis zu einer Verkaufsflache von 400 mz,
sie unterstiutzen die ful3laufige Nahversorgung in unterversorgten Wohngebieten oder kleineren Orts-
teilen, in denen Lebensmittelmarkte keine wirtschaftliche Tragfahigkeit finden. Sie konzentrieren sich
auf das Kernsortiment Lebensmittel und sind ausgerichtet auf den taglichen Bedarf aus einem ful3-
laufigen Wohnumfeld, sie sind vergleichbar dem bundesweit Ublichen Anlagetyp eines Nahversor-
gungsladens oder Conveniencestores.? Geeignete Standortlagen sind gekennzeichnet durch ein
zwar begrenztes aber eigenstandiges Bevolkerungs- und Nachfragepotenzial, bereits gréRere Ent-
fernungen zu Wettbewerbsstandorten und eine hohe Identifikation der Einwohner mit ihrem Wohn-
standort.

Mit der Aufnahme der Nahversorgungslagen einschlie3lich kleinteiliger Nahversorger in das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der Stadt Zeulenroda-Triebes wird ihre funktionale Bedeutung fur die értlichen Versor-
gungsstrukturen und letztlich das Ziel zum Erhalt dieser Standorte klar definiert. Das Begriffsverstandnis
stadtebaulich integrierter Standorte fur die Nahversorgung stitzt sich auf eine raumliche und funktionale
Einbindung innerhalb eines umliegenden Lebens- und Erlebnisraumes (Stadt- und Ortsteile, Wohngebiete).

Mit diesem Zentren- und Standortkonzept, dessen Abstufung von A- und B-Zentren sowie weiteren Stand-
ortstrukturen mit ergdnzenden Versorgungsfunktionen auch als Wertigkeit und Préferenz zu verstehen ist,
werden konzeptionelle Vorgaben fir die Einzelhandelspolitik der Stadt fixiert: Schitzenswerte zentrale Ver-
sorgungsbereiche sind das “Uibergeordnete A-Zentrum sowie das B-Zentrum als Trager einer ortsteilbezo-
genen Nahversorgung.

Bei Einzelhandelsstandorten mit erganzenden Versorgungsfunktionen ist zu unterscheiden zwischen den
beiden Schwerpunktbereichen ,Sicherung der Nahversorgung“ und ,Stadtstrukturelle Einbindung des grol3-
flachigen Einzelhandels®.

Folgende Zentren- und Standortgliederung und deren funktionale Arbeitsteilung wird empfohlen:

2 ygl. zum Anlagetyp kleinteiliger Lebensmittelgeschéfte auch folgende Entscheidungen des Bundesverwaltungsgerichts: BVerwG 4 BN 39.04
vom 08.11.2004, BVerwG 4 B 54.08 vom 18.02.2009, BVerwG 4 BN 9.11 vom 26.07.2011
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Im Einzelnen sind die zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte wie folgt zu definieren
und bestehenden Standortstrukturen der Stadt Zeulenroda-Triebes zuzuordnen:

A-Zentrum - Innenstadt
Zeulenroda-Triebes

umschlief3t die raumlichen Entwicklungspotenziale ei-
nes funktional zusammenhéngenden innerstadtischen
Einkaufsbereiches

image- und identitatspragendes Stadtzentrum

Schwerpunkt der mittelzentralen Versorgungsstruktur —
gesamtstadtische und regionale Ausstrahlung

umfassendes Branchenmixkonzept bis in den speziali-
sierten, hoheren Bedarf

Einzelhandel als ein frequenzbringender Schwerpunkt -
Fachgeschaftsstrukturen mit individuellen Angebots-
konzepten

Strategie der qualifizierten Entwicklung — Verdichtung
der Angebotsstrukturen durch gezielte Ansiedlung von
Magneten auf Potenzialflachen, Optimierung des Fla-
chenbestandes & Qualifizierung der Konzepte

B-Zentrum —
Ortsteizentrum Triebes:

Uberwiegende Ausrichtung auf umfassende Grundver-
sorgung der Ortsteilbevolkerung mit einem ortsteilbe-
zogenen Einzugsbereich

stadtebaulich integriertes Zentrum zur umfassenden
Grundversorgung mit fuBlaufiger Erreichbarkeit, per
PKW und mit OPNV-Anschluss

Angebotsspektrum des Grundbedarfs, d.h. kurzfristiger
und ergadnzender mittelfristiger Bedarf, letzterer in der
Auspragung als ,Nachbarschaftsladen Zeulenroda-
Triebes*

Lebensmittelmérkte sind als strukturbildende Betriebe
vorhanden, weiterhin im Umfeld sind in der Regel zu-
satzlich vorhanden: mehrere Einzelhandelsbetriebe fiir
den taglichen Bedarf bis zum ergénzenden mittelfristi-
gen Bedarf, weiterhin haushaltsorientierte Dienstleis-
tungsbetriebe (z.B. Post, Friseur, Servicestelle einer
Bank) und/oder Gesundheitsdienstleistungen (z.B. Arz-
te, Krankengymnastik) und/oder Gastronomiebetriebe.

Verkaufsflachendimensionierung maximal 3.000 mz,

Anbieterstruktur mit bis zu 2 grof3flachigen Betrieben
(>800 m?) und ca. 10 sonstige Betriebe.
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Nahversorgungslagen =

zuzurechnen sind:
« Schopperstral3e
« Friedrich-Engels-StraRe

Versorgungsfunktion: fu3laufige Versorgung mit Le-
bensmittel ergdnzend zu zentralen Versorgungsberei-
chen

grundséatzlich definiert als Solitéarstandorte von Le-
bensmittelmarkt mit ergdnzendem Lebensmittel-
handwerk (Backer/Fleischer) im Eingangsbereich

stédtebaulich integrierte Lage ist auch fur nicht mobile
Bevolkerungsgruppen gut erreichbar und tber den
OPNV gut erschlossen

Verkaufsflachendimensionierung in Abstimmung mit
dem Nahversorgungspotenzial im Regelfall unterhalb
der Schwelle der Grof3flachigkeit (< 800 m2 VKF) — bei
ausschlieRlicher Ubernahme von Nahversorgungsfunk-
tionen auch groR3flachig (Nachweis der stadtebaulichen
Vertraglichkeit)
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5.4. Zentren- und Standortstrukturen im Stadtgebiet Zeulenroda-Triebes

Fur die zentralen Versorgungsbereiche werden Zentrenpasse erstellt, die zusammenfassend raumliche Ab-
grenzung und Lage im Stadtgebiet, Versorgungsfunktionen und Einzugsbereiche sowie die Entwicklungs-
ziele des jeweiligen zentralen Versorgungsbereiches darstellen.

Diese Zentrenpasse charakterisieren schitzenswerte zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des aktuellen
Baurechts (Schutz zentraler Versorgungsbereiche mit 8§ 9 Abs. 2a BauGB). Sie sind in der Anlage des Zen-
trenkonzeptes beigefligt

5.4.1. Hauptzentrum (A-Zentrum) Innenstadt

Der Fokus des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist auf eine Starkung und Weiterentwicklung des
A-Zentrums gerichtet. Die Stadt Zeulenroda-Triebes verfiigt Gber ein urban gewachsenes innerstadtisches
Zentrum Die Innenstadt umschlief3t nérdlich den Tuchmarkt / Dr.-Gebler-Platz, ein Teilstiick der
Schopperstral3e und wird dstlich von der Bergstral3e eingegrenzt. Der sudliche Verlauf bindet die
Grundstiicke der Greizer Stral3e ein. Die Untere Gartenreihe bildet den westlichen Abschluss. Die exakte
Abgrenzung ist in der folgenden Abbildung nachvollziehbar. Nach Uberpriifung erfolgte gegeniiber der
raumlichen Abgrenzung im Einzelhandelskonzept 2009 eine Verénderung, die sich ausschlief3lich auf den
sudlichen Bereich des A-Zentrums konzentriert. Im Sinne einer notwendigen Verdichtung der inner-
stadtischen Geschéaftslagen wurde aktuell eine Begrenzung auf die Flurstlicksgréf3en des eingebundenen
Teilstlicks der Greizer Stral3e vorgenommem.

Die Ausdehnung des Hauptgeschéftszentrums bedingt eine differenzierte Bewertung in der Qualitat als
Einzelhandelsstandort. Positiv hervorzuheben ist die Verbindung von Handel, Wohnstandort und
anderweitig Frequenz starkenden Strukturen, wie Stadtverwaltung, Gastronomie und Dienstleistern (u.a.
Banken), die die Urbanitat des Standorts untersetzen. Die Thiringer Hof-Passage in Verbindung mit der
Schleizer Straf3e stellt einen funktional zusammenhangenden Hauptgeschéaftsbereich dar, wéhrend der
Besatz und die Frequenzen in der Greizer StralRe bereits deutlich geringer sind. Dies trifft auch auf
kreuzende bzw. darauf zulaufende Strafl3en, wie die Schopperstral3e, Kirchstral3e, die Schuhgasse, die
Bendenreihe, der Tuchmarkt u.a. die ebenfalls tber Einzelhandelsgeschafte verfligen. Die Dichte des
Besatzes ist hier aber wesentlich geringer als in der Haupteinkaufslage.

Im Hinblick auf das Angebotsniveau in Kombination mit den stadtebaulichen Qualitaten bietet die Innenstadt
von Zeulenroda-Triebes weiterhin Entwicklungspotenzial. Die Inszenierung des Angebots und Schaffung
von Erlebnisbereichen ist ein zentraler Punkt einer zukiinftigen innerstadtischen Entwicklung. In diesen
Kontext sind auch eine kreative Warenprasentation, Servicequalitat und Beratungsintensitét einzubinden.

Die Angebotsanalyse zeigte bereits, dass die Innenstadt (A-Zentrum) die grof3te Anbietervielfalt bietet,
jedoch bei Uberwiegend kleinteiligen Verkaufsflachen. Nur wenige Magnetanbieter verfiigen Gber gréRere
Verkaufsflachen (vgl. Abschnitt 4.4.2). Grundsatzlich ist sicherlich festzustellen, dass die Anzahl der
Geschafte und damit die Angebotsvielfalt seit der letzten Untersuchung 2008 / 2009 eine eher negative
Entwicklung verzeichnet. Ein gewichtiger Faktor fir die Stabilisierung und Weiterentwicklung der
Angebotsstrukturen stellt die Verflgbarkeit geeigneter Verkaufsflachen dar. Die Flachenpotenziale und -
zuschnitte vieler Ladenlokale erlauben es nicht oder nur eingeschrankt, moderne, marktorientierte
Angebotskonzepte umzusetzen.
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Abbildung 8: Raumliche Abgrenzung des A-Zentrums Innenstadt Zeulenroda-Triebes
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Trotz der bereits benannten leistungsfahigen Einzelhandelsbetriebe, die ergénzt werden durch weitere
Fachgeschéfte im Mix verschiedener Branchen, bleibt daher die Anziehungskraft und Ausstrahlung der In-
nenstadt von Zeulenroda-Triebes begrenzt und eines Mittelzentrums nicht adéquat.

In der Innenstadt (A-Zentrum) sind aktuell 71 Anbieter anséssig. Der Besatz verzeichnet eine Angebotsviel-
falt, die durch den Mix von kleinteiligen Fachgeschéften und einzelnen Fachmarkten gestéarkt wird. Einige
wenige Uberregional bekannte Markenanbieter (Drogerie, Bekleidung, Schuhe, Unterhaltungselektronik)
sind mit Verkaufsflachen oberhalb 200 m2 vertreten. Die durchschnittliche Verkaufsflache in der Innenstadt
betragt 75 m2. In wichtigen zentrenrelevanten Branchen weist die Innenstadt ein differenziertes Niveau auf:
Bei Bekleidung / Wasche liegt der Verkaufsflachenanteil bei 45%, bei Schuhe / Lederwaren bei 61%, bei
Spielwaren 46%, bei Glas / Porzellan / Keramik betragt der Anteil 30%, das Uhren / Schmuck-Angebot ist
zu 73% der Innenstadt zuzuordnen.

