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Vorbemerkung

Im Juni 2016 beauftragte die Fa. Saller Gewerbebau aus Weimar die GMA Gesellschaft fiir Markt-
und Absatzforschung mbH Dresden eine im Jahr 2011 vorgelegte und 2014 aktualisierte Poten-
zial- und Vertraglichkeitsanalyse zur Ansiedlung eines innerstadtischen Fachmarktzentrums in
Gotha zu liberarbeiten. Dies war notwendig geworden, weil sich die Planungen am Standort Gar-
tenstralRe zwischenzeitlich gedndert haben. Es soll nunmehr kein Einkaufszentrum, sondern ein

Fachmarktzentrum mit Schwerpunkt auf Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs errichtet werden.

Die Potenzial- und Vertraglichkeitsanalyse ist auf das neue Nutzungskonzept abzustimmen. In
diesem Zusammenhang wurde mit der Fa. Saller vereinbart, die wesentlichen Grundlagendaten

des Altgutachtens zu aktualisieren und an die aktuelle Situation anzupassen.

Fiir die Uberarbeitung der Analyse standen der GMA Angaben des Auftraggebers und des Statis-

tischen Landesamtes des Freistaates Thiiringen zur Verfligung.

Die GMA verpflichtet sich, die ihr im Zusammenhang mit der Erarbeitung des Berichtes zugelei-
teten Daten und Informationen ebenso vertraulich zu behandeln wie die Aussagen und Ergeb-

nisse des Berichtes.

GMA
Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Dresden, den 23.06.2016
BR MLS wym
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l. Aufgabenstellung, Rechtsrahmen

1. Aufgabenstellung

Im Jahr 2011 wurde von der Fa. Stadt + Handel aus Dortmund das Zentrenkonzept fiir den Einzel-
handel und das Ladenhandwerk in Gotha fortgeschrieben. Die Aussagen und Schlussfolgerungen
des Gutachtens wurden in Gotha jedoch kontrovers diskutiert. Im Mittelpunkt der Debatten
stand v. a. die Vertraglichkeit der geplanten Ansiedlung eines innerstadtischen Einkaufszentrums

am Standort Gartenstralie.

Im Zentrenkonzept und in zwei Auswirkungsanalysen, die separat von der Fa. Stadt + Handel zu
dem Vorhaben erstellt wurden, erfolgte nach Meinung des Investors keine ausreichende Berlick-
sichtigung derjenigen Kaufkraftanteile, welche bisher an Standorte auRerhalb Gothas, insbeson-
dere nach Erfurt abflieRen. In diesem Zusammenhang wurde v. a. die von der Fa. Stadt + Handel
angewandte Methodik der ,Passantenbefragung” kritisiert. Bei diesem Befragungstyp werden
nur jene Kunden zu ihrem Einkaufsverhalten befragt, die bereits in Gotha einkaufen. Personen,

die nicht in der Stadt einkaufen, bleiben hingegen unberiicksichtigt.

Vor diesem Hintergrund wurde die Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung aus Dresden
2014 beauftragt, eine reprasentative Haushaltsbefragung zum Kundenverhalten im Landkreis
Gotha durchzufiihren. Ziel dieser Befragung war es, auf Basis empirisch gewonnener Informatio-
nen die Moglichkeiten einer Riickgewinnung bisher abflieBender Kaufkraft bei Ansiedlung des
geplanten Einkaufszentrums realistisch einzuschatzen. Zudem sollte ermittelt werden, welche
Entwicklungsspielrdume in den projektrelevanten Warengruppen in Gotha und im sonstigen Ein-
zugsgebiet tatsachlich vorhanden waren. Darauf und auf aktualisierte Bestandsdaten aufbauend,
waren schliellich die wettbewerblichen und stadtebaulichen Auswirkungen des geplanten Fach-

marktzentrums einzuschatzen.

Nach einer umfangreichen Umplanung ist nunmehr kein innerstadtisches Einkaufszentrum mehr
geplant. Vielmehr wurde die geplante Verkaufsflache erheblich reduziert. Hiermit einher geht
auch, dass jetzt das Vorhaben nicht mehr als Einkaufszentrum, sondern als Fachmarktzentrum
konzeptioniert ist. Dies war im Juni 2016 Anlass die GMA erneut mit vorliegender Aktualisierung
der bisherigen Untersuchung zu beauftragen. Mit der Untersuchung sollen auf Grundlage der
neuen Planung die moglichen stadtebaulichen Auswirkungen das Fachmarktzentrums gepruft

werden.

Vor dem Hintergrund der definierten Aufgabenstellungen stehen in vorliegender Untersuchung

folgende Aspekte im Mittelpunkt der Betrachtung:

Y 4 Relevante Rechtsvorschriften zur Bewertung von Einzelhandelsplanungen in Thirin-

gen

Y 4 Beschreibung und Bewertung des geplanten Fachmarktzentrums
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Y 4 Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes fiir das geplante Fachmarktzentrum /
Berechnung und Prognose der projektrelevanten Kaufkraft bis 2020 auf Basis aktuali-

sierter Verbrauchsausgaben und der aktuellen Kaufkraftindizes (MBR 2016)

Y 4 Bestimmung von Entwicklungsspielrdumen des projektrelevanten Einzelhandels im

Einzugsgebiet / Ableitung tragfahiger Verkaufsflachenpotenziale nach Branchen

Y 4 Darstellung und Bewertung der moglichen wirtschaftlichen und stadtebaulichen Aus-

wirkungen des geplanten Fachmarktzentrums.

2. Rechtliche Grundlagen zur Bewertung von Einzelhandelsplanungen

Bei der Frage, welche Standorte fiir die Einzelhandelsentwicklung in einer Stadt oder Gemeinde
herangezogen werden sollen, sind die Vorstellungen von Unternehmern und Entscheidungstra-
gern der 6ffentlichen Hand vielfach nicht deckungsgleich. Stadte und Gemeinden bewerten Ein-
zelhandelsansiedlungen vorwiegend unter stadtebaulichen Aspekten. Einen hohen Stellenwert
nehmen dabei die Entwicklung der Einkaufsinnenstadt und die Sicherung der Nahversorgung ein.
Bei den Unternehmen stehen hingegen Uberlegungen zur optimalen Marktdurchdringung und

Umsatzmaximierung im Vordergrund.

Aufgrund der engen Verflechtung von Einzelhandel und Stadtentwicklung wurden in diesem Zu-
sammenhang Rechtsvorschriften entwickelt, die verbindliche Festlegungen zur wohnort- und
verbrauchernahen Versorgung sowie zu den standortlichen und infrastrukturellen Voraussetzun-
gen von Einzelhandelsvorhaben treffen. Das vorhandene Rechtsinstrumentarium muss allerdings
durch eine qualifizierte Planung abgesichert sein und darf von den Kommunen weder sachfremd
noch willkiirlich gehandhabt werden. Generell sollen die Rechtsvorschriften nur regeln, wo Wett-

bewerb stattfindet, nicht jedoch in den Wettbewerb des Einzelhandels an sich eingreifen.

Die wesentlichen Rechtsvorschriften zur Bewertung von Einzelhandelsplanungen in Thiiringen

werden nachfolgend im Uberblick dargestellt?.
2.1 Landes- und Regionalplanung

Den Rechtsrahmen zur Beurteilung des geplanten Fachmarktzentrums in Gotha stecken mit Be-
zug auf die Landes- und Regionalplanung des Thiringer Landesentwicklungsprogramms 2025
(LEP) und der Regionalplan Mittelthiiringen vom 01.08.2011 ab. In Punkt 3.2 formuliert der LEP

zum Thema ,,groRflachiger Einzelhandel” folgende Ziele:

Dieses Kapitel dient nur der Darstellung des rechtlichen Rahmens und stellt ausdriicklich keine Bewertung
und / oder Interpretation der relevanten Rechtsnormen dar.
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226.1

G2.6.2

G2.6.3

G2.6.4

,Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von Einzelhandels-
groRBprojekten ist nur in Zentralen Orten hoherer Stufe zulassig (Konzentrati-
onsgebot). Ausnahmsweise zulassig sind EinzelhandelsgroRprojekte

- in Grundzentren, wenn sie zur Sicherung der Grundversorgung dienen
und

- innichtzentralen Orten, wenn sie der Grundversorgung dienen, die Funk-
tionsfahigkeit der umliegenden Zentralen Orte nicht beeintrdchtigen und
der Einzugsbereich nicht wesentlich iber das Gemeindegebiet hinaus-
geht.”

,Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von Einzelhandels-
groRRprojekten soll sich in das zentralortliche Versorgungssystem einfligen
(Kongruenzgebot). Als rdaumlicher MaRBstab gelten insbesondere die mittel-
zentral Funktionsrdume.”

,Die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Versorgungsbereich
und die Funktionsfahigkeit anderer Orte sollen durch eine Ansiedlung, Erwei-
terung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroRprojekten nicht o-
der nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot).”

»Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroR-
projekten mit Uberwiegend zentrenrelevantem Sortiment sollen in stadte-
baulich integrierter Lage und mit einer den ortlichen Gegebenheiten ange-
messenen Anbindung an den OPNV erfolgen (Integrationsgebot).”

Gemal Landesentwicklungsplan ist die Stadt Gotha als ,Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines

Oberzentrums” eingestuft. Zu Stadten dieser zentralortlichen Einstufung flihrt der Landesent-

wicklungsplan weiterhin aus:

2227

G228

,Mittelzentren mit Teilfunktionen eines Oberzentrums sind die Stadte Alten-
burg, Eisenach, Gotha, Mihlhausen / Thiringen, Nordhausen und Weimar
sowie funktionsteilig Saalfeld / Rudolstadt / Bad Blankenburg und Suhl /
Zella-Mehlis.”

