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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

In Gotha ist die Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts geplant. Bei dem Vorhabenstandort
handelt es sich um ein Grundstiick im Eckbereich StielerstralBe/ EnckestralBe in stadtebau-
lich integrierter Lage. Geplant sind ein Vollsortimenter mit einer Verkaufsflache von
rd. 1.350 m? zzgl. rd. 50 m? fiir einen Backshop (in der Summe somit rd. 1.400 m? Verkaufs-
flache) sowie ein Getrankefachmarkt mit einer Verkaufsflaiche von rd. 400 m2.' Das
Vorhaben wird damit die Schwelle zur GrofB3flachigkeit (800 m2? VKF/ 1.200 m? BGF) Uber-
schreiten, so dass gemal3 § 11 Abs. 3 BauNVO mehr als unwesentliche Auswirkungen auf
die Entwicklung und Funktion von zentralen Versorgungsbereichen oder Nahversorgungs-
strukturen nicht auszuschlieBen sind.

Dariiber hinaus wird folgende Entwicklung im Rahmen einer innerstadtischen Einkaufszent-
rumsplanung (,Residenz-Galerie”) in die Betrachtungen eingestellt:

* Erweiterung und Verlagerung des vor Ort bestehenden Lebensmittelmarkts (Erwei-
terung der Verkaufsflache in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel um
rd. 1.000 m2).

Im Rahmen der vorliegenden Vertraglichkeitsanalyse soll demnach tberprift werden,

» ob negative Auswirkungen auf den Bestand und/ oder die Entwicklungsmaoglichkei-
ten der Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich und/ oder der zentralen
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in Nachbargemeinden zu erwarten sind;

* ob und inwiefern eine Kongruenz mit der Fortschreibung des Zentrenkonzepts fiir
den Einzelhandel und das Ladenhandwerk in Gotha (Stadt + Handel 2011; im Fol-
genden Einzelhandelskonzept der Stadt Gotha genannt) gegeben ist;

» ob die Kongruenz zu den raumordnerischen Normen gegeben ist.

Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden Auswirkungen des Vorhabens zu un-
tersuchen und die stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit zu bewerten. Fir
das Vorhaben sind somit der Nachweis der Kongruenz zum Einzelhandelskonzept der Stadt
Gotha (Stadt + Handel 2011), der Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit gemal3
§ 11 Abs. 3 BauNVO sowie der Nachweis der landesplanerischen Vertraglichkeit gemal3
LEP Thiringen 2025 zu prifen. Im Ergebnis erhalt der Auftraggeber eine fachlich fundierte
und empirisch abgesicherte Entscheidungsbasis fur das weitere Planverfahren und die
kommunale Abwagung bezlglich der in Rede stehenden Vorhabenplanung.

Zudem wird die Verlagerung eines - sich bisher am Sonderstandort Gewerbegebiet Sid in
nicht integrierter Lage befindlichen — Danischen Bettenlagers an den Standort in Erwagung

' Das Planvorhaben hat sich im Verlauf der Projektarbeit konkretisiert. Die urspriingliche Planung sah neben
der Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts weitere Fachmarkte (u. a. mit zentrenrelevantem Hauptsortiment)
vor; dieses wird jedoch nicht weiterverfolgt. Erganzt werden soll der Lebensmittel- bzw. Getrénkefachmarkt
nun durch ein Danisches Bettenlager (als Verlagerung innerhalb des Stadtgebiets, s. hierzu Kapitel 7).




__Stadt +Handel

gezogen. Unter Berlicksichtigung der Ausgangslage in Gotha sowie insbesondere vor dem
Hintergrund der Zielstellungen der Fortschreibung des Zentrenkonzepts fir den Einzelhan-
del und das Ladenhandwerk in Gotha (Stadt + Handel 2011) wird eine Ersteinschatzung der
Vertraglichkeit der Verlagerung des Déanischen Bettenlagers vorgenommen.
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2 Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik in Kiirze dargestellt.

Einzelhandelsbestandserhebung

Die wesentlichen empirischen Arbeitsschritte der Bestandserhebung der untersuchungsre-
levanten Sortimente sowie der stadtebaulichen Bewertung der zentralen Versorgungs-
bereiche in Gotha sind durch Stadt+ Handel im Rahmen der Erstellung des
Einzelhandelskonzepts der Stadt Gotha (Stadt + Handel 2011) erfolgt. Aktuelle Entwicklun-
gen wurden mit der Stadt Gotha abgestimmt und flieBen in das Gutachten mit ein.

Untersuchungsrelevant im Sinne der in Kapitel 1 dargestellten Zielsetzungen der vorliegen-
den Vertraglichkeitsanalyse ist insbesondere die Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel. Die potenziell resultierenden Auswirkungen in den weiteren Randsortimenten des
Lebensmittelmarktes, u. a. Drogeriewaren, werden absatzwirtschaftlich sehr gering/ kaum
nachweisbar sein und aus gutachterlicher Sicht ohne stadtebauliche Relevanz bleiben.

Die Gesamtverkaufsflache (VKF), differenziert nach innen und auBBen liegender VKF, sowie
die sortimentsspezifischen Verkaufsflachen der untersuchungsrelevanten Sortimentsgrup-
pen werden detailliert erfasst. Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition
des Bundesverwaltungsgerichtes (u. a. BVerwG 4 C 14.04) vom November 2005 fand im
Rahmen der Bestandserhebung Anwendung.

Umsatzschatzung

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens wurde im
Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Gotha (Stadt + Handel 2011)
eine Umsatzschatzung? der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sortimente in der Stadt
Gotha durchgefihrt.

Basis fur die Umsatzschatzung der untersuchungsrelevanten Betriebe in Gotha sowie fur die
Umsatzprognose der in Rede stehenden Betriebsansiedlung bilden:

* Branchen- und betriebslbliche Leistungskennziffern (u. a. handelsdaten.de, Fact-
book Einzelhandel),

» Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,
» laufende Auswertung von Fachliteratur,
» Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum und

» konkrete Standort- und Betriebsrahmenbedingungen vor Ort.

2 Sémtliche Umsatzangaben und Flachenproduktivititen in diesem Bericht verstehen sich als Bruttoangaben
per anno.
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Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-
nen Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2012 fur die Stadt Gotha (vgl. IfH 2012) und auf von
der Kommune veréffentlichten Einwohnerzahlen.

Stadtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche des Einzel-
handelskonzepts der Stadt Gotha (Stadt + Handel 2011) herangezogen. Die Innenstadte
und stadtischen Nebenzentren sind stadtebaurechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut
im Sinne des BauGB, der BauNVO und des LEP Thiringen.

Hierauf basierend konnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereiche durch das Planvorhaben ermittelt und dargestellt werden.

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Einordnung der Ergebnisse der Umsatzum-
verteilung

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgelésten Umsatzumverteilungen
ist ein zentraler Analyseschritt des vorliegenden Vertraglichkeitsgutachtens. Aus diesem
wird erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandorten und somit wiederum aus welchen
stadtebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten
sein wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das Ruck-
schlisse auf die daraus resultierenden Auswirkungen zulasst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt anhand von Spannweiten (moderate und
worst case), die jeweils unterschiedliche Grundannahmen als Gegenstand haben. Ein-
gangswerte fir die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des
Planvorhabens, die ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduktivitaiten gemal3 Unter-
nehmensverdffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die daraus resultierenden
Umsatzsummen. Beriicksichtigung finden innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung
folgende Parameter:

» die Gesamtattraktivitat der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Entfernung
zum Vorhabenstandort;

» Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren;
» Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe;

» groBraumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten
Betriebe;

»  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Vorhaben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumverteilungswer-
ten ermittelt.
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Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroBBe, wie etwa die in der Rechtspre-
chung wiederholt angefiihrte 10 %-GroBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch
gemal der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfihrend. Bei kleinrdumiger Betrach-
tungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle moglicher
negativer stadtebaulicher Auswirkungen je nach stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei
deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3
D 7/03.NE).

Die durch das Planvorhaben branchenspezifisch zu erwartenden Umsatzumverteilungen
werden fir die wettbewerbsrelevanten Betriebe nach stadtebaulichen Lagen im Untersu-
chungsraum differenziert aufbereitet. Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden
fur die zentralen Versorgungsbereiche sowie fir die relevanten Standorte sonstiger stadte-
baulicher Lagen im dargestellten Untersuchungsraum jeweils in Spannweiten dargestellt
und mit den bewerteten Ergebnissen der Bestandsaufnahme des Stadtebaus verknlpft.
Dadurch werden die Auswirkungen anhand spezifischer KenngroBen ebenso ablesbar wie
anhand absatzwirtschaftlicher Varianten im Sinne eines stadtebaulichen worst case.

Die Bewertung der Umsatzumverteilungswerte erfolgt auch vor dem Hintergrund der Zen-
trenrelevanz und der konkreten Einzelhandelsstruktur der untersuchungsrelevanten
Sortimente vor Ort gemal3 Gothaer Sortimentsliste (vgl. Stadt + Handel 2011: S. 118 — 121).
Insbesondere auch im Hinblick auf das Gothaer Innenstadtzentrum ist dies aus Sicht von
Stadt + Handel ein notwendiger analytischer Schritt.
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3 R&aumliche Rahmenbedingungen

3.1 Stadt Gotha

.Das Mittelzentrum Gotha® liegt zentral im Landkreis Gotha; mehrere kleinere Stadte und
Gemeinden befinden sich im direkten Umfeld, u. a. Goldbach und Friemar. Im weiteren
Umfeld liegen die Mittelzentren Eisenach, Bad Langensalza und Arnstadt. Rund 25 km 6st-
lich von Gotha befindet sich das Oberzentrum Erfurt. Gotha nimmt daher eine Lage in
einem eher siedlungsstrukturell landlich gepréagten Raum ein. Aufgrund der recht grofBen
Entfernung zu den Konkurrenzzentren verfliigt Gotha Uber ein vergleichsweise grof3es
Marktpotenzial” (Stadt + Handel 2011: S. 17).

