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1.  Ausgangssituation / Zielsetzung

Die Stadt StaB3furt hat die BBE Handelsberatung GmbH Ende des Jahres 2013 mit der Erstellung bzw. der
Aktualisierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts beauftragt. Das ursprungliche Einzelhandelskon-
zept stammt aus dem Jahr 1997 und hat u.a. nicht mehr den rechtlichen Anforderungen zur Standortsteue-
rung des Einzelhandels entsprochen. Die Uberarbeitung bzw. Neuaufstellung hat sich ferner aus der Not-
wendigkeit ergeben, dass sich in den vergangenen Jahren sowohl die nachfrageseitigen als auch die ange-
botsseitigen Rahmenbedingungen fir den Einzelhandel in StaBfurt wesentlich verandert haben. Vor diesem
Hintergrund ergab sich die Notwendigkeit der Anpassung des konzeptionellen Handlungsrahmens zur ge-
samtstadtischen Einzelhandels- und Standortsteuerung.

Das Ziel dieses stadtebaulichen Entwicklungskonzepts ist es, eine fachliche Grundlage fiir den planungs-
rechtlichen Steuerungsprozess der Einzelhandelsentwicklung in StaBfurt zu erarbeiten. Damit entsteht
Transparenz und Sicherheit fur Investoren, aber auch Rechtssicherheit fir die Kommune. Die Zielsetzung ist
vor allem darauf gerichtet, dass zukunftsféahige und attraktive Einzelhandelsstrukturen, die ein attraktives
Angebot flirr die Einwohner und die Besucher der Stadt StaBfurt darstellen, gesichert bzw. herausgebildet
werden.

Als Trager wichtiger Versorgungsfunktionen nimmt der Einzelhandel in positiver und auch negativer Hinsicht
mafBgeblichen Einfluss auf die Entwicklungsperspektiven von StaBfurt, insbesondere auf den Innenstadt-
bereich. Der Einzelhandel der Stadt StaBfurt ist aktuell durch die Wechselbeziehungen zwischen dem Ange-
bot in der Innenstadt, in Nahversorgungslagen und in zwei dezentralen Fachmarktagglomerationen am 6stli-
chen und am westlichen Ortsausgang der Stadt gepragt. In Folge weiterer stadtebaulicher Entwicklungspro-
zesse, insbesondere auch auf Grund der demographischen Entwicklungen, sind Veranderungen der Funkti-
onen und Angebotsschwerpunkte von Einzelhandelsstandorten zu erwarten.

Dies trifft insbesondere flr die StaBfurter Innenstadt zu, deren Einzelhandelsangebot sich aktuell auf ins-
gesamt drei Standortlagen mit einem unterschiedlichen Gewicht verteilt. Zwischen diesen Lagen bestehen
stadtebauliche und natlrliche Z&asuren, so dass die Auspragung einer zusammenhangenden Geschéftslage
bzw. eines kompakten Zentrums bisher nicht erfolgt ist. Demzufolge kdnnen diese separaten Geschéftslagen
— weder einzelnen noch im Zusammenspiel — keine wesentliche Uberértliche Strahlkraft erzeugen, wie dies
in vergleichbaren Stadten dieser GréRe Ublich ist.

Folgende wesentliche Ziele gilt es, bei der zu erstellenden Einzelhandelskonzeption fir StaBfurt zu beriick-
sichtigen:

m  StafBfurt soll den Einwohnern der Stadt und seinem mittelzentralen Verflechtungsbereich ein breit ge-
fachertes Versorgungsangebot bereitstellen, wobei die Innenstadt als Angebotsschwerpunkt
— insbesondere flr die sog. zentrenrelevanten Sortimente — gefestigt und ausgebaut werden soll.

m Die Grundversorgungseinrichtungen sollen in integrierter Lage sowohl fuBlaufig als auch mit dem
OPNV erreichbar angesiedelt werden. Die Abdeckung der notwendigen Bediirfnisse des periodischen
Nachfragebereichs soll fir die Wohnbevdlkerung mit einem minimalem Zeit- und Kostenaufwand ver-
bunden sein.

Die Erstellung des Einzelhandels- bzw. Zentrenkonzeptes ist in verschiedenen Teilschritten erfolgt. Zur Absi-
cherung der Datenbasis und der Verifizierung der Bearbeitungsergebnisse wurde eine Befragung von Kon-
sumenten und von Gewerbetreibenden durchgefihrt. Hierbei konnten insbesondere Einkaufspraferenzen,
Konsumentenstréme und das Einzugsgebiet des StaBfurter Einzelhandels erkannt werden.

Bei der Erstellung des gesamtstadtischen Einzelhandelskonzepts liegt der Fokus auf der umfassenden
Bewertung der Bestandsstrukturen und den derzeit erzielten Kaufkraftbindungsquoten des StaBfurter Ein-
zelhandels. Perspektivisch soll in StaB3furt ein ausgewogenes Einzelhandelsangebot bereitgestellt werden,
welches der GréBe des Versorgungsgebietes von StaB3furt entspricht. Die Stadt StaB3furt ist in der Landes-
planung als Mittelzentrum ausgewiesen, so dass die Stadt eine Versorgungsfunktion im Einzelhandel fir die
eigenen Bewohner und auch die Bevélkerung im Verflechtungsbereich tbernehmen soll.
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Im Rahmen der Bearbeitung wird ein Fokus insbesondere auf die StaB3furter Innenstadt und die bestehende
Nahversorgungssituation gelegt. Nach der Ermittlung von mdglichen Entwicklungsperspektiven (Einzelhan-
delskonzept) wird das Zentrenkonzept fiir die Stadt aufgestellt. Hierbei werden einerseits zentrale Versor-
gungsbereiche, aber auch Nahversorgungslagen und sog. Sonderstandorte fir StaBfurt definiert (Standort-
konzept). Diesen Standorten wird dann in einem weiteren Schritt eine sortimentsseitige Funktionszuweisung
in Bezug auf den jeweiligen Versorgungsauftrag zugeordnet (Sortimentskonzept). Diese sog. ,StaBfurter
Sortimentsliste” ist dann auch Grundlage flr weitere Entscheidungen in Bezug auf mdgliche Ansiedlungs-
vorhaben.

Folgende Abbildung stellt die wesentlichen Bearbeitungsschritte fiir die Erstellung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes Uberblicksartig dar:

Abbildung 1: Erarbeitungsschritte Einzelhandels- und Zentrenkonzept StaBfurt

emeurE e o - Durchftjhrung dgr Konsumenten-/ Haushaltsbefragung el
Haushaltsbefragung - Durchfiihrung einer Kundenwohnorterhebung durch Gewerbe- 2014
treibende in StaBfurt

- Analyse sekundarstatischer Standortrahmendaten

Angebotsanalyse - Aufnahme des lokalen Einzelhandelsbestands Ju'é(')ﬁug'
- Bewertung der Strukturdaten des Einzelhandels
Nachfrageanalyse Abgrenzung des Einzugsgebietes Sep.
- Berechnung der einzelhandelsrelevanten Nachfrage 2014
- Kaufkraftprognose flr das Jahr 2025
Einzelhandels- - Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsranmen des Einzelhandels Nov. - Dez.
entwicklungskonzept bis zum Jahr 2025 2014
- Ermittlung von Ansiedlungspotenzialen
- Ausarbeitung Zentrenkonzept .
Z t k n t . Feb. - Mai
entrenkonzep - Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche 2015
- Erarbeitung von Leitlinien zur Einzelhandelsentwicklung
- Abstimmung des Konzeptes mit der Verwaltung
- Offentliche Prasentation
Erganzungen/ Uberar- -  Einarbeitung von Erganzungen auf Grund der eingegangenen
beitung/ Auslegung/ Stellungnahmen ag J1un'
Diskussion 015

- Uberarbeitung der flachenseitigen Entwicklungsmaéglichkeiten
des StaBfurter Einzelhandels auf Grundlage der aktuellen Bevdl-
kerungsprognose’

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Das folgende Konzept ist auf eine geordnete und wettbewerbsfahige Positionierung des Einzelhandels von
StaBfurt sowie eine aktive, stéddtebaulich vertrégliche Investitionspolitik im Bereich des Handels ausgerichtet.
Es dient dem Grundsatz der Sicherung einer nachhaltigen Stadtentwicklung auf Basis der ausgewiesenen
landesplanerischen Funktion der Stadt StaBfurt. Das Zentrenkonzept ist im Sinne des

§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zur Steuerung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung gedacht und wird durch
den Beschluss des StaBfurter Stadtrats fir die Verwaltung bindend.