»In den Mittelzentren mit Teilfunktionen eines Oberzentrums sollen die ho-
herwertigen Funktionen der Daseinsvorsorge mit in der Regel Giberregionaler
Bedeutung konzentriert und zukunftsfahig weiterentwickelt werden. Dazu
zahlt insbesondere

- Uberregionale Entwicklungs-, Stabilisierungs- und Steuerungsfunktion,
- Uberregionale Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion,

- Uberregionale Verkehrsknotenfunktion (FernstraBenverbindung sowie
schneller SPNV bzw. SPNV),

- Bildungs-, Gesundheits-, Kultur- und Freizeitfunktion.”

Der Regionalplan Mittelthiiringen 2011 geht nicht naher auf die Ziele des LEP ein.

2.2

Bauleitplanung

Wahrend die Landes- und Regionalplanung den Rahmen fiir die Beurteilung von Einzelhandels-

groBprojekten in raumordnerischer Hinsicht absteckt, regelt die kommunale Planung (= Bauleit-

planung) deren kleinrdaumige Ansiedlung innerhalb von Stadtgebieten.

GMAZSX
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Nach Angaben des Auftraggebers soll fiir den Planstandort ,GartenstraSe” in Gotha ein Bebau-
ungsplan aufgestellt werden. Die Zulassigkeit des projektierten Einkaufszentrums ist daher insbe-
sondere vor dem Hintergrund des § 11 Abs. 3 BauNVO zu prifen. Dieser fiihrt in seiner aktuellen

Fassung aus:

,1.  Einkaufszentren,

2. grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken
koénnen,

3. sonstige groRflachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzel-
handelsbetrieben vergleichbar sind,

sind auBer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Aus-
wirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche Umweltein-
wirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkun-
gen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Be-
volkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das
Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in der
Regel anzunehmen, wenn die Geschossfliche 1.200 m? Gberschreitet. Die Regel des
Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkungen bereits bei
weniger als 1.200 m? Geschossfliache vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? nicht vor-
liegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere
die Gliederung und die GrofRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der ver-
brauchernahen Versorgung der Bevolkerung und das Warenangebot des Betriebs zu
bericksichtigen.”

Die von der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben evtl. ausgehenden stadtebaulichen Wirkun-
gen (z. B. Abschmelzung bestehender Einzelhandelsbetriebe, erhéhte Geschaftsfluktuation) kon-
nen auf Basis der voraussichtlich ausgelosten Kaufkraftbewegungen eingeschatzt werden. In die-
sem Zusammenhang ist v. a. die Frage zu beantworten, welche Teile des Umsatzes im Rahmen
von Umverteilungsprozessen gegen bestehende Einzelhandelsbetriebe erwirtschaftet werden
mdssen. In zahlreichen Verwaltungsgerichtsverfahren hat sich dabei die 10 %-Schwelle der Um-
satzumverteilung als Abwagungswert der stadtebaulichen Vertraglichkeit bewahrt. Demnach

kénnen ab 10 % Umverteilungsquote schadliche stidtebauliche Auswirkungen auftreten.?

Der 10 %-Schwellenwert geht auf eine empirische Landzeitstudie der GMA zum groRflachigen Einzelhan-
del in Baden-Wirttemberg zuriick, die dort u. a. im Auftrag der Industrie- und Handelskammern erstellt
wurde.

GMAZSX
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2.3 Zentrenkonzept der Stadt Gotha

In Gotha wird moglichen nachteiligen Folgen einer ungeregelten Einzelhandelsentwicklung mit
stadtplanerischen Mitteln begegnet. Mit dem ,Zentrenkonzept fiir den Einzelhandel und das La-
denhandwerk” besitzt die Stadtverwaltung ein Steuerungsinstrument, welches die Einzelhan-
delsentwicklung sowohl raumlich als auch sortimentsbezogen auf bestimmte Lagen (= zentrale
Versorgungsbereiche) konzentriert. Als zentrale Versorgungsbereiche wurden im Gothaer Zen-
trenkonzept 2005 neben der Einkaufsinnenstadt (A-Zentrum) insgesamt vier C-Zentren (Coburger

Platz, Schlossparkcenter, Stadtischer Hof, Berta-Schneyer-Stral3e) festgelegt.

Im Jahr 2011 wurde das Zentrenkonzept durch die Fa. Stadt + Handel aus Dortmund fortgeschrie-
ben. Die raumliche Abgrenzung der ,,Nahversorgungszentren” (ehemals C-Zentren) ist darin un-
veridndert geblieben. Im Hinblick auf die Abgrenzung der Innenstadt? erfolgte indes eine Modifi-
kation: Die Flache der Fa. Kaufland im Westen der Innenstadt wurde nicht mehr in den zentralen
Versorgungsbereich aufgenommen. Dagegen wurde eine Potenzialflaiche nordlich der Garten-
stralSe, auf welcher die Ansiedlung des hier zu beurteilenden Einkaufszentrums geplant ist, in den
zentralen Versorgungsbereich integriert. Mit Bezug auf die ,Potenzialfliche GartenstraBe” fiihrt

das Zentrenkonzept 2011 konkret aus:

,Die Flache nordlich der GartenstraRe [...] stellt eine aus aktueller Sicht geeignete und
verflgbare Potenzialflaiche im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum dar,
die aus fachgutachterlicher Sicht zugunsten der Weiterentwicklung des Innenstadt-
zentrums genutzt werden kdnnte.

Die [...] Potenzialflache stellt einen stadtebaulich chancenreichen Innenstadtstandort
dar. Zum einen befindet sich der Standort angrenzend an den bestehenden Fachmarkt-
standort. Zum anderen kdnnen auf dieser Flache ergdnzende grol¥flachige Angebote
angesiedelt werden, die bedingt durch die bestehende kleinteilige Struktur ansonsten
im Innenstadtzentrum nicht realisiert werden kénnten“?.

In der Fortschreibung des Zentrenkonzeptes wird der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt als ,,Innen-
stadtzentrum” bezeichnet. Im Folgenden werden die Begriffe Innenstadt und Innenstadtzentrum syno-
nym verwendet.

Quelle: Stadt + Handel, Fortschreibung des Zentrenkonzeptes fiir den Einzelhandel und das Ladenhand-
werk in Gotha; Stand: 17.06.2011, Seite 90 ff.

GMAZSX
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I1. Makrostandort Gotha

Die Stadt Gotha ist im Zentrum des Freistaates Thiiringen, im Landkreis Gotha gelegen und von
der Landesplanung als Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums ausgewiesen. Mit
dieser zentralen Einordnung mit Gberortlich bedeutsamer Gemeindefunktion hat die Stadt Gotha
u. a. eine Uberregionale Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion wahrzunehmen. Geografisch
ist Gotha rd. 25 km westlich des Oberzentrums Erfurt und rd. 35 km 0stlich des Mittelzentrums

Eisenach gelegen®.

Die regionale und (iberregionale Erreichbarkeit fiir den Individualverkehr ist durch die stdlich
durch das Stadtgebiet verlaufende Autobahn A4 (Bad Hersfeld — Erfurt — Dresden) und der ca.
6 km, bzw. ca. 10 Fahrtminuten von der Innenstadt entfernten Autobahnanschlussstelle ,,Gotha”
gegeben. Die regionale Anbindung fir den Individualverkehr erfolgt (iber die Bundesstraen B7
(Kassel — Erfurt — Rochlitz) und B 247 (Bad Langensalza — Gotha — Ohrdruf), die im Gothaer Stadt-
gebiet zusammenlaufen. Insgesamt kann die Erreichbarkeit der Stadt Gotha fiir den Individual-

verkehr als sehr gut bewertet werden.

Im OPNV ist die Stadt durch den im Stadtzentrum befindlichen Bahnhof ,Gotha“ und den im
Nordwesten gelegenen Bahnhof ,Gotha Ost” angebunden. Diese offerieren Verbindungen zum
Fern- und Regionalverkehr durch Ziige der Deutschen Bahn AG und Busse der ,,Regionalen Ver-
kehrsgemeinschaft Gotha“ (auch Stadtverkehr). Darliber hinaus verkehren im Stadtgebiet Bah-

nen der Thiringerwaldbahn und der StraRenbahn Gotha.

Die Siedlungsstruktur Gothas ist durch eine kompakte Kernstadt sowie mehrere z.T. rdumlich
abgegrenzte Ortsteile gepragt. Verdichtete Wohngebiete befinden sich v. a. im Osten und Wes-
ten der Kernstadt. Hier sind Hauser in Geschosswohnungsbau und auch z. T. freistehende Ein-
und Mehrfamilienhduser vorhanden. Die Innenstadt wird im Wesentlichen von Blockrandbebau-
ung dominiert. Im Umfeld des Projektstandortes sind sowohl die Blockrandbebauung der Innen-
stadt (stdlich) als auch Eigenheimsiedlungen (nordlich) vorhanden. Der Norden und Stiden der
Kernstadt, sowie die Stadt- und Ortsteile sind hauptsachlich durch aufgelockerte Wohnbebauung
gepragt. Hier sind vorwiegend freistehende Ein- und Mehrfamilienhduser vorhanden. GroRere
Gewerbegebiete befinden sich in den Stadtteilen Gotha Std (,,Gewerbegebiet Gotha-Sid“) und
Ost (,,Gewerbegebiet Kindleber StralRe”).

Derzeit leben in Gotha ca. 44.750 Einwohner®. In den letzten Jahren verlief die Bevélkerungsent-
wicklung schwankend. Fiir die Zukunft (2020) wird fiir Gotha eine leicht steigende Einwohnerzahl

von rd. 45.020 Einwohnern prognostiziert”.