Abbildung 1:  Siedlungsraumliche Rahmenbedingungen
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Quelle: Stadt + Handel 2011: S. 18.

Die Gesamtstadt Gotha setzt sich aus elf Stadtteilen zusammen. Die iberwiegende Mehr-
zahl der Einwohner lebt im Hauptsiedlungskorper, welcher die Stadtteile Mitte, Weststadlt,
Oststadt, Nord, Ost, Sud, West und Siebleben umfasst. Siedlungsstrukturell leicht abge-
setzt liegen die Stadtteile Sundhausen, Boilstadt und Uelleben im Siiden des Stadtgebietes.
Insgesamt betragt die Bevolkerungszahl Gothas etwa 44.500 Einwohner (vgl. Stadt Gotha,
Stand 30.09.2012). Im Vergleich zum Jahr 2005 ist die Einwohnerzahl um rd. 3.500 Perso-
nen zuriickgegangen.

3 Mit Teilfunktion eines Oberzentrums, vgl. LEP Thiringen 2004.
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3.2 Vorhabenstandort StielerstraBe/ EnckestraBBe

Der Vorhabenstandort liegt im Kreuzungsbereich der StielerstraBe mit der EnckestraBBe im
Hauptsiedlungsbereich der Stadt Gotha. Die Umgebung des Vorhabenstandorts ist vor-
nehmlich durch Wohnbebauung gepragt, so dass seine Lage als stadtebaulich integriert
beschrieben werden kann. Die aktuelle Vorhabenplanung sieht an diesem Standort die Rea-
lisierung eines Kopplungsstandorts eines Lebensmittelmarkts, eines Getréankefachmarkts
und voraussichtlich eines Danischen Bettenlagers (Verlagerung aus einer nicht integrierten
Lage in Gotha, Sonderstandort Gewerbegebiet Sid, s. hierzu Kapitel 7) vor. Des Weiteren
sind erganzende Nutzungen aus dem Bereich Dienstleistungen und Gesundheit geplant.
Die einzelhandelsbezogenen Nutzungen stellen dabei einen wesentlichen wirtschaftlichen
Eckpfeiler der avisierten Standortentwicklung dar.

Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts fiir den motorisierten Individualverkehr
(MIV) ist aufgrund der Lage an wichtigen innerstadtischen Verbindungsstral3en (B 7, B 247)
gut gegeben. Rund 200 Meter sudlich des Vorhabenstandorts befindet sich dariiber hinaus
der Hauptbahnhof der Stadt Gotha.

Die nachst gelegenen zentralen Versorgungsbereiche sind in nérdlicher Richtung das In-
nenstadtzentrum und das Nahversorgungszentrum Stadtischer Hof, in westlicher Richtung
das Nahversorgungszentrum SchloBpark-Center und in 6stlicher Richtung das Nahversor-
gungszentrum Bertha-Schneyer-Stral3e (jeweils rd. 1 — 2 Kilometer entfernt).
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Die folgende Abbildung stellt den Vorhabenstandort im Kreuzungsbereich der Stielerstra3e
mit der Enckestral3e dar.

Abbildung 2: Vorhabenstandort StielerstraBe/ Enckestral3e
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Quelle: Eiggne Darstellung auf Basis openstreetmap — verdffentlicht unter CC-BY-SA 2.0.
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4 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fir das Planvorhaben relevanten Angebots- und Nach-
fragekennziffern aufbereitet, dargestellt und mit Blick auf das Planvorhaben bewertet.

4.1 Wettbewerbssituation und Ableitung des Einzugsbereich/ Untersu-
chungsraums

Der Vorhabenstandort befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage im Hauptsiedlungs-
bereich der Stadt Gotha. Aufgrund der Lage an wichtigen innerstadtischen Verbindungs-
straBBen ist der Vorhabenstandort aus dem Standortumfeld gut erreichbar.

Wettbewerbssituation

Von entscheidender Bedeutung flr die Ableitung des Einzugsbereichs bzw. des Untersu-
chungsraum der Planvorhaben sind die Standorte der strukturpragenden Wettbewerber.

Die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel wird in Gotha liberwiegend von insgesamt
23 Lebensmittelmarkten (13x Lebensmitteldiscounter, 7x Supermarkt, 3x SB-Warenhaus/
Verbrauchermarkt) bereitgestellt. Insgesamt ist von einer ausgepragten Wettbewerbssitua-
tion in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel auszugehen. Die vorhandenen
Lebensmittelméarkte gewahrleisten eine raumlich nahezu flachendeckende Versorgung im
Hauptsiedlungsbereich der Stadt Gotha. Ein Blick auf den dargestellten Betriebstypenmix
zeigt jedoch auch, dass dieser als leicht discountlastig (Lebensmitteldiscounter), insbeson-
dere im Standortumfeld des Planvorhabens, zu bewerten ist (vgl. auch Stadt + Handel
2011: S. 64 - 66).
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Die folgende Abbildung stellt die raumlich Nahversorgungsstruktur in Gotha dar.

Abbildung 3: Nahversorgungsstruktur in der Stadt Gotha

0
Quelle: Stadt + Handel 2011: S. 66.

Sundhausen

-rd. 1.460 EW
Vorhaben-
standort
i Lebensmitteldiscouriter
. [ ] Lebensmlnelsupermarkr
= A Merbrauchermarkt! SB-Warenhaus
Boilstadt ] 700 m Radius
- rd. 880 EW ; -rd. 730 EW 1] 500 m Radius
7 e T |:| Stadtteilgrene

10



+ Handel __

Ableitung des potenziellen Einzugsbereichs des Planvorhabens

Unter Berlicksichtigung der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Auspragung des Vorhabens
(Kopplungsstandort) sowie der oben dargestellten Wettbewerbssituation kann fiir das Vor-
haben der in folgender Abbildung dargestellte Kerneinzugsbereich abgegrenzt werden.

Der vertiefende Blick auf die Wettbewerbssituation hat gezeigt, dass sowohl die raumliche
als auch die quantitative Ausgangssituation in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel in Gotha als grundsatzlich gut zu bewerten sind. Eine Begrenzung erfahrt der
Einzugsbereich des Vorhabens somit insbesondere durch die nachsten systemgleichen
Wettbewerber (Lebensmittelsupermarkte). Diese liegen im Norden im Nahversorgungs-
zentrum Stadtischer Hof sowie im Sudwesten an der Gerit-Engelke-Stral3e in rund 1 - 2
Kilometer Entfernung. Im Westen liegen die direkten Wettbewerbsstrukturen weiter ent-
fernt, so dass hier ein leicht groBerer Einzugsbereich angenommen wird. Aufgrund der
leicht abgesetzten Lage des Stadtteils Siebleben 6stlich des Vorhabenstandorts werden
diese Siedlungsbereiche, trotz nicht vorhandener Lebensmittelsupermérkte, nicht in den
Kerneinzugsbereich des Planvorhabens aufgenommen. Es ist davon auszugehen, dass ein
Grof3teil des kiinftigen Umsatzes des Planvorhabens aus dem aufgezeigten Kerneinzugsbe-
reich generiert wird. Dieser deckt sich im Wesentlichen mit dem 700 m-Radius des
Lebensmittelmarkts.

Dariiber hinaus gibt es Uberschneidungen mit Einzugsbereichen von Markten am Rande
des Einzugsbereichs, so dass das gesamt Siedlungsgebiet der Stadt Gotha bzw. die dort
vorhandenen Bestandsstrukturen ebenfalls untersuchungsrelevant im Sinne potenzieller ab-
satzwirtschaftlicher und ggf. stddtebaulicher Auswirkungen sind und in die
Modellberechnung eingestellt werde. Dieses Gebiet stellt somit den, den folgenden Auf-
stellungen und Berechnungen zugrunde gelegten, Untersuchungsraum dar.

11
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Abbildung 4: Potenzieller Kerneinzugsbereich Planvorhaben
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Stadt + Handel 2011: S. 66.

Nachfolgende zentrale Versorgungsbereiche sind somit mit ihren jeweiligen untersuchungs-
relevanten Bestandsstrukturen (Haupt- und Randsortimente) als Untersuchungsbestand
heranzuziehen:

» ZVB Innenstadtzentrum

* Nahversorgungszentrum Coburger Platz

» Nahversorgungszentrum SchloBpark-Center
* Nahversorgungszentrum Stadtischer Hof

» Nahversorgungszentrum Bertha-Schneyer-Stral3e

12
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Zusatzlich zu den Bestandsstrukturen in den zentralen Versorgungsbereichen werden die
i. S. der Untersuchungsfragestellung relevanten strukturprdgenden Bestandsbetriebe im
Untersuchungsraum berticksichtigt.

4.2 Angebotsanalyse

Der Bestandsanalyse liegen die Bestandsdaten, welche im Rahmen der Erstellung der Ein-
zelhandelskonzepts der Stadt Gotha (Stadt + Handel 2011) erhoben wurden, zugrunde.
Aktuelle Entwicklungen in der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel wurden mit der Stadt Gotha abgestimmt; strukturpragende Veranderungen in
diesen Warengruppen liegen seitdem nicht vor.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands in der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel wird im Folgenden fir den dargestellten Untersuchungsraum
vorgenommen (s. vorangegangenes Kapitel).

Tabelle 1:  Untersuchungsrelevante Verkaufsflache in m2 im Untersuchungsraum

ZVB Innenstadtzentrum 1.600
NVZ Coburger Platz 2.500
NVZ SchloBpark-Center 900

NVZ Stadtischer Hof 2.400
NVZ Bertha-Schneyer-Straf3e 900

Sonderstandort Gewerbegebiet Std 3.900
Sonderstandort SalzgitterstraBe < 100
Sonstige Lagen im Untersuchungsraum 18.700

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2010 und Aktualisierung 2013; Verkaufs-
flache auf 100 m2 gerundet;
* inkl. Getranke, Lebensmittelhandwerk und Reformwaren.