1 Bei der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes wurde die zum damaligen Zeitpunkt aktuelle 5. Regionalisierte Bevoélkerungsvorausberech-
nung far das Jahr 2025 zu Grunde gelegt. Zwischenzeitlich wurde vom Statistischen Landesamt die 6. Regionalisierte Bevélkerungsprogno-
se verdffentlicht, wobei fur StaBfurt fir das Jahr 2025 ein héherer Bevélkerungsstand prognostiziert wird. Die Abweichung der beiden Vo-
rausberechnungen betragt ca. 1.050 Personen, so dass sich hierdurch fir das Prognosejahr 2025 auch ein hdheres einzelhandelsrelevantes
Nachfragepotenzial ergibt. Somit wurde im Méarz 2018 eine Anpassung des Einzelhandelskonzeptes vorgenommen.
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2. Aligemeine Strukturdaten des Einzelhandels / Rahmenbedingungen

fiir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung in Staf3furt

Die Entwicklungstrends im deutschen Einzelhandel werden von Gbergeordneten Entwicklungen mafBgeblich
beeinflusst. Hierbei kdnnen Trends auf der Nachfrageseite und der Angebotsseite unterschieden werden.
2.1.  Entwicklungstrends auf der Nachfrageseite

Die Nachfrageseite wird im Wesentlichen durch die demographische Entwicklung und die dem Einzelhan-
del zuflieBenden Kaufkraftvolumina bestimmt. Der Zensus hat deutlich gezeigt, dass in Deutschland die Be-
vélkerung - Gber die letzten Jahre betrachtet - abnimmt. Die deutsche Bevdlkerung wird gleichzeitig im
Durchschnitt immer alter. Dies hat nicht nur nachhaltige Auswirkungen auf die Sozialsysteme, sondern auch

auf den Einzelhandel, hangt doch dessen Existenz ganz wesentlich von einer ausreichenden und kaufkréafti-
gen Anzahl potenzieller Kunden ab.

Die Bevdlkerungsentwicklung ist in Deutschland raumlich betrachtet nicht gleichverteilt. Vielmehr bestehen
groBe regionale Unterschiede. Durch die innerdeutsche Wanderungsbewegung ist im Stden und im Nord-
westen Deutschlands, aber auch in vielen Ballungsrdumen in den nachsten 10 bis 20 Jahren mit einem wei-
teren Bevdlkerungswachstum zu rechnen. Dieses Wachstum geht vor allem zulasten der stlichen, aber
auch teilweise zulasten der westlichen Gebiete der Republik (z.B. des Saarlands, landlicher Gebiete aller
Bundeslander). Dieser Trend ist bereits bei Betrachtung der Bevdélkerungsentwicklung in den letzten Jahren
zu beobachten. So haben sich die Einwohnerzahlen in den letzten Jahren insbesondere in ostdeutschen
Bundeslandern deutlich vermindert.

Anhand der prognostizierten Bevdlkerungsentwicklung ist bundesweit mit einer ricklaufigen Bevdlkerungs-
entwicklung und demnach auch mit einem sinkenden Nachfragepotenzial im Einzelhandel zu rechnen. Dabei
sind insbesondere in den ostdeutschen Bundesléndern, so auch in Sachsen-Anhalt (-20,8 %), die héchsten
Bevolkerungsriickgange zu erwarten.

Abbildung 2: Verdnderung der Bevdlkerung der Bundeslander in den Jahren 2014 und 2040 (in %)

-20,8% Sa:chsen-AnhaIt ]

| Thiringen |
Mecklenburg-l\/orpommern
. Saarland
IBrandenburg
. Sachsen
-6,0% Rhleinland-PfaIz
-5,8% Niedersachsen

-16,6% :

14,8% .

13)2% .

10,7%
-10,5%

-4,8%Nordrhe
-4,4% Schle
-2,8%
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Bayern | 3,7%
Hamburg

Berlin .

5% 0% 5%

8,3%

12,2%
15%

-25% -20% -15% -10% 10%

Quelle: Statistisches Bundesamt, Ergebnisse der 13. Koordinierten Bevélkerungsvorausberechnung (2015), Variante 2

Weitere Veranderungen ergeben sich bei der Entwicklung der Alters- bzw. Bevélkerungspyramide. Die Le-
benserwartungen steigen sowohl fir Manner als auch fir Frauen stetig an. Die Geburtenanzahl (Geburtenra-
te) ist dagegen in den letzten Jahren riicklaufig und fuhrt zu einem anteiligen Rickgang jingerer Menschen.
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Der vorstehende Trend zeigt sich im Altersdurchschnitt der Bevélkerung, welcher bis zum Jahr 2040
konstant zunehmen wird und somit eine (Uber-)Alterung der Bevélkerung bewirkt. Bis dahin werden ca. 30 %
der Bevdlkerung in Deutschland alter als 65 Jahre sein.

Abbildung 3: Altersaufbau Deutschland in den Jahren 1990 bis 2040

1990

-

Quelle: Statistisches Bundesamt, Ergebnisse der 13. Koordinierten Bevélkerungsvorausberechnung (2015), Variante 2

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

Zu dem perspektivisch riicklaufigen Marktvolumen auf Grund des Riickgangs der Konsumentenzahl kommt
zudem ein tendenziell leicht sinkender Ausgabenanteil im Einzelhandel am verfliigbaren Gesamteinkom-
men der Deutschen hinzu. Obwohl die privaten Konsumausgaben — auch im Einzelhandel — sowie das ver-
figbare Einkommen in den letzten Jahren stetig gestiegen sind, hat der Anteil des Einzelhandels am Ein-
kommen in der vergangenen Dekade um 4,2 %-Punkte abgenommen und lag im Jahr 2014 bei 28,8 %.

Abbildung 4: Anteil des Einzelhandels am verfiigbaren Einkommen
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Der sinkende Anteil der Einzelhandelsausgaben am privaten Verbrauch ist in der zunehmend verénderten
Mittelverwendung zu sehen. Insbesondere fiir die Bereiche Verkehr/Nachrichtenlibermittlung, Wohnen,
Energie/Wasser/Strom/Brennstoffe und fur tbrige Verwendungszwecke (z.B. Gesundheits- und Altersvor-
sorge, Reisen) wird tendenziell mehr Geld ausgegeben.

Eine weitere GroBe, die nachfrageseitig fir den Einzelhandel eine wichtige Rolle spielt, stellt die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft dar. Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensver-
héltnisse der Bevdlkerung bestimmt. Dabei werden nur die Einkommensbestandteile berlicksichtigt, die flr
Ausgaben im Einzelhandel (inklusive Versandhandel) zur Verfligung stehen.

In der nachfolgenden Karte sind die Kaufkraftindizes 2015 fiir die Bundesrepublik auf Landkreisebene dar-
gestellt. Dabei gibt der Kaufkraftindex von 100 den Bundesdurchschnitt an. Im Vergleich der einzelnen
Landkreise wird deutlich, dass innerhalb von Deutschland deutliche regionale Disparitdten bestehen.

Karte 1: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Deutschland 2015
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Der einzelhandelsrelevante Kaufkraftindex betragt im Land Sachsen-Anhalt 88,5, so dass dem lokalen Ein-
zelhandel im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (100,0) deutlich geringere Nachfragepotenziale je Einwoh-
ner zur Verfligung stehen. Im Salzlandkreis liegt der Kaufkraftindex mit 85,4 sogar unter dem Landesdurch-
schnitt. Dementsprechend bestehen fir den lokalen Einzelhandel in Bezug auf die Nachfrage schlechtere
Entwicklungschancen.

Neben den "statistischen" Verédnderungen sind weiterhin Verdnderungen im Kundenverhalten festzustel-
len. Sprach man vor einigen Jahren noch vom "hybriden Kunden", so ist in den letzten Jahren zunehmend
die Entwicklung hin zu einem "multioptionalen Konsumentenverhalten" zu beobachten. Im Gegensatz zur Bi-
Polaritat des hybriden Verbrauchers, der Discount und Premium kombiniert, ist der multioptionale Konsu-
ment durch ein vielschichtigeres und instabileres Werte-, Bedirfnis- und Verhaltensmuster gekennzeichnet,
das keinem festgelegten Prinzip folgt. Um dem veranderten Konsumentenverhalten gerecht zu werden, ist
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eine wachsende Angebotsvielfalt erforderlich, um die unterschiedlichen Stilrichtungen und Winsche umzu-
setzen.?

Insgesamt lasst sich ein Trend zur Individualisierung beim Konsumentenverhalten beobachten. Dieses ,,un-
berechenbare” Einkaufsverhalten stellt fir das Handelsmanagement eine gro3e Herausforderung dar, da die
Loyalitéat des Konsumenten sinkt und somit auch der Anteil von Stammkunden zurlickgeht. Eine weitere
wichtige Rolle im Konsumentenverhalten spielt der Zeitfaktor. Dieser Faktor entwickelt sich zunehmend zu
einer knappen Ressource. Der Konsument reagiert auf dieses Phdnomen mit der Suche nach Méglichkeiten,
um Zeit zu sparen. Neue Entwicklungen wie der Convenience-Trend und das Multi-Channel-Retailing hén-
gen unmittelbar mit dem Ziel der Zeitersparnis zusammen.