Die begrenzten Nachfragepotenziale maRgeblicher innerstadtischer Branchen erfordert auch zukinftig die-
se deutliche Konzentration im Innenstadtbereich. Entwicklungsperspektiven zentrenrelevanter Branchen
werden oftmals bereits durch einzelne, leistungsféahige Fachgeschéfte erschlossen. Diese missen in einen
Hauptgeschaftsbereich zu einer wechselseitigen Attraktivitat beitragen. Eine kompakte Angebotssituation
moglichst in kurzen Entfernungen ist eine notwendige Voraussetzung, um Kunden fir die Innenstadt zu ge-
winnen. Das Konsumentenverhalten ist nun mal darauf gerichtet, eine kompakte Angebotssituation még-
lichst in kurzen Entfernungen vorzufinden, eine Zergliederung in einzelne Einzelhandelslagen mindert An-
ziehungskraft und Attraktivitat der Innenstadt. Das Hauptaugenmerk sollte auf eine Konzentration des Ein-
zelhandelsangebotes in dem verdichteten Hauptgeschéaftsbereich gelegt werden.

Die Urbanitat der Innenstadt von Zeulenroda-Triebes erwéachst aus der Verbindung von Handel und ander-
weitig Frequenz starkenden Strukturen, wie Stadtverwaltung, Gastronomie und Dienstleistern. Deren Dich-
te, Frequenz und Vielfalt ist auch in Zukunft ein gewichtiger Standortfaktor des Zentrums. Die Verknipfung
von Einkauf mit weiteren Aspekten des stadtischen Lebens bietet die Chance die Innenstadt als Erlebnisbe-
reich zu profilieren und sich gegentuber den wachstumsstarken Online-Handel abzuheben. Dies erfordert
auch letztlich eine starkere Kooperation der innerstadtischen Anbieter.

Abbildung 9: Entwicklungsschwerpunkte fir die Innenstadt

Weiterentwicklung bestehender Einzelhandelsangebote

Ladengestaltung, Warenprasentation,
Angebotsinnovation, Mitarbeiter u. a.

Revitalisierung aktueller
Leerstandsflachen

Sanierung, Modernisierung,
Flachenvergroferung, Marketing u. a.

Steigerung der Attraktivitat

Ansiedlung neuer Angebote
Verdichtung und Aufwertung
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5.4.2. Ortsteilzentrum Triebes

Ein Ortsteilzentrum (B-Zentrum) hat die Funktion fir die ortsansassige Bevdlkerung eine umfassende
Grundversorgung zu sichern. Neben dem Einzelhandel gehéren dazu auch Angebote des Dienstleistungs-
sektors, der Gastronomie, des OPNV und offentliche Infrastruktureinrichtungen. Das Ortsteilzentrum Triebes
bietet ein multifunktionales Angebotsspektrum und Gbernimmt damit eine umfassende Grundversorgungs-
funktion fur den Ortsteil.

Abbildung 10: Abgrenzung des B-Zentrums Ortsteilzentrum Triebes
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Das B-Zentrum wird aus zwei getrennten Standorten gebildet, die jedoch in Sichtweite zueinander sind. Das
Ortsteilzentrum ist stadtebaulich integriert und befindet sich in zentraler Lage des Ortsteiles Triebes. Die
Hauptstral3e, die zentrale Verkehrsachse im Ortsteil, stellt gemeinsam mit der Bahnlinie die Zasur zwischen
den Standorten dar, die westlich und 6stlich der HauptstralRe gelegen sind. Die detaillierte Lage ist oben
stehender Abbildung zu entnehmen.
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Der westlich gelegene Teilbereich befindet sich am Triebesgrund und besteht aus einer Agglomeration von
funf Geb&udekomplexen, die verschiedene Nutzungen vorhalten. Dieser nach 1990 entstandene Bereich ist
als konzentrierter Ortskern ausgelegt. Der siidlich gelegene Gebdudekomplex beinhaltet eine Ladenpassa-
ge. Darin befinden sich ein Reiseblro, ein Eiscafé, ein Getrankemarkt und ein Schreibwarengeschaft. Un-
geachtet der Nachbarschaft zum Lebensmittelmarkt leidet die Passage offensichtlich unter Akzeptanzprob-
lemen, davon zeugt der vorhandene Leerstand.

In der Mitte des gesamten Standortbereichs ist der Lebensmittelmarkt Netto Marken-Discount zusammen
mit einem Backer im Eingangsbereich angesiedelt. Insgesamt kennzeichnet den Standort eine grof3zuigige
Stellplatzsituation.

In den weiter nordlich gelegenen Geb&uden befinden sich Ladengeschéfte, die grofRtenteils dem Dienstleis-
tungsbereich zuzuordnen sind. Neben einer Apotheke sind weiterhin ein Versicherungsbiro, ein Friseur, ein
Physiotherapeut und eine Gaststétte vertreten. Auch in diesen Gebaudekomplexen ist weiterer Leerstand
Zu verzeichnen.

Abbildung 11: Ansichten zum westlichen Teilbereich des B-Zentrums

Fotos BBE

Abgerundet wird der Standort durch unmittelbar angrenzende Haltepunkte der Regionalbahn und des Bus-
verkehrs.

Auf der dstlichen Seite der HauptstralRe befindet sich der andere Teilbereich des Ortsteilzentrums. Hier sind
ein Diska-Lebensmittelmarkt mit Backer im Eingangsbereich sowie gemeinsam in einem zweiten Gebéude
ein Non-Food-Discounter (Pfennigpfeiffer) und ein Getrankemarkt (Huster) angesiedelt. Erganzt werden
diese Anbieter von einem eigenstéandigen Blumenhaus, mit zurickgesetztem Standort zum Lebensmittel-
markt.

Die derzeit einzelhandelsaktive Gesamtverkaufsflache des Ortsteilzentrums betragt 2.771 mz2, die sich
hauptsachlich auf Angebote des kurzfristigen Bedarfsbereichs verteilen und durch Sortimentsbereiche des
mittelfristigen Bedarfs erganzt werden. Die genutzte Einzelhandelsflache hat sich in den vergangenen Jah-
ren durch Leerstdnde und Umnutzungen zum Dienstleistungsbereich leicht reduziert.

Abbildung 12: Ansichten zum dstlichen Teilbereich des B-Zentrums

Fotos BBE
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Der Ortsteil Triebes besitzt weitere Einzelhandelsgeschéfte auRerhalb des Zentrums, die kleinteilig struktu-
riert und grof3tenteils entlang der HauptstraRe angesiedelt sind.

Auf Grund des begrenzten Nachfragepotenzials des Ortsteiles ist eine Konzentration der Versorgungsfunk-
tionen auf das Ortsteilzentrum unabdingbar. Auch das Zentrum bietet mit dem jetzigen Bestand nur noch
marginale EntwicklungsspielrAume, die vor allem eine Verdichtung bestehender Angebotsstrukturen zum
Ziel haben sollte. Dies betrifft insbesondere die leer stehenden Flachen im Triebesgrund.

Eine konkurrierende Standortentwicklung auRerhalb des Zentrums ist zur Stabilisierung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs auszuschlie3en.

5.4.3. Integrierte Nahversorgungslagen

Nahversorgungslagen dienen im Sinne einer mdglichst flachendeckenden Nahversorgung im Stadtgebiet
Zeulenroda-Triebes zur funktionalen Ergénzung der zentralen Versorgungsbereiche. Mit ihrer Aufnahme in
das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept wird ihre funktionale Bedeutung fur die fuBlaufige Grund-
versorgung und letztlich das Ziel zum Erhalt dieser Standorte klar definiert.

Nahversorgungslagen beschréanken sich in ihrer Funktion auf eine fu3laufige Versorgung des taglichen Be-
darfs, sie Ubernehmen echte Nahversorgungsfunktionen und unterscheiden sich diesbeziglich von vorran-
gig autoorientierten Lebensmittelméarkten.

Mit der Begrenzung der Anbieterstruktur auf Solitdrstandorte von Lebensmittelmérkten, ergéanzt durch Le-
bensmittelnandwerk im Eingangsbereich, sind sie nicht als umfassende zentrale Versorgungsbereiche ein-
zustufen und ordnen sich letzteren unter. Ein Ausbau der Nahversorgungslagen zu zentralen Versorgungs-
bereichen, auch nur im Sinne von Nahversorgungszentren, ist durch die jeweils unmittelbare Nachbar-
schaftslage zur Innenstadt und daraus resultierender Wettbewerbsbeziehungen auszuschlieRen.

Die Funktion von Nahversorgungslagen tibernehmen im Stadtgebiet Zeilenroda-Triebes zwei Standorte von
Lebensmittelmérkten, beiderseits des innerstadtischen A-Zentrums. Durch das Fehlen eines Lebensmittel-
marktes innerhalb des innerstadtischen A-Zentrums Gbernehmen sie im besten Sinne erganzende Funktio-
nen als integrierter Nahversorger.

Folgende aktuelle Nahversorgungslagen werden im Stadtgebiet Zeulenroda-Triebes ausgewiesen, ihre Ab-
grenzung ist mit der exakten Standortzuordnung durch Strale und Hausnummer bestimmt;

Nahversorgungslage Schopperstral3e

Die Nahversorgungslage Schopperstraf3e liegt dstlich angrenzend zur Innenstadt im Kreuzungsbereich
SchopperstraBe/Lohweg. Zugeordnet ist das Grundstiick:

Zeulenroda-Triebes, Schopperstral3e 61A

Mit der SchlieBung des ehemaligen innerstadtischen Lebensmittelmarktes ist dessen Versorgungsfunktion
fur Wohngebiete der dstlichen Innenstadt deutlich gestiegen. Der Standort gehért zu jenen Lebensmittel-
markten mit den hdchsten Einwohnerzahlen im unmittelbaren Nahversorgungsumfeld. Anndhernd 4.300
Einwohner leben in einem 600 m — Radius um den Standort, mehrheitlich dem Innenstadtbereich zugeord-
net. Dariiber hinaus werden Wohngebiete aus dem Nahversorgungsumfeld des ehemaligen Nahversor-
gungszentrums Heinrich-Heine-Stral’e angesprochen.
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Abbildung 13: Abgrenzung Nahversorgungslage Schopperstra3e
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Der Standort ist mit einem Lebensmittel-Discounter Norma besetzt, der Eingangsbereich ist aktuell nicht
durch Lebensmittelhandwerk besetzt, vielmehr findet sich ein Bistro (Essecke) mit Fischverkauf. Linksseitig
der Eingangszone bestehen weitere, kleinflachige Gewerbeeinheiten, zum einen durch einen Friseur ge-
nutzt, zum anderen aktuell leerstehend.

Abbildung 14: Ansicht zur Nahversorgungslage SchopperstralRe

P

Foto BBE
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Als Besonderheit dieser Nahversorgungslage sind weitere Gewerbe- und Einzelhandelsflachen zu nennen,
die in einem Geschéfts- und Wohnkomplex in unmittelbar baulicher Anbindung an den Lebensmittelmarkt
entlang der SchopperstralRe angesiedelt sind. Darunter zahlt auch ein Fachgeschaft ,Zooparadies & Angel-
bedarf”.

Der Standort erzielt eine gute Kundenbindung, die zusétzlich durch die gute Verkehrslage gesttitzt wird.