Wie oben stehende Tabelle verdeutlicht, ergibt sich fir die Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel im gesamten Untersuchungsraum eine Verkaufsflache von rd. 31.000 m.

13
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Auf den oben dargestellten Verkaufsflachen werden folgende Umsétze generiert.

Tabelle 22 Umsatz in Mio. Euro p. a. im Untersuchungsraum

ZVB Innenstadtzentrum 8,1
NVZ Coburger Platz 9.1
NVZ SchloBpark-Center 2,9
NVZ Stadtischer Hof 8,8
NVZ Bertha-Schneyer-Stral3e 3,7
Sonderstandort Gewerbegebiet Sid 15,0
Sonderstandort SalzgitterstraBe 0,1
Sonstige Lagen im Untersuchungsraum 76,8

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis standige Auswertung einzelhandelsspezifischer Fachliteratur;
Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2010 und Aktualisierung 2013; Umsatzwer-
te auf 0,1 Mio. Euro gerundet;

* inkl. Getranke, Lebensmittelhandwerk und Reformwaren.

In Kapitel 6 werden erganzend zu dem geplanten Vorhaben an der Stielerstral3e/
Enckestral3e die Entwicklungen im Rahmen einer innerstadtischen Einkaufszentrumsplanung
in Gotha (,Residenz-Galerie”) in die Betrachtung eingestellt. Der Vorhabenstandort des
geplanten Einkaufszentrums befindet sich im nordlichen Bereich des zentralen Versor-
gungsbereichs Innenstadtzentrum an der Gartenstra3e. Das Vorhaben umfasst insgesamt
eine Verkaufsflache von rd. 17.000 m2. Die geplanten Verkaufsflachen in der untersu-
chungsrelevanten Warengruppe (Nahrungs- und Genussmittel) entfallen insbesondere auf
die Erweiterung und Verlagerung eines vor Ort bestehenden Lebensmittelmarkts.

14
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4.3 Nachfrageanalyse

Fir die Bewertung des Planvorhabens sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen Rah-
menbedingungen auch die monetaren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von
Bedeutung. Anhand der ansassigen Bevdlkerung und der dort vorhandenen einzelhandels-
relevanten Kaufkraft ldsst sich das in einem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante,
sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Die Stadt Gotha weist insgesamt eine Kaufkraftkennziffer in Hohe von rd. 89,2 (IfH 2012)
auf, d. h. sie liegt deutlich unterhalb des Niveaus des bundesdeutschen Durchschnitts
(=100,0).

Die Kaufkraft in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel wird im Folgenden fiir den
Untersuchungsraum abgeleitet.

Tabelle 3:  Kaufkraft Nahrungs- und Genussmittel* im Untersuchungsraum

Nahrungs- und Genussmittel ~ 44.500 84,5

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis IfH 2012 sowie Einwohnerdaten Stadt Gotha, Stand
30.09.2012; Werte gerundet;
* inkl. Getranke, Lebensmittelhandwerk und Reformwaren.
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4.4 Zentralitdten und absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Die folgende Abbildung stellt die Zentralitat bzw. die abgeleiteten Zielzentralitaten, wie sie
im Rahmen des Einzelhandelskonzepts der Stadt Gotha (Stadt + Handel 2011) aufbereitet
sind, dar.

Tabelle 4:  Zentralitaten bzw. Zielzentralitaten in der Stadt Gotha

Nahrungs- und Genussmittel

obere Variante: 160 %
|

Drogerie/ Parflimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Blicher

kurzfristiger Bedarfsbereich

Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf
Baumarktsortimenti.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente

Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

mittelfristiger Bedarfsbereich

Medizinische und orthopadis che Artikel/ Optik

Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwéasche

Mébel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgeréate

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik

Uhren/ Schmuck

Sonstiges

langfristiger Bedarfsbereich | 1|

Gesamt T*

0% 50% 100% 150% 200% 250%

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Stadt + Handel 2011: S. 80.

Gemessen an der vorhandenen Kaufkraft ergibt sich gesamtstadtisch eine hohe Zentralitat
von 155 %*, die zeigt, dass deutliche Kaufkraftzuflisse nach Gotha zu verzeichnen sind.
Auch in der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
(rd. 157 %) ergeben sich Zentralitatswerte, die auf zusatzliche Bindung von Kaufkraft aus
umliegenden Stadten und Gemeinden hindeutet.

4 Die Zentralitat gibt das Verhaltnis des 6rtlichen Umsatzes zur &rtlichen Kaufkraft wieder. Bei einer Zentralitat
von Uber 100 % ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und -zuflisse ein Nachfragezufluss anzunehmen, bei ei-
nem Wert unter 100 % ist im Saldo von Nachfrageabflissen auszugehen.

16

untere Variante: 155 %



Stadt+Handel __

Der im Einzelhandelskonzept der Stadt Gotha enthaltene absatzwirtschaftliche Entwick-
lungsrahmen basiert wesentlich auf den oben dargestellten Zielwerten (vgl. Stadt + Handel
2011:S. 80 — 82). Er dient - als absatzwirtschaftliche KenngréBe — zur Einordnung und Be-
wertung zukinftiger Einzelhandelsetwicklungen. In dem Entwicklungsrahmen werden
angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen zusammengefiihrt und auf ihre zu-
kiinftige perspektivische Entwicklung hin untersucht. Mit Blick auf die der Kommune zur
Verfligung stehenden Steuerungsinstrumentarien wird der absatzwirtschaftliche Entwick-
lungsrahmen in Form von nach Branchen kumulierten Verkaufsflachenangaben aufbereitet.

Wie im Einzelhandelskonzept beschrieben (vgl. Stadt + Handel 2011: S. 80 - 82), kénnen
und sollen die Prognosewerte keine ,,Grenze der Entwicklung” etwa als oberer oder als un-
terer Grenzwert darstellen, sondern vielmehr als Orientierungswert verstanden werden.
Auch Vorhaben, die die absatzwirtschaftlich tragfahigen Verkaufsflachenspielraume tber-
schreiten, koénnen zur Verbesserung des gesamtstadtischen Einzelhandelsangebots
beitragen, wenn sie mit den rdumlichen Zielen und Leitsatzen der zukiinftigen Einzelhan-
delsentwicklung in Gotha korrespondieren und wenn sie an stadtentwicklungspolitisch
gewlinschten Standorten angesiedelt werden.

Die nachstehende Tabelle zeigt den kiinftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen
fur die Stadt Gotha auf.

Tabelle 5:  Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Gotha in m2 VKF

Baumarktsortiment i. e. S. 4.300
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente 600
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sichtschutz 500
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche 400
Mébel 2.500
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik 400
Summe 8.700

Quelle: Stadt + Handel 2011: S. 81.

Die insgesamt gute Versorgungssituation in Gotha wird auch im oben dargestellten ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen deutlich. Dariiber hinausgehende Entwicklungen
dirften zu Umsatzumverteilungen in Gotha fihren.
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4.5 Zusammenfassende Bewertung der relevanten angebotsseitigen,

nachfrageseitigen und stadtebaulichen Strukturen

In der Gesamtschau der angebots- und nachfrageseitigen Strukturen sowie der stadtebauli-
chen Analysen ergibt sich folgendes Bild zur Struktur im Untersuchungsraum.

Im gesamten Untersuchungsraum wird die Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel (inkl. Getranke, Lebensmittelhandwerk und Reformwaren) auf einer Verkaufs-
flache von rd. 31.000 m? angeboten. Auf dieser Verkaufsflache wird ein Umsatz von
rd. 124,5 Mio. Euro generiert.

Insgesamt betrachtet verfligt die Stadt Gotha (insbesondere im Hauptsiedlungsbe-
reich) Uber hohe Ausstattungswerte in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel. Auch die raumliche Versorgungsstruktur ist als angemessen zu be-
zeichnen. Der Betriebstypenmix hingegen zeigt sich, insbesondere im Umfeld des
Vorhabenstandorts, als optimierungsbedurftig. Der in Rede stehende Lebensmittel-
markt (Vollsortimenter) wirde zu einer Verbesserung der qualitativen sowie zu einer
leichten Verbesserung der raumlichen Nahversorgung beitragen.

Aufgrund der hohen Bedeutung von Lebensmittelméarkten fir die zentralen Versor-
gungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung wéaren demnach stadtebauliche
Auswirkungen in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel dann nicht auszu-
schlieBen, wenn das Mal3 der absatzwirtschaftlichen Beeintrachtigung
Marktaufgaben in zentralen Versorgungsbereichen oder an integrierten Nahversor-
gungsstandorten wahrscheinlich erscheinen lasst.

Im Rahmen einer innerstadtischen Einkaufszentrumsplanung steht gegenwartig die
Erweiterung und Verlagerung eines vor Ort bestehenden Lebensmittelmarkts im
nérdlichen Bereich des Innenstadtzentrums in Rede.

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Gotha (Stadt + Handel 2011) ist ein zusatzlicher
absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen ermittelt worden (rd. 400 m? Verkaufsfla-
che). Darliber hinausgehende Verkaufsflachenerweiterungen dirften demnach
i. d. R. zu Umsatzumverteilungen in Gotha fihren. Unabhangig von der oben skiz-
zierten Standortfrage stellt sich demnach auch die Frage nach dem Mal3 der
potenziellen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen einer Standortverlagerung/-
erweiterung.