Nachfolgend werden die wichtigsten aktuellen Trends in Bezug auf das Kundenverhalten kurz dargestellt:

m ,Smart-Shoppen®: Discount und Luxus sind kein Widerspruch: Grundbedirfnisse sollen effizient und
preisglinstig erflllt werden, das gesparte Geld kann dann fiir Luxus ausgegeben werden. Traditionel-
le Verhaltensmuster verschwinden: Der Konsument schllipft stdndig in andere Identitdten und sucht
einerseits das ultimative Sonderangebot, andererseits Erlebnisse, Freundlichkeit und Bequemlichkeit.
Fir Marken wird nicht automatisch mehr ausgegeben. Hinzu kommt aber auch, dass nur rd. 40 % der
Haushalte so kaufkraftstark sind, dass sie ihre Konsumwiinsche weitgehend erfiillen kénnen. Der
gréBere Rest der Bevdlkerung muss sich zwangslaufig konsumseitig zuriickhalten, so dass auch der
Trend zum Discount bestehen bleiben wird.

m Individualismus als Gegenentwurf zu Massenmode: Viele Verbraucher machen aus der Not eine Tu-
gend: Lifestyle zeigt sich flr sie nicht mehr durch regelmaBigen Kauf von modischer Kleidung, Schu-
hen oder persdnlichen Accessoires. Stattdessen wird die Nachfrage immer mehr von einem Wunsch
nach Individualitat bestimmt. Stil ist gefragt, rastloser Konsum nicht. Markenprodukte kénnen dank
kundenindividueller Massenfertigung sogar nach eigenen Vorstellungen abgeandert oder gestaltet
werden.

m  Gesundheitsorientierung: Gesundes Essen wird fir viele Bevdlkerungsgruppen immer wichtiger. Ge-
sundheit und Genuss sind langst kein Widerspruch mehr, denn immer mehr Menschen wollen ihr
Wohlbefinden gezielt durch bewusstes Einkaufen steigern. So werden Bio-Lebensmittel zum Mas-
senmarkt, Essen ,mit Herkunft“ und regionale Produkte sind zunehmend nachgefragt.

m  Wellness und neue Besinnlichkeit: Es wird immer erstrebenswerter, Arbeit und Freizeit ins Gleichge-
wicht zu bringen. Der Riickzug ins Private ersetzt hektischen Konsum, stattdessen wird Zeit mit der
Familie oder dem Lebenspartner verbracht. Aus kulturellem Interesse — aber auch dank der ,Billigflie-
ger” und gunstiger Pauschalangebote - werden mehr Stadtereisen durchgefihrt, ,sanfte” Sportarten
wie Nordic-Walking oder Wandern sowie Musik, Lesen und kreative Tatigkeiten bieten Entspannung.
Langsamkeit und Authentizitét sind gefragt. Dabei ist durchaus Eitelkeit im Spiel: ,Selbstoptimierung*
durch gesunde Erndhrung, ,Selbstmedikation®, Sport, Entspannung und falls nétig plastische Chirur-
gie spielen vor allem flr kaufkraftstarke Haushalte eine zunehmende Rolle.

m Online leben: Immer mehr Haushalte sind an das Internet angeschlossen, immer leistungsfahigere
Technik ermdglicht schnellen Informationsaustausch, Mediengenuss sowie nicht zuletzt Preisverglei-
che und Online-Einkauf. Mobile Gerate und die stédndige Verbindung zum Netz bestimmen den Alltag
und veréndern die Kommunikations- und Freizeitgewohnheiten nicht nur junger Menschen. Medien-
kompetenz entscheidet Uber Zukunftschancen: Dies gilt auch fir den Handel, da die Auseinanderset-
zung mit Online-Angeboten fiir viele Branchen existenziell ist.

m  Neue Senioren: Es wird kiinftig mehr altere Menschen geben, deren Einkaufsverhalten sich von dem
friherer ,Senioren” unterscheiden wird: Sie wollen das Leben genie3en, haben Anspriiche und stel-
len Sparen nicht mehr in den Mittelpunkt. Sie schatzen die Vielfalt, allerdings nur wenn sie mit per-
sonlicher Ansprache durch das Personal einhergeht. Sie wollen, dass man sich Zeit flr sie nimmt und

2 vgl. Heinritz/Klein/Popp 2003: S. 156.
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erwarten Service. Viele sind bis ins hohe Alter mobil, an neuen Erfahrungen interessiert und kauf-
kraftstark. Auch als Singles wollen sie nicht allein sein. So ist Wohnen in der Stadt zunehmend ge-
fragt. Der Einkauf dient auch der Begegnung mit anderen Menschen und es werden tberschaubare
Versorgungsstrukturen in Wohnortnahe bevorzugt.

m Regionalitdt: Bewusste Erndhrung und verantwortungsvoller Konsum sind im Zuge der Umwelt- und
Klimadiskussionen immer mehr in den Fokus der Verbraucher gerlickt. Neben dem Trend zu Bio-
Produkten achten Konsumenten heute verstérkt auf Produkte heimischer Herkunft. Immer &fter fallen
regionale Waren in den Geschéften durch explizite Kennzeichnung auf. Geschéatzt werden vor allem
die Qualitat und Frische der Erzeugnisse, aber auch der Beitrag zur Nachhaltigkeit und die Unterstit-
zung der regionalen Wirtschaft. Produkte und Geschéaftsmodelle, die ihre Region gezielt als Alleinstel-
lungsmerkmal nutzen, erwecken beim Konsumenten ein Gefiihl von Vertrautheit und Authentizitat.
Regionale Produkte werden von den Verbrauchern als urspringlicher, glaubhafter und gestinder ein-
gestuft. Sie verkdrpern die Besonderheiten einer Region und versuchen dem Einzelnen eine raumili-
che Identitat zu geben.
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2.2. Strukturdaten der Angebotsseite

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

Die Entwicklung des Einzelhandels ist in den letzten Jahren durch ein starkes Verkaufsflachenwachstum
gepragt. Wahrend das Flachenwachstum Anfang der 1990er Jahre vor allem durch die Entwicklung in den
ostdeutschen Bundesléndern bestimmt war, ist der Zuwachs der letzten Jahre wesentlich durch die gesamt-
deutsche Expansion von GroBbetriebsformen wie Lebensmittelméarkten, Non-Food-Fachmarkten und auch
Shopping-Centern gekennzeichnet. Die Konzepte dieser Vertriebsformen bendtigen dabei durch den techno-
logischen und organisatorischen Wandel, die erhéhten Anforderungen an Prasentations- und Laufflachen
oder neue Ladenbaukonzepte gréBere Flachen. Der Verkaufsflachenzuwachs betrug in den letzten zehn
Jahren rund 8,1 Mio. m2 Verkaufsflache.®

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

Abbildung 5: Entwicklung der Verkaufsflache und der Betriebe im Einzelhandel von 2004 bis 2014
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Quelle: Statista Hamburg / Bearbeitung: BBE Handelsberatung

Die Anzahl der Einzelhandelsunternehmen ist in den letzten Jahren bundesweit deutlich ricklaufig. Allein
in dem Zeitraum zwischen 2004 und 2014 hat sich die Zahl der Einzelhandelsbetriebe deutschlandweit um

Uber 14 % reduziert (vgl. Abb. 5). Als Konsequenz zu dem vorstehend dargestellten Verkaufsflachenwachs-
tum ergeben sich daraus im Mittel groBere Betriebseinheiten.

Der bereits seit langem andauernde Strukturwandel im deutschen Einzelhandel vollzieht sich dabei insbe-
sondere zu Lasten inhabergeflhrter Fachgeschéfte. Einen Bedeutungszuwachs konnten andererseits filiali-
sierte Einzelhandler sowie Franchisekonzepte und discountorientierte Handelsunternehmen erzielen.

3 Anmerkung: Der Verkaufsflachenzuwachs betrug allein im Lebensmittelhandel zwischen 2009 und 2013 rund 1,7 Mio. m? Verkaufsflache.
Quelle: Statista Hamburg.
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Die Folge des stetigen Flachenwachstums, dem ein relativ konstanter Einzelhandelsumsatz der letzten Jah-
re gegenlbersteht, wird in einer sinkenden Flachenproduktivitat* deutlich. Diese Kennziffer hat sich in den
vergangenen knapp 20 Jahren um rd. 15 % vermindert und liegt derzeit bei rd. 3.320 EUR/m? Verkaufsfla-
che.’ Durch diese disparate Entwicklung von Verkaufsflachen zu Umsatzen ist die 6konomische Flachenaus-
lastung in vielen Branchen nicht mehr vollumfénglich méglich. Dies trifft vor allem Anbieter an kostenintensi-
ven Standorten und Betriebe mit einer unterdurchschnittlichen Leistungsféhigkeit (sog. Grenzertragsbetrie-
be). Unrentable Betriebe in ungiinstigen Standortlagen werden folglich aus dem Markt ausscheiden.

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

Die nachfolgende Abbildung veranschaulicht die Veranderung der Marktanteile einzelner Betriebsformen.
Zu den Verlierern gehdren die (traditionellen) Fachgeschafte, gefolgt von Waren-/Kaufhdusern und SB-
Warenhausern. Auf diese Betriebsformen entfallen die héchsten Marktanteilsverluste. Die h6chsten Marktan-
teilzuwachse im Zeitraum 2007 bis 2014 sind im Versandhandel auszumachen. Dies ist vor allem auf das
Wachstum im Bereich des Electronic Commerce zurlckzuflhren, welches die Marktanteilsverluste des klas-
sischen Versandhandels Gberkompensiert. Ferner konnten im betrachteten Zeitraum Discounter und Fach-
méarkte Marktanteile hinzugewinnen. Das Wachstum dieser Vertriebsformen hat sich jedoch in den letzten
Jahren deutlich abgeschwacht.