Angaben in StralRenkilometern.
Statistisches Landesamt Thiiringen, Stand 30.06.2015.
Statistisches Landesamt Thiringen, 1. Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung (rBv).

GMAZSX
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Projektplanung

Die Planungen der Fa. Saller Gewerbebau GmbH sehen vor, im nérdlichen Bereich der Gothaer

Innenstadt am Standort GartenstraRe ein Fachmarktzentrum zu errichten (vgl. Karte 1). Innerhalb

des Fachmarktzentrums sollen Geschafte und Dienstleistungen nebeneinander in Ost-West-Rich-

tung angeordnet werden. GemaR aktuellem Nutzungskonzept ist eine Verkaufsflache von nun-

mehr max. 6.500 m? projektiert?, die sich auf folgende Sortimentsbereiche aufteilt:

V' 4
' 4
' 4
V' 4
V' 4

Nahrungs- und Genussmittel 2.000 m?
Drogeriewaren 800 m?
Bekleidung / Textil 2.700 m?
Schuhe 900 m?
Kleinldden® 100 m2,

Folgende Festsetzungen werden im B-Plan hinsichtlich des geplanten Fachmarktzentrums getrof-

fen:

' 4

N

N N N N

SB Lebensmittelmarkt (Vollsortimenter) mit entsprechenden Frischeabteilungen
(Fleisch- und Wurstwaren, Molkereiprodukte, Tiefkiihlwaren, Obst und Gemiise sowie
Backwaren) sowie einem Nonfoodbereich unter 7 % mit einer Verkaufsflache von max.
2.000 m?

Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache von insgesamt max. 800 m?
Fachmarkte (Schuhe) mit einer Gesamtverkaufsfliche von insgesamt max. 900 m?

Fachmarkte (Textil/Bekleidung) mit einer Gesamtverkaufsfliche von insgesamt max.
2.700 m

erganzende Kleinldden mit einer Gesamtverkaufsfliche von max. 100 m?
Handwerksbetriebe und Dienstleistungseinrichtungen
Schank- und Speisewirtschaften

Raume fir die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender,
die ihren Beruf in dhnlicher Art ausiiben, bis zu insgesamt max. 500 m? Geschossflache

Bilros, Aufenthalts-, Technik- und Lagerraume fiir den durch die Nutzung verursachten
Bedarf

Nebenlagen gemald § 34 BauNVO sowie Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Fahrgas-
sen gemaR § 12 BauNVO fir den durch die zuldssigen Nutzungen verursachten Bedarf.

Gegenlber der bisherigen Planung (Stand 2014) erfolgt somit anndhernd eine Halbierung der projektier-
ten Verkaufsflache.

U. a. Zeitung / Lotto o. 4.; da derzeit keine genauen Angaben zur Sortimentsstruktur der sog. ,Kleinladden”
vorliegen, bleiben diese in den nachfolgenden Ausfiihrungen unberiicksichtigt.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Karte 1: Lages des geplanten Fachmarktzentrums It. Bebauungsplan

Legende

1. Art der baulichen Mutzung
gem. § 8 (1) Nr. 1 BauGB

Mischgebiet (MI}
gem. § G BauNVO

‘Sondergebist Fachmarktzentrum (SC-FMZJ
gem. § 11 (3) Nr. 2 BauNVQ

2. Mall der baufichen Nutzung
gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB

GRZ Grundflachenzahl als Hochstrnalk

OK Hiéhe baulicher Anlagen als Héchstmal
hier: Oberkante Gebdude

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
gem. § 8 (1) Nr. 2 BauGB

——————— Baugrenze

Quelle: Auftraggeber,
GMA-Bearbeitung 2016
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Der Einzelhandelsbesatz im geplanten Fachmarktzentrum soll durch Gastronomie- und Dienst-
leistungsnutzungen ergdnzt werden. Ggf. ist auch die Integration eines Finanzdienstleisters vor-

gesehen.

Die Parkierung ist ebenerdig nordlich der GartenstraRe vorgesehen und soll ca. 182 Stellplatze
umfassen, wobei die verkehrliche Erschliefung fir den Individualverkehr Gber die GartenstraRe
und die MoRlerstralRe im nordlichen Bereich des Fachmarktzentrums erfolgt. Die Warenanliefe-

rung ist von der Gartenstral3e geplant (vgl. Karte 1).

Um die Anbindung des Standortes an die etablierten Einzelhandelslagen in der Gothaer Innen-
stadt zu gewahrleisten, werden vorhandene FuRgangerquerungen lber die GartenstralSe (Rich-
tung Pfortenwallgasse) genutzt. Zur Sicherstellung einer Anbindung liber den Bertha-von-Sutt-

ner-Platz werden 6ffentliche Gehwege eingerichtet.

Auf Basis des Flachenlayouts und der Sortimentsgliederung sowie unter Verwendung branchen-
und betriebstypischer Produktivitaten kann fir das geplante Fachmarktzentrum nach gutachter-
licher Einschatzung eine Sollumsatzleistung® von ca. 19,5 — 19,6 Mio. € erwartet werden (vgl.
Tabelle 1).

Tabelle 1:  Sollumsatz des geplanten Fachmarktzentrums in Gotha

max. geplante Flachen- max.
Sortiment Verkaufsfliche = produktivitit = Sollumsatz
in m? in€/ m?VK in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 2.000 4.250 8,5
Drogeriewaren 800 4.000 3,2
Bekleidung / Textil 2.700 2.000 54
Schuhe 900 2.700 2,4
Kleinldden? 100 2.500 0,2-0,3
Summe 6.500 3.000 19,7-19,8

genaue Angaben zur Sortimentsstruktur liegen derzeit nicht vor; bei einer Ansiedlung von Betrieben des
Ladenhandwerks (Backer, Fleischer) oder auch Tabakladen waren héhere Flachenleistungen zu erwarten.

GMA-Berechnungen 2016, ca.-Werte

10 Der Soll-Umsatz ist diejenige UmsatzgroRe, welche erreicht werden muss, um einen Einzelhandelsstand-

ort rentabel zu fUhren bzw. die vorhandenen Verkaufsflachen wirtschaftlich auszulasten.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Unter Bezugnahme auf das fortgeschriebene Zentrenkonzept fiir den Einzelhandel und das La-
denhandwerk in Gotha von 2011 ist hervorzuheben, dass sich der Planstandort in einer stadte-
baulich integrierten Lage im nordlichen Bereich der Gothaer Innenstadt befindet. Das Grundstiick
liegt innerhalb der ,Potenzialfliche GartenstraRe” und damit innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches Innenstadtzentrum. Das Projekt stellt aus gutachterlicher Sicht somit grundsatz-

lich einen geeigneten strategischen Ansatz zur Weiterentwicklung des Innenstadtzentrums dar.

Im Hinblick auf die geplante Branchenstruktur ist zu konstatieren, dass das Fachmarktzentrum
v. a. auf die Nahversorgung und solche Warengruppen setzt, in denen derzeit Kaufkraftabflisse
aus Gotha festzustellen sind (vgl. Kapitel IV und V). Dazu gehoren u. a. auch Bekleidung und
Schuhe. In diesen Warengruppen besteht im Landkreis Gotha bereits eine starke Einkaufsorien-
tierung auf die Landeshauptstadt Erfurt, wo neben der Innenstadt mehrere attraktive Einkaufs-

zentren (z. B. Thiringen Park, Thiringer Einkaufscenter) vorhanden sind.

Mit ca. 45 % Flachenanteil mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Nahrungs- und Genuss-
mittel, Drogeriewaren) stellt aber auch der Aspekt der Nahversorgung einen wichtigen Ansatz-

punkt dar.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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IV. Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

1. Einzugsgebiet und Bevélkerung

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes fiir das geplante Fachmarktzentrum in Gotha ist eine we-
sentliche Voraussetzung zur Ermittlung der zur Verfiigung stehenden Kaufkraft. Als ,Einzugsge-
biet” wird in Anbetracht der inhaltlichen Zielsetzung vorliegender Untersuchung derjenige Raum
definiert, innerhalb dessen die Verbraucher das Angebot im Fachmarktzentrum voraussichtlich
regelmaRig in Anspruch nehmen werden. Die konkrete Abgrenzung des Einzugsgebietes erfolgt

unter Zugrundelegung folgender Pramissen:
Y 4 Hohe Eigenattraktivitat des geplanten Fachmarktzentrums

Y 4 schwache projektrelevante Wettbewerbssituation im Landkreis Gotha / hohe Wettbe-
werbsintensitat durch die Innenstadt und die Einkaufszentren in der Landeshauptstadt

Erfurt

Y 4 gute Verkehrsanbindung der Stadt Gotha / glinstige verkehrliche Anbindung des Stan-

dortes

Y 4 Lage des Planstandortes in der Innenstadt von Gotha (Stichwort: Kundenaustauschbe-

ziehungen)

Y 4 ausgewadhlte Zeit- und Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfah-

rungswerte)'?,

Unter den genannten Voraussetzungen wird das geplante Fachmarktzentrum aufgrund seiner
Dimensionierung, Branchen- bzw. Betriebstypenstruktur und Leistungsfahigkeit sowie durch die
Lage in der Gothaer Innenstadt ein Einzugsgebiet erschlieen kdnnen, das neben dem Stadtge-

biet auch Teile des Landkreises Gotha umfasst (vgl. Karte 2).