Nahversorgungslage Friedrich-Engels-Stralie

Die Nahversorgungslage Friedrich-Engels-StraBe grenzt westlich unmittelbar an die Innenstadt. Zugeordnet
ist das Grundstiick:

Zeulenroda-Triebes, Friedrich-Engels-StraRe 41
Der Standort ist integriert in die umliegende Wohnbebauung und ist vom relevanten Kundenpotenzial gut
erreichbar. Die Nahversorgungslage Gibernimmt Grundversorgungsfunktionen fir den westlichen Innen-
stadtbereich sowie fir Wohnquartiere am stidwestlichen Stadtrand von Zeulenroda.
Auch diese Nahversorgungslage spricht mit ca. 4.600 Einwohnern im 600 m — Umkreis ein hohes Nahver-
sorgungspotenzial an, in dieses relevante Umfeld strahlen jedoch der Erganzungsstandort Dienstleistungs-
zentrum Aumaische Stra3e (Kaufland-Verbrauchermarkt) und der weiter westlich in Langenwolschendorf
angesiedelte REWE-Supermarkt ein.
Der Standort ist mit einem Lebensmittel-Discounter Diska besetzt, in dem Anbieter des Lebensmittelhand-
werks (Backer, Fleischer) eingebunden sind.

Abbildung 15: Abgrenzung Nahversorgungslage Friedrich-Engels-StralRe

OpenStreetMap and contnbutors Creative Commons Share Alike Li
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Abbildung 16: Ansicht zur Nahversorgungslage Friedrich-Engels-Stralle

Foto BBE

Der Handelskomplex ist in ein Wohn- und Geschéftshaus integriert, das als Eckgrundstiick an die Goetheal-
lee grenzt.

Der Einzelhandelsstandort ist von der Friedrich-Engels-StraBe anfahrbar.
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5.4.4. Einbindung der Ergédnzungsstandorte fir gro3flachigen Einzelhandel

Erganzungsstandorte des grof3flachigen Einzelhandels Gibernehmen grundsatzlich Versorgungsfunktionen,
die in zentralen Versorgungsbereichen nicht umsetzbar sind oder gemeinsam mit den zentralen Versor-
gungsbereichen zu einer umfassenden Starkung des Einzelhandelsstandortes und somit der Zentralitét der
Stadt Zeulenroda-Triebes beitragen.

Die planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsnutzungen an Erganzungsstandorten erfolgt grundsatz-
lich Uber Festsetzungen in Bebauungsplanen bzw. in Vorhabens- und ErschlieRungsplanen. Nachfolgend
werden fir die bestehenden und geplanten Ergdnzungsstandorte

= Dienstleistungszentrum Aumaische Stral3e
= Meinersdorfer Stral3e
= SchopperstralRe

die Funktionseinbindung in das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept sowie die hierfir erforderlichen
planungsrechtlichen Festsetzungen erlautert.

Dienstleistungszentrum Aumaische Stralle

Das Areal, das vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Dienstleistungszentrum Aumaische StralRe*
umschlossen wird, liegt an der Aumaischen Stral3e, im Kreuzungsbereich mit der Kleinwolschendorfer Stra-
Be. Dieser Ergénzungsstandort befindet sich etwa 300 m nérdlich des A-Zentrums Innenstadt.

Abbildung 17: Abgrenzung Ergédnzungsstandort Dienstleistungszentrums Aumaische Stralle
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Als leistungsfahige Einzelhandelsagglomeration mit einem Verbrauchermarkt (Kaufland) als Magnetanbieter
erzielt dieser Erganzungsstandort eine einzelhandelsfunktionale Ausstrahlung tber den gesamten Grund-
versorgungsbereich, er hat sich als wichtiger Trager mittelzentraler Versorgungsfunktionen etabliert und be-
sitzt eine hohe Anziehungskraft fiir den autoorientierten Kunden.

Insgesamt sind acht Einzelhandelsbetriebe ansassig, eingebunden in den Verbrauchermarkt sind als Kon-
zessionare Blumenhandel, Lotto-Shop sowie Lebensmittelhandwerk (Backer und Fleischer). Weiterhin vor
Ort vertreten sind ein Getrdnkemarkt (Vogtland-Getrankefachmarkt), ein Bettenfachmarkt (Dénisches Bet-
tenlager) sowie eine Apotheke. Die Gesamtverkaufsflache aller Anbieter umfasst ca. 4.300 m2.

Eine weitere rdumliche Ausdehnung ist nicht zu erwarten, das Areal ist nahezu vollstandig bebaut.

Die oben dargestellte Abgrenzung ist identisch mit dem raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
,Dienstleistungszentrum Aumaische Stralle” aus dem Jahr 2013. Dieser weist den Gesamtstandort als
sonstiges Sondergebiet nach 811 (3) BauNVO aus und differenziert zwei Teilgebiete:24

m Teilgebiet 1 regelt die Zuléssigkeit des Verbrauchermarktes mit Gréf3endimensionierung, Sortiments-
festsetzungen und dem Vorkassenbereich,

= Teilgebiet 2 entspricht dem Komplex der Fachmérkte und der Apotheke, tiber den Bestand hinaus

sind nur Angebote aus Freizeitbereich und gastronomischer Leistungen zuldssig, u.a. Dienstleistun-
gen und Dienstleistungsunternehmen mit medizinischen und sozialen Leistungen, weiterhin auch
Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsflachen.

Stadtebauliches Ziel ist der langfristige Erhalt dieses Erganzungsstandortes mit den wahrgenommenen

Versorgungsfunktionen als Verbrauchermarktstandort und fur im Schwerpunkt nicht-zentrenrelevante

Fachmarkte. Folglich konzentrieren sich Entwicklungsperspektiven und zukinftige Sortimentsveranderun-

gen uber den aktuellen Bestand hinaus, ausschlielich auf nicht-zentrenrelevante Angebote.

Erganzungsstandort Meinersdorfer Stralle

Der Ergadnzungsstandort ist eingebunden als Einzelhandelsagglomeration innerhalb des Gewerbegebietes
im nordéstlichen Stadtgebiet von Zeulenroda, am Verlauf der Triebeser Stralie.

Die planungsrechtliche Grundlage bildet der Bebauungsplanes ,Gewerbe- und Industriegebiet | Zeulenroda®
aus dem Jahr 1991, dieser weist im vorrangig Industriegebiete (Gl) und Gewerbegebiete (GE) aus, das
Areal des Ergénzungsstandortes zwischen Meinersdorfer Stral3e und Triebeser Stral3e ist als Sondergebiet
nach §11 (3) BauNVO ausgewiesen. Weitergehende Festsetzungen zur Gesamtverkaufsflache der Einzel-
handelsnutzungen (max. 2.200 m2) ergeben sich aus der Genehmigung des Thiringer Landesverwaltungs-
amtes aus dem Jahr 1992, %

Zu beachten ist, dass das ausgewiesene Sondergebiet deutlich Uber die aktuelle Einzelhandelsnutzung
hinausgeht, die zulassige Gesamtverkaufsflache aber bereits mit der bestehenden Baustruktur erschlossen
wird. Entsprechend den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wird auch fur die zukinftige Ent-
wicklung keine Ausdehnung des nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandelsbestandes Uber den
aktuellen Besatz hinaus angestrebt, die rdumliche Abgrenzung als Erganzungsstandort bleibt somit gemaf
nachfolgender Abbildung auf die bestehende Baustruktur begrenzt.

Der Ergédnzungsstandort ist hinsichtlich seiner ibernommenen Versorgungsfunktionen als verkehrsorientier-
ter Fachmarktstandort mit Anfahrbarkeit Giber die Triebeser Stral3e zu charakterisieren. Aktuell verfiigt der

24 ygl. zu den detaillierten Festsetzungen: Bebauungsplan ,Dienstleistungszentrum Aumaische StraRe®, mit Satzungsbeschluss durch den
Stadtrat Zeulenroda-Triebes vom 20.11.2013, Planungsrechtliche Festsetzungen, Abschnitt 1.1.1 Art der baulichen Nutzung

% Bebauungsplan ,Gewerbe- und Industriegebiet | Zeulenroda®, als Satzung beschlossen am 18.12.1991, genehmigt durch das Thuringer Lan-
desverwaltungsamt am 29.10.1992 mit Auflagen zur Verkaufsflachenobergrenze: Gesamtverkaufsflache 2.200 m2, davon Lebensmittel 1.100
m2 und Schuhe 400 m?
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Standort Uber eine Verkaufsflache von ca. 2.075 mz2 (zzgl. Leerstandsflachen). Am Standort sind fiinf Anbie-
ter vertreten, von denen der Textilmarkt Takko mit 800 m? die grofite Flache stellt, gefolgt vom Discounter
Aldi mit 700 m2. Weiterhin sind ein Schuhfachmarkt Deichmann, NKD-Textilmarkt sowie ein Fleischer und
ein Imbiss (Doéner) vertreten.

Abbildung 18: Abgrenzung Erganzungsstandort Meinersdorfer Stralle

OpensStreetMap and contributors, Creative Commons Share Alike License (CC-BY SA Kartengrundlage: © 2012, Nexiga, Esn Basemaps

Der Fachmarktstandort soll grundséatzlich eine Ergéanzung zur Innenstadt darstellen, steht aber sortiments-
bedingt zugleich im unmittelbaren Wettbewerb zur Innenstadt, in welcher sich auch preisorientierte Angebo-
te starker etabliert haben (z.B. NKD auch als flachengrofR3ter Bekleidungsanbieter und Reno als flachen-
grofter Schuhanbieter in der Innenstadt).
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Erganzungsstandort Schopperstrae (in Planung)

Der neue Erganzungsstandort in Planung resultiert aus dem, im Rahmen der Angebots- und Nahversor-
gungsstrukturen (Abschnitt 4.2 sowie 4.5) bewerteten Planvorhaben eines neuen Supermarktes REWE an
der Schopperstralie.

Der neu auszuweisende Erganzungsstandort fasst das Plangrundstiick mit dem bereits auf der gegeniber-
liegenden StralRenseite bestehenden Lebensmitteldiscounter (Lidl) zusammen, als Grundlage fiir eine ge-
meinsame planungsrechtliche Absicherung. Das Areal liegt ca. 350 m westlich der Innenstadt.

Er ist Gber die innerdrtliche Hauptverkehrsachse (B94) gesamtstadtisch und regional sehr gut zu erreichen.

Abbildung 19: Abgrenzung Ergédnzungsstandort Schopperstralie

J ‘%

Open%tree!Map‘and contributors, Creative Commons Share Alike License (CC-BY-SA) N 4 . Kartengrundlage: © 2012, Nexrga._ Esri Basemaps

Das Planvorhaben an der SchopperstraRe umfasst einen Lebensmittel-Supermarkt (REWE) mit einer Ver-
kaufsflache von 1.821 m?, einen Drogeriemarkt (dm) mit einer Verkaufsflache von 650 m? und einen Textil-
markt (bisher ohne Betreiberspezifikation) mit einer Verkaufsflache von 200 m2 (vgl. Abschnitt 4.5.2).

Aus Sicht der stadtebaulichen Vertréaglichkeit und einer abgestimmten Funktionszuweisung innerhalb des
Zentren- und Standortkonzeptes ist lediglich der Supermarkt in den neuen Erganzungsstandort aufzuneh-
men, hierfur sprechen folgende Grunde:

s Der Supermarkt (REWE) Ubernimmt in einer mehrheitlich von Lebensmittel-Discountern gepragten
Grundversorgungsstruktur eine erganzende Zielgruppenansprache und kann zusatzliche Nachfra-
gesegmente an das Stadtgebiet Zeulenroda-Triebes binden. Mit dieser vor allem auch qualifizierten
Weiterentwicklung der Angebotsstruktur wird dem riicklaufigen Trend in der Nachfragebindung der
vergangenen Jahre entgegengewirkt. Auch angesichts der prognostizierten Bevolkerungsentwick-
lung der Stadt Zeulenroda-Triebes ist eine Zentralitatssteigerung tber eine bessere gesamtstadti-
sche Grundversorgung mit starker regional ausgepragter Kundenbindung aus dem Grundversor-
gungsbereich ein Erfordernis zur Wahrung mittelzentraler Funktionen.