Vor dem Hintergrund der genannten Aspekte sind im Folgenden die Auswirkungen des
Planvorhabens auf zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen detailliert
zu Uberprifen und eine Einordnung in die Vorgaben des Einzelhandelskonzepts der Stadt
Gotha (Stadt + Handel 2011) sowie die landesplanerischen Vorgaben vorzunehmen.
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5 Projektdaten

In Gotha ist die Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts mit rd. 1.400 m? Verkaufsflache sowie
eines Getrankefachmarkts mit rd. 400 m?2 Verkaufsflache geplant. Es handelt sich um das
Grundstlick im Eckbereich StielerstraBBe/ Enckestral3e.

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich wie folgt dar. Fett dargestellt ist die
untersuchungsrelevante Verkaufsflache in der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel.

Tabelle 6: Flachenprogramm des Planvorhabens (Neuansiedlung Lebensmittelmarkt, Ge-
trankefachmarkt)

Nahrungs- und Genussmittel* ~1.120 ~ 400
Sonstige Sortimente ~ 280 -
Gesamt ~ 1.400 ~ 400

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2010 und Aktualisierung 2013; Angaben
des Vorhabentragers; Verkaufsflachen auf 10 m2 gerundet,
* inkl. Getranke.

Nach Tabelle 6 ergibt sich fiir die untersuchungsrelevante Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel (inkl. Getranke) eine Verkaufsflache von in der Summe (Lebensmittelmarkt +
Getrankefachmarkt) rd. 1.520 m2. Auch auf die weiteren Randsortimente des Lebensmit-
telmarkts entfallt eine Verkaufsflache von rd. 280 m2. Diese Verkaufsflache verteilt sich
jedoch auf eine Vielzahl von Sortimenten (u. a. Drogeriewaren, zoologische Artikel, Zeitun-
gen/ Zeitschriften), so dass absatzwirtschaftliche bzw. stadtebaulich negative Auswirkungen
nicht anzunehmen sind.

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der
standortspezifischen Rahmenbedingungen fir die Stadt Gotha konnen Flachenproduktivita-
ten fur das Planvorhaben abgeleitet werden.

» durchschnittliche Flachenproduktivitat Vollsortimenter in vergleichbarer GréBenord-
nung: 4.000 — 4.500 Euro/ m? VKF (vgl. Hahn Gruppe 2014);

» durchschnittliche Flachenproduktivitat Getrankefachmarkte: 1.500 — 2.000 Euro/ m?
VKF (vgl. BBE Handelsberatungs GmbH 2013);

» deutlich unterhalb des Bundesdurchschnitts liegendes einzelhandelsrelevantes Kauf-
kraftniveau in Gotha;

* insgesamt quantitativ stark ausgepragtes Wettbewerbsumfeld in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel (insbesondere im Hauptsiedlungsbereich der Stadt Go-
tha);
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» Realisierung eines Kopplungsstandorts (s. hierzu auch Kapitel 7) mit guter verkehrli-
cher Erreichbarkeit und voraussichtlich guter Sichtbarkeit.

Fir den Lebensmittelmarkt ist unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen,
insb. des unterdurchschnittlichen Kaufkraftniveaus sowie des quantitativ ausgepragten
Wettbewerbsumfelds in Gotha, davon auszugehen, dass dieser zukiinftig eine Flachenpro-
duktivitat von max. rd. 4.000 Euro/ m? VKF realisieren wird. Fir den Getrankefachmarkt
wird eine Flachenproduktivitat von max. rd. 1.500 Euro/ m? VKF angenommen.

Die Umsatzprognose fiir das Planvorhaben wird in der folgenden Tabelle dargestellt.

Tabelle 7: Umsatzprognose fiir das Planvorhaben in Spannweiten
Nahrungs- und Genussmittel* ~4,5 ~0,6
Sonstige Sortimente ~1,1 -
Gesamt** ~5,6 ~0,6

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis standige Auswertung handelsspezifischer Fachliteratur;
Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2010 und Aktualisierung 2013; Angaben
des Vorhabentragers; Umsatzwerte auf 0,1 Mio. Euro gerundet;

* inkl. Getrénke, ** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Da sich der Einzugsbereich des Vorhabens nicht wesentlich verandern wird, ist der Umsatz
in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (in der Summe rd. 5,1 Mio. Euro) letztlich
fur den Untersuchungsraum tberwiegend umverteilungsrelevant. Ein geringer Umsatzanteil
(sog. Streuumsatz) von rd. 5% (s. hierzu Kapitel 6.1) wird auch auBerhalb des Untersu-
chungsraums umverteilt.
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6 Auswirkungsanalyse

Im Folgenden erfolgt zunéchst die Darstellung der Auswirkungen des Vorhabens auf den
zentralen Versorgungsbereich und die Nahversorgungsstrukturen im dargestellten Untersu-
chungsraum, eine Einordnung des in Rede stehenden Planvorhabens in das
Einzelhandelskonzept der Stadt Gotha (Stadt + Handel 2011) sowie abschlieBend eine Ein-
ordnung des Planvorhabens in die landesplanerischen Vorgaben.

6.1 Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Nahversor-
gungsstrukturen des in Rede stehenden Planvorhabens

Absatzwirtschaftliche Einordnung

Ein zentraler Schritt zur Beurteilung der Auswirkungen ist die Berechnung der Umsatzum-
verteilungen, die durch das Vorhaben ausgeldst werden. Als wichtige Eingangsgrof3e dient
das Soll-Umsatzvolumen des Vorhabens. Hierzu werden die projektspezifischen Eckdaten in
die Berechnung eingestellt.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe werden zu einer leicht Gber den Untersuchungsraum
hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft fihren. Es wird eine Umsatzherkunft von
rd. 5 % von auBerhalb des Untersuchungsraumes (,Streuumsatz”) angenommen.

Die folgende Tabelle zeigt den umsatzumverteilungsrelevanten Vorhabenumsatz in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittelmarkt + Getrankefachmarkt):

Tabelle 8:  Umsatzumverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz (Nahrungs- und Genussmittel)

Nahrungs- und Genussmittel ~ 5,1 ~4,8

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis stdndige Auswertung einzelhandelsspezifischer Fachliteratur;
Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2010 und Aktualisierung 2013; Angaben
des Vorhabentragers; Umsatzwerte auf 0,1 Mio. Euro gerundet.

Ein Umsatz von rd. 4,8 Mio. Euro in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
dirfte somit unter Beriicksichtigung eines Streuumsatzes von rd. 5 % zu Lasten der
Bestandsbetriebe im Untersuchungsraum (s. Kapitel 4.1) umverteilt werden.
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Die Umsatzumverteilungen stellen sich in der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel wie folgt dar:

Tabelle 9:  Umsatzumverteilung Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getrénke)

~3

ZVB Innenstadtzentrum ~0,3

NVZ Coburger Platz ~0,2 = 2
NVZ SchloBpark-Center ~0,1 ~4
NVZ Stadtischer Hof ~0,6 ~7
NVZ Bertha-Schneyer-Stral3e ~0,1 = g
Sonderstandort Gewerbegebiet Std ~1,2 ~ 8
Sonderstandort SalzgitterstraBe *k *k
Sonstige Lagen im Untersuchungsraum ~ 2.2 = 3
Streuumsatz i. H. v. 5 % des Gesamtum- - 0.2 )
satzes !

Gesamt* ~5,1 -

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis stdndige Auswertung handelsspezifischer Fachliteratur; Ein-
zelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2010 und Aktualisierung 2013; Angaben des
Vorhabentragers; Werte gerundet;

* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt;
** Umsatzumverteilungen rechnerisch nicht nachweisbar.

Stadtebauliche Einordnung und Bewertung der Umsatzumverteilung

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumverteilungsbe-
rechnung erfolgt deren stadtebauliche Einordnung. In diesem Kontext gilt es, die
stadtebaulichen Konsequenzen des Vorhabens fir die zentralen Versorgungsbereiche und
die Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum aufzuzeigen.

Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum

In der Umsatzumverteilungsberechnung ergeben sich fir das Innenstadtzentrum in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel prozentuale Umverteilungen von rd. drei Prozent
bzw. i. H. v. rd. 0,3 Mio. Euro. Das Innenstadtzentrum zeichnet sich durch eine insgesamt
vielfaltige Einzelhandelsstruktur aus. Der grof3te Anteil der Umsatzumverteilungen entfallt
auf den systemgleichen Wettbewerber (Rewe), welcher nordlich der Gartenstral3e gelegen
ist. Von vorhabenbedingten negativen Auswirkungen auf den Bestand und die Entwick-
lungsmoglichkeiten des zentralen Versorgungsbereiches ist jedoch nicht auszugehen.
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Auswirkungen auf die Nahversorgungszentren in Gotha

Fir die Bestandstrukturen der Nahversorgungszentren ergeben sich die hochsten Um-
satzumverteilungen fir das Nahversorgungszentrum Stadtischer Hof von rd. 7 % bzw.
i. H.v. rd. 0,6 Mio. Euro. Die Nahversorgungszentren SchloBpark-Center und Bertha-
Schneyer-Stral3e liegen zwar in einer dhnlichen raumlichen Entfernung zum Vorhabenstand-
ort. Die dort verorteten Lebensmittelmarkte sind jedoch dem Discountsektor zuzuordnen,
so dass absatzwirtschaftlichen Auswirkungen deutlich moderater ausfallen. Die Umsatzum-
verteilungswerte im Nahversorgungszentrum Stadtischer Hof hingegen sind als
nennenswert einzuordnen. Von vorhabenbedingten Marktaufgaben bzw. einer Beeintrach-
tigung der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs ist in der
Gesamtbetrachtung jedoch nicht auszugehen.