Abbildung 6: Entwicklung der Marktanteile nach Betriebsformen in den Jahren 2007-2014
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4 Die Verkaufsflachenproduktivitat (auch Raumleistung) eines Einzelhandelsbetriebes bezeichnet den Umsatz pro m2 Verkaufsflache.
5 Die Verkaufsflachenproduktivitat lag im Jahr 1995 bei 3.900 EUR/m?2. Dieser Wert hat sich im Jahr 2014 auf rd. 3.320 EUR/m?2 reduziert.
Quelle: Statista Hamburg.
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Neben der Marktanteilsverschiebung bei den einzelnen Betriebstypen ist auch stetiger Anstieg des
E-Commerce-Umsatzes zu beobachten. Die Umsatzanteile Online-Handels (B2C-E-Commerce) sind in den
letzten Jahren kontinuierlich gestiegen und liegen derzeit bei rd. 8,8 %. Fir die folgenden Jahre wird ein
weiterer Anstieg auf Uber 10 % prognostiziert.

Abbildung 7: Anteil des B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland (in %)
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Aktuell existiert bereits fir jede Warengruppe ein Online-Vertrieb. Den hdchsten Umsatz erzielt das Segment
Bekleidung. Mit deutlichem Abstand folgen die Branche Elektroartikel/ Unterhaltungselektronik, Blcher sowie
Schuhe. Die durchschnittliche Steigerungsrate des letzten Jahres konnte jedoch nicht in allen Branchen
erzielt werden. So war bspw. in der Branche Bicher ein deutliche Riickgang zu verzeichnen, die Schuhbran-
che stagnierte im Jahr 2014 auf einem hohen Niveau.

Abbildung 8: Top-10 Warengruppen im Online-Handel nach Umsatz in den Jahren 2013 und 2014
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Bisher spielt der Online-Handel bei dem ausgabenstarksten Sortiment Lebensmittel, in dem rd. 37 % der
jahrlichen Ausgaben getétigt werden, nur eine Nebenrolle. Allerdings ist davon auszugehen, dass zumindest
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fir Teilsortimente der Online-Handel im Segment Food zunehmend Marktanteile gewinnen wird. Experten
gehen davon aus, dass der Marktanteil bei Lebensmitteln bei etwa 5 % liegen kdénnte.®

Neben der Marktanteilsverschiebung bei den Betriebstypen und einem stetigen Anstieg des E-Commerce-
Umsatzes ist der deutsche Einzelhandel zudem durch einen fortschreitenden Konzentrationsprozess ge-
kennzeichnet. Dieser zeigt sich darin, dass sich der Umsatz auf wenige bundesweit agierende Unternehmen
konzentriert. Besonders stark ist dieser Trend im Lebensmitteleinzelhandel zu beobachten. Wéhrend im
Zeitraum zwischen den Jahren 2005 bis 2015 der Umsatz der Lebensmittelhandler um rd. 25 % anstieg, ging
die Anzahl der Verkaufsstellen um rd. 31 % zurlick.” Derzeit erzielen im Lebensmittelhandel weniger als 1 %
der Unternehmen mehr als zwei Drittel des Branchenumsatzes. Der gleiche Trend ist im Non-Food-Handel
zu beobachten, da lediglich 10 Handelsunternehmen tber 80 % des Umsatzes in diesem Segment erbringen

Deutschland zahlt mit Frankreich und GroBbritannien - insbesondere bezlglich der relativ stabilen volkswirt-
schaftlichen Lage und des hohen Kaufkraftpotenzials - mit zu den attraktivsten Mérkten fiir Einzelh&ndler in
Europa. Demzufolge werden sich auch weiterhin neue Handelsformate aus dem Ausland in Deutschland
ansiedeln. Der Markteintritt erfolgt — wie bspw. bei Abercrombie & Fitch, Hollister, Forever 21, Uniglo, Top-
shop oder Primark — mit représentativen Ladengeschaften, begleitet von vielfaltigen MarketingmaBnahmen.
Mit neuen Betreiberkonzepten wird nicht nur die Angebotslandschaft vielfaltiger, sondern auch internationa-
ler. Da viele auch sog. vertikale Handler (mit Kontrolle der Herstellungswertschdpfungskette unter Ausschal-
tung von Zwischenhandlern) vertreten sind, sind diese Handelskonzepte und Marken insbesondere in der
Lage, Hochstmieten zu bezahlen. Die Expansion erfolgt vor allem Uber die Top-Einzelhandelsstandorte wie
Berlin, Miinchen, DlUsseldorf oder Hamburg.

Abbildung 9: Neue Einzelhandelskonzepte (Auswahl)
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Quelle: BBE Handelsberatung,.éiene Aufnahmen

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

Als Profiteure der ansteigenden (Flachen-) Nachfrage sind die Innenstadte, insbesondere die 1a-Lagen der
GroB- und Mittelstédte. Betreiber von vorwiegend alleinstehenden und groBflachigen Handelsformaten er-
obern die City-Lagen durch kleinteiligere City-integrierte Ladenkonzepte zuriick. Als Beispiel hierfir kdnnen
die kleinflachigen City-Konzepte von Lebensmittelfilialisten genannt werden (z.B. REWE-City, Netto-City).

Die wesentlichen Entwicklungspole innerhalb der Stadte werden zuklnftig die Innenstédte bzw. in gréBeren
Stédten auch die Stadtteile sein. Dies zeigt sich bereits derzeit in der spirbaren Konzentration der Einzel-

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

vgl. Statista Hamburg.

8 Mit Reurbanisierung ist die Bevélkerungs- und Beschéftigungszunahme in der Kernstadt zu beschreiben, die i.d.R. zu einer Aufwertung der
Innenstadte flhrt. Die Ursachen sind u.a. durch MaBnahmen der Stadterneuerung bzw. der Schaffung/Sanierung von Wohnraum, einer at-
traktiveren Innenstadtgestaltung, der Hoherbewertung innerstadtischen Lebens oder sich verschlechternder Standortrahmenbedingungen im
suburbanen Raum (u.a. Transportaufwand, Abbau von Versorgungseinrichtungen) zu begriinden.

~
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handelsentwicklung, der Fldchennachfrage und der effektiven flachenseitigen Ausnutzung von hoch frequen-
tierten Innenstadtlagen.

Als Beispiel ist auch die Entwicklung von Shoppingcentern aufzufiihren, die in den letzten Jahren fast aus-
schlieBlich in Innenstédten bzw. in Stadtteillagen entwickelt wurden. Im Gegensatz zu den Jahren zwischen
1991 und 1995, in welchen der tGberwiegende Anteil von Centern — insbesondere in den ostdeutschen Bun-
desléandern - auf der ,Griinen Wiese* angesiedelt wurde, ist aktuell eine Ruckkehr dieser Vertriebsform in die
Innenstadte zu beobachten.

Abbildung 10: Verteilung der Shoppingcenter in Deutschland nach Lage und Eréffnungszeitraum

80 % 77%

63%
60 %

47% 45% 45% 44,

40 % -

20 % -
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H
1964 -1990 1991 - 1995 1996-2000 2001 - 2005 2006 - 2010 2011 - 2014
B Innenstadt Stadtteil B Griine Wiese

Quelle: EHI Handelsdaten / Bearbeitung: BBE Handelsberatung

Eine Ausnahme der vorstehenden lagespezifischen Entwicklung bilden die sog. FOCs (Factory Outlet Cen-
ter), die i.d.R. — wie auch in Brehna in Sachsen-Anhalt — an dezentralen bzw. autokundenorientierten Stand-
orten angesiedelt werden.® Aktuell bestehen in Deutschland 13 FOC mit einer Flache von rd. 192.000 m2.
Die Bedeutung dieser Vertriebsform kdnnte in den Folgejahren steigen, da aktuell 17 Planungen mit einer
Gesamtflache von rd. 195.000 m2 vorliegen.

9 Die einzige Ausnahme bildet das im Jahr 2014 er6ffnete City-Outlet in Bad Miinstereifel, das in der Innenstadt entwickelt wurde.
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Zusammenfassung der veranderten Rahmenbedingungen des Einzelhandels

Nachfolgend werden die wesentlichen Trends bzw. die sich verdnderten Rahmenbedingungen, welche
aus der zu erwartenden Nachfrage und den bestehenden Angebotsstrukturen resultieren, zusammenfas-
send dargestellt:

In den Folgejahren wird die Bevdlkerung deutschlandweit weiter abnehmen, wenngleich die Dynamik
nicht in allen Regionen gleich verlaufen wird. Dies hat ebenfalls einen Riuckgang des einzelhandels-
relevanten Nachfragepotenzials zur Folge, so dass sich der Wettbewerb verstarken wird.

In Bezug auf die Bevélkerungsstruktur in Deutschland wird der Anteil der alteren Bevdlkerung ten-
denziell ansteigen, so dass sich die Anzahl der Seniorenhaushalte erhdhen wird. Weiterhin wird der
Anteil der Bevdlkerungsgruppen mit Migrationshintergrund ansteigen. Die Anzahl der Haushalte, ins-
besondere der Ein- und Zwei-Personenhaushalte wird wachsen, was aus der sog. Versingelung un-
serer Gesellschaft abzuleiten ist.