Dabei zeigt die Bewertung der stadtebaulichen Vertraglichkeit im Abschnitt 4.5.2, dass die notwendi-
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ge Umsatzherkunft im Wesentlichen tber diese zusatzliche Nachfragebindung zu generieren ist, die
Umverteilungseffekte innerhalb des Stadtgebietes Zeulenroda-Triebes mit durchschnittlich 2,7% un-
terhalb einer stadtebaulichen Relevanz bleiben.

= Fur den Drogeriemarkt (dm) zeichnet sich ein anderes Bild stadtebaulich relevanter Folgewirkungen.
Sicherlich kénnen auch durch diesen Anbieter Uber eine starkere gesamtstadtische und regionale
Ausstrahlung zusatzliche Nachfragesegmente gebunden werden. Daraus wird selbst bei optimisti-
scher Betrachtung nur maximal ein Drittel der Umsatzerwartung resultieren, der Uberwiegende Anteil
eines Planumsatzes muss Uber innerdrtliche Umsatzumverteilung generiert werden. Diese Effekte
gehen sowohl aufgrund der Wetthewerbsstruktur als auch der geringen Entfernung (350 m zwischen
Planstandort und Beginn der Innenstadtabgrenzung) Gberwiegend zu Lasten der Innenstadt. Bei
sehr hohen Umverteilungsquoten von bis zu 38% ist eine Existenzaufgabe des innerstadtischen
Drogeriemarktes, zugleich innerstadtischer Magnetbetrieb, hochstwahrscheinlich. Eine derartige
Entwicklung widerspricht grundlegend den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.

s Ebenso sind von einem Textilmarkt, unabhangig vom spateren Betreiber, staddtebauliche Folgewir-
kungen zu erwarten, die den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes entgegenstehen. Mit
der geplanten Dimensionierung von 200 m2 erreicht das Vorhaben eine strukturpragende Marktstel-
lung, lediglich ein innerstadtischer Bekleidungsanbieter (NKD in der Kirchstral3e / Ecke Greizer Stra-
3e) verfligt Uber eine grélRere Verkaufsflache. Ebenfalls ist wiederum die Nahe zur Innenstadt
(350 m) von Bedeutung. Schlief3lich ist darauf zu verweisen, dass in den beiden anderen Ergan-
zungsstandorten eine Ausweitung des zentrenrelevanten Einzelhandels ausgeschlossen wurde, die-
se Festlegung gilt folgerichtig auch fir einen neuen Ergénzungsstandort.

Zusammenfassend ist festzuhalten: Der neue Erganzungsstandort Schopperstral3e ist ausschlie3lich auszu-
richten auf eine qualifizierte Grundversorgung mit gesamtstadtischer bis regionaler Ausstrahlung. Seine er-
ganzenden Versorgungsfunktionen soll der Standort zuklnftig tGber eine eindeutige Betriebstypenzuord-
nung gewahrleisten. Zulassig sind ein Lebensmittel-Supermarkt und ein Lebensmittel-Discounter, weitere
Anbieter bleiben auf Lebensmittelhandwerk im Eingangsbereich beschrankt. Die geplante Groliendimensio-
nierung fugt sich in die zu Ubernehmenden Versorgungsfunktionen ein, zuktinftige Verkaufsflachenentwick-
lungen sind jedoch stets auf ihre stadtebauliche Vertraglichkeit zu prifen.

Analog der generellen, planungsrechtliche Steuerung von Einzelhandelsnutzungen an Erganzungsstandor-
ten ist auch dieser Erganzungsstandort Schopperstraf3e planungsrechtlich abzusichern.
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6. Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
in Zeuelenroda-Triebes

6.1.  Steuerung der Einzelhandelsentwicklung durch planungsrechtliche Instru-
mente

Um die Ansiedlung neuer und die Erweiterung bestehender Einzelhandelsbetriebe in Einklang mit den
raumordnerischen und stadtebaulichen Zielvorstellungen zu bringen, steht im BauGB und in der BauNVO
ein geeignetes und ausdifferenziertes Steuerungsinstrumentarium zur Verfigung. Diese Instrumente mis-
sen allerdings auch konsequent eingesetzt werden.

Fur die planerische Steuerung der Standorte fir Neuansiedlungen und Erweiterungen von Einzelhandelsbe-
trieben ist ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept, in dem neben den Entwicklungszielen vor allem die zent-
ralen Versorgungsbereiche und die anderen stadtebaulich sinnvollen Standorte rdumlich und funktional be-
stimmt werden und in dem auch eine ortsspezifisch entwickelte Sortimentsliste festgelegt wird, eine unent-
behrliche Grundlage fur die stéadtebauliche Rechtfertigung der jeweiligen Bauleitplanung und die Abwéagung
auch mit den privaten Belangen der Grundstiickseigentiimer und Betriebsinhaber.

Dass ein solches stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S.d. 8 1 Abs 6 Nr 11 BauGB in der bauleitplaneri-
schen Abwagung zu berucksichtigen ist, wird vom Gesetz in 8§ 9 Abs. 2a BauGB fiir einfache Bebauungs-
plane im unbeplanten Innenbereich noch einmal ausdrucklich eingefordert.

Uber die Bauleitplanung werden zum einen die in dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept festgelegten,
stadtebaulich gewlinschten Standorte durch entsprechende Baugebietsfestsetzungen abgesichert. Zum an-
deren ist dem Ansiedlungsdruck an stadtebaulich unerwiinschten Standorten durch Verzicht auf Sonderge-
bietsausweisungen fur EinzelhandelsgroR3projekte und durch Festsetzungen zum Ausschluss und zur Be-
schrankung des zentrenrelevanten Einzelhandels konsequent zu begegnen.

Ein besonderes Augenmerk gilt nach dem BauGB der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche. Dieses Anliegen ist in 8 1 Abs. 6 Nr. 4 als wichtiger Planungsgrundsatz ausdricklich erwéhnt. In § 2
Abs. 2 Satz 2 BauGB ist im Rahmen des interkommunalen Abstimmungsgebotes sichergestellt, dass sich
Gemeinden auch auf die Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen und dadurch zen-
trenschéadliche Planungen in der Nachbargemeinde abwehren kdnnen. In § 34 Abs. 3 BauGB ist geregelt,
dass von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile keine schadlichen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden ausgehen dirfen. Der be-
reits erwahnte 8 9 Abs. 2a BauGB ermdglicht erganzend dazu Festsetzungen in einem einfachen Bebau-
ungsplan zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im unbeplanten Innenbereich.

Die bauplanungsrechtliche Zuléassigkeit von Einzelhandelsvorhaben ergibt sich fir den Gberplanten Innen-
bereich aus 8 30 BauGB in Verbindung mit den Baugebietsfestsetzungen des jeweiligen Bebauungsplanes
und den Baugebietsvorschriften der BauNVO. Von besonderer Bedeutung ist hierbei der 8 11 Abs. 3 BauN-
VO, wonach die darin aufgefiihrten Einzelhandelsgrof3projekte nur in Kerngebieten oder in eigens hierfur
festgesetzten Sondergebieten zulassig sind.

Neue Einzelhandelsgroprojekte i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO in Bereichen aul3erhalb des Zentren- und
Standortkonzepts sind daher einfach durch einen Verzicht auf die entsprechende Sondergebietsfestsetzung
zu unterbinden. Ein Anspruch auf eine solche Sondergebietsfestsetzung ist durch § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB
ausdriicklich ausgeschlossen.

Bei Altstandorten des gro3flachigen Einzelhandels aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche kann eine
Uberplanung mit differenzierten Sondergebietsfestsetzungen erforderlich sein, um eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung zugunsten der zentralen Versorgungsbereiche - in Zeulenroda-Triebes insbesondere
des innerstadtischen A-Zentrums aber auch des Ortsteilzentrums (B-Zentrum) - sowie einer zukunftsfahigen
Nahversorgungstruktur sicherzustellen.
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Eine planerische Steuerung kann auch fur den nicht grof3flachigen Einzelhandel bis zu einer Verkaufsflache
von 800 m2 notwendig sein. Dies gilt vor allem fiir Anbieter von nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten. Diese Steuerung ist auf die stadtebaulichen Zielvorstellungen (insb. Starkung der zentralen
Versorgungsbereiche und Sicherung einer zukunftsfahigen Nahversorgungsstruktur) und auf die festgeleg-
ten Einzelhandelsstandorte des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts auszurichten.

Hierzu kdnnen in festgesetzten Baugebieten Festsetzungen zum Ausschluss oder zur Beschréankung des
(nicht groR¥flachigen) nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandels nach 8§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO
und im unbeplanten Innenbereich Festsetzungen in einem einfachen Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a
BauGB erforderlich werden. Auch vorhandene Einzelhandelsstandorte sind in die Uberplanung einzubezie-
hen, da diese sich durch Erweiterungen oder nachfolgende Ansiedlungen zu Konkurrenzstandorten entwi-
ckeln und dadurch die zentralen Versorgungsbereiche und integrierte Nahversorgungslagen geféahrden
konnen. Hier ist jeweils zu prifen, ob noch ein erweiterter Bestandsschutz tber Festsetzungen nach 8§ 1
Abs. 10 BauNVO bzw. § 9 Abs. 2a BauGB gewahrt werden kann oder ob eine Beschrankung auf den passi-
ven Bestandsschutz (d.h. Beschréankung nur auf den genehmigten Bestand) erforderlich ist.

Fazit: Das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept stellt den zielgerichteten Ordnungsrahmen fur
all diese Planungen zur Verfiigung. Um die gesetzten Ziele zu erreichen, muss das Konzept konsequent
bauleitplanerisch umgesetzt werden, indem einerseits stadtebaulich wiinschenswerte Vorhaben durch ent-
sprechende Bebauungsplanfestsetzungen planungsrechtlich ermdglicht und andererseits stadtebaulich
problematische Standortentwicklungen durch Ausschlussfestsetzungen in festgesetzten Baugebieten nach
§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO und im unbeplanten Innenbereich nach § 9 Abs. 2a BauGB sowie durch die
Uberplanung von bestimmten Altstandorten vermieden werden.
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6.2. Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
»Zeulenroda-Triebeser Liste*

Vorrangiges Ziel fur Ansiedlungsvorhaben von Einzelhandelsbetrieben mit Umsatzschwerpunkten bei zen-
trenrelevanten Sortimenten sollte es nach dem vorgeschlagenen Standortkonzept sein, diese weitgehend in
den zentralen Versorgungsbereichen von Zeulenroda-Triebes einzubinden. Die resultierende Kundenfre-
quenz soll insbesondere der Belebung der zentralen Versorgungsbereiche dienen.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fur das Einzelhandels-
angebot einer Innenstadt pragend und daher flr eine starke und intakte Innenstadt bedeutsam sind. Als
zentrenrelevant sind somit grundséatzlich diejenigen Sortimente anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren
Lagen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte Umsatzumlenkungen und daraus resultierenden Ver-
drangungseffekten im innenstadtischen Zentrum fihren kann.