Auswirkungen auf die Sonderstandorte in Gotha

In der Umsatzumverteilungsberechnung ergeben sich fir den Sonderstandort Gewerbege-
biet Sid in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel die insgesamt hochsten
prozentuale Umverteilungen von i. H. v. rd. 8 % bzw. rd. 1,2 Mio. Euro. Die Umsatzumver-
teilungen entfallen insbesondere auf den systemgleichen Wettbewerber E-Center. Eine
vorhabenbedingte Marktaufgabe ist aufgrund der ermittelten Umsatzumverteilungen nicht
zu erwarten. Da es sich auBerdem um einen nicht integrierten Standort handelt, ist eine mit
dem Vorhaben einhergehende Beeintrachtigung der Nahversorgungsstrukturen ebenfalls
nicht anzunehmen.

Auswirkungen auf sonstige Nahversorgungsstrukturen

Fir die Bestandsstrukturen in sonstigen Lagen im Untersuchungsgebiet, welche Nahversor-
gungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsbereichen lbernehmen, ergeben sich die
Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. drei Prozent bzw. rd. 2,2 Mio. Euro. Diese Umsatzumver-
teilungen verteilen sich auf eine Vielzahl von Einzelbetrieben. Die Betriebe stellen sich
Uberwiegend als modern und leistungsfahig dar, so dass vorhabenbedingte Marktaufgaben
aufgrund der Umsatzumverteilungen und eine damit einhergehende Beeintrachtigung der
jeweiligen Nahversorgungsstrukturen nicht zu erwarten sind.

- Die Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen verdeutlicht, dass auch
bei stadtebaulichen worst case Annahmen hinsichtlich der Flachenproduktivitat des
Vorhabens die Auswirkungen stadtebaulich vertraglich sind.
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6.2 Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und sonstige An-
gebotsstrukturen des in Rede Planvorhabens unter Beriicksichtigung
der Entwicklungen im Rahmen einer innerstadtischen Einkaufszent-
rumsplanung

Im folgenden Kapitel werden erganzend zu der vorstehenden Auswirkungsanalyse die Ent-
wicklungen im Rahmen einer innerstadtischen Einkaufszentrumsplanung in Gotha
(,Residenz-Galerie”) in die Betrachtung eingestellt. Es wird aufgezeigt, welche Auswirkun-
gen bei einer gleichzeitigen Realisierung beider Vorhaben resultieren. Der Vorhaben-
standort des geplanten Einkaufszentrums befindet sich im nordlichen Bereich des zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum an der GartenstraBBe. Das Vorhaben umfasst insge-
samt eine Verkaufsflache von rd. 17.000 m2.

Die geplante Verkaufsflache bzw. der prognostizierte Umsatz in der untersuchungsrelevan-
ten Warengruppe (Nahrungs- und Genussmittel) ist in der folgenden Tabelle dargestellt.
Der wesentliche Anteil entféllt hierbei auf die Erweiterung und Verlagerung eines vor Ort
bestehenden Lebensmittelmarkts. Die Werte basieren auf der Potenzial- und Vertraglich-
keitsanalyse zur Ansiedlung eines Einkaufszentrums in der Stadt Gotha (GMA 2011).

Tabelle 10:  Flachenprogramm des geplanten innerstadtischen Einkaufszentrums in der un-
tersuchungsrelevanten Warengruppe

+ 1.000 + 4,0

Nahrungs- und Genussmittel*
unter Beriicksichtigung best. Lebensmittelmarkt

Quelle: GMA 2011; Werte gerundet,
* inkl. Getranke.
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Im Rahmen der Vertréglichkeitsanalyse (GMA 2011) wurde eine zuséatzliche dkonomisch
auslastbare Verkaufsflache in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel in Gotha be-
rechnet. Diese Ubersteigt die geplante Verkaufsflache fir die Erweiterung und Verlagerung
eines vor Ort bestehenden Lebensmittelmarkts im Rahmen einer innerstadtischen Einkaufs-
zentrumsplanung. Von Umsatzumverteilungen in Gotha wird daher im Rahmen der
Vertraglichkeitsanalyse nicht ausgegangen.

Tabelle 11:  Umsatzumverteilung des geplanten Einkaufszentrums in Gotha
Umsatz- N .
potenzial durch Flachen- 22‘;?:3?;2?2
Branche Erhdhung der produktivitat Verkaufsidiche
Kaufkraftbindung in €/ m2? ——

in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 10,0 4.000 2.500
Drogeriewaren 4.1 4.000 1.000
Spielwaren 1.6 2.600 600
Bekleidung 6,5 2.000 3.250
Schuhe 2,6 2.700 950
Sport 2,7 2.600 1.000
Elektrowaren 8.8 5.000 1.800
Heimtextilien / Dekoration 23 2.000 1.150
Branchen insgesamt 38,6 3.150 12.250
Quelle: GMA-Berechnungen 2011, ca.-Werte gerundet

Quelle: Eigene Bearbeitung auf Basis GMA 2011: S. 60.

Absatzwirtschaftliche Einordnung

Im Folgenden werden die Umsatzumverteilungen dargestellt, die sich in der untersu-
chungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bei einer gemeinsamen
Betrachtung der beiden Vorhaben ergeben. Im Sinne eines worst case-Ansatz sowie vor
dem Hintergrund, dass Nahrungs- und Genussmittel ein nahversorgungsrelevantes Sorti-
ment darstellen, welches i.d. R. wohnortnah bereit gestellt wird, werden gewisse
Umsatzumverteilungen in Gotha auch fir die Erweiterung des Lebensmittelmarkts im Rah-
men einer innerstadtischen Einkaufszentrumsplanung angenommen. Den Berechnungen
liegt zum einen der Umsatz des Ansiedlungsvorhabens an der StielerstraBe/ EnckestralBe
(s. Tabelle 10) sowie der Umsatz des Verlagerungs- und Erweiterungsvorhabens im oben
beschriebenen innerstadtischen Einkaufszentrum (s. Tabelle 15) zugrunde.
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Die Umsatzumverteilungen stellen sich in der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nah-

rungs- und Genussmittel wie folgt dar:

Tabelle 12: Umsatzumverteilung Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getrénke)

= 2

ZVB Innenstadtzentrum ~0,2

NVZ Coburger Platz ~0,3 ~3
NVZ SchloBpark-Center ~0,1 ~4
NVZ Stadtischer Hof ~0,8 ~9
NVZ Bertha-Schneyer-Stral3e ~0,1 ~2
Sonderstandort Gewerbegebiet Std ~1,5 ~10
Sonderstandort SalzgitterstraBe *k *k
Sonstige Lagen im Untersuchungsraum ~ 2,7 = 3
Gegenseitige Umsatzumverteilungen der ~10

beiden Vorhaben !

Streuumsatz/ Kaufkraftriickbindung i. H. v. ~29 )
5 bzw. 50 % des Gesamtumsatzes !

Gesamt* ~9,1 -

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis stdndige Auswertung handelsspezifischer Fachliteratur; Ein-
zelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2010 und Aktualisierung 2013; Angaben des
Vorhabentragers; GMA 2011; Werte gerundet;

* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt;
** Umsatzumverteilungen rechnerisch nicht nachweisbar.

Stadtebauliche Einordnung und Bewertung der Umsatzumverteilung

Hinsichtlich der stadtebaulichen Einordnung der absatzwirtschaftlichen Ergebnisse aus der
Umsatzumverteilungsberechnung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel sei auf
die Ausfiihrungen in Kapitel 6.1 verwiesen. Eine wesentliche Veranderung der Ergebnisse
hat sich nicht ergeben. Der Mehrumsatz wird insbesondere auf den Verbrauchermarkt, wel-
cher westlich des Innenstadtzentrums liegt, umverteilt. Darlber hinaus kommt es zu
gegenseitigen Umsatzumverteilungen der beiden betrachteten Vorhaben. Von vorhaben-
bedingten negativen Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmdglichkeiten
der zentralen Versorgungsbereiche in Gotha bzw. auf die Nahversorgungsstrukturen ist
somit ebenfalls nicht auszugehen.

- Die Betrachtung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen zeigt, dass das in Rede
stehenden Ansiedlungsvorhaben an der StielerstraBe/ EnckestraBe auch bei einer
gleichzeitigen Verlagerung und Erweiterung eines Lebensmittelmarkts im Rahmen ei-
ner innerstadtischen Einkaufszentrumsplanung als stadtebaulich vertraglich bewertet
werden kann.
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6.3 Einordnung der Planvorhaben in das Einzelhandelskonzept der Stadt
Gotha (Stadt + Handel 2011)

Das Einzelhandelskonzept fir die Stadt Gotha (Stadt + Handel 2011) enthalt, aufbauend auf
einer Markt- und Standortanalyse, Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fur die kinfti-
ge Einzelhandelsentwicklung der Stadt Gotha sowie ein instrumentelles Umsetzungs- und
Steuerungskonzept.

.In Gotha sollen zukinftig folgende libergeordnete Ziele der Einzelhandelsentwicklung ver-
folgt werden:

» Starkung des Innenstadtzentrums: Erhaltung und Starkung des Innenstadtzentrums;

schadliche Auswirkungen auf die Nahversorgung vermeiden,

» Stadtteilspezifisch angepasste Nahversorgung/ Starkung der Nahversorgungszen-

tren: die flachendeckende Nahversorgung in den Wohngebieten sowie in den
Nahversorgungszentren bestmdglich sichern, starken und ergénzen; schadliche
Auswirkungen auf die Zentren vermeiden,

» Erganzende Standorte bereitstellen: ergdnzend und im Rahmen eindeutiger Rege-

lungen Standorte fir den groBflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel
bereitstellen; schadliche Auswirkungen auf die Zentren und die Nahversorgung
vermeiden.” (Stadt + Handel 2011: S. 82).

Neben der Ausweisung von zentralen Versorgungsbereichen in Form von hierarchisierten
Zentren (Innenstadtzentrum, Nahversorgungszentren) werden in der Gothaer Sortimentslis-
te darlber hinaus die nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente sowie die nicht
zentrenrelevanten Sortimente festgelegt. Das in der vorliegenden Vertraglichkeitsanalyse
untersuchungsrelevante Sortiment ist den zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten (Nahrungs- und Genussmittel) zugeordnet.