Der Anteil der Ausgaben fur den Einzelhandel wird in den nachsten Jahren nicht ansteigen. Im Ge-
gensatz hierzu sind steigende Ausgaben fiir die Bereiche Freizeit (Kultur, Unterhaltung, Reisen etc.),
die Gesundheitsvorsorge oder fiir den Wohnraum (inkl. Nebenkosten) zu erwarten.

Die regionalen Unterschiede in Bezug auf die einzelhandelsrelevante Kaufkraft werden weiterhin Be-
stand haben, wenngleich eine gewisse Anpassung — insbesondere in den ostdeutschen Bundeslan-
dern — zu erwarten ist.

Der Trend zur weiteren Individualisierung beim Konsumentenverhalten wird sich fortsetzen, so dass
sich die Verbraucher weiter in unterschiedliche Zielgruppen aufsplitten und somit die Zielgruppenfo-
kussierung fir den Handel erschwert wird. Fiir den Handel wird es schwieriger, Kunden langfristig an
bestimmte Einkaufsorte oder Geschéfte zu binden.

Der E-Commerce wird weiterhin die starkste Konkurrenz flr den stationéren Einzelhandel darstellen
und auch weiter wachsen. Mit der Verlagerung von Umsé&tzen zum Online-Handel wird ein Ab-
schmelzungsprozess im stationdren Handel, insbesondere in Klein- und Mittelstadten einhergehen.

Die Verkaufsflachen werden weiter wachsen, jedoch mit einer geringeren Dynamik als in den letzten
Jahren. Es werden auch verstarkt Flachen aus dem Markt ausscheiden, die an suboptimalen Stand-
orten, insbesondere in Nebenlagen oder auch nicht-integrierten Lagen, entwickelt wurden. Von dieser
Tendenz werden insbesondere sog. B- oder C-Stadte betroffen werden.

Die GroBbetriebsformen des Einzelhandels (z.B. Discounter, Superméarkte, Fachmarkte) werden wei-
terhin Marktanteile hinzugewinnen, wenngleich sich die Dynamik der vergangenen Jahre abschwa-
chen wird. Des Weiteren werden auch die Filialisten im Fachhandel Marktanteil hinzugewinnen, wo-
bei die Gesamtentwicklung Uberwiegend zu Lasten des nicht-filialisierten Fachhandels gehen wird.

Eine starke Konkurrenz, insbesondere flr den innerstédtischen Handel, wird durch die bestehenden
und neu geplanten FOC’s entstehen. Weitere Entwicklungen an Bahnhdfen oder Flugh&fen von Met-
ropolen werden diesen Trend verstérken.

Die wohnortnahe Versorgung, insbesondere mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (z.B. Le-
bensmittel) wird wieder an Bedeutung gewinnen. Dies ist ebenfalls aus dem Trend der demographi-
schen Entwicklung abzuleiten.

Nachdem Uber viele Jahre — insbesondere in den ostdeutschen Bundeslandern — EinzelhandelsgroB3-
projekte an dezentralen Standorten entwickelt wurden, wird der bereits zu beobachtende Trend der
Rickkehr des Einzelhandels von der ,Griinen Wiese® in die Innenstadte weiter anhalten.

Die Konzentrationstendenz im Einzelhandel wird sich weiter fortsetzen. Ebenso wird die Filialisierung
noch stérker in den Vordergrund treten, wobei die Bedeutung von Franchisekonzepten oder Shop-in-
Shop-Konzepten weiter steigen wird.
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Aus den vorstehenden Rahmenbedingungen sowie unter Einbeziehung der Kenntnisse der BBE Marktfor-
schung ist bis zum Jahr 2020 von folgender Entwicklung fiir die einzelnen Warengruppen des Einzelhan-
dels auszugehen:

m  Nominal wird der Einzelhandelsumsatz geringfligig wachsen. Im Rahmen einer so langfristigen Be-
trachtung bewegt sich dieser Wert in der Mitte einer Prognose-Bandbreite von rd. 390 bis
420 Mrd. EURO, die bei Annahme verschiedener Szenarien aus heutiger Sicht denkbar erscheint.
Dennoch gilt als gesichert, dass reale Zuwéachse nur in begrenztem MaBe zu erwarten sind.

m Der Food-Bereich, also Nahrungs- und Genussmittel sowie sonstiger kurzfristiger Haushaltsbedarf
(Tiernahrung, Reinigungsmittel, Blumen) kann — gemessen am Einzelhandelsdurchschnitt — trotz an-
haltendem Preiswettbewerb leicht Gberdurchschnittlich wachsen. Die Konsumenten werden tenden-
ziell gesiinder/besser essen. Insbesondere bewirken bspw. Bio- oder Convenience-Produkte vor al-
lem ein qualitatives Wachstum. Gré3ere Mengen werden hingegen nicht nachgefragt.

m Die Entwicklung in den Sortimenten Bekleidung/Wasche/Strickwaren und Schuhen ist negativ. Dazu
tragen ein ricklaufiger Mengenverbrauch und der Trend zu preiswerter Bekleidung bei. Weiterhin
wirkt sich der Online-Handel mit seiner bestehenden Vielfalt negativ auf die stationaren Anbieter aus.
Das Modesegment wird jedoch weiterhin durch eine hohe Innovationskraft in Bezug auf die Ladenein-
richtungen und Warenprasentation gepragt sein.

m Das Segment Einrichtung/Haushalt kdnnte bei steigendem Haushaltsbestand mit 10 % leicht (ber-
durchschnittlich wachsen, vor allem bezogen auf Mébel/Einrichtung sowie Hausgerate/ Beleuchtung
inklusive sanitarer Haustechnik. Impulse gehen dabei von neuen Technologien und vom Trend zum
Ruickzug ins eigene Heim (,Cocooning®) aus. Hausrat/Eisenwaren und Heimtextilien legen dagegen
nur unterdurchschnittlich zu.

m  Weiteres, wenn auch moderates Wachstum ist im Bereich Bau-, Heimwerker und Gartenbedarf bei
anhaltend hartem Wettbewerb der groBen Filialisten im Handel zu erwarten. Impulse kommen aber
aus dem Freizeitbereich, auch wirken die auf Grund der sog. Versingelung zunehmende Haushalts-
zahlen und der steigende Wohnungsneubau beglnstigend. Die Bedeutung von sog. Ergédnzungssor-
timenten wird in der Branche steigen.

m ,Consumer Electronics” zahlen trotz anhaltend ruindser Preiskdmpfe nach wie vor zu den Wachs-
tumssegmenten. Im Einzelnen fallen darunter: klassische Unterhaltungselektronik, PC/Zubehér und
Telekommunikation, bespielte Bild- und Tontrager, PC- und Videospiele/Software sowie Digitalkame-
ras. Der Markt im Segment Elektrowaren wird sich weiterhin stabil gestalten. Mit Blick auf die stei-
gende Zahl von "Home Offices" wird voraussichtlich auch der Birobedarf Zuwéachse verzeichnen.

m Bei den Ubrigen Sortimenten wird es nur leichtes Wachstum geben, vor allem beeinflusst von Kérper-
pflege/Kosmetika und stark steigenden Ausgaben fir Gesundheit. Auch Sportartikel, Fahrrader und
Spielwaren werden sich mit Blick auf das wachsende Freizeitsegment und die Innovationskraft in die-
sen Branchen steigern kénnen. Dagegen ist in der Branche Papier-/ Biiro-/ Schreibwaren von einem
Anpassungsdruck auszugehen, der auf eine stagnierende Nachfrage zurlckzufihren ist. Fir die
Branchen Uhren/Schmuck und Optik sind keine wesentlichen Veranderungen bei der Nachfrage zu
erwarten.
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3.  Rechtsrahmen zur planungsrechtlichen Zulissigkeit des Einzelhandels

Das aktuelle bauplanerische Instrumentarium reicht im Wesentlichen aus, um die Ansiedlung bzw. auch
Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben in Einklang mit stddtebaulichen und raumordnerischen Vorstellun-
gen zu bringen. Es bedarf allerdings eines konsequenten Einsatzes der Instrumente, um dem Ansiedlungs-
druck an stadtebaulich unerwiinschten Standorten rechtlich begriindet begegnen zu kénnen.

Zu den Vorschriften, mit denen die Steuerung des Einzelhandels méglich ist, z&hlen u.a.
- das Baugesetzbuch (BauGB),
- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und
- der Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt,

deren wesentliche Inhalte nachfolgend kurz dargestellt werden.™

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

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

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

m Kleinsiedlungsgebiete (§ 2 BauNVO)

In Kleinsiedlungsgebieten (WS) sind lediglich zur Versorgung des Gebiets dienende Laden zulassig. Solche
Laden sind i.d.R. als ,Nachbarschaftsladen“ zu bezeichnen, deren GréBe deutlich unterhalb der Schwelle zur
Grof3flachigkeit liegt.

m Reine Wohngebiete (§ 3 BauNVO)

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

m Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

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

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

m Dorfgebiete (§ 5 BauNVO)

In Dorfgebieten (MD) sind gemaf § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO Einzelhandelsbetriebe allgemein zulassig, wobei
gewisse Grenzen der Gebietscharakter des Dorfgebiets setzt. Generell unzuldssig sind groB3flachige Einzel-
handelsbetriebe bzw. Einkaufszentren im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO.

m  Mischgebiete (§ 6 BauNVO)

In Mischgebieten (M) sind Einzelhandelsbetriebe geméas § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zulassig, sofern diese
Betriebe das Wohnen nicht wesentlich stéren. Daher sind hier selbst groBflachige Einzelhandelsbetriebe

10 Die formulierten Ausflihrungen dienen ausdriicklich nicht der Rechtsberatung, sondern lediglich der Uberblicksartigen Darstellung des beste-
henden rechtlichen Instrumentariums.
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zulassig, wobei es bei einer Geschossflache von Uber 1.200 m? darauf ankommt, ob die Regelvermutung
von § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO widerlegt werden kann. Grundséatzlich muss der Gebietscharakter eines
Mischgebietes gewahrt bleiben, d.h. es muss eine qualitative und quantitative Durchmischung von Wohnen
und nicht wesentlich stérendem Gewerbe gewahrt bleiben.

m Kerngebiete (§ 7 BauNVO)

In Kerngebieten (MK) sind Einzelhandelsbetriebe gemai § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO grundsatzlich zulassig.
Durch die Festsetzung eines Kerngebiets werden auch die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Ansiedlung von groB3flachige Einzelhandelsbetrieben bzw. Einkaufszentren im Sinne von

§ 11 Abs. 3 BauNVO geschaffen.

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

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

§ 9 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO Gewerbebetriebe aller Art zulassig, wobei der Begriff des Gewerbebetriebes um-
fassend zu verstehen ist und auch nicht-groB3flachige Einzelhandelsbetriebe mit einschlieBt. In beiden Ge-
bietstypen ist selbst ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb zulassig, wenn diesem die in

§ 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO beschriebenen Auswirkungen fehlen. Nach der Regelungssystematik des

§ 11 Abs. 3 Séatze 3/4 BauNVO muss fir dieses Vorliegen jedoch eine Atypik nachgewiesen werden. Eine
solche atypische Fallgestaltung kann sich insbesondere aus der Gliederung und GréBe der Gemeinde und
ihrer Ortsteile, der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und des Warenangebots
des Betriebs ableiten.

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

2. Einzelhandel im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB)

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

Folglich ist im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB zuné&chst zu klaren, ob sich das Vorhaben in die ndhere Umge-
bung einflgt. Entspricht die ndhere Umgebung nach der Art der baulichen Nutzung einem bestimmten Ge-
bietstyp der BauNVO (§ 2 - 9), so richtet sich die Zulassigkeit eines Bauvorhabens allein nach den fir diesen
Gebietstyp zulassigen Arten der baulichen Nutzung (§ 34 Abs. 2 BauGB, vgl. vorstehende Ausfiihrungen).

Ohne eine klare Zuordnung zu einem Gebietstyp der BauNVO ist das Einfligen in die Eigenart der ndheren
Umgebung entscheidend, mafBgeblich sind Art und Maf3 der baulichen Nutzung ebenso wie Bauweise und
Uberbaute Grundstiicksflache. Die ndhere Umgebung beschrankt sich dabei nicht nur auf die unmittelbaren
bzw. optisch sichtbaren Nachbargrundstiicke, sondern kann auch weiter entfernt liegende Grundstiicke um-
fassen, auf die sich die Ausfiihrung des Vorhabens in bodenrechtlicher Hinsicht auswirken kann.™

Ein Vorhaben flgt sich ein, wenn es sich an den durch die umgebende Bebauung gebildeten Rahmen halt.
Auch ein aus dem Rahmen fallendes Vorhaben (bspw. ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb) kann sich
dennoch einfigen, wenn es im Verhaltnis zu seiner ndheren Umgebung weder bewaltigungsbedurftige
Spannungen erzeugt noch vorhandene Spannungen verstarkt.

11 vgl. Urteil BVerwG [4 B 3.13] vom 30.05.2013.
12 vgl. Urteil BVerwG [4 C 9/77] vom 26.05.1978.
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GemanBi § 34 Abs. 3 BauGB diirfen von Einzelhandelsvorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein. Somit soll der Schutz
des Einzelhandels an solchen Standorten in der Ansiedlungsgemeinde und auch in umliegenden Gemein-
den sichergestellt werden, die bisher funktionsgerecht in das stadtebauliche Ordnungssystem eingebunden
sind.

Schédliche Auswirkungen i.S.d. § 34 Abs. 3 BauGB hat ein Vorhaben, wenn es die Funktionsfahigkeit zent-
raler Versorgungsbereiche beachtlich beeintrachtigt bzw. stért.™ Dies ist u.a. anzunehmen, wenn

- sein Warenangebot solche Sortimente umfasst, die zu der typischen Versorgungsfunktion des be-
treffenden zentralen Versorgungsbereiches zahlen bzw. wenn die Sortimente bereits von einem
,Magnetbetrieb® angeboten werden, dessen unbeeintrachtigter Bestand maBgebliche Bedeutung far
die weitere Funktionsféhigkeit des zentralen Versorgungsbereiches hat,™

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

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

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

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

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

3. Einzelhandel im AuBenbereich (§ 35 BauGB)

Im AuBenbereich sind Einzelhandelsbetriebe grundséatzlich nicht zuléssig, da dieser Bereich tendenziell einer
Bebauung nicht zugénglich ist. Sollten solche Betriebe geman § 35 Abs. 2 BauGB im Einzelfall zugelassen
werden, dann nur, wenn ihre Ausfliihrung oder Benutzung éffentliche Belange nicht beeintrachtigt und die
ErschlieBung gesichert ist. Die Ansiedlung erfordert die Aufstellung eines Bebauungsplanes.

Neben der vorstehend beschriebenen Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben in den einzelnen Gebietska-
tegorien enthélt der § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) eine Sonderregelung fir die baupla-
nungsrechtliche Zulassigkeit von Einkaufszentren, groB3flachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen
groBflachigen Handelsbetrieben. Danach sind die vorstehend genannten Betriebe nur in Kerngebieten und in
fir diese Betriebe ausgewiesenen Sondergebieten zuléssig.

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

GemaB § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO sind die vorstehenden Auswirkungen in der Regel anzunehmen, wenn
die Geschossflache des Betriebes 1.200 m2 Uiberschreitet (Vermutungsregel). Das Kriterium der Grof3fla-
chigkeit ist dabei von dem vorstehenden Tatbestandsmerkmal der Auswirkungen zu trennen. Die BauNVO

13 vgl. Urteil OVG NRW [7 A 964.05] vom 11.12.2006, bestatigt durch Urteil BVerwG [4 C 7.07] vom 11.10.2007.
14 vgl. Urteil BVerwG [4 C 7.07] vom 11.10.2007 und Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [10A 1417/07] vom 06.11.2008.
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unterwirft Einzelhandelsnutzungen nur dann dem Regelungssystem des § 11 Abs. 3 BauNVO, wenn es sich
um einen groBflachigen Einzelhandelsbetrieb'™ handelt. Beide Kriterien - das Merkmal der GroBflachigkeit
und das Uberschreiten der Regelvermutungsgrenze von 1.200 m2 Geschossflache - miissen erfiillt sein,
damit ein Einzelhandelsvorhaben nur in einem Kern- oder Sondergebiet zulassig ist.

Nach § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO gilt die - widerlegliche - Vermutung des vorstehenden Satzes 3 nicht,
wenn Anhaltspunkte dafir vorliegen, dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m2? Geschossflache
vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? Geschossflache nicht vorliegen (Ausnahmeregel). Es werden stadte-
bauliche und betriebliche Besonderheiten benannt, die bei der Bewertung konkret zu beriicksichtigen sind.
Dazu zahlen insbesondere die Gliederung und Gré3e der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und das Warenangebot des Betriebs.

Eine solche atypische Fallgestaltung lasst sich u.a. aus stadtebaulichen Besonderheiten ableiten, wenn
bspw.

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

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

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

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

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

- die Ausrichtung eines Betriebes auf ein schmales Warensortiment (z.B. Baustoffe, Gartenbedarf),
- bei Betrieben mit einer Gberwiegenden gewerblichen Nutzung (z.B. Biromdbelhandel) oder

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

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

Bei der kommunalen Bauleitplanung kommt den landesrechtlichen Rahmenvorgaben, d.h. den im Landes-
entwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP) formulierten Zielen eine wesentliche Bedeu-
tung zu. Dabei sind die Ziele der Raumordnung verbindliche Vorgaben, die im Rahmen 6ffentlicher Planun-
gen zu berlcksichtigen sind, d.h. diese kdnnen nicht abgewogen werden. Die Grundséatze der Raumordnung
enthalten Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums als Vorgaben fir nachfolgende
Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen.”

Nachstehend werden die Ziele dargestellt, welche fur die Entwicklung des Einzelhandels in StaB3furt relevant
sind. Diese werden im LEP unter dem Punkt 2.3 beschrieben.