Aufgrund der deutlichen Reduzierung der geplanten Verkaufsflache um etwa 50 % gegeniiber
der bisherigen Projektplanung sowie der Schwerpunktsetzung auf nahversorgungsrelevante Sor-
timente (Lebensmittel, Drogeriewaren) wird auch die ErschlieRung eines kleineren Einzugsgebie-
tes durch das Vorhaben zu erwarten sein. Die folgende Abgrenzung tragt den zuvor genannten

Aspekten entsprechend Rechnung.

Die GMA hat in ihrer iber 40-jahrigen Betriebszeit mehrere hundert Verbraucherbefragungen erarbeitet,
so dass abgesicherte empirische Daten zum Konsumentenverhalten vorliegen.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Karte 2:

Einzugsgebiet des geplanten Fachmarktzentrums in Gotha

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Legende

-
-

(s ]

Quelle: erstellt mit Regio Graph Planung,,
GMA-Bearbeitung 2016

Zone |

Zone Il

Standort
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Insgesamt leben im Einzugsgebiet des geplanten Fachmarkzentrums rund 100.130 Einwohner,
davon ca. 44.750 (rd. 45 %) in Gotha selbst (vgl. Tabelle 2).

Tabelle 2:  Einwohner im Einzugsgebiet des geplanten Fachmarkzentrums

Zonen Einwohner Anteil in %

Zone |  Stadtgebiet Gotha 44.750 45
Zone Il | Teile des Landkreises Gotha 55.380 55
Zonen | — Il insgesamt 100.130 100

Quelle: Statistisches Landesamt Thiringen, Stand 30.06.2015.
GMA-Berechnungen 2016

Auf Basis der Bevolkerungsvorausberechnungen des Thiringer Landesamtes fiir Statistik ist im
abgegrenzten Einzugsgebiet bis zum Jahr 2020 insgesamt mit einem Riickgang der Bevolkerung
zu rechnen®?. Demnach wird die Einwohnerzahl zu diesem Zeitpunkt nur noch bei ca. 99.235 Per-

sonen liegen (vgl. Tabelle 3).

Tabelle 3:  Einwohner im Einzugsgebiet des geplanten Fachmarktzentrums

Zonen Einwohner Anteil in %

| Stadtgebiet Gotha 45.020 45
Zone Il | Teile des Landkreises Gotha 54.215 55
Zonen | — Il insgesamt 99.235 100

Quelle: Tharinger Landesamt fur Statistik, 1. regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung (rBv); Ergebnisse des
Landkreises.

GMA-Berechnungen 2016

2. Projektrelevante Kaufkraft

Die Berechnung der im Einzugsgebiet des geplanten Einkaufszentrums vorhandenen Kaufkraft
wird speziell fir die Wirtschaftsgruppe des Ladeneinzelhandels und Ladenhandwerks vorgenom-
men. Dabei werden aktuelle Daten des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden sowie GMA-Kauf-

kraftwerte zugrunde gelegt, die auf intensiven Marktrecherchen beruhen.

Grundlage fiir die Berechnung der Nachfrage nach Waren und Dienstleistungen ist das Nettoso-
zialprodukt zu Faktorkosten, aus dem das verfiigbare Einkommen der Haushalte abgeleitet wer-
den kann. Die Nachfrage der Konsumenten nach Waren und Dienstleistungen errechnet sich aus

dem verfligbaren Einkommen wie folgt:

2 In der Stadt Gotha selbst ist mit einem Bevolkerungswachstum zu rechnen (vgl. Kapitel Il. Makrostandort).

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Fir den in vorliegender Untersuchung im Mittelpunkt stehenden Einzelhandel kénnen die Dienst-
leistungsausgaben vernachlassigt werden. Von Bedeutung sind lediglich die Warenkaufe der pri-
vaten Haushalte. Es ist jedoch zu beachten, dass diese sowohl in Ladengeschéaften (Ladeneinzel-
handel) als auch in Nicht-Ladengeschaften (z. B. Versandhandel, e-commerce, ambulante

Markte) wirksam werden kdnnen.

Nach Berechnungen der GMA liegt die einzelhandelsrelevante Nachfrage (inkl. Apotheken und

Ladenhandwerk) je Einwohner bei ca. 5.410 €. Davon entfallen auf den

Y 4 kurzfristigen Bedarfsglitersektor ca.2.474 €
Y 4 mittelfristigen Bedarfsglitersektor ca. 956 €
J langfristigen Bedarfsgltersektor ca. 1.980 €.

Die Stadte und Gemeinden im abgegrenzten Einzugsgebiet weisen unterschiedliche Kaufkraft-
kennziffern auf, in denen sich lokale Unterschiede des Kaufkraftniveaus widerspiegeln. Die Kauf-
kraftkennziffer fur die Stadt Gotha liegt nach Angaben von MB Research (2016) bei 87,5 und da-
mit unterhalb des Bundesdurchschnitts (= 100,0). Fiir die Stadte und Gemeinden im abgegrenz-

ten Einzugsgebiet wurden Kaufkraftkoeffizienten zwischen 84,6 und 92,7 ermittelt.

Nach den in Tabelle 4 ausgewiesenen Werten belduft sich das Kaufkraftvolumen fiir die projekt-
relevanten Sortimente im abgegrenzten Einzugsgebiet auf ca. 261,4 Mio. €. Davon entfallen

ca. 44 % auf die Zone | und ca. 56 % auf die Zone Il.

18
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Tabelle 4: Projektrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet des geplanten Fachmarktzent-

rums in Gotha

Warengruppen

Nahrungs- und Genussmittel
Drogeriewaren

Bekleidung

Schuhe

Daten

Zonell

GMA-Berechnungen 2016, ca.-Werte gerundet

Kaufkraftvolumen in Mio. €

77,1
14,7
18,9

5,6

Zonel ll

96,2
18,3
23,6

7,0

Zonen | -1l
173,3
33,0
42,5
12,6

Durch die prognostizierten Bevolkerungsverluste im Einzugsgebiet wird die projektrelevante

Kaufkraft bis zum Jahr 2020 leicht absinken (vgl. Tabelle 5). Insgesamt betrdgt das Nachfragevo-

lumen dann nur noch ca. 259,2 Mio. €.

Tabelle 5: Projektrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet des geplanten Fachmarktzent-
rums 2020 in Gotha

Warengruppen

Nahrungs- und Genussmittel
Drogeriewaren

Bekleidung

Schuhe

GMA-Prognose, ca.-Werte gerundet

Daten

Zonell

Kaufkraftvolumen in Mio. €

77,5
14,8
19,0

5,7

Zonel ll

94,2
18,0
23,1

6,9

Zonen| -1l
171,7
32,8
42,1
12,6

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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V. Projektrelevante Wettbewerbssituation

1. Projektrelevante Wettbewerbssituation in Gotha

Die Bewertung der Wettbewerbssituation in Gotha basiert auf einer Neuerhebung des projekt-

relevanten Einzelhandels im Untersuchungsraum im Juni 2016.

Als Wettbewerber des geplanten Fachmarktzentrums haben grundsatzlich alle Betriebe zu gel-
ten, die projektrelevante Waren als Kernsortimente fiihren. Als direkte Konkurrenten sind aller-
dings insbesondere diejenigen Anbieter einzustufen, welche dem Betriebstyp ,,Fachmarkt” bzw.
dem filialisierten Handel angehéren. Andererseits sind stark service- oder handwerklich orien-
tierte Handelsbetriebe in geringerem Umfang wettbewerbsrelevant. Nachfolgende Einzeldarstel-

lung tragt diesem Aspekt Rechnung.

Derzeit sind in Gotha folgende wesentliche Wettbewerbsbetriebe des geplanten Fachmarktzent-

rums vorhanden (vgl. Karte 3)*3,
Y 4 Lebensmittelmérkte (> 800 m? VK)
(1)  real SB-Warenhaus, Schubertstrale
(2)  Kaufland SB-Warenhaus, Blirgeraue
(3)  Herkules E-Center, Harjesstralie
(4) Rewe, OststraRRe
(5)  Lidl, Schéne Allee
(6)  Rewe, Coburger Platz
(7)  Lidl, Damaschkestralle
(8)  Netto, Eschleber StralRe
(9)  Netto, ParkstralRe
(10) tegut, Leinastrale.

Neben den o. g. Lebensmittelmarkten sind im Stadtgebiet weitere Supermarkte und Lebensmit-
teldiscounter'* sowie zahlreiche Getrankemarkte, Spezialanbieter (z. B. Obst- und Gemiisehdnd-

ler) und Lebensmittelhandwerker (Backer, Fleischer) ansassig.

13 Die Nummerierung der Wettbewerbsbetriebe entspricht der Nummerierung in Karte 5.

Mit Verkaufsflachen zwischen 400 m? und 800 m?2.
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Die Verkaufsflache aller in Gotha etablierten Lebensmittelanbieter belduft sich auf ca. 32.300 m?,
auf der nach gutachterlicher Einschatzung allein mit Lebensmitteln ein Umsatz von ca.
117,0 Mio. € erwirtschaftet wird. Davon entfallen ca. 5.320 m? Verkaufsflache und ca. 21,2 Mio. €

Umsatz auf Betriebe in der Gothaer Innenstadt.

Y 4 Drogeriewarenanbieter (> 200 m? VK)
(11) dm Drogeriemarkt, Erfurter StralRe
(12) Drogeriemarkt Mdller, Jidenstral3e.