Die oben stehenden Ubergeordneten Zielsetzungen sind vor dem Hintergrund der eben-
falls im Rahmen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes fir die Stadt Gotha (Stadt +
Handel 2011) formulierten Ansiedlungsleitsdtze umzusetzen. Im Hinblick auf die Einordnung
der Planvorhaben in das Einzelhandelskonzept sind somit insbesondere die dort formulierte
Leitsatze von Bedeutung (vgl. Stadt + Handel 2011: S. 123 - 128).
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Leitsatz |: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment nur in den zentralen Versor-
gungsbereichen.

* Im Innenstadtzentrum unbegrenzt (Positivraum).

* In den Nahversorgungszentren sehr begrenzt unterhalb der GroBflachigkeit (800 m?
VKF) zur Versorgung des Stadltteils.

(...) Zusatzlich (...) konnen kleinere Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsor-
timent auch in den stadtebaulich integrierten Lagen in begrenztem Male zulassig sein.

Leitsatz Ill: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment in den zentralen
Versorgungsbereichen und zur Gewahrleistung der Nahversorgung auch an sonstigen

integrierten Standorten.

(...) In den Ubrigen Wohnsiedlungsbereichen auB3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche
(sonstige integrierte Standorte) kann ein Nahversorgungsangebot zugunsten der Gebiets-
versorgung unter Bezug auf die Kriterien der AG Strukturwandel empfohlen werden.
Hierdurch soll (gemal der lbergeordneten Entwicklungsziele) die flachendeckende Nah-
versorgung gestarkt werden, ohne dabei die zentralen Versorgungsbereiche zu schadigen
oder in ihren Entwicklungsmaoglichkeiten zu beeintrachtigen.

Hinsichtlich der Einordnung eines Lebensmittelmarkts (erganzt durch einen Getrénke-
fachmarkt; Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel) am in Rede stehenden
Vorhabenstandort in die Vorgaben des Einzelhandelskonzepts der Stadt Gotha kann fol-
gendes festgehalten werden:

» Der Vorhabenstandort liegt auBBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs jedoch
in stadtebaulich integrierter Lage.

» Das Planvorhaben tragt zu einer Verbesserung der qualitativen und in einem gewis-
sen Umfang auch zur Verbesserung der raumlichen Nahversorgung bei.

» Unter Berlicksichtigung der im vorangegangenen Kapitel aufgezeigten absatzwirt-
schaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens sind stadtebaulich
negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstruk-
turen nicht zu erwarten. Dies gilt auch bei einer gleichzeitigen Verlagerung und
Erweiterung eines Lebensmittelmarkts im Rahmen einer innerstédtischen Einkaufs-
zentrumsplanung.

» Unter Beriicksichtigung des Priifschemas des Einzelhandelskonzepts der Stadt Gotha
(vgl. Stadt + Handel 2011: S. 127) fir Lebensmittelmarkte erreicht das Planvorhaben
in seinem Nahbereich (rd. 700 Meter Radius, entspricht bis zu 1.000 Meter fuBBlaufi-
ger Distanz) rd. 4.400 Einwohner mit einem nahversorgungsrelevantem
Kaufkraftvolumen von rd. 9,9 Mio. Euro (vgl. IFH 2013) per anno.
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=  Durch den in Rede stehende Lebensmittelmarkt werden rd. 45 % der im Nahbereich
vorhandenen Kaufkraft abgeschopft.

» Somit liegt die Kaufkraftabschépfung im oberen Bereich der Anhaltswerte des ge-
nannten Prifschemas (rd. 35 — 50 % Kaufkraftabschépfung).

* Die durch das Planvorhaben nicht gebundene Kaufkraft steht insbesondere den
zentralen Versorgungsbereichen in Gotha zur Verfliigung.

- Das Vorhaben entspricht somit den Vorgaben des Einzelhandelskonzepts der
Stadt Gotha (Stadt + Handel 2011).

6.4 Einordnung in die landesplanerischen Vorgaben

Die Stadt Gotha ist im Rahmen des Landesentwicklungsprogramms (LEP) Thiringen 2025
(Freistaat Thuringen 2011) als Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums festge-
legt.

“In den Mittelzentren mit Teilfunktion eines Oberzentrums sollen die hoherwertigen Funk-
tionen der Daseinsvorsorge mit in der Regel Uberregionaler Bedeutung konzentriert und
zukunftsfahig weiterentwickelt werden. Dazu zéhlen insbesondere

- Uberregionale Entwicklungs- und Stabilisierungsfunktion
- zentrale Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion

- Uberregionale Verkehrsknotenfunktion (FernstraBenverbindung sowie schneller
SPNV bzw. SPNV

- Bildungs-, Gesundheits-, Kultur- und Freizeitfunktion
- Uberregionale Steuerungsfunktion” (Freistaat Thiiringen 2011: S. 23).

Hinsichtlich EinzelhandelsgroBprojekten werden die folgenden Ziele und Grundsatze for-
muliert (vgl. Freistaat Thiringen 2011: S. 37). Unter EinzelhandelsgroBprojekten werden
Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBflachige Handelsbe-
triebe fur Endverbraucher i. S. d. § 11 BauNVO, einschlieBlich Agglomerationen,
verstanden:

- Die Ansiedlung von EinzelhandelsgroBprojekten ist nur in Zentralen Orten hohe-
rer Stufe zulassig (Konzentrationsgebot). In Grundzentren sind Einzelhandels-
groBprojekte nur dann zulassig, wenn sie zur Sicherung der Grundversorgung
erforderlich sind.

- Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von Einzelhandelsgrof3-
projekten soll sich in das =zentralortliche Versorgungssystem einfligen
(Kongruenzgebot). Als raumlicher Mal3stab gelten insbesondere die mittelzent-
ralen Funktionsraume.
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- Die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich und die
Funktionsfahigkeit anderer Orte dirfen durch eine Ansiedlung, Erweiterung und
wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroBprojekten nicht oder nicht wesent-
lich beeintréchtigt werden (Beeintrachtigungsverbot).

- Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroBpro-
jekten mit Uberwiegend zentrenrelevantem Sortiment sollen in stadtebaulich
integrierter Lage und mit einer den ortlichen Gegebenheiten angemessenen
Anbindung an den OPNV erfolgen (Integrationsgebot).

Fir die in Rede stehenden Planvorhaben (Lebensmittelmarkt, Getrdnkefachmarkt) kann eine

Kongruenz mit den Zielen und Grundsatzen des LEP Thiringen 2025 festgestellt werden.

Die Stadt Gotha ist als Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums festge-
legt. Die Ansiedlung der in Rede stehenden Fachmarkte entspricht der
Versorgungsfunktion eines Mittelzentrums (Daseinsvorsorge mit in der Regel Uber-
regionaler Bedeutung).

- Konzentrationsgebot erfiillt

Die Stadt Gotha tUbernimmt als Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums
eine Versorgungsfunktion auch fir umliegende Stadte und Gemeinden (mittelzentra-
le Funktionsrdaume).

- Kongruenzgebot erfiillt

Die in Kapitel 6.1 und 6.2 ermittelten absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen
Auswirkungen zeigen, dass die zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Gotha
sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung durch das in Rede stehende
Planvorhaben nicht negativ beeintrachtigt werden. Dies ist auch bei einer gleichzei-
tigen Realisierung eines erweiterten Lebensmittelmarkts im Rahmen einer
innerstadtischen Einkaufszentrumsplanung zu erwarten. Somit konnen negative
Auswirkungen auch auBerhalb der Stadt Gotha, d. h. an Standorten welche eine
deutlich gréBere Entfernung zum Vorhabenstandort aufweisen, ausgeschlossen wer-
den.

- Beeintrachtigungsverbot erfiillt

Der Vorhabenstandort im Kreuzungsbereich der Stielerstra3e mit der EnckestralBe ist
als stadtebaulich integriert zu beschreiben und verfligt lber eine angemessene An-
bindung an den OPNV.

- Integrationsgebot erfiillt
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7 Ersteinschatzung Déanisches Bettenlager

Unter Berlicksichtigung der Ausgangslage in Gotha sowie insbesondere vor dem Hinter-
grund der Zielstellungen der Fortschreibung des Zentrenkonzeptes fiir den Einzelhande/
und das Ladenhandwerk in Gotha (Stadt + Handel 2011) wird im Folgenden eine Erstein-
schatzung der Vertraglichkeit der Verlagerung (inkl. Verkaufsflachenerweiterung) des
Dénischen Bettenlagers vorgenommen.

Vorhabenplanung

Das in Rede stehende Planvorhaben befindet sich derzeit am Sonderstandort Gewerbege-
biet Siid. Im Rahmen der Verlagerung soll die Verkaufsflache um rd. 200 Meter erweitert
werden. Mit einer Verkaufsflache von rd. 1.000 m? ist das Planvorhaben somit zukiinftig als
groB3flachiger Einzelhandelsbetrieb einzuordnen. Die Verkaufsflachenerweiterung soll aus-
schlieBlich das Hauptsortiment Mobel betreffen (s. folgende Tabelle).

Das zukiinftige Flachenprogramm stellt sich wie folgt dar:

Tabelle 13:  Flachenprogramm des Planvorhabens (Verlagerung/Verkaufsflachenerweiterung
Danisches Bettenlager)

715
Mobel 71
cloe (+ 200)
Bettwaren 157 16 nicht zentrenrelevant
Sonstige nicht zentrenrelevante Sortimente (Summe 88,5 %)
(insb. Teppiche, Leuchten/Lampen, Baumarkt- und 15 2
Gartenartikel)
Haus-/Bett-/Tischwéasche 45 4
Hausrat 36 4
Heimtextilien/Gardinen 12 1 zentrenrelevant
. . (Summe 11,5 %)
Sonstige zentrenrelevante Sortimente
(insb. Wohneinrichtungsbedarf, Spielwaren, Me- 20 2
terware, Camping)
Gesamt 1.000 100 -

Quelle: Angaben des Vorhabentragers.