Die Einstufung als "zentrenrelevantes Sortiment" setzt allerdings nicht voraus, dass ein Sortiment bereits in
einer Innenstadt vertreten ist. Dies bedeutet, dass auch Sortimente als zentrenrelevant eingestuft werden
koénnen, die gegenwartig nicht bzw. nur in einem geringen Umfang in einer Innenstadt angeboten werden,
jedoch als ein wichtiger Beitrag zu einer attraktiven und leistungsstarken Innenstadt anzusehen sind. Realis-
tische Entwicklungschancen dieser Sortimentsbereiche die standortspezifisch im A-Zentrum Innenstadt
auch umsetzbar sind, bleiben diesem auch vorbehalten. Dieses Verstandnis zentrenrelevanter Sortimente
ist speziell fur die Zentrenentwicklung in Zeulenroda-Triebes existenziell wichtig. Es sei noch einmal auf die
angestrebte Weiterentwicklung der Innenstadt als Einkaufsstandort mit einer vielféaltigen Fachgeschafts-
struktur verwiesen, dies zielt auf einen besonderen Schutz vor zuséatzlichen Konkurrenzstandorten sowie
der funktionalen Abstimmung der Innenstadt mit den Erganzungsstandorten des grof3flachigen Einzelhan-
dels (Dienstleistungszentrum Aumaische Stral3e, Meinersdorfer Strae, Grundversorgung Schopperstralde).
Als wesentliche Merkmale zentrenrelevanter Sortimente sind anzusehen:

eine hohe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten,

eine hohe Beratungsintensitat,

eine hohe Flachenproduktivitat,

eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit (weshalb sie nicht nur mit dem Pkw transportierbar sind).

Dagegen sind alle diejenigen Sortimente als nicht-zentrenrelevant anzusehen, die nicht oder nur in gerin-
gem Umfang in der Innenstadt vertreten sind und fur das innerstadtische Angebotsspektrum keine bzw. nur
geringe Synergieeffekte hervorrufen.

GewissermalRen eine Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente stellen die nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente dar. Es handelt sich dabei vor allem um Angebote des kurzfristigen Bedarfs, die von allen
Bevolkerungsschichten und Altersgruppen gleichermal3en nachgefragt werden.

Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstéanden wie-
derkehrenden Versorgungsvorgéangen, die insbesondere auch fir weniger mobile Verbraucher ohne eige-
nen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah gelegenes Angebot gewéhrleistet werden
sollen. Folglich ist der besondere Schutz einer verbrauchernahen Grundversorgung ein wichtiges Anliegen
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes. Neben der Zuordnung nahversorgungsrelevanter Sortimente zu
zentralen Versorgungsbereichen (A- und B-Zentren) kdnnen diese bei Beachtung der spezifischen stadte-
baulichen und versorgungsstrukturellen Rahmenbedingungen auch an Standorten zugelassen werden, die
einen deutlichen Wohngebietsbezug aufweisen. Diese, als integrierte Nahversorgungsstandorte oder als
kleinteilige Nahversorger in das Zentrenkonzept aufgenommenen Standorte, konzentrieren sich ausschlief3-
lich auf nahversorgungsrelevante Kernsortimente gemaR der nachfolgend aufgestellten ,Sortimentsliste
Zeulenroda-Triebes®.
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In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehérden und Tragern
offentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timente definiert wurden. Eine allgemeingultige Aufstellung ist jedoch nicht mdglich. Nach einem Urteil des
Oberverwaltungsgerichts Minster vom 03.06.02 ware eine derartige Liste rechtswidrig. In dem Urteil wird
u. a. ausgefihrt, dass es keine Legaldefinition fir die Einordnung eines zentrenrelevanten Sortimentes gibt.
Sollen zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche bestimmte Warensortimente an nicht integrierten Stand-
orten ausgeschlossen werden, bedarf es nach Ansicht des OVG Minster einer individuellen Betrachtung
der jeweiligen ortlichen Situation.

Unter Beachtung der spezifischen Standortbedingungen ergibt sich in der Stadt Zeulenroda-Triebes folgen-
de Sortimentszuordnung:

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren

Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke und Drogeriewaren sind als Angebote des Grundbedarfs den nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten zu zurechnen. Grundsétzlich ist auch das Sortiment "Getranke" zu-
nachst als nahversorgungsrelevant einzustufen.

Im Falle der Vertriebsform des Getrankefachmarktes ist jedoch eine differenzierte Betrachtung sinnvoll.
Denn diese Betriebe bieten Giberwiegend Getranke in grof3en Gebinden und in Mehrwegverpackungen an.
Dies bedeutet, dass die Markte fast ausschliel3lich von Pkw-Kunden aufgesucht werden und deshalb
Standorte mit guter Anfahrbarkeit und grof3ziigig bemessenen Stellplatzangeboten verfigen missen. Dar-
Uber hinaus ergibt sich aus der GroRvolumigkeit der Waren ein gro3er Flachenbedarf. Vor diesem Hinter-
grund ist die Integration von Getrankefachmarkten in zentrale Versorgungsbereiche nicht grundsatzlich zu
fordern und die Ansiedlung z.B. in einer Gewerbegebietslage im Einzelfall durchaus angemessen.
Tiernahrung/ Zooartikel

Heim- und Kleintierfutter, u. a. fir Hunde, Katzen, Kaninchen, Meerschweinchen, Hamster und Ziervigel
sowie die Teilsortimente aus der Warengruppe "Zoologischer Bedarf" werden gegenwartig in Zeulenroda-
Triebes vorwiegend in den Vertriebsformen des Lebensmittelhandels gefiihrt. Da die Sortimente der Heim-
tiernahrung fur die Funktionsfahigkeit der Zentren nur eine geringe Bedeutung haben, werden diese als
nicht-zentrenrelevant eingestuft.

Fir die Warengruppe ,Zoologischer Bedarf und lebende Tiere” wird die Einstufung als zentrenrelevant emp-
fohlen, um auch zukinftig die Wettbewerbsstellung des innerstadtischen Angebots entwickeln zu kénnen.

Kosmetische Erzeugnisse, Parfimerie

Parfumerie- und Kosmetikartikel werden vom qualifizierten Facheinzelhandel, Drogeriefachmérkten sowie
im Randsortiment des Lebensmitteleinzelhandels angeboten. Da eine Differenzierung gegeniiber Drogerie-
waren sehr schwierig ist, werden diese Sortimente den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zugeordnet.

Pharmazeutische, medizinische, orthopadische Artikel

Bei diesen Sortimenten wird eine Aufteilung in nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente empfoh-
len. Pharmazeutische Artikel gehdéren neben den Nahrungs- und Genussmitteln sowie den Drogeriewaren
zum Grundbedarf und sind vor diesem Hintergrund als nahversorgungsrelevante Sortimente einzustufen.

Medizinisch-orthopadische Artikel werden hingegen von Verbrauchern seltener nachgefragt, weshalb die
hierauf spezialisierten Fachgeschéfte einen Einzugsbereich benétigen, der in der Regel (iber den Nahbe-
reich hinausgeht. Medizinisch-orthopédische Artikel sind deshalb als zentrenrelevant anzusehen.

Papier-, Blro-, Schreibwaren/ Zeitschriften/ Blicher

Die Sortimente Papier-, Buro-, Schreibwaren/Zeitschriften/Blicher erfillen die oben aufgefiihrten Kriterien
der Zentrenrelevanz und werden in Zeulenroda-Triebes Uberwiegend von Betrieben in den zentralen Ver-
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sorgungsbereichen angeboten. Zeitschriften gehéren zum Standardangebot von Kiosken, Tankstellen und
Vollsortiment-Lebensmittelbetrieben.

Die Warengruppe ist mit ihren Teilsortimenten als zentrenrelevant zu bewerten, Unterhaltungszeitschriften
und Zeitungen zudem als nahversorgungsrelevant.

Bekleidung/ Wasche, Schuhe/ Lederwaren, Glas, Porzellan, Keramik (GPK)/ Hausrat/ Geschenkarti-
kel, Spielwaren/ Hobby/ Basteln, Haushaltstextilien (Haus-, Tisch-, Bettwésche), Unterhaltungselekt-
ronik/ PC/ Kommunikation, Elektrohaushaltswaren (ohne ElektrogroRgerate), Foto/Optik/Akustik,
Uhren/ Schmuck

Alle aufgefiihrten Warengruppen erfillen im hohen Mal3e die Kriterien der Zentrenrelevanz (s. 0.). Gerade in
diesen Warengruppen ist die Praferenz innerstadtischer Entwicklungschancen von besonderer Bedeutung.

Sportartikel (ohne Campingartikel)

Sportbekleidung, Sportschuhe und die meisten Sportartikel sind wie die vorab betrachteten Warengruppen
als innerstadtische Leitsortimente zu bewerten. Campingartikel werden aufgrund des hohen Flachenbedarfs
der Ausstellungsflachen - insbesondere fir Zelte und Zeltzubehér - nur noch in Ausnahmeféllen vom inner-
stadtischen Einzelhandel gefiihrt und deshalb als nicht-zentrenrelevant betrachtet.

Bau- und Heimwerkerbedarf, Wohnmobel

Beide Warengruppen sind in den zentralen Versorgungsbereichen von Zeulenroda-Triebes wie in fast allen
anderen Kommunen nur in geringem Umfang vertreten. Daruber hinaus haben Baumarkte und Mdbelh&user
einen grof3en Flachenbedarf und realisieren dabei nur geringe Flachenproduktivitaten. Sie sind in die inner-
stadtischen Einkaufslagen deshalb nur schwer integrierbar. Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Wohnmabel
sind deshalb als nicht-zentrenrelevant einzustufen.

Gartenbedarf

Bei den gartenmarktspezifischen Sortimenten wird eine Differenzierung zwischen Schnittblumen und Gar-
tenbedarf empfohlen: Waren des Gartenbedarfes wie z.B. Erde, Torf, Gartengerate, Topfpflanzen und
Pflanzgefal3e werden vor allem Uber Gartencenter verkauft, die aufgrund ihrer niedrigen Flachenproduktivi-
tat und ihres Flachenbedarfes in integrierten Lagen in der Regel nicht rentabel zu betreiben sind. Die Waren
des Gartenbedarfs werden daher als nicht-zentrenrelevant eingestuft. Schnittblumen werden dagegen zu-
meist Uber Fachgeschafte verkauft, sind daher grundsatzlich als zentrenrelevantes Sortiment anzusehen,
durch ihre Kopplung an das typische Nachfrageverhalten der Verbraucher fir den taglichen Bedarf sind sie
zugleich als nahversorgungsrelevant einzustufen.

Haustextilien (Haus- und Tischwésche; Bettwaren), Heimtextilien (Gardinen, Dekorations- und M&-
belstoffe, Vorhénge, Kissenbeziige, Auflagen), Teppiche/ textile Bodenbelage

In diesen Warengruppen wird ebenfalls eine Differenzierung empfohlen: Heimtextilien sowie Haus- und
Tischwéasche werden in Zeulenroda-Triebes zwar an verschiednen Standortlagen, als qualifizierte Fachge-
schafte aber auch in zentralen Versorgungsbereichen (z.B. Greizer Stral3e) angeboten, zur Aufrechterhal-
tung der Entwicklungsperspektiven gelten auch hierbei die Kriterien der Zentrenrelevanz.

Anders stellt sich hingegen die Situation bei Bettwaren (z.B. Matratzen, Lattenroste, Ober- und Unterde-
cken) sowie Teppichen und textilen Bodenbeldgen dar, die vor allem von Betrieben aufRerhalb der zentralen
Versorgungsbereichen angeboten werden. Die Standortanforderungen dieser Warengruppen sind mit de-
nen der Sortimente Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Wohnmaobel zu vergleichen, weshalb sie als nicht-
zentrenrelevant einzustufen sind.
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Vor dem Hintergrund der vorab dargestellten Zusammenhange wird im Folgenden eine ,Sortimentsliste
Zeulenroda-Triebes* fur die Bestimmung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente in der
Stadt Zeulenroda-Triebes vorgeschlagen. Sie stutzt sich auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ
2008).