Insgesamt reprasentieren die in Gotha ansassigen Drogeriewarenanbieter eine Verkaufsflache
von ca. 2.360 m? Auf die Gothaer Innenstadt entfallen hiervon ca. 1.750"> m? VK. Die Betriebe
generieren nach GMA-Einschatzung einen Drogeriewarenumsatz von ca. 11,4 Mio. €, davon ent-

fallen ca. 5,0 Mio. € auf die Gothaer Innenstadt.
Y 4 Bekleidungs- und Textilanbieter (> 400 m? VK)
(13) Kaufhaus Moses, Erfurter Strafle (ehemals JOH)
(14) Adler Mode, Ekhofplatz
(15) Kik, SalzgitterstralRe
(16) Charles Vogele, Bertha-von-Suttner-Platz
(17) Takko, SalzgitterstraRRe
(18) New Yorker, Erfurter Strafle
(19) NKD, Marktstrafie
(20) C&A, Erfurter Stralle.

Insgesamt reprasentieren die in Gotha ansassigen Bekleidungs- und Textilanbieter eine Verkaufs-
fliche von ca. 18.750 m2. Davon entfallen auf die Gothaer Innenstadt ca. 15.815 m2. In diesem
Warenbereich wird nach GMA-Einschatzung eine Umsatzleistung von ca. 33,0 Mio. € erzielt, wo-

bei der Umsatzanteil der Innenstadt bei ca. 29,0 Mio. € liegt.
Y 4 Schuhanbieter (> 200 m? VK)

(21) Reno, OststralRe

(22) Deichmann, Bertha-von-Suttner-Platz

(23) Schuhcenter, Schone Allee

15 Inkl. VK-Drogeriewaren Kaufland, Real und E-Center Herkules.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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(24) Quick Schuh, Erfurter StraRe
(25) Mayer’s Marken Schuhe, Erfurter Stral3e
(26) K&K, Schone Allee.

Die in Gotha etablierten Schuhanbieter repréasentieren eine Verkaufsfliche von ca. 3.270 m?, auf
der nach gutachterlicher Einschatzung eine Umsatzleistung von ca. 6,7 Mio. € generiert wird. In
der Gothaer Innenstadt belduft sich der Verkaufsflaichenanteil auf ca. 1.720 m? VK und der Um-

satzanteil auf ca. 4,3 Mio. €.

Tabelle 6 stellt die projektrelevanten Verkaufsflachen und Umsatzleistungen in der Gesamtstadt

sowie in der Gothaer Innenstadt nochmals im Uberblick vor.

Tabelle 6: Projektrelevanter Einzelhandelsbestand in Gotha

Gotha insgesamt Innenstadt
Branche Verkaufsflache Umsatz Verkaufsflache Umsatz
in m? in Mio. € in m? in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 32.300 117,0 5.320 21,2
Drogeriewaren* 2.360 11,4 1.750 5,0
Bekleidung 18.750 33,0 15.815 29,0
Schuhe 3.270 6,7 1.720 4,3

GMA-Berechnungen 2016, ca.-Werte gerundet; *relevante Verkaufsflaiche der Drogeriemarkte und Teilflachen
der SB-Warenhéauser (ohne Teilflaichen von Apotheken, Supermarkten, Discountern und Sonderpostenmarkten)
Zusammenfassend kann der Einzelhandelsbesatz Gothas in den projektrelevanten Sortimenten

wie folgt bewertet werden:

Y 4 Im Nahrungs- und Genussmittelbereich ist mit mehreren SB-Warenhausern,
Supermarkten und Lebensmitteldiscountern bereits ein umfassendes Angebot und ein

ausgewogener Betriebstypenmix vorhanden.

Y 4 Im Drogeriewarenbereich liegt mit zwei Drogeriemarkten eine moderate Wettbe-
werbssituation vor. In der Innenstadt befinden sich mit Muller und dm leistungsfahige
Anbieter. Dariber hinaus werden Drogeriewaren als Randsortimente auch in den SB-

Warenhiusern?® und den anderen Lebensmittelmarkten angeboten.

Y 4 In den Warengruppen Bekleidung und Schuhe stellt sich die Wettbewerbssituation in
Gotha vergleichsweise entspannt dar. Mit Ausnahme von C&A, dem Kaufhaus Moses
(ehemals Kaufhaus JOH) und kleinteiligen Fachgeschaften wird das Angebot in diesem
Sortimentsbereich fast ausschlielRlich durch Fachmarkte aus dem niedrigen bis mittle-

ren Preissegment (Vogele, Takko, Deichmann, Reno, Quick Schuh) bestimmt.

16 Kaufland, Real, E-Center Herkules.

GMAZSX
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Karte 3: Projektrelevante Wettbewerbssituation in Gotha

Legende
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Tabelle 7: Umséatze und Marktanteile des Gothaer Einzelhandels in den projektrelevanten Sortimenten

Branche Kauf-
kraft
in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 77,1
Drogeriewaren 14,7
Bekleidung 18,9
Schuhe 5,6

1

GMA-Berechnungen 2016, ca.-Werte gerundet

Zonel

Markt-
anteil
in%

90
52
80
63

Umsatz
in Mio. €
69,4
7,6
15,1
3,5

Kauf-
kraft
in Mio. €

96,2
18,3
23,6

7,0

Streuumsatze mit Kunden von aufRerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes (z. B. Pendler, Touristen)

Zonelll

Markt-
anteil
in%

49
20
66
40

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Streu- Umsatz
Umsatz umsatz! | insgesamt
in Mio. € in Mio. € in Mio. €

47,2 0,4 117,0
3,7 0,1 11,4
15,6 2,3 33,0
2,8 0,4 6,7
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Die festgestellte, z. T. liickenhafte Angebotssituation in Gotha spiegelt sich in den Marktanteilen
der projektrelevanten Warengruppen wider (vgl. Tabelle 7). Sie machen deutlich, dass der Go-
thaer Einzelhandel in der Zone | des Einzugsgebietes (Stadt Gotha) im kurzfristigen Bedarfsbe-
reich, d. h. bei Nahrungs- und Genussmitteln sowie bei Drogeriewaren mit 90 % bzw. 52 % z. T.
unterdurchschnittliche Werte erzielen kann (Drogeriewaren). Im Bekleidungssektor liegt die
Kaufkraftbindung bei rd. 80 %; im Sortimentsbereich Schuhe bei ca. 63 %. Demnach werden fir
ein Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums z. T. unterdurchschnittliche Kaufkraft-

bindungsquoten erzielt (v. a. bei Schuhen).

In Zone Il des Einzugsgebietes (Teile des Landkreises Gotha) erreicht der Gothaer Einzelhandel
nur noch relativ geringe Kaufkraftbindungsquoten. Besonders niedrig liegen sie im kurzfristigen
Bedarfsbereich (Nahrungs- und Genussmittel 49 %; Drogeriewaren 20 %). Somit ist in Zone Il nur
noch eine partielle Kundenorientierung auf den Einzelhandelsstandort Gotha zu konstatieren. Im
mittelfristigen Bedarfsbereich ist bei Bekleidung und Schuhe hingegen eine Kaufkraftbindung von

66 % bzw. 40 % zu konstatieren.

2. Projektrelevante Wettbewerbssituation auBerhalb des Einzugsgebietes

AuRerhalb des Einzugsgebietes trifft das in Gotha geplante Fachmarktzentrum auf einen starken
Wettbewerb. Als bedeutendster Einzelhandelsstandort tritt hierbei die per Auto oder Bahn in ei-
ner halben Stunde problemlos erreichbare Landeshauptstadt Erfurt auf. Die hochsten Kunden-
frequenzen erreichen hier die attraktive Einkaufsinnenstadt und die beiden groRen Einkaufszen-

tren , Thiringen Park” und , Thiringer Einkaufscenter”.

Insbesondere im Textilbereich bietet das Oberzentrum Erfurt ein nahezu liickenloses Angebot an.
Aber auch bei Elektrowaren verfligt die GroRstadt mit drei Fachmarkten der Markfiihrer Media
Markt und Media Saturn Gber ein hohes Maf? an Attraktivitdt. Im Einzelnen sind in Erfurt folgende
Hauptwettbewerber anzufiihren'’:
Y 4 Bekleidungs- und Textilanbieter (> 1.000 m? VK)

= Karstadt, Einkaufsgalerie Anger 1 (Innenstadt)

= Breuninger, Junkersand (Innenstadt)

= C&A, SchlgsserstraRe (Innenstadt)

= Papenbreer, Anger (Innenstadt)

= TK Maxx, BahnhofstraRRe (Innenstadt)

= Zara, Anger (Innenstadt)

1 Aufgrund ihrer hohen Marktreichweite im Vergleich zu den anderen Sortimenten werden nur die Waren-

gruppen Bekleidung und Schuhe betrachtet.
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= New Yorker, Anger (Innenstadt)
= 1982, Anger (Innenstadt)
= C&A (Thiringen Park)

= H&M Schlésserstralle (Innenstadt)

= Adler Modemarkt (Thiringer Einkaufscenter).

Y 4 Schuhanbieter (> 300 m? VK)
=  Zumnorde, Anger (Innenstadt)
= Geier Schuhe, Hirschlachufer (Innenstadt)
= Deichmann, BahnhofstraRe (Innenstadt)
= Roland Schuhe, Anger (Innenstadt)
=  GOrtz Schuhe, Anger (Innenstadt)
= Reno, Krampfertor (Innenstadt)

= Roland Schuhe (Thiringen Park)

= Deichmann (Thiringer Einkaufscenter)

= Deichmann (Thiiringen Park).

Neben der Stadt Erfurt tritt im westlichen Bereich des Einzugsgebietes auch noch die Stadt Eisen-
ach als Wettbewerbsstandort in Erscheinung. Als wesentliche Einzelhandelsstandorte sind hier
neben der Innenstadt das Einkaufszentrum PEP in Hétzelsroda sowie das Einkaufszentrum Markt-
kauf an der Miihlhduser StraBe zu nennen. Im Einzelnen sind in den Warengruppen Bekleidung

und Schuhe folgende Hauptwettbewerber anzufiihren:

Y 4 Bekleidungs- und Textilanbieter (> 1.000 m? VK)
= Kaufhaus Schwager, Johannisplatz (Innenstadt)
= Adler Moden, Mihlh&user StraRe (EKZ Marktkauf)
= C&A, KarlstraRe (Innenstadt).