Der Uberwiegende Verkaufsflachenanteil des Planvorhabens Danisches Bettenlager entfallt
auf nicht zentrenrelevante Sortimente gem. Zentrenkonzept Gotha (vgl. Stadt + Handel
2011:S. 118 — 121). Hierbei stellt das Sortiment Mdbel mit rd. 71 % der Verkaufsflache den
eindeutigen Verkaufsflachenschwerpunkt dar. Die zentrenrelevanten Sortimente umfassen
einen Verkaufsflachenanteil von rd. 11 %.
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Einordnung der Vorhabenplanung (Fokus: Hauptsortiment Mébel, zentrenrelevante
Randsortimente)

Ausgangslage

Die Kaufkraft in der Warengruppe Mobel in Gotha liegt gem. Zentrenkonzept bei
rd. 10,5 Mio. Euro p. a. (vgl. Stadt + Handel 2011: S. 27). Auf einer Verkaufsflache
von rd. 11.860 m? werden insgesamt rd. 14,0 Mio. Euro umgesetzt (Werte inkl. Be-
standsbetrieb Danisches Bettenlager).

Die Warengruppe Mobel wird in einer Vielzahl von Fachmarkten/-geschaften ange-
boten (groBter Anbieter Roller am Sonderstandort Gewerbegebiet Sid), welche
ganz Uberwiegend auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in Gotha liegen
(rd. 90 % der Verkaufsflache).

Die im Rahmen des Zentrenkonzepts Gotha ermittelte Zentralitat (Umsatz-Kaufkraft-
Relation) in der Warengruppe Mobel lag bei rd. 133 % (Stand 2011), d. h. das Kauf-
kraftzuflisse nach Gotha verzeichnet werden konnten. Der absatzwirtschaftliche
Entwicklungsrahmen (vgl. Stadt + Handel 2011: S. 81) in Gotha fur diese Waren-
gruppe weist, unter Berlcksichtigung der landes- bzw. regionalplanerisch
zugewiesenen Versorgungsfunktion, bis 2020 ein Verkaufsflachenpotenzial von
rd. 2.500 m? auf.

Einordnung in die Zielstellungen der Fortschreibung des Zentrenkonzeptes fiir den Einzel-

handel und das Ladenhandwerk in Gotha (Stadt + Handel 2011)

Gem. Zentrenkonzept Gotha sollen grof3flachige Vorhaben mit einem nicht zentren-
relevanten Hauptsortiment primar am Sonderstandort Gewerbegebiet Sid,
nachgeordnet am Sonderstandort SalzgitterstraBe sowie erganzend dazu in den
zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden. Nicht groB3flachige Einzelhan-
delsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen prinzipiell an allen
Standorten im Stadtgebiet zugelassen werden (vgl. Stadt + Handel 2011: S. 127;
Leitsatz IV).

Zentrenrelevanter Einzelhandel als Randsortiment ist gem. Zentrenkonzept auf max.
10 % der Gesamtverkaufsflache eines Vorhabens begrenzt (vgl. Stadt + Handel
2011: S. 124 - 125; Leitsatz Il).

Aufgrund der Verkaufsflachenerweiterung auf rd. 1.000 m? wird das Déanische Bet-
tenlager zukiinftig als groB3flachiger Einzelhandelsbetrieb einzuordnen sein. Die
Uberschreitung der GroBflachigkeitsschwelle ist an dem in Rede stehenden Standort
StielerstralBe/ EnckestraBBe nicht im Sinne der Zielstellung des Zentrenkonzepts, da
eine Fokussierung grofB3flachiger Betriebe auf die o. g. Standorte empfohlen wird.
Wenngleich eine Verkaufsflache von 1.000 m? VKF bezogen auf den Einzelfall ohne
stadtebaulich oder versorgungsstrukturell negative Auswirkungen bliebe (s. u.), ist
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erst eine Verkaufsflache von bis zu 800 m? vollumfénglich konform zum Zentrenkon-
zept.

» Der Verkaufsflachenanteil der zentrenrelevanten Randsortimente liegt gem. aktuel-
lem Flachenprogramm bei rd. 11 %. Sofern hier eine geringfligige Verkaufs-
flachenreduktion zugunsten der nicht zentrenrelevanten Randsortimente erfolgt,
werden die Vorgaben des Leitsatzes Il des Zentrenkonzepts Gotha erfiillt. Bei einer
Reduktion der Gesamtverkaufsflache des Planvorhabens ware auch der Anteil der
zentrenrelevanten Randsortimente (max. 10 %) entsprechend zu reduzieren (auf so-
dann max. 80 m2 VKF).

Einschatzung der stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeit

* Durch die Verlagerung und Verkaufsflachenerweiterung in der Warengruppe Mébel
ist hier mit einem Umsatzzuwachs von 0,2 — 0,3 Mio. Euro (worst case-Annahmen;
Flachenproduktivitat 1.200 — 1.500 Euro/ m? VKF) auszugehen.

» Da das Déanische Bettenlager bereits in Gotha ansassig ist und nur eine geringe Ver-
kaufsflachenerweiterung anstrebt, werden sich die resultierenden Umsatz-
umverteilungen ausschlieBlich auf Gotha selbst konzentrieren. Im Vergleich zum bis-
herigen sortimentsspezifischen Bestandsumsatz in Gotha (rd. 14,0 Mio. Euro) ist
dieser Zuwachs als deutlich untergeordnet zu bewerten (Relation: < 2 %). Die Um-
satzumverteilungen fallen somit gering aus und verteilen sich auf eine Vielzahl an
Einzelstandorten.

* Insofern sind stadtebaulich oder versorgungsstrukturell negative Auswirkungen nicht
zu erwarten. Auch der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen zeigt, dass grund-
satzlich Verkaufsflachenpotenzial in der Warengruppe Mobel in Gotha vorhanden ist.

* In den weiteren Randsortimenten ist durch eine Standortoptimierung ebenfalls von
einem geringfligigen Umsatzzuwachs auszugehen (aufgrund der gleichbleibenden
Verkaufsflache deutlich weniger als 0,1 Mio. Euro).

* Im Vergleich zu den Bestandsstrukturen in den zentralen Versorgungsbereichen
(rd. 34.000 m?) ist die Verkaufsflache der zentrenrelevanten Randsortimente (bisher
geplant 113 m?) dariiber hinaus ebenfalls als deutlich untergeordnet einzuschatzen
(Relation: < 1 %).

* Insofern sind auch bezogen auf diese Sortimente stadtebauliche negative Auswir-
kungen nicht zu erwarten.

Zusammenfassend kann festgehalten werden:

» Negative Auswirkungen auf die Bestandsstrukturen in zentralen Versorgungsberei-
chen sind durch das Vorhaben sowohl im Hauptsortimente Mébel als auch bezogen
auf die zentrenrelevanten Randsortimente (vermutlich) nicht zu erwarten. Bezogen
auf das Hauptsortiment Mdbel ist zudem festzuhalten, dass versorgungsstrukturell
relevante oder gar negative Auswirkungen ebenfalls nicht festzustellen sind.
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Trotz der fur den Einzelfall vertraglichen Auswirkungen ist der Planstandort im Sinne
des Zentrenkonzepts Gotha jedoch kein prioritarer Ansiedlungsstandort fir die An-
siedlung von grofB3flachigem nicht zentrenrelevantem Einzelhandel. Eine Reduktion
auf 800 m2 VKF ware im Hinblick auf die Konformitat zum Einzelhandelskonzept er-
forderlich.

Zudem ist im Hinblick auf die Konformitat zum Einzelhandelskonzept eine geringfi-
gige Verkaufsflachenreduktion der zentrenrelevanten Randsortimente auf 10 % der
Gesamtverkaufsflache erforderlich.
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8 Zusammenfassung und Empfehlungen

In Gotha ist die Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts geplant. Bei dem Vorhabenstandort
handelt es sich um ein Grundstiick im Eckbereich StielerstralBe/ EnckestralBe in stadtebau-
lich integrierter Lage. Geplant sind ein Vollsortimenter mit einer Verkaufsflache von
rd. 1.350 m? zzgl. rd. 50 m? fiir einen Backshop (in der Summe somit rd. 1.400 m? Verkaufs-
flache) sowie ein Getrankefachmarkt mit einer Verkaufsflache von rd. 400 m2. Das Vorhaben
wird damit die Schwelle zur GrofB3flachigkeit (800 m2 VKF/ 1.200 m? BGF) tberschreiten, so
dass gemaB3 § 11 Abs. 3 BauNVO mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die Entwick-
lung und Funktion von zentralen Versorgungsbereichen oder Nahversorgungsstrukturen
nicht auszuschlieBBen sind.

Dariiber hinaus wird folgende Entwicklung im Rahmen einer innerstadtischen Einkaufszent-
rumsplanung (,,Residenz-Galerie"”) in die Betrachtungen eingestellt:

* Erweiterung und Verlagerung des vor Ort bestehenden Lebensmittelmarkts (Erwei-

terung der Verkaufsflache in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel um
rd. 1.000 m2).

Im Rahmen der vorliegenden Vertraglichkeitsanalyse wurde demnach tberprift,

» ob negative Auswirkungen auf den Bestand und/ oder die Entwicklungsmdoglichkei-
ten der Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich und/ oder der zentralen
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in Nachbargemeinden zu erwarten sind;

* ob und inwiefern eine Kongruenz mit der Fortschreibung des Zentrenkonzepts fiir
den Einzelhandel und das Ladenhandwerk in Gotha (Stadt + Handel 2011; im Fol-
genden Einzelhandelskonzept der Stadt Gotha genannt) gegeben ist;

» ob die Kongruenz zu den raumordnerischen Normen gegeben ist.