Die Anwendung der Zentrenliste muss anhand der unterschiedlichen Hierachiestufen des Zentrenkonzeptes
gewichtet erfolgen. Zentrenrelevante Sortimente bleiben vorrangig dem A-Zentrum Innenstadt vorbehalten,
in abgestufter Funktionszuweisung sind Ansiedlungen auch im B-Zentrum (Ortsteilzentrum Triebes) mog-
lich. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind zudem auch in den integrierten Nahversorgungslagen zu-
lassig. Kleinteilig sind Ansiedlungen nach oben genannten Kriterien auch wohngebietsintegriert aul3erhalb
der Versorgungszentren maoglich.
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»3ortimentsliste Zeulenroda-Triebes “
zur Definition zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

Lebensmittel, Getranke

Drogerie, Wasch- und Rei-
nigungsmittel, Kosmetik

Zeitungen / Zeitschriften
Blumen

Pharmazeutische Artikel

Zoologischer Bedarf,
Lebende Tiere

Medizinische und orthopa-
dische Artikel

Biicher, Papier, Schreibwa-
ren / Biroorganisation

Kunst, Antiquitaten, Kunst-
gewerbe, Antiquariat

Bekleidung, Lederwaren,
Schuhe

Unterhaltungselektronik,
Computer, Elektrohaus-
haltswaren

Foto, Optik

Einrichtungszubehdr (ohne
Mobel), Haus- und Heimtex-
tilien, Haushaltsgegenstan-
de

Musikalienhandel
Uhren, Schmuck
Spielwaren, Bastelbedarf

Sportartikel

Fahrrader und —zubehor

Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren, (WZ-Nr. 47.11)
Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln (WZ-Nr. 47.2)

Kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegeartikel (WZ-Nr. 47.75),
Waschmittel fiir Wasche, Putz- und Reinigungsmittel, Birstenwaren (aus
WZ-Nr. 47.78.9)

Zeitungen und Zeitschriften (WZ-Nr. 47.62.1)
Schnittblumen (aus WZ-Nr. 47.76.1)
Apotheken (WZ-Nr. 47.73)

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (WZ-Nr.
47.76.2) ohne Heimtiernahrung

Medizinische und orthopadische Artikel (WZ-Nr. 47.74.0)

Papierwaren / Buroartikel / Schreibwaren (WZ-Nr. 47.62.2),
Bucher (WZ-Nr. 47.61.0),

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.3),
Antiquitaten, antike Teppiche (WZ-Nr. 47.79.1),
Antiquariate (WZ-Nr. 47.79.2)

Bekleidung (WZ-Nr. 47.71)
Schuhe und Lederwaren (WZ-Nr. 47.72)

Gerate der Unterhaltungselektronik (WZ-Nr. 47.43)

Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern (WZ-Nr. 47.63.0)
Computer, Computerteile, periphere Einheiten, Software (WZ-Nr. 47.41)
Telekommunikationsgerate (WZ-Nr. 47.42)

Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse — ohne
ElektrogroRgerate (aus WZ-Nr. 47.54)

Augenoptiker (WZ-Nr. 47.78.1),
Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.2)

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Handarbeiten, Meterware fir Bekleidung und
Wasche ohne Matratzen und Bettwaren (aus WZ-Nr. 47.51)
Haushaltsgegenstéande ohne Bedarfsartikel Garten (aus WZ-Nr. 47.59.9)
Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ-Nr. 47.59.2)

Heimtextilien ohne Teppiche / Teppichboden (aus WZ-Nr. 47.53)

Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr. 47.59.3)
Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck (WZ-Nr. 47.77.0)
Spielwaren und Bastelbedarf (WZ-Nr. 47.65),

Sportartikel ohne Campingartikel, Campingmdbel, Sport- und Freizeitboote
(aus WZ-Nr. 47.64.2)

Fahrrader, Fahrradteile und Zubehor (aus WZ-Nr. 47.64.1)

Quelle: Zusammenstellung auf Grundlage der Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008)
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6.3. Handlungsleitfaden zur Umsetzung der Einzelhandelsstandort- und Zen-
trenkonzeption der Stadt Zeulenroda-Triebes

Der Erhalt und die Starkung von Zeulenroda-Triebes als Mittelzentrum sind untrennbar mit der Entwicklung
der Versorgungsstruktur und Starkung der Einzelhandelszentralitat verknipft. Neben den definierten stadte-
baulichen Zielvorstellungen wird insbesondere tiber den Einsatz des planungsrechtlichen Instrumentariums
die Entwicklungsrichtung der Versorgungsstruktur und Attraktivitét des Einzelhandelsstandortes Zeulenro-
da-Triebes mal3geblich bestimmt.

Die empfohlene Zentren- und Standortgliederung zeigt eindeutige Praferenzen und Wertigkeiten der Einzel-
handelsstandorte mit vorrangiger Fokussierung auf die Weiterentwicklung der Innenstadt:

s A-Zentrum Innenstadt — zielt auf einen umfassenden Branchenmix bis zum spezialisierten héheren
Bedarf

s B-Zentrum Ortsteilzentrum — Gbernimmt umfassende Grundversorgungsfunktionen fir den Ortsteil,
maximale Verkaufsflachenausstattung 3.000 m2

= Nahversorgungslagen — ergénzen die zentralen Versorgungsbereiche mit dem Ziel einer moglichst
flachendeckenden, fuRlaufigen Nahversorgung, sie bestehen aus Lebensmittelmarkt mit Lebensmit-
telhandwerk

s Ergédnzungsstandort des groR3flachigen Einzelhandels mit lokaler und mittelzentraler Ausstrahlung
und definierter Funktionsabstimmung innerhalb der Zentren- und Standortstruktur

Mit dem folgenden Handlungsleitfaden wird das Leitbild zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung konkreti-
siert und die Ubereinstimmung zu stadtebaulichen Zielvorstellungen determiniert. Die Handlungsschwer-
punkte bilden eine Grundlage fir transparente und nachvollziehbare Entscheidungen und bauleitplanerische
Abwagungen. Im Kontext mit der ,Sortimentsliste Zeulenroda-Triebes* zur Festlegung zentrenrelevanter
Sortimente wird eine rechtssichere Ausgestaltung von Entscheidungen zu Ansiedlungsvorhaben, Erweite-
rungsabsichten oder Standortveranderungen gewahrleistet.

Der abgesteckte Rahmen fir Einzelfallentscheidungen sichert einerseits die notwendige Flexibilitat anderer-
seits bleibt der Fokus auf die gesamtstadtische Entwicklung gerichtet.

Die jeweiligen Handlungsschwerpunkte geben auch bestehenden Einzelhandelsbetrieben und ansiedlungs-
interessierte Anbietern eine Orientierung und gewahrleisten die notwendige Planungs- und Investitionssi-
cherheit.

Handlungsschwerpunkt 1 - Prioritat der innerstadtischen Entwicklung:

Der innerstadtische Bereich besitzt oberste Prioritat und in Folge sind Investitionen vorrangig auf
das A-Zentrum zu lenken.

Die Focussierung auf die Innenstadt dient deren Sicherung und Erhalt im Standortwettbewerb mit den peri-
pheren Einzelhandelsagglomerationen. Mit dem angrenzenden Erganzungsstandorten Dienstleistungszent-
rum Aumaische StrafBe und SchopperstralRe ist eine wechselseitige Abstimmung von Standortentwicklun-
gen anzustreben, die sich der prioritdren Innenstadtentwicklung unterordnet.

Handlungsschwerpunkt 2 - Lenkung zentrenrelevanter Einzelhandelsansiedlungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche:

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind den zentralen Versorgungsbe-
reichen, vorrangig dem A-Zentrum und in abgestufter Auspragung dem B-Zentrum vorbehalten.
Die ortsspezifische ,Sortimentsliste Zeulenroda-Triebes* (vgl. Definition der zentren- nahversorgungsrele-
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vanten- und nicht zentrenrelevanten Sortimente) bildet eine wesentliche Grundlage zur stadtebaulich ver-
traglichen Entwicklung des Einzelhandels.

In der Regel sollten Betriebe mit zentrenrelevanten Umsatzschwerpunkten nur auf zentrale Versorgungsbe-
reiche beschrénkt werden, wobei nachrangig gegliederte Zentren auch nur funktionsgerechte Gré3enord-
nungen aufweisen sollen. Die vorrangige Konzentration gebihrt dem innerstadtischen A-Zentrum, im Orts-
teilzentrum (B-Zentrum) sind zentrenrelevante Sortimente nur in der Auspragung als ,Nachbarschaftsladen
Zeulenroda-Triebes* einzubinden.

Handlungsschwerpunkt 3 — Sicherung der Nahversorgung:

Integrierte Nahversorgungsstandorte zielen auf eine verbrauchernahe und umfassende Grundver-
sorgung in den Stadtgebieten. Die Nahversorgungsstruktur von Zeulenroda-Triebes baut zunachst
auf eine zentrenintegrierte Nahversorgung auf, erganzt durch wohngebietsintegrierte Nahversor-
gungslagen, zur Sicherung einer moglichst flachendeckend, ful3laufig erreichbaren Nahversorgung.
In Wohnlagen ohne wirtschaftliche Tragféahigkeit fir Nahversorgungslagen werden kleinteilige Nah-
versorgungslésungen angestrebt.

Die quantitative und qualitative Nahversorgung stellt ein wesentliches Element der Lebensqualitat der
Wohnbevolkerung dar, deren Schutz und Sicherung sind folglich eine relevante kommunale Aufgabenstel-
lung.

Mit der Aufnahme der integrierten Nahversorgungslagen in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Zeulenroda-Triebes wird ihre funktionale Bedeutung fur eine ful3laufig erreichbare Grundversorgung
hervorgehoben. Nahversorgungslagen sind definiert als Solitarstandorte von Lebensmittelméarkten ein-
schliellich von Filialen des Lebensmittelhandwerkes im Eingangsbereich. Eine Ergdnzung und Weiterent-
wicklung zentraler Nahversorgungslagen ist méglich, wenn diese: Eigenstandige Nahversorgungsfunktionen
innerhalb eines flachendeckenden Nahversorgungsnetzes Gbernehmen, eine integrierte Lage mit fu3laufi-
ger Nahversorgung als maRRgebliches Einzugsgebiet aufweisen, eine gute Erreichbarkeit aus dem jeweiligen
Nahversorgungsumfeld sichern (zentrale Lage innerhalb des relevanten Stadtgebietes) und zu keinen nega-
tiven Auswirkungen auf Bestand und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche und anderer integrier-
ter Nahversorgungslagen in Zeulenroda-Triebes fuhren.

Kleinteilige Nahversorgungslésungen sind Fachgeschéafte mit dem Kernsortiment Lebensmittel, ausgerichtet
auf den taglichen Bedarf aus einem unmittelbaren Wohnumfeld in unterversorgten Ortsteilen. lhre Grol3en-
dimensionierung kann auch Uber den Anlagentyp des ,Nachbarschaftsladens Zeulenroda-Triebes* hinaus-
gehen, bis zu einer maximalen Gréf3endimensionierung von 400 m2. Sie sind in diesem Sinne vergleichbar
dem bundesweit Ublichen Anlagetyp eines Nahversorgungsladens oder Conveniencestores. In ihrer Aus-
pragung Uibernehmen sie mit einer deutlich nachrangigen GréRendimensionierung und Wettbewerbsposition
tatsachlich erganzende Funktionen und lassen keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche und ausgewiesene Nahversorgungslagen erwarten.

Handlungsschwerpunkt 4 — Zulassigkeit des ,,Nachbarschaftsladen Zeulenroda-Triebes“:

Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten, ab einer Gro-
Renordnung von 200 m2 Verkaufsflache, sollen zukinftig ausschlieflich in zentralen Versorgungsbe-
reichen angesiedelt werden.

Die Ansiedlung von Anbietern mit einem zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment auRerhalb
zentraler Versorgungsbereiche ist nur zulassig, wenn die Verkaufsflache je Einzelanbieter unter 200 m2
liegt.