Dariber hinaus betreibt die Fa. H&M ein Textilkaufhaus in Eisenach, dessen Verkaufsflache je-
doch unter 1.000 m? VK liegt.

Y 4 Schuhanbieter (> 500 m? VK)

= Deichmann, Muhlh&user StralRe (EKZ Marktkauf).

Insgesamt wird offensichtlich, dass die Stadt Erfurt insbesondere im Bereich Bekleidung tiber das

mit Abstand ausgepragteste Angebot verfiigt.
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Bezliglich der weiteren Wettbewerbsentwicklung auBerhalb des Einzugsgebietes ist u. a. ein Pro-
jekt in Erfurt hinzuweisen. So plant die Krieger-Gruppe das Einkaufszentrum Thiringen Park mit
ca. 27.000 m? um ca. 10.000 m? Verkaufsflache zu erweitern. Die Zahl der Geschéfte soll im Rah-
men dieser MaRRnahme ansteigen. Im Einzelnen ist u. a. ein Spielzeugfachgeschaft mit rd. 2.500
m? VK geplant. Weitere 2.500 m? VK sollen zur VergroRerung bestehender Geschifte genutzt

werden und 5.000 m? sind zur Ansiedlung neuer Geschéfte vorgesehen.!®

18 Internetauftritt der Thiringer Allgemeine Zeitung, Artikel vom 12.01.2016
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V1.

1.

Tragfahigkeit und Vertraglichkeit des geplanten Fachmarktzent-
rums in Gotha

Moglichkeiten zur Ausweitung des Verkaufsflichenangebotes in Gotha

Zahlreiche Erkenntnisse aus dem Zentrenkonzept fiir die Stadt Gotha (Fa. Stadt + Handel) und aus

der reprasentativen Haushaltsbefragung im Landkreis Gotha deuten darauf hin, dass das Mittel-

zentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums reelle Moglichkeiten besitzt, sein Verkaufsfla-

chenangebot auszuweiten und dadurch seine Stellung im regionalen Wettbewerbsumfeld zu

starken. Im Einzelnen resultieren Chancen zur Profilierung des Einzelhandelsstandortes aus fol-

genden drei Umstanden:

V'

19

20

Riicklaufige Kaufkraftbindung im iiberortlichen Einzugsgebiet

Die Fa. Stadt + Handel stellt im Zentrenkonzept fiir die Stadt Gotha fest, dass die Kaufkraft-
bindung im Uberortlichen Einzugsgebiet seit dem Jahr 2005 zurlickgegangen ist. Sie flihrt
den verminderten Kaufkraftzufluss nach Gotha auf die Standortexpansion in den Stadten
Erfurt, Eisenach und Bad Langensalza zuriick'®. Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass bei
einer Erhohung der Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes Gotha die verlorengegange-
nen Kundenbeziehungen zumindest teilweise wieder intensiviert werden konnen. In die-
sem Kontext kommt der Etablierung von Kundenmagneten bzw. leistungsfahigen GroRfla-
chenbetrieben eine Schlisselrolle zu, weil nur sie in der Lage sind, das gesamte Einzugsge-
biet der Stadt Gotha regelmafig und intensiv zu bewerben und hier Marktwirkungen zu

entfalten.

Defizite des Einzelhandelsstandortes Gotha / Kundenwiinsche und Kundenverhalten

im Einzugsgebiet

Im Zuge der Fortschreibung des Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Gotha (Fa. Stadt + Handel)
und einer reprasentativen Haushaltsbefragung 2014 im Landkreis Gotha sind folgende Er-

kenntnisse gewonnen worden:

= 30 % derim Rahmen einer Passantenbefragung interviewten Kunden vermissen am
Einkaufsort Gotha spezielle Artikel oder Angebote. Besonders haufig werden die
Warengruppen Bekleidung, Sportartikel / Fahrrader / Camping, GPK / Hausrat / Ein-
richtungszubehdr, Spielwaren / Basteln / Hobby / Musikinstrumente und Droge-

rie / Parfiimerie / Kosmetik / Apotheken genannt?.

Quelle: Stadt + Handel, Fortschreibung des Zentrenkonzeptes fiir den Einzelhandel und das Ladenhand-
werk in Gotha; Stand 17.06.2011, Seite 29.
Quelle: Stadt + Handel, Fortschreibung des Zentrenkonzeptes fiir den Einzelhandel und das Ladenhand-
werk in Gotha; Stand 17.06.2011, Seite 30.
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21

Lediglich in den Branchen Bekleidung und Schuhe kaufen die Kunden im Landkreis
Gotha bevorzugt im Mittelzentrum ein. In anderen Warenbereichen fillt die Ein-
kaufsorientierung auf Gotha hingegen deutlich ab: Haushaltswaren, Glas / Porzel-
lan / Keramik, Drogerie- und Parfimeriewaren, Haus-, Tisch-, Bettwasche, Elektro-
waren / Unterhaltungselektronik, Sport- / Freizeitartikel und Spielwaren. Massive
Kaufkraftabflisse sind in die Landeshauptstadt Erfurt mit ihren grofflachigen Ein-

kaufszentren festzustellen.

Mehr als ein Drittel aller Einwohner der Stadt und des Landkreises Gotha (37 %)
kauft selten oder nie im Mittelzentrum ein. Besonders hoch liegt der Wert bei Be-
fragten mit Wohnorten im Landkreis. Hier gaben sogar 50 % der Interviewten an,
selten oder nie in Gotha einzukaufen. In 42 % der Nennungen im Landkreis Gotha
werden als Grund fiir den Nichteinkauf im Mittelzentrum ein ,zu geringes Ange-

bot / fehlende Auswahl” angegeben.

Ein Drittel der potenziellen Kunden im Landkreis Gotha duBerte die Absicht, haufi-
ger in Gotha einkaufen zu wollen, wenn in der Innenstadt ein attraktives Einkaufs-
zentrum vorhanden ware. Diese Aussage gilt sowohl fiir Kunden aus Gotha als auch

fur Kunden aus dem Landkreis.

Die auf empirischer Basis ermittelten Erkenntnisse belegen, dass bei einer gezielten Opti-

mierung des Gothaer Einzelhandels eine teilweise Riickgewinnung von Kaufkraft moglich

ist, die seit 2005 verstarkt in die Einzelhandelszentren der Landeshauptstadt Erfurt ab-

flieRt. Eine wesentliche Bedeutung kommt hierbei insbesondere der Ansiedlung von inner-

stadtischen Einzelhandelsbetrieben, mit einem breiten Warenangebot, leistungsfahigen

Kundenmagnetbetrieben und einer guten Erreichbarkeit zu.

Ausbaufihige Marktanteile in Gotha und seinem iiberortlichen Einzugsgebiet

Die GMA hat in ihren Berechnungen zu den Umsatzleistungen des Gothaer Einzelhandels

in verschiedenen Warenbereichen Kaufkraftbindungen festgestellt (vgl. Tabelle 9)%, die

fir das Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums Gotha in seinem ange-

stammten Verflechtungsbereich ausbaufahig sind.

Angaben zu den Marktanteilen beziehen sich auf das gesamte Einzugsgebiet und das darin vorhandene
branchenrelevante Kaufkraftvolumen.
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Tabelle 8: Aktuelle Marktanteile in Gotha und seinem liberértlichen Einzugsgebiet

Kaufkraft Uz;:;::res Aktueller
Warengruppen im E2G Einzelhandels Marktanteil

in Mio. € in Mio. €* in %
Nahrungs- und Genussmittel 173,3 116,6 67
Drogeriewaren 33,0 11,3 34
Bekleidung 42,5 30,7 72
Schuhe 12,6 6,3 50

* Um Streuumsatze von aullerhalb des Einzugsgebietes bereinigter Umsatz

GMA-Berechnungen 2016, ca.-Werte gerundet

Bei der Frage, in welchem Umfang Kaufkraft durch eine Angebotsergdanzung und -optimierung
des Einzelhandels in Gotha tatsachlich zurlick gewonnen werden kann, sind verschiedene Ein-
flussfaktoren von Bedeutung. Grofse Relevanz besitzt die sukzessive Neuausrichtung der Kun-
denorientierungen durch eine erhdhte Eigenattraktivitat des Einzelhandels in Gotha im Vergleich
mit den wichtigsten Wettbewerbsstandorten. Zu beachten ist in diesem Zusammenhang aller-
dings, dass das geplante Fachmarktzentrum mit seiner projektierten Verkaufsfliche von ca.
6.500 m? den z. T. deutlich groBeren Einkaufszentren Thiringen Park und Thiiringer Einkaufscen-
ter sowie der Erfurter Innenstadt quantitativ eher nachgeordnet ist. Immerhin bewegt sich das
Vorhaben mit dieser Dimensionierung aber in einer GroRRenordnung, die noch eine gewisse Mag-
netwirkung auch im Uberdrtlichen Einzugsgebiet entfaltet. Entgegen kommt dem geplanten
Fachmarktzentrum dabei die Siedlungsstruktur im Raum Gotha. Die Stadt Gotha ist hier mit etwa
44.750 Einwohnern mit weitem Abstand die grolRte Gemeinde. Nur Waltershausen erreicht im
Landkreis noch eine Einwohnerzahl von (iber 10.000 und verfiigt im Einzelhandel lber ein be-
grenztes MaR an Zentralitdt und Angebotsvielfalt. Demgegeniiber weisen alle sonstigen Stadte
und Gemeinden — mit Ausnahme von Friedrichroda (ca. 7.540 Einwohner) — bereits Einwohner-
zahlen unter 5.000 auf. Hier ist eine Vollversorgung, insbesondere im Nonfoodsektor, aufgrund
der geringen Kaufkraftpotenziale nicht mehr moglich. Das Kundenverhalten ist somit auf die gro-
Reren Stadte ausgerichtet. Den natirlichen Anziehungspunkt stellt hierbei die Stadt Gotha dar.
Die Landeshauptstadt Erfurt wird aber durch ihr umfassendes Einzelhandelsangebot immer eine
alternative Destination darstellen, insbesondere solange Gotha aus Sicht der Kunden im Vergleich

gravierende Angebotsdefizite aufweist.