B Z46: Die Ausweisung von Sondergebieten fiir Einkaufszentren, groBflidchige Einzelhandelsbetriebe
und sonstige groBfldchige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung ist
an Zentrale Orte der oberen oder mittleren Stufe zu binden. Die Ausweisung von Sondergebieten fir

15 Einzelhandelsbetriebe sind im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 + 2 BauNVO groBflachig, wenn sie eine Verkaufsflache von 800 m? tberschrei-
ten (Urteil BVerwG [4 C 10.04] vom 24.11.2005).

16 vgl. Urteil BVerwG [4 C 54.80] vom 03.02.1984.

17 vgl. § 3 Abs. 1 Nr. 2 und 3 ROG.
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eine spezifische Form groBfléchiger Einzelhandelsbetriebe, Hersteller-Direktverkaufszentren (Facto-
ry-Outlet-Center - FOC), ist nur an integrierten Standorten in Zentralen Orten der oberen Stufe
(Oberzentren) vorzusehen und darf die Attraktivitdt der Innenstddte nicht gefdhrden.

In der Begriindung dieses Ziels wird auf die Herstellung gleichwertiger Lebensverhaltnisse verwiesen, wobei
vor allem durch die standdrtliche Konzentration von EinzelhandelsgroBprojekten in zentralen Orten eine
leistungsfahige und auf die jeweilige Bevdlkerung abgestellte Versorgungsinfrastruktur vorgehalten werden
soll. Insbesondere sollen zentrale Orte entsprechend ihrer jeweiligen Zentralitatsstufe ausreichend Flachen
for den Einzelhandel bereitstellen, damit die Bevolkerung in den jeweiligen Verflechtungsbereichen mit ei-
nem differenzierten und bedarfsgerechten Warenangebot in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt werden
kann. Daher sind zur Erfillung der Versorgungsfunktion gro3flachige Einzelhandelsvorhaben, die i.d.R. ei-
nen groBen Einzugsbereich besitzen, nur in Ober- und in Mittelzentren zu entwickeln.™

GemaB dem formulierten Zentralitats- bzw. Konzentrationsgebot sind groBflachige Einzelhandelsprojekte in
StaBfurt grundséatzlich zulassig, da die Stadt als Mittelzentrum™ ausgewiesen wird. Die Entwicklung eines
FOC ist in StaBfurt generell nicht mdglich.

B Z47: Verkaufsfliche und Warensortiment von Einkaufszentren, groB3fldchigen Einzelhandelsbetrie-
ben und sonstigen groBfldchigen Handelsbetrieben miissen der zentralértlichen Versorgungsfunktion
und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen.

Mit dem sog. Kongruenzgebot soll erreicht werden, dass sich EinzelhandelsgroBprojekte in Bezug auf den
Umfang ihrer Verkaufsflache und ihres Warensortiments an der jeweiligen zentralértlichen Versorgungsfunk-
tion und dem Einzugsbereich des zentralen Ortes orientieren. Ein Versto3 gegen das Kongruenzgebot be-
steht, wenn der betriebliche Einzugsbereich eines EinzelhandelsgroBprojektes den zentraldrtlichen Verflech-
tungsbereich der Ansiedlungsgemeinde wesentlich Uberschreitet und somit das geplante Einzelhandels-
groBprojekt dem zentraldrtlichen Auftrag der planenden Gemeinde nicht entspricht.

Mdgliche KenngréBen fir die Bewertung des Kongruenzgebots kénnen u.a. die GroBe der Verkaufsflachen
eines Einzelhandelsprojektes, die Differenzierung des Warensortiments, das zu erwartende betriebliche
Einzugsgebiet des Vorhabens, die ansprechbare Kaufkraft im Einzugsgebiet und zu vermutende, vorhaben-
bedingte Veranderungen der Einzelhandelszentralitdten im Einzugsbereich sein.

B Z48: Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte
1. dirfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesent-
lich Uberschreiten,
2. sind stadtebaulich zu integrieren,
3. dirfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung nicht gefdhrden,

4. sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie mit FuB- und
Radwegenetzen zu erschlieBen,

5. dirfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre zu keinen unver-
trdglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs- und Naturschutzgebieten
fiihren.

In vorstehendem Ziel werden die Ansiedlungspramissen fiir Einzelhandel in Sondergebieten definiert. Neben
dem bereits erbrterten Kongruenzgebot (vgl. Z 47) sind EinzelhandelsgroB3projekte an stéddtebauliche inte-
grierten Standorten zu entwickeln. Ein Standort ist insbesondere dann als stadtebaulich integriert einzustu-
fen, wenn sich dieser

18 GemaB LEP Sachsen-Anhalt kénnen abweichend vom Ziel 46, welches die Standortkonzentration des groBflachigen Einzelhandels auf
Ober- und Mittelzentren beschrankt, auch Sondergebiete fur groBflachigen Einzelhandel, die ausschlieBlich der Grundversorgung dienen,
auch in Grundzentren zugelassen werden. Damit soll die wohnortnahe Grundversorgung in landlichen Radumen verbessert werden (vgl. auch
Z52).

19 vgl. Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt, Z 37.
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in einem baulich verdichteten Siedlungszusammenhang befindet bzw. rdumlich und funktional einem
jeweiligen Siedlungsschwerpunkt zugeordnet ist,

- Uber einen den oOrtlichen Gegebenheiten entsprechenden hohen Bevélkerungsanteil im fuBBlaufigen
Nahbereich verfligt,

- ein Teil eines planerischen Gesamtkonzepts ist (d.h. Lage in einem Stadtzentrum, Nebenzentrum
oder Quartierzentrum),

- andas FuB- und Radwegenetz der Gemeinde angebunden ist und
- (ber einen qualifizierten bzw. ortsiiblichen OPNV-Anschluss verfiigt.

Mit dem Integrationsgebot soll der Einzelhandel insbesondere an wohnortnahen bzw. zentralen Standorten
entwickelt werden.

Des Weiteren dirfen EinzelhandelsgroBprojekte die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung nicht
geféhrden (Beeintrachtigungsverbot). Gegen das Beeintrachtigungsverbot wird i.d.R. verstoBen, wenn durch
ein Vorhaben der zentralértliche Versorgungskern, andere zentrale Orte oder die Versorgungsstrukturen in
stadtebaulich integrierten Lagen negativ tangiert werden. Diese negativen Effekte waren zu unterstellen,
wenn infolge der Entwicklung eines Vorhabens Betriebe geschlossen werden, die fiir die Funktionsféhigkeit
bestehender Versorgungszentren oder die wohnortnahe Versorgung wichtig sind.

Letztendlich darfen durch die in Sondergebieten anzusiedelnden Einzelhandelsbetriebe keine unvertragli-
chen Belastungen auf Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt hervorgerufen werden. Diese
sind bspw. bei einem erhdhten An-/ Abreiseverkehr oder durch Anlieferverkehr zu erwarten.

B Z49: Erweiterungen bestehender Sondergebiete fiir Einkaufszentren und groBfldchige Einzelhan-
delsbetriebe sind auf stadtebaulich integrierte Standorte in Zentralen Orten in Abhdngigkeit des Ver-
flechtungsbereiches des jeweiligen Zentralen Ortes zu beschrdnken.

Das vorstehende Ziel umfasst das bereits dargestellte Integrationsgebot und das Kongruenzgebot, wobei
diese MaBgaben nicht nur fiir Neuansiedlungen, sondern ebenfalls fir die Erweiterung von bestehenden
Sondergebieten gelten. Insbesondere ist bei der Erweiterung von bestehenden Sondergebieten zu prifen,
inwieweit mit einer mdglichen Verkaufsflachenerhéhung eine Ausweitung des betrieblichen Einzugsgebietes
einhergeht und somit auch das Kongruenzgebot verletzt werden kdnnte.

B 7 50: Nutzungsdnderungen in bestehenden Sondergebieten fiir Einkaufszentren und gro3fldchige
Einzelhandelsbetriebe an nicht stddtebaulich integrierten Standorten diirfen nicht zulasten von innen-
stadltrelevanten Sortimenten an innerstadtischen Standorten erfolgen.

Das bereits formulierte Beeintrachtigungsverbot wird neben Neuansiedlungen auch auf Nutzungsanderun-
gen in bestehenden Sondergebieten und fir groBflachige Einzelhandelsbetriebe ausgedehnt. Insbesondere
bei Umstrukturierungen ist darauf abzustellen, dass dadurch keine negativen Beeintrachtigungen von beste-
henden Einzelhandelsbetrieben in innerstadtischen Einkaufslagen einhergehen. Dabei sind insbesondere
die sog. innenstadtrelevanten Sortimente zu beachten.

B Z 51: Bei planerischen Standortentscheidungen zugunsten von nicht groB3flachigen Einzelhandelsbe-
trieben ist auch die kumulative Wirkung mit bereits am Standort vorhandenen Einrichtungen hinsicht-
lich der Beeintrdachtigung der Funktionsfdhigkeit der Zentralen Orte und ihrer Innenstadtentwicklung in
die Bewertung einzubeziehen.