Diese Abgrenzung orientiert sich an der ortsspezifischen Einzelhandelssituation von Zeulenroda-Triebes.
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von unter 200 m2 sind als tatséchlich Giberwiegend existie-
rende Betriebe, als typische Art von ,Nachbarschaftsladen Zeulenroda-Triebes“ zu charakterisieren, denen

keine strukturpragende Bedeutung zukommt und von denen keine negativen Auswirkungen auf zentrale
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Versorgungsbereiche ausgehen. Dieser Betriebs- bzw. Anlagentyp findet sich gesamtstadtisch sowohl in
der gesamten Zentren- und Standortstruktur als auch an weiteren Standorten i. d. R. in unmittelbarer Zu-
ordnung zum Wohnumfeld. Er ist eingebunden in das urbane Leben. In dieser Funktion bietet er ein breites
Angebotsprofil mit einem Mix aus vorrangig nahversorgungs- und zentrenrelevanten Warengruppen und er-
ganzenden Dienstleistungen (z. B. Kundendienst). Er ist haufig unmittelbar in Wohngebauden integriert,
seine Einbindung in das unmittelbare Wohnumfeld zielt auf eine verbrauchernahe Versorgung. Dieser Be-
triebs- bzw. Anlagentyp unterstiitzt die Identifikation der Einwohner mit ihnrem Wohnumfeld, besitzt aber kei-
ne strukturpragende Bedeutung fur den Einzelhandelsstandort Zeulenroda-Triebes.

Einzelanbieter mit Verkaufsflachen ab 200 m2 sind dagegen fiir die Stadt Zeulenroda-Triebes bereits als
strukturpragende Anbieter, also als attraktive Frequenzbringer fur zentrale Versorgungsbereiche anzuse-
hen. Die Stadt Zeulenroda-Triebes verfligt tiber einen hohen Anteil kleinstrukturierter Einzelhandelsflachen.
Lediglich 19% aller Einzelhandelsbetriebe (aktuell 29 Einzelhandelsbetriebe) in Zeulenroda-Triebes verfi-
gen Uber eine Verkaufsflache ab 200 m2 aufwarts. Noch ausgepréagter stellt sich die Flachenstruktur im in-
nerstadtischen A-Zentrum dar: Lediglich 4 Betriebe der aktuell anséssigen 71 Betriebe (Anteil von ca. 6%)
verfiigen Uber eine Verkaufsflache ab 200 m2. Folglich kdnnen bereits gro3e Fachgeschafte mit nahversor-
gungs- oder zentrenrelevanten Sortimenten zu erheblichen Wettbewerbseinfliissen fihren und sind dem-
entsprechend in den zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln.

Zur spezifischen Bewertung von Lebensmittel-Fachgeschéften als kleinteilige Nahversorgungslésungen
vergleiche Handlungsschwerpunkt 3.

Handlungsschwerpunkt 5 - Planungsrechtliche Absicherung der Erganzungsstandorte und Aus-
schluss von Einzelhandelsansiedlungen in Gewerbegebieten:

In den ausgewiesenen Ergénzungsstandorten (Dienstleistungszentrum Aumaische Stral3e, Meiners-
dorfer Stral’e, Grundversorgung Schopperstral3e) werden zentrenvertragliche Angebotsstrukturen
planungsrechtlich abgesichert, eine definierte Funktionszuweisung ist ausgerichtet an den Zielset-
zungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.

Mittelzentrale Versorgungsfunktionen werden auch zukinftig in der Stadt Zeulenroda-Triebes, erganzend
zum innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich, von den genannten Erganzungsstandorten wahrge-
nommen.

In sonstigen Gewerbestandorten wird eine zukinftige Einzelhandelsentwicklung planungsrechtlich ausge-
schlossen, Ausnahmeregelungen sind nur zulassig fir Nutzungen, die in unmittelbarem raumlichen und be-
trieblichen Zusammenhang mit Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieben stehen.

Handlungsschwerpunkt 6: Einzelhandelsentwicklung auf3erhalb der Zentren- und Standortstrukturen
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes begrenzen:

Neuansiedlungen sowie die Erweiterung bestehender Betriebe an Standorten, die nicht in die Zen-
tren- und Standortstruktur integriert sind, sollten fur zentren- und nahversorgungsrelevante Sorti-
mente ausgeschlossen werden. Ausnahmen kénnen nur zugelassen werden, wenn folgende Kriterien er-
fullt werden:

= Die Anbieter sind kleinteilig, geméafR Handlungsschwerpunkt 4 (Nachbarschaftsladen Zeulenroda-
Triebes).

oder

= Die Anbieter sind als kleinteilige Nahversorgungslésungen (=Lebensmittel-Fachgeschéafte mit Wohn-
gebietsbezug) zu charakterisieren, gemafR Handlungsschwerpunkt 3.
oder
= Die Sortimente des Einzelhandelsbetriebs sind gemaf der Sortimentsliste Zeulenroda-Triebes zu
mindestens 90% als nicht-zentrenrelevant einzustufen. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente
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Uberschreitet 10% der Gesamtverkaufsflache nicht und je Einzelsortiment wird die Verkaufsflache
auf 200 m? (GrofRenordnung Nachbarschaftsladen Zeulenroda-Triebes) begrenzt.

und

Der Antragsteller muss Uber eine Vertraglichkeitsanalyse nachweisen, dass mit dem Vorhaben keine
Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche verbunden ist.

Handlungsschwerpunkt 7 - Umsetzung als stadtebauliches Entwicklungskonzept:

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird durch Beschluss des Stadtrates vom politischen Willen der
Kommune getragen.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaf
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung zu bertcksichtigen und soll planungsrechtlich umgesetzt
werden.

BBE Handelsberatung GmbH

Dr. Silvia Horn Dr. Ulrich Kollatz
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7. Verzeichnis der Anlagen

Zentrenpass A-Zentrum Innenstadt Zeulenroda-Triebes

Zentrenpass B-Zentrum Ortsteilzentrum Triebes
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8.

BBE

Handelsberatung

Glossar: Definitionen einzelhandelsrelevanter Begriffe und
Betriebsformen

Begriffsdefinitionen in Anlehnung an: Definitionssammlung zum Einzelhandelsmarkt der Gesellschaft fir immobilienwirtschaftliche
Forschung e.V. (2013), Katalog E — Definitionen zu Einzelhandel und Distribution des Instituts fur Handelsforschung der Universitéat
KolIn (2006).

DIY:

DIY ist die Abklrzung fir Do It Yourself. Als DIY-Sortiment werden alle Heimwerkersorti-
mente zusammengefasst. Die DIY-Branche (synonym Baumarktbranche) bezieht alle Be-
triebsformen mit Heimwerkersortimenten ein, den Schwerpunkt bilden Bau- und Garten-
markte.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft:

Die Kaufkraft bezeichnet das verfiigbare Einkommen (Einkommen ohne Steuern und Sozi-
alversicherungsbeitrage, inkl. empfangener Transferleistungen) der Bevolkerung eines Ge-
biets innerhalb eines Jahres. Der Absatz von Verbrauchsgutern, langlebigen Konsumgu-
tern, personlichen Dienstleistungen und Immobilien ist unmittelbar abhangig von der Héhe
der Kaufkraft.

Bei der Ermittlung der Einzelhandelsrelevanten Kaufkraft werden nur diejenigen Anteile der
Kaufkraft berlicksichtigt, die fir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfiigung stehen.

Die Kaufkraft wird als absoluter Wert und als Indexwert in Relation zum Bundesdurchschnitt
(100) angegeben.

Einzelhandelsrelevante Zentralitat:

Der Zentralitatsgrad eines definierten raumlichen Gebietes (z. B. Innenstadt, Gemeinde,
Region) gibt an, welche Bedeutung die in diesem Gebiet anséssigen Einzelhandelsbetriebe
fur die Versorgung der in diesem und in umliegenden Gebieten ansassigen Bevdlkerung
haben.

Die Zentralitat des Einzelhandels ermittelt sich aus der Division des Einzelhandelsumsatzes
durch die Einzelhandelsrelevante Kaufkraft (jeweils Index oder Promille) x 100.

Ein Wert unter 100 zeigt an, dass Handelsumsatz an andere Standorte abgegeben wird.
Ein Wert Uber 100 bedeutet, dass Umsatze von Kunden aufRerhalb des definierten Gebietes
hinzuflie3en, der Handelsumsatz also gréRRer als das Potenzial der Bevoélkerung darin ist.

Erganzungsstandort:

GPK:

Ein Ergédnzungsstandort ist ein Standort mit meist grof3flachigem nicht-zentrenrelevantem
Einzelhandel. Er ist autoorientiert und beinhaltet entweder ein oder mehrere Einkaufszen-
tren oder einzelne, grol3e Einzelhandelsbetriebe (z. B. Garten-, Bau-, Mdbelbranche) oder
beides in Kombination. Meist waren solche Standorte fir gréRere Gewerbebetriebe vorge-
sehen.

,GPK" ist die Abkirzung fir die Sortimentsbezeichnung ,Glas / Porzellan / Keramik®.
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Grofflachiger Einzelhandel

Die GrofR¥flachigkeit beginnt dort, wo Ublicherweise die Grol3e von der wohnungsnahen Ver-
sorgung dienenden Einzelhandelsbetrieben ihre Obergrenze findet (BVerwG Urt. v.
22.05.1987, 4 C 19.85).

Bei der Frage, ob ein Vorhaben als EinzelhandelsgroRprojekt zu bewerten ist, sind zwei
Aspekte zunachst getrennt voneinander zu prifen: 1. Seit 2005 geht die Rechtsprechung
davon aus, dass die Grenze der Grof3flachigkeit ab einer Verkaufsflache von 800 m2 be-
ginnt (BVerwG Urt. v. 24.11.2005, 4 C 10.04). 2. Negative Auswirkungen gemaf § 11 Abs.
3 BauNVO werden regelmaRig ab 1.200 m2 Geschossflache angenommen (= Regelvermu-
tung), kdnnen jedoch in einer Einzelfalluntersuchung widerlegt werden. Fir eine Einstufung
als Einzelhandelsgro3projekt miissen beide Sachverhalte (Uber 800 m2 Verkaufsflache und
gleichzeitig Auswirkungen bei tber 1.200 m2 Geschossflache) kumulativ auftreten.

Das Merkmal der Grof3flachigkeit kennzeichnet eine Schwelle, von der ab Einzelhandelsbe-
triebe nach Maf3gabe des § 11 (3) BauNVO nur noch in einem Kerngebiet i. S. v.

§ 7 BauNVO oder in einem Sondergebiet fur Einzelhandel i.S.v. § 11 BauNVO zulassig
sind.

Eine Zusammenrechnung von Verkaufsflaichen mehrerer Betriebe findet auf der Ebene des

Bauplanungsrechts — und damit im Baugenehmigungsverfahren - nur ausnahmsweise statt,
wenn ein Fall der sog. Funktionseinheit vorliegt.

Kaufkraftbindung:

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der Ein-
wohner eines bestimmten Gebiets (z. B. einer Gemeinde), der vom 6rtlichen Einzelhandel
gebunden und in Umsatz umgewandelt werden kann.

Kernsortiment/Randsortiment:

Randsortimente sind nur solche Warengruppen, die einem bestimmten Kernsortiment als
Hauptsortiment sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich unter-
geordnete Nebensortimente sind.

Das Randsortiment tritt nur zu einem bestimmten Kernsortiment hinzu, falls eine gewisse

Beziehung zu den Waren des Kernsortiments besteht. Umfang und Gewichtigkeit sind da-
bei deutlich untergeordnet (meist nicht mehr als 10% der Gesamtverkaufsflache).

Lebensmitteldiscounter:

Lebensmitteldiscounter besitzen ein ausgewahltes, spezialisiertes, schnelldrehendes Sorti-
ment mit relativ niedriger Artikelzahl (ca. 700 bei Harddiscountern bis 1.400 bei Markendis-
countern) und einen Nonfood-Umsatzanteil von ca. 10 - 13% auf Betriebsgrof3en zwischen
ca. 400 und 1.200 m2 Verkaufsflache.