Auswirkungen auf zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen

» Angesichts der ermittelten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sind ausgehend von
den empfohlenen VerkaufsflachengroBenordnungen fir einen Lebensmittelmarkt
sowie einen Getrankefachmarkt (s. u.) keine stadtebaulich negativen Auswirkungen
auf den Bestand und die Entwicklungsmaoglichkeiten der zentralen Versorgungsbe-
reiche sowie der Nahversorgungsstrukturen im dargestellten Untersuchungsraum zu
erwarten. Dies ist auch bei einer gleichzeitigen Realisierung eines erweiterten Le-
bensmittelmarkts im Rahmen einer innerstadtischen Einkaufszentrumsplanung zu
erwarten.

» Diese Aussage bezieht sich auf folgende maximalen VerkaufsflachengroBen/ Sorti-
mentskonzepte:

= |Lebensmittelmarkt 1.400 m?2 Verkaufsflache + Getrankefachmarkt 400 m?2 Ver-
kaufsflache
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Kongruenz mit der Fortschreibung des Zentrenkonzepts fiir den Einzelhandel und das
Ladenhandwerk in Gotha (Stadt + Handel 2011)

Die Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts sowie eines Getrankefachmarkts in der
empfohlenen GréBenordnung (s. 0.) entspricht den Vorgaben des Einzelhandelskon-
zepts der Stadt Gotha.

Kongruenz zu den raumordnerischen Normen

Der Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts sowie eines Getrankefachmarkts in der
empfohlenen VerkaufsflachengroBenordnung (s. o.) kann darlber hinaus eine Kon-
gruenz zu den relevanten Zielen und Grundsadtzen des Landesentwicklungs-
programms (LEP) Thiringen 2025 attestiert werden. Dies gilt auch bei einer gleich-
zeitigen Realisierung eines erweiterten Lebensmittelmarkts im Rahmen einer
innerstadtischen Einkaufszentrumsplanung.

Ersteinschatzung Déanisches Bettenlager

Negative Auswirkungen auf die Bestandsstrukturen in zentralen Versorgungsberei-
chen sind durch das Vorhaben sowohl im Hauptsortimente Mébel als auch bezogen
auf die zentrenrelevanten Randsortimente (vermutlich) nicht zu erwarten. Bezogen
auf das Hauptsortiment Mdbel ist zudem festzuhalten, dass versorgungsstrukturell
relevante oder gar negative Auswirkungen ebenfalls nicht festzustellen sind.

Trotz der fur den Einzelfall vertraglichen Auswirkungen ist der Planstandort im Sinne
des Zentrenkonzepts Gotha jedoch kein prioritarer Ansiedlungsstandort fir die An-
siedlung von groB3flachigem nicht zentrenrelevantem Einzelhandel. Eine Reduktion
auf 800 m2 VKF ware im Hinblick auf die Konformitat zum Einzelhandelskonzept er-
forderlich.

Zudem ist im Hinblick auf die Konformitat zum Einzelhandelskonzept eine geringfi-
gige Verkaufsflachenreduktion der zentrenrelevanten Randsortimente auf 10 % der
Gesamtverkaufsflache erforderlich.
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Anhang

ZVB Innenstadtzentrum

Rund ein Kilometer ndrdlich des Vorhabenstandorts befindet sich der ZVB Innenstadtzent-
rum.

»Das Innenstadtzentrum liegt im Siedlungsschwerpunkt der Stadt Gotha und wird lberwie-
gend von Wohnbebauung umschlossen; im Siden liegen das Schloss und der Schlosspark
Friedenstein. Die wesentlichen Bestandsstrukturen des Innenstadtzentrums erstrecken sich
hauptsachlich entlang der Erfurter StraBBe, des Neumarktes, der Marktstra3e, des Haupt-
markts und der JidenstraBBe, welche Uberwiegend als FuBgangerzone angelegt sind und
die Hauptlage des Innenstadtzentrums bilden. (...) Der Schwerpunkt des Einzelhandelsan-
gebotes im Innenstadtzentrum liegt gemessen an der Verkaufsflache mit rd. 11.810 m2 im
Bereich Bekleidung. Nachfolgend verzeichnet die Sortimentsgruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel eine Verkaufsflache von rd. 4.450 m2” (Stadt + Handel 2011: S. 34 — 35).

NVZ Coburger Platz
Rund drei Kilometer westlich des Vorhabenstandorts befindet sich das NVZ Coburger Platz.

.Der Coburger Platz bildet den Kern des Standortes, um welchen sich die Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetriebe angesiedelt haben. Magnetbetriebe sind der Supermarkt Re-
we und der Lebensmitteldiscounter Aldi. (...) Die beiden groBten Einzelhandelsbetriebe
sind der Supermarkt Rewe und der Lebensmitteldiscounter Aldi am westlichen und nérdli-
chen Rand des Coburger Platzes. Diese Betriebe stellen die wichtigsten Frequenzbringer
dar und bieten ein sowohl quantitatives als auch qualitativ angemessenes Angebot im Be-
reich der Nahversorgung” (Stadt + Handel 2011: S. 52 - 53).
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NVZ SchloBpark-Center

Rund ein Kilometer westlich des Vorhabenstandorts befindet sich das NVZ SchloBpark-
Center.

.Der ehemalige Schlachthof siidlich des Kreuzungsbereiches der Parkstral3e mit der Uelle-
berstraBBe bildet den Kern des Standortes. Magnetbetrieb ist der 6stlich der kompakten
Struktur des ehemaligen Schlachthofes angesiedelte Lebensmitteldiscounter Norma. (...)
Der grof3te Einzelhandelsbetrieb ist der Lebensmitteldiscounter Norma am 6stlichen Rand
des Zentrums. Dieser Betrieb stellt den wichtigsten Frequenzbringer dar. Das Angebot im
Bereich der Nahversorgung ist somit als ausbaufahig zu beschreiben. Innerhalb des ehema-
ligen Schlachthofes liegt ein Sportfachmarkt als wesentlicher Magnetbetrieb” (Stadt +
Handel 2011: S. 55 - 56).

NVZ Stadtischer Hof
Rund ein Kilometer ndrdlich des Vorhabenstandorts befindet sich das NVZ Stadtischer Hof.

.Der Kreuzungsbereich Oststra3e und GabelsbergerstraBBe bilden den Kern des Standortes.
Magnetbetriebe sind der Lebensmittelsupermarkt Rewe und der Lebensmitteldiscounter
Aldi. (...) Die groBten Einzelhandelsbetriebe sind der Lebensmittelsupermarkt Rewe und
der Lebensmitteldiscounter Aldi am 6stlichen Rand des Nahversorgungszentrums. Diese
Betriebe stellen die wichtigsten Frequenzbringer dar und bieten ein angemessenes Ange-
bot im Bereich der Nahversorgung” (Stadt + Handel 2011: S. 58 - 59).
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NVZ Bertha-Schneyer-Stral3e

Rund ein Kilometer ostlich des Vorhabenstandorts befindet sich das NVZ Bertha-Schneyer-
Stral3e.

.Der Einzelhandelsbesatz des Nahversorgungszentrums liegt in einer sehr geringen Dichte
entlang der Bertha-Schneyer-StralBe. Magnetbetrieb ist der Lebensmitteldiscounter Aldi.
(...) Der grofite Einzelhandelsbetrieb ist der Lebensmitteldiscounter Aldi am sidlichen Pol
des Zentrums. Dieser Betrieb stellt den wichtigsten Frequenzbringer dar. Insgesamt ist das
Angebot im Bereich der Nahversorgung als deutlich ausbaufahig zu beschreiben” (Stadt +
Handel 2011: S. 61 - 62).

Sonderstandort Gewerbegebiet Sud

Rund ein Kilometer siidlich des Vorhabenstandorts befindet sich der Sonderstandort Ge-
werbegebiet Sid.

.Der Standortbereich Gewerbegebiet Siid befindet sich im stdlichen Bereich der Stadt Go-
thas in stadtebaulich nicht integrierter Lage. Durch die Lage an der Ohrdrufer StrafBBe
(B 247) sowie durch die raumliche Nahe zur BAB 4 ist die verkehrliche Anbindung vor allem
durch den MIV als gut zu bewerten. (...) Neben dem Angebot aus dem langfristigen, nicht
zentrenrelevanten Sortimentsbereich verfiigt der Standort Uber weitere deutliche Sorti-
mentsanteile, welche teilweise deutlich in  Konkurrenz zu den zentralen
Versorgungsbereichen stehen (u. a. Verbrauchermarkt/ SB-Warenhaus und Lebensmitteldis-
counter mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten, Elektronikfachmarkte mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment) (Stadt + Handel 2011: S. 68 - 69).

Sonderstandort Salzgitter StraBe

Rund ein Kilometer &stlich des Vorhabenstandorts befindet sich der Sonderstandort Salzgit-
ter Stral3e.

.Im Ostlichen Bereich des Hauptsiedlungsbereichs von Gotha, im Ubergang zum Stadtteil
Siebleben, befindet sich der Standortbereich SalzgitterstraBBe in unmittelbarer Nahe zum
Nahversorgungszentrum Bertha-Schneyer-StraB3e. (...) Die vorhandenen Fachmarkte bieten
vorwiegend Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs an. Aufgrund der vor-
handenen Bekleidungsfachmarkte ist der Standort teilweise als Konkurrenz zum
Innenstadtzentrum sowie zum nah gelegenen Nahversorgungszentrum Bertha-Schneyer-
StraB3e einzuordnen” (Stadt + Handel 2011: S. 70 - 71).
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