Seit Jahren zeichnet sich der Trend ab, dass Einzelhandelsbetriebe, die jeweils einzelnen betrachtet unter
der Schwelle der Grof3flachigkeit liegen, sich gezielt in enger Nachbarschaft zueinander ansiedeln und eine
sog. Einzelhandelsagglomeration bilden. Diese Ansammlungen kénnen raumbedeutsame Auswirkungen auf
die bestehenden, insbesondere auf die innerértlichen Versorgungsstrukturen sowohl in der Standortgemein-
de als auch in Nachbargemeinden entfalten, selbst wenn keine GrofBflachigkeit der einzelnen Vorhaben be-
steht.
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Auf Grundlage der méglichen Wirkungen kdnnen diese Einzelhandelsagglomerationen das Ausmalf3 von
EinzelhandelsgroBprojekten im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO erreichen und somit auch die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche oder die verbrauchernahe Versorgung gefahrden. Aus diesem Grund sind
diese Agglomerationen wie groBflachige Einzelhandelsbetriebe zu behandeln und stets in ihrer Summati-
onswirkung am Standort zu betrachten.

Neben den erlauterten Zielen des Landesentwicklungsplans sind auch im Rahmen der Bauleitplanung die
Ziele bzw. Grundsatze des nachgeordneten Regionalen Entwicklungsplans fiir die Planungsregion Harz
(2009) zu beachten. Die entsprechenden Anforderungen werden dabei in den Zielen und Grundséatzen

Nr. 13 bis 16 des Regionalplans formuliert. Die MaBgaben, die sich auf die Ansiedlung, Erweiterung oder
wesentliche Anderung des Einzelhandels beziehen, richten sich wie im LEP an den raumordnerischen Prin-
zipien Konzentrations-/ Zentralitdtsgebot, Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot und Integrationsgebot
aus. Demnach entsprechen die inhaltlichen Aussagen den Vorgaben des aktuellen Landesentwicklungs-
plans.
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4. Makrostandort Stafifurt

Im Folgenden werden einzelhandelsrelevante Rahmendaten dargestellt, die zur Beurteilung der Einzelhan-
delssituation in StaBfurt und somit zur Erstellung des Einzelhandels-/ Zentrenkonzeptes notwendig sind.

Die Stadt StaBfurt befindet sich in Bezug auf ihre geographische Lage im zentralen Bereich des Bundes-
landes Sachsen-Anhalt im Salzlandkreis. Nordlich von StaBfurt liegt in knapp Uber 40 km Entfernung die
Landeshauptstadt Magdeburg. Im ndheren Umfeld von StaBfurt sind weitere Mittelstéddte (u.a. Aschersleben,
Quedlinburg, Schénebeck, Bernburg) mit einer &hnlichen Bevdlkerungszahl verortet.

Naturrdumlich ist StaBfurt am Siidrand der Magdeburger Bérde lokalisiert. Die Stadt wird von dem Fluss
Bode durchquert.

Karte 2: Lagebeziehungen von StaBfurt im regionalen Kontext
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Die Uberregionale verkehrliche Erreichbarkeit von StaB3furt wird durch drei Anschlussstellen an die Auto-
bahn A 14 dargestellt, deren Trassierung durch das 6stliche Gemarkungsgebiet der Stadt verlauft. Zudem
liegen diverse BundesstraBen im Umfeld der Stadt, die aus StaBfurt Gber LandesstraBen anfahrbar sind. In
Summe der bestehenden Verkehrswege ist somit eine gute und zlgige Erreichbarkeit von StaBfurt aus sei-
nem Uberwiegend landlich gepragten Umfeld mdglich. Auf Grund der Biindelung der LandesstraBen auf dem
StaBfurter Kernstadtgebiet stellt die Stadt einen lokalen Verkehrsknotenpunkt dar.

StaBfurt ist an das Schienennetz der Deutschen Bahn angebunden und ist (iber verschiedene Regional-
bahnverbindungen u.a. aus Richtung Magdeburg, Erfurt und Aschersleben/Sangerhausen erreichbar. Der
Bahnhof liegt zentrumsnah zwischen den beiden Stadtteilen StaBfurt (Mitte) und Leopoldshall.

Der innerértliche OPNV von StaBfurt erfolgt (iber zwei Linien des Stadtbusses, der auch eine Anbindung der
peripheren Ortsteile an die Kernstadt gewahrleistet. Weiterhin verbinden zahlreiche Regionalbuslinien
StaBfurt mit den umliegenden Orten und fahren ebenfalls Ortsteile von StaBfurt an. Als zentraler Umsteige-
punkt und OPNV-Knoten fungiert der Bahnhof in der StaBfurter Innenstadt.
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StaBfurt wird gemé&n dem rechtsverbindlichen Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt - neben den umlie-
genden Stadten Quedlinburg, Halberstadt, Aschersleben, Bernburg, Schénebeck und Kéthen - landesplane-
risch als Mittelzentrum?® eingestuft.

Karte 3: Raumstruktur Sachsen-Anhalt (Ausschnitt)
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Quelle: Landesentwicklungsplan 2010 des
Landes Sachsen-Anhalt, Beikarte 1

Laut den Aussagen im LEP sind Mittelzentren als Standorte fir gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen,
sozialen, kulturellen und politischen Bereich und fur weitere private Dienstleistungen zu sichern und zu ent-
wickeln. Die Mittelzentren stellen insbesondere unter dem Gesichtspunkt ricklaufiger Einwohnerentwicklung
und der sich dndernden Altersstruktur im Land das Ruckgrat fiir die Sicherung der 6ffentlichen Daseinsvor-
sorge fir die Bevolkerung in allen Landesteilen dar. Sie tragen dabei u.a. auch zur Sicherung einer landes-
weit ausgeglichenen Ausstattung und Versorgung mit héherwertigen und spezialisierten Dienstleistungen
sowie mit 6ffentlichen Verwaltungs-, Bildungs-, Gesundheits-, Sozial-, Kultur- und Sporteinrichtungen und
hochwertigen Einkaufsmaoglichkeiten bei.?» Demnach hat StaBfurt auch fir seinen Verflechtungsbereich eine
Versorgungsaufgabe im Bereich des Einzelhandels zu Gbernehmen.

StafBfurt ist nach Kreisstadt Bernburg (ca. 33.900 Ew.), Schénebeck (ca. 31.400 Ew.) und Aschersleben
(ca. 27.800 Ew.) mit knapp 27.000 Einwohnern die viertgroBte Stadt im Salzlandkreis. Die Bevélkerungs-
entwicklung (zensuskorrigiert) der Stadt war in den letzten finf Jahren mit -6,9 % riicklaufig. Der Bevélke-
rungsriickgang lag geringfligig Uber der Entwicklung im Salzlandkreis (-6,1 %) und Uber dem Landesdurch-
schnitt (-3,8 %).

Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklung StaBfurt im Vergleich

Einwohner Veranderung Einwohner Veranderung
2010 2015 2025
abs. abs. % abs. %
StaBfurt 28.605 26.634 -6,9 23.856 -10,4
Salzlandkreis 209.579 196.695 -6,1 174.306 -11,4
Sachsen-Anhalt 2.335.006 2.245.470 -3,8 2.086.750 -7,1

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Bevolkerung zum 31.12.2010/2015; 6. Regionalisierte Bevdlkerungsprognose

20 Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt, Z 37.
21 Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt, Begriindung zu Z 37.
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Vor dem Hintergrund der aktuellen demographischen Entwicklung wird sich in Zukunft die Bevdlkerungszahl
von StaBfurt weiter ricklaufig entwickeln. Auf Basis von aktuellen Vorausberechnungen des Statistischen
Landesamtes wird die prognostizierte Einwohnerzahl in StaB3furt im Jahr 2025 bei ca. 23.900 Personen
(-10,4 %) liegen. Somit wird der Riickgang im Vergleich zum Salzlandkreis (-11,4 %) geringer ausfallen,
wobei die Region in Relation zum Landesdurchschnitt (-7,1 %) grundsatzlich einen héheren Bevélkerungs-
verlust verzeichnen wird.

Die Siedlungsstruktur der Stadt StaBfurt setzt sich neben der Kernstadt aus 14 dezentralen, dérflich ge-
pragten Ortsteilen zusammen, die gréBtenteils zwischen den Jahren 2003 bis 2009 nach StaBfurt einge-
meindet wurden. In Bezug auf die Einwohner besitzen lediglich die Ortsteile Loderburg (rd. 2.520 Ew.),
Neundorf (rd. 2.030 Ew.), Férderstedt (rd. 1.810 Ew.) und Atzendorf (rd. 1.370 Ew.) eine gréBere Mantelbe-
vOlkerung. Die Kernstadt stellt mit knapp 16.100 Einwohnern den Siedlungsschwerpunkt dar.

Abbildung 11: Bevoélkerungsverteilung StaBfurt
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Quelle: Stadtverwaltung StaBfurt, Einwohner nach Statistischen Bezirken am 31.12.2013

Die Kernstadt von Staf3furt setzt sich aus den drei ehemals selbststédndigen Orten StaBfurt, Leopoldshall und
Alt-StaBBfurt zusammen.? Zwischen den Stadtteilen StaBfurt und Leopoldshall besteht durch den Gleiskdrper
der Bahn eine stadtebauliche Zasur. Ebenso ist zwischen den Stadtteilen StaBfurt und Alt-StaBfurt durch den
Fluss Bode eine natiirliche Zasur vorhanden. Demzufolge existieren innerhalb der Kernstadt gewisse Barrie-
ren, die Funktionsunterbrechungen bedingen.

Der Stadtteil StaBfurt