Schwerpunkt ist ein Trockensortiment, welches i. d. R. um Getréanke ergénzt wird. In den
letzten Jahren war ein kontinuierlicher Ausbau des Frischesortiments (Obst, Gemiuse,
Fleisch) festzustellen.

Lebensmitteldiscounter verzichten auf Bedienungsabteilungen sowie weitere Dienstleistun-
gen und verhalten sich preisaggressiv und werbeintensiv. In der Regel erfolgt eine sehr
niichterne Warenprasentation, vereinzelt werden einzelne Warengruppen wertiger prasen-
tiert (z. B. Drogerieartikel). So genannte Markendiscounter verfolgen dieses Konzept weni-
ger strikt (Konzept &hnelt eher Supermarkten).
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Nachfragevolumen, einzelhandelsrelevantes:

= Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen (oder auch Nachfrage-
potenzial) setzt sich aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft, in
den einzelnen Warengruppen bzw. fur den Einzelhandel insgesamt, zusammen.

Nahversorgungslage:

= Nahversorgungslagen zielen auf eine wohnungsnahe oder aus Sicht peripherer Ortsteile
zumindest gut erreichbare, wohnortnahe Grundversorgung im kurzfristigen Bedarfsbereich
und erfullen somit eine ergdnzende Versorgungsfunktion zu den zentralen Versorgungsbe-
reichen.

= Nahversorgungslagen sind durch Solitarstandorte von Lebensmittelmarkten (Superméarkte
oder Discounter) gekennzeichnet, i. d. R. ergénzt durch angeschlossenes Lebensmittel-
handwerk (Bécker und/oder Metzger).

s Nahversorgungslagen sind keine zentralen Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtspre-
chung.

Nahversorgungszentrum:

s Ein Nahversorgungszentrum verflgt Gber eine stadtebauliche Einheit und ist in das Sied-
lungsgeflige integriert. Eine rAumliche Nachbarschaft zu Wohngebieten ist charakteristisch.
s Nahversorgungszentren sind zentrale Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtsprechung.

= Sie Ubernehmen die lokale Vor-Ort-Versorgung vorrangig im Bereich der kurzfristigen Be-
darfsdeckung.

SB-Markt:

s Ein SB-Markt ist ein ,kleiner Supermarkt mit einer Verkaufsflache bis zu 400 mz2. Er besitzt
nur ein eingeschréanktes Sortiment.

= Dieser Betriebstyp ist vor allem in kleinen Orten anzutreffen, in denen aus betriebswirt-
schaftlichen Grinden kein Supermarkt oder Lebensmitteldiscounter rentabel ist.

SB-Warenhaus:

= Ein SB-Warenhaus besitzt eine Verkaufsflache von tber 5.000 m2. Charakteristisch ist ein
umfassendes Sortiment, neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabteilung (Umsatzanteil
i. d. R. Uber 50%) auch eine umfangreiche Nonfood-Abteilung (Nonfood-Umsatzanteil ca.
35 - 50%, Nonfood-Flachenanteil ca. 60 - 75%).

s Ganz oder Uberwiegend werden die Waren durch Selbstbedienung ohne kostenintensiven
Kundendienst angeboten. Betreiber dieses Betriebstypen zeichnen sich i. d. R. durch eine
hohe Werbeaktivitat, Dauerniedrigpreis- und/oder Sonderangebotspolitik aus.

= Ein SB-Warenhaus ist haufig Mittelpunkt einer gréReren Fachmarktagglomeration an einem
autokundenorientierten, oft peripheren Standort.
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Sortiment, nahversorgungsrelevantes:

Als nahversorgungsrelevante Sortimente sind vor allem die Waren des taglichen, kurzfristi-
gen Bedarfs, inshesondere fiur die Grundversorgung mit Lebensmitteln, Getranken sowie
Gesundheits- und Drogerieartikeln, anzusehen. Diese Waren werden von allen Bevolke-
rungsschichten und Altersgruppen gleichermalRen nachgefragt. Nahversorgungsrelevante
Sortimente sind zugleich auch zentrenrelevant.

Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen
Abstanden wiederkehrenden Versorgungsvorgangen, die insbesondere auch fiir weniger
mobile Verbraucher ohne eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbraucher-
nah gelegenes Angebot gewahrleistet werden soll.

Sortiment, zentrenrelevant:

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fir das
Einzelhandelsangebot einer Innenstadt pragend und daher fir eine starke und intakte In-
nenstadt bedeutsam sind. Als zentrenrelevant sind somit grundsétzlich diejenigen Sortimen-
te anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch nen-
nenswerte Umsatzumlenkungen und daraus resultierenden Verdrangungseffekten im in-
nenstadtischen Zentrum fahren kann.

In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehor-
den und Tragern offentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimente definiert wurden. Eine allgemeingultige Aufstellung
ist jedoch nicht maglich. Nach einem Urteil des Oberverwaltungsgerichts Miinster vom
03.06.02 ware eine derartige Liste rechtswidrig, es bedarf jeweils einer individuellen Be-
trachtung der jeweiligen ortlichen Situation.

Die Einstufung als "zentrenrelevantes Sortiment" setzt allerdings nicht voraus, dass ein Sor-
timent bereits in zentralen Versorgungsbereichen vertreten ist. Dies bedeutet, dass auch
Sortimente als zentrenrelevant eingestuft werden kénnen, die gegenwartig nicht bzw. nur in
einem geringen Umfang in einem schitzenswerten Bereich angeboten werden, jedoch als
ein wichtiger Beitrag zu einer attraktiven und leistungsstarken Zentrumsentwicklung anzu-
sehen sind.

Als wesentliche Merkmale zentrenrelevanter Sortimente sind eine hohe Verbundwirkung mit
anderen Sortimenten, eine hohe Beratungsintensitat, eine hohe Flachenproduktivitat und
eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit (weshalb sie nicht nur mit dem Pkw transportier-
bar sind) anzusehen.

Sortiment, nicht-zentrenrelevantes:

Wesentliche Merkmale nicht-zentrenrelevanter Sortimente sind ein meist hoher Flachenan-
spruch, geringe Kopplungswirkungen und eine eingeschrénkte Transportfahigkeit. Diese Ar-
tikel werden oft mit handwerklichen Dienstleistungen (z. B. Kfz-Handel mit Werkstatt) oder
fur gewerbliche Nutzungen (z. B. Baustoffhandel, Buromébelhandel) angeboten.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente strahlen kein Gefahrdungspotential auf gewachsene
Zentren aus. Zu beachten sind dabei aber immer zentrenrelevante Randsortimente, die
sehr wohl Auswirkungen haben kénnen.
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Stadtteilzentrum:

Ein Stadtteilzentrum beschreibt eine stadtebauliche Einheit, die sich abgesetzt vom Haupt-
siedlungsgefiige in raumlicher Nahe zu Wohngebieten befindet.

Stadtteilzentren sind zentrale Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtsprechung.

Hauptaufgaben sind sowohl die Nahversorgung als auch die Grundversorgung eines Stadt-
teils mit Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs. Die Einzelhandelsstruktur isti. d. R.
durch Lebensmittel- und erganzende Anbieter gepragt. Weiterhin sind zentrentypische
Dienstleistungen vorhanden.

Supermarkt:

Ein Supermarkt besitzt eine Verkaufsflache von ca. 400 bis 2.500 m2. Er bietet ein Lebens-
mittelvollsortiment mit einer hohen Kompetenz im Frische-Bereich an. Ab 800 m2 Verkaufs-
flache findet sich auch bereits ein héherer Nonfood-Anteil (Umsatzanteil ca. 10 - 15%, Fla-
chenanteil ca. 20 - 30%).

Standorte von Supermarkten sind vornehmlich Wohngebiete und verkehrsginstige Lagen.

Verbrauchermarkt (Grof3flachiger Supermarkt):

Ein Verbrauchermarkt besitzt eine Verkaufsflache von tber 2.500 bis 5.000 m2. Er bietet ein
breites und tiefes Lebensmittelvollsortiment an. Mit zunehmender Flache steigt der Flachen-
anteil der Nonfood-Abteilungen (Umsatzanteil ca. 20 - 40%, Flachenanteil ca. 30 - 60%)
stark an.

Die Standorte von Verbrauchermérkten sind autokundenorientiert und befinden sich in
Alleinlage oder innerhalb von Einzelhandelszentren.

Verkaufsflache:

Die Verkaufsflache bezeichnet alle Flachen, die dem Verkauf dienen (inkl. Gange, Treppen,
Kassenzonen, Schaufenster, Theken, Vorkassenzone, Windfang, Leergutannahme) und
dem Kunden frei zuganglich sind sowie dauerhaft genutzte Freiverkaufsflachen.

Nicht zur Verkaufsflache zahlen Burordume, Lager- und Vorbereitungsflachen sowie Werk-
statten und Flachen, die Personalzwecken dienen.

Verkaufsflachenausstattung je Einwohner:

Die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner beschreibt das Verhaltnis von einzelhandels-
relevanter Verkaufsflache bezogen auf die jeweilige Einwohnerzahl.

Es ist ein quantitativer Indikator der Versorgung fiir die Ausstattung eines Gebiets.

Vollsortimenter:

Ein Lebensmittel-Vollsortimentsmarkt bietet ein breites und tiefes Sortiment mit einem fla-
chenbezogenen Frischeanteil (Obst & Gemiise, Molkereiprodukte, Tiefkiihl, Bedienungs-
theken) von ca. 30%. Einen elementaren Schwerpunkt stellen die Bedienungstheken in den
Sortimentsgruppen Fleisch/Wurst, Kase und Feinkostprodukte sowie Frischfisch dar. Das
Angebot konzentriert sich im Wesentlichen auf den kurzfristigen Lebensmittelbedarf mit ei-
nem Umfang von mind. 12.000 unterschiedlicher Artikel sowie einem ergédnzenden Non-
Food Sortiment von ca. 10-15%. Das Sortiment umfasst sowohl Markenartikel als auch
Handelsware. Die Umsetzung dieses Vertriebstyps bedingt eine zusammenhangende Ver-
kaufsflachengréRe von mind. 1.400 mz?, allerdings mit zunehmend groR3erer Mindestver-
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kaufsflache. Das Vertriebskonzept bietet einen umfangreichen Service- und Bedienungs-
grad, welches einer qualifizierten Personalstarke von mind. 20 Vollzeitarbeitsplatzen ent-
spricht.

Haufig wird mit dem Vollsortimenter ein Supermarkt assoziiert, jedoch sind auch Verbrau-
chermarkte und SB-Warenhauser als Vollsortimenter zu klassifizieren.

Zentraler Versorgungsbereich:

Zentrale Versorgungsbereiche sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen
auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienstleis-
tungen und gastronomische Angebote — eine bestimmte Versorgungsfunktion fiir die Ge-
meinde zukommt. Je nach ihrer konkreten Versorgungsfunktion kann diese sich auf das ge-
samte Gemeindegebiet einschliellich einer mdglichen regionalen Ausstrahlung (z. B. In-
nenstadt) oder auf Teilbereiche (Stadtteile, Wohngebiete) beziehen und dabei einen umfas-
senderen (Hauptzentrum) oder nur eingeschrankten Versorgungsbedarf (Nahversorgungs-
zentrum) abdecken. (Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts zu § 34 Abs. 3 BauGB,
Urteil BVerwG 4 C 7.07 vom 11.10.2007)

Zentrale Versorgungsbereiche weisen gemessen an ihrer Versorgungsfunktion eine inte-
grierte Lage innerhalb der Siedlungsbereiche auf, mit fu3laufiger Erreichbarkeit aber auch
mittels OPNV und PKW.
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