Trotz der empirisch gewonnenen Erkenntnisse ist nicht zu erwarten, dass bei Ansiedlung eines
innerstadtischen Fachmarktzentrums in Gotha tatsachlich ein Drittel der potenziellen Kunden im
Landkreis ihr Einkaufsverhalten dndern und verstarkt in Gotha einkaufen wiirden. Aufgrund von
Erfahrungswerten und angesichts der kleinteiligen Siedlungsstruktur ist eine Kaufkraftbindung
des Gothaer Einzelhandels in seinem Verflechtungsbereich durchaus erreichbar. Zur Erzielung

dieser Marktanteile ist allerdings eine mafRgebliche Steigerung der Kaufkraftbindung erforderlich.
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Eine solche Erhohung der Marktbedeutung wiirde in den projektrelevanten Warengruppen fol-

gende zusatzliche Umsatzleistungen generieren (vgl. Tabelle 9).

Tabelle 9: Umsatzausweitung durch eine Erh6hung der Marktanteile in den projektre-
levanten Warengruppen

realistische Umsatzaus-
aktueller e .
. Erhéhung des | weitung durch
Marktanteil . "
Warengrupoen Kaufkraft des Gothaer Marktanteils = Erhdhung der
grupp in Mio. € . bei Ansied- Kaufkraft-
Einzelhandels . .
in % lung eines bindung
EKZ in % in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 173,3 67 3 4,7
Drogeriewaren 33,0 34 8 2,5-2,6
Bekleidung 42,5 72 4 1,6
Schuhe 12,6 50 10 1,3

GMA-Berechnungen 2016, ca.-Werte gerundet

Durch eine Erhéhung der Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet der Stadt Gotha kann in den pro-
jektrelevanten Warengruppen eine Umsatzausweitung von ca. 10,1 — 10,2 Mio. € erreicht wer-
den. In diesem Zusammenhang ist hervorzuheben, dass der groRte Teil dieses Umsatzpotenzials
letztendlich nur eine Riickgewinnung von Kaufkraft darstellt, die — gemaR den Feststellungen der
Fa. Stadt + Handel im aktuellen Zentrenkonzept — seit 2005 verstarkt in andere Stadte (insbeson-

dere Erfurt) abgeflossen ist?2.

Setzt man die durch eine Steigerung der Kaufkraftbindung zuriick gewonnenen Umsatze i. H. von
ca. 10,1 — 10,2 Mio. € ins Verhéltnis zum Sollumsatz des Fachmarktzentrums (ca. 19,7 — 19,8
Mio. €), so wird deutlich, dass bereits rd. 51 % des bendtigten Sollumsatzes abgedeckt wiirden.
Hingegen mussten aber auch rd. 49 % des bendtigten Sollumsatzes — abziiglich moglicher Streu-
umsatze von aulRerhalb des Einzugsgebietes — gegen die innerstadtischen Wettbewerber und die

an dezentraler Stelle angesiedelten Betriebe in Gotha umverteilt werden.

Bei Ansetzung realistischer Flachenproduktivitdten konnen die allein durch Riickgewinnungspro-
zesse erreichten Umsatze in wirtschaftlich tragfahige Verkaufsflaichen umgerechnet werden.
Demnach sind durch die im Rahmen einer Steigerung der Kaufkraftbindung generierten Umséatze

folgende VerkaufsflachengroRen konomisch auslastbar (vgl. Tabelle 10):

2 Quelle: Stadt + Handel, Fortschreibung des Zentrenkonzeptes fiir den Einzelhandel und das Ladenhand-

werk in Gotha; Stand 17.06.2011, Seite 29.
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Tabelle 10: Okonomisch auslastbare Verkaufsflichen in den projektrelevanten Sorti-

menten
Umsatzpotenzial .. .
.. . 6konomisch
durch Erh6hung Flachen- auslastbare
Warengruppen der Kauf- produktivitat ..
. . ) Verkaufsflache
kraftbindung in €/ m?VK s,
. . inm
im Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 4,7 4.250 1.100
Drogeriewaren 2,5-2,6 4.000 640
Bekleidung 1,6 2.000 800
Schuhe 1,3 2.700 480

GMA-Berechnungen 2016, ca.-Werte gerundet

Aus Tabelle 10 ableitbar, reicht das aus der Kaufkraftriickholung generierte Potenzial nicht aus,
um die Flache rentabel bzw. 6konomisch zu bewirtschaften. Folglich sind Umsatzumverteilungs-
wirkungen in den betrachteten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Be-
kleidung und Schuhe wahrscheinlich. lhr AusmaR und die daraus evtl. resultierenden stadtebau-

lichen Folgewirkungen werden im nachfolgenden Kapitel erortert.

2. Vertréaglichkeit des geplanten Fachmarktzentrums / Empfehlungen zur Modifikation

des Flachenlayouts

Die Berechnungen zu den Mdglichkeiten einer Steigerung der Kaufkraftbindung im angestamm-
ten Einzugsgebiet des Einzelhandels der Stadt Gotha haben gezeigt, dass — unter der Vorausset-
zung der Ansiedlung eines attraktiven Fachmarktzentrums — die durch eine erhohte Kaufkraftbin-
dung erzielbare Umsatz zur 6konomischen Auslastung der Verkaufsflache in den Warengruppen
Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Bekleidung und Schuhe nicht in vollem Umfang
ausreicht. Somit sind Umsatzumverteilungen gegeniiber dem Gothaer Einzelhandel zu erwarten.
Ihre Hohe wird in den folgenden Abschnitten des Gutachtens modellhaft ermittelt und im Hin-
blick auf die ggf. zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen interpretiert. Hierbei ist klar zu
unterscheiden zwischen Auswirkungen auf Einzelhandelsbetriebe, die in der Gothaer Einkaufsin-
nenstadt etabliert sind und solchen in autokundenorientierter Lage. Wahrend die erstgenannten
im Sinne des Bauplanungsrechts als ,,schutzwiirdig” zu klassifizieren sind, genieRen die dezentral
gelegenen Betriebe keinen Schutzstatus. Wenn diese Unternehmen im Gefolge der Ansiedlung
des innerstadtischen Einkaufszentrums also nicht weitergefiihrt werden kénnten, ware dies als

stadtebaulich nicht relevant einzustufen.
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In Tabelle 11 werden die in den projektrelevanten Branchen zu erwartenden Umsatzumvertei-
lungen zundchst gegeniiber dem Einzelhandel in der Gesamtstadt ermittelt. Die dargestellten
Zahlen machen deutlich, dass in den Sortimentsbereichen Bekleidung und Schuhe mit einer Um-
verteilungsquote von 10 % bzw. 11 % gegenliber Anbietern der Gothaer Innenstadt der 10-%-
Abwagungswert der stadtebaulichen Vertraglichkeit rechnerisch knapp erreicht bzw. leicht Gber-

schritten wird.

Tabelle 11: Umsatzumverteilungswirkungen des geplanten Einkaufszentrums in Gotha
Udr:::rt‘z Umsatz- Umsatz- Umsatzum-
Soll- Streu- .. umver- umver- verteilung
umsatz umsatz erhohte teilun teilun i
Branchen Kaufkraft- g ] g ) gsu.
. absolut insgesamt®  Innenstadt
bindung
in Mio. € in%
Nahrungs- und 8,5+ 0,4 4,7 3,4 3 2-3
Genussmittel
Drogeriewaren 3,2 0,2 2,5-2,6 0,4-0,5 4 6-7
Bekleidung 5,4 0,4 1,6-1,7 3,4 10 10
Schuhe 2,4 0,2 1,3 0,9 13-14 11

Siehe Umsétze des Gothaer Einzelhandels insgesamt und des Gothaer Innenstadthandels in Tabelle 6. Die
Umsatzumverteilungsquote errechnet sich durch Gegenuberstellung der Umsatzumverteilung absolut
und der branchenbezogenen Gothaer Einzelhandelsumsatze.

* Umsatze mit Lebensmitteln.

GMA-Berechnungen 2016; Streuumsatze = Umsatze mit Kunden von auBerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes
(z. B. Pendler), ca.-Werte gerundet

In den anderen betrachteten Sortimentsbereichen liegen die errechneten Umsatzumverteilun-

gen unterhalb der 10 %-Schwelle.

In den Sortimentsbereichen Bekleidung und Schuhe errechnet sich eine Umsatzumverteilungs-
quote von ca. 10 % bzw. 11 % gegeniiber Anbietern in der Gothaer Innenstadt. Von der Um-
satzumverteilung waren bei einer Realisierung des Fachmarktzentrums v. a. die gréReren Be-
triebe (u. a. Kaufhaus Moses, C+A, Charles Vogele, New Yorker, NKD, Deichmann, Quick-Schuh,
Mayers Markenschuhe) betroffen. Diese Betriebe sind im zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt von Gotha verortet. Mit Bezug auf die konkrete Standortlage des geplanten Fachmarktzent-
rums ist darauf hinzuweisen, dass er sich auch in der Gothaer Innenstadt bzw. dem zentralen
Versorgungsbereich befindet und somit hinsichtlich der Lagequalitat gleichwertige Standortbe-
dingungen aufweist. Vielmehr weisen die Bestandsbetriebe bessere Bedingungen fiir fulllaufige
Kundschaft auf, so dass die anderen Betriebe weiterhin zur Bedarfsdeckung aufgesucht werden.
Somit sind bei einer Realisierung des Fachmarktzentrums keine BetriebsschlieBungen anzuneh-
men. Aber selbst wenn es zur SchlieBung eines Bestandsbetriebes kommen wiirde, wiirde die

Qualitat bzw. Funktionalitdt des zentralen Versorgungsbereiches nicht eingeschrankt werden.
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Insgesamt ware mit Ansiedlung eines groReren Schuhmarktes somit von einer qualitativen Auf-
wertung des Angebotssektors in Gotha anzugehen. Im Sinne eines Sicherheitspuffers gegeniiber
den Schuhmarkten in der Innenstadt ware jedoch modellhaft eine leichte Reduzierung der Flache

fur den geplanten Schuhfachmarktes rechnerisch um etwa 100 m? dennoch zu empfehlen.

In der Gesamtbetrachtung ist —ungeachtet der moglichen Umsatzumverteilungen bei Ansiedlung
von Textilfachmarkten und des Schuhmarktes — hervorzuheben, dass die Ansiedlung eines Fach-
marktzentrums als stadtebaulich vertraglich zu klassifizieren ist, insbesondere, wenn beriicksich-
tigt wird, dass die bereits im Zentrenkonzept der Fa. Stadt + Handel festgestellte absinkende Ver-
sorgungsbedeutung des Mittelzentrums mit Teilfunktionen eines Oberzentrums auf ein ange-

messenes Niveau zuriickgefiihrt werden kann.
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VII.

Zusammenfassung der Untersuchungsergebnisse

Die Potenzial- und Vertraglichkeitsanalyse zur Frage der Ansiedlung eines in Gotha geplanten

Fachmarktzentrums kommt zu folgenden wesentlichen Ergebnissen:

V'

In der Stadt Gotha ist die Ansiedlung eines innerstadtischen Fachmarktzentrums mit
einer Gesamtverkaufsfliche von 6.500 m? vorgesehen. Das Nutzungskonzept sieht
Verkaufsflachen in den Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie-
waren, Bekleidung und Schuhe sowie Kleinldden vor. Nach Angaben des Investors sol-
len in der Immobilie (iberwiegend Betriebe und Branchen angesiedelt werden, die in
Gotha bisher noch nicht prasent oder unterreprasentiert sind. Eine Verlagerung von in
der Gothaer Innenstadt etablierten Fachgeschaften in das Einkaufszentrum ist nicht

vorgesehen.

Insgesamt belauft sich der zur wirtschaftlichen Auslastung des geplanten Fachmarkt-

zentrums notwendige Soll-Umsatz auf ca. 19,7 — 19,8 Mio. €.

Der Standort des Fachmarktzentrums an der GartenstralRe befindet sich in integrierter
Lage im nordlichen Bereich der Gothaer Innenstadt. Gemal} Zentrenkonzept der Stadt
Gotha liegt das Grundstiick innerhalb der Potenzialflache Gartenstrae und damit in-
nerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum. Das Projekt stellt aus
gutachterlicher Sicht somit prinzipiell einen geeigneten strategischen Ansatz zur Wei-

terentwicklung des Innenstadtzentrums dar.

Im Rahmen der Fortschreibung des Zentrenkonzeptes wurde festgestellt, dass die
Kaufkraftbindung der Stadt Gotha im lberortlichen Einzugsgebiet allein seit 2005 um
zuriickgegangen ist. Weiterhin gaben bei einer Passantenbefragung 2014 rd. 30 % der
Kunden an, beim Einkauf in Gotha bestimmte Artikel und Angebote zu vermissen. Die
im Rahmen vorliegender Untersuchung durchgefiihrte reprasentative Haushaltsbefra-
gung im Landkreis Gotha erganzt diese Erkenntnisse des Zentrenkonzeptes insofern,
als in den Sortimentsbereichen Elektrowaren, Sport, Bekleidung und Schuhe hohe
Kaufkraftabflisse in die Landeshauptstadt Erfurt festgestellt wurden. Gleichzeitig gab
ein Drittel der Menschen im Landkreis Gotha an, hdufiger in Gotha einkaufen zu wol-

len, wenn in der Innenstadt ein attraktives Einkaufszentrum vorhanden ware.

Die Berechnungen zu den Umsatzleistungen des Gothaer Einzelhandels in den ver-
schiedenen Warenbereichen zeigen, dass fir ein Mittelzentrum mit Teilfunktionen ei-
nes Oberzentrums zu niedrige Kaufkraftbindungen erreicht werden. Die Etablierung
eines attraktiven Fachmarktzentrums ist in diesem Zusammenhang sicherlich eine ge-
eignete MalRnahme, die Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes mafgeblich zu erho-

hen und Teile der abflieRenden Kaufkraft wieder zuriick zu gewinnen. Bei Ansiedlung
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eines leistungsfahigen und attraktiven Fachmarktzentrums halt die GMA eine Steige-

rung der Kaufkraftbindung in den projektrelevanten Warengruppen fir realistisch.

Im Zuge einer Steigerung der Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet kénnen durch das geplante Ein-

kaufszentrum Umsatze in Hohe von ca. 10,1 — 10,2 Mio. € generiert werden. Setzt man diesen

Wert ins Verhaltnis zum Sollumsatz des Einkaufszentrums (ca. 19,7 — 19,8 Mio. €) wird deutlich,

dass ca. 51 % der benétigten Umsatze abgedeckt werden.

V'

In den Warenbereichen Bekleidung und Schuhe resultieren aus den Ansiedlungsvorha-
ben Umsatzumverteilungen gegeniiber dem Einzelhandelsbestand in Gotha. Sie liegen
mit ca. 10 % (Textilien/Bekleidung) bzw. 11 % (Schuhe) gegeniiber Anbietern im zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadt auf Hohe des Schwellenwertes der stadtebauli-
chen Vertraglichkeit von 10 %. Es ist jedoch festzuhalten, dass die in der Innenstadt
ansassigen Bekleidungsanbieter und Schuhgeschafte bzw. -markte von Umsatzumver-
teilungswirkungen betroffen waren, allerdings weisen sie einen Standortvorteil fir
fuRlaufige Kundschaft gegenliber dem Fachmarktzentrum auf. Somit werden die in der
Innenstadt ansdssigen Betriebe auch weiterhin zur Bedarfsdeckung aufgesucht wer-
den. Bei Etablierung von Textilfachmarkten und eines Schuhmarktes im geplanten
Fachmarktzentrum tritt auch selbst bei Abschmelzung eines Betriebes keine Ver-
schlechterung der Versorgungssituation in der Gothaer Innenstadt ein; vielmehr ist

von einer Aufwertung des Angebotes auszugehen.

Im Sinne eines Sicherheitspuffers gegeniliber den Schuhmarkten in der Innenstadt
ware jedoch modellhaft eine leichte Reduzierung der Flache fiir den geplanten Schuh-

fachmarktes rechnerisch um etwa 100 m? dennoch zu empfehlen.

In der Gesamtbetrachtung ist die Ansiedlung des geplanten Fachmarktzentrums in der
Gothaer Innenstadt positiv zu bewerten. Zwar wird es bei Realisierung des Vorhabens
in den Sortimentsbereichen Bekleidung und Schuhe zu Umsatzumverteilungen mit
evtl. stadtebaulichen Auswirkungen kommen, die Versorgungsqualitat in der Innen-
stadt leidet hierunter jedoch nicht. Zudem ist von einer verbesserten Zentralitatswir-

kung und einem generell erhéhten Kundenaufkommen in der Innenstadt auszugehen.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

36



Potenzial- und Vertraglichkeitsanalyse Einkaufszentrum Gotha — Aktualisierung

Verzeichnisse

Kartenverzeichnis

Karte 1:

Karte 2:

Karte 3:

Lage des geplanten Fachmarktzentrums It. Bebauungsplan
Einzugsgebiet des geplanten Fachmarktzentrums in Gotha

Projekterelevante Wettbewerbssituation in Gotha

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1:
Tabelle 2:
Tabelle 3:

Tabelle 4:

Tabelle 5:

Tabelle 6:

Tabelle 7:

Tabelle 9:

Tabelle 10:

Tabelle 11:

Tabelle 12:

Sollumsatz des geplanten Fachmarktzentrums in Gotha
Einwohner im Einzugsgebiet des geplanten Fachmarkzentrums
Einwohner im Einzugsgebiet des geplanten Fachmarktzentrums

Projektrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet des geplanten
Fachmarktzentrums in Gotha

Projektrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet des geplanten
Fachmarktzentrums 2020 in Gotha

Projektrelevanter Einzelhandelsbestand in Gotha

Umsatze und Marktanteile des Gothaer Einzelhandels in den
projektrelevanten Sortimenten

Aktuelle Marktanteile in Gotha und seinem Uberortlichen
Einzugsgebiet

Umsatzausweitung durch eine Erhéhung der Marktanteile in den
projektrelevanten Warengruppen

Okonomisch auslastbare Verkaufsflachen in den projektrelevanten
Sortimenten

Umsatzumverteilungswirkungen des geplanten Einkaufszentrums
in Gotha

Seite

12

16

23

13

17

17

19

19

22

24

30

31

32

33

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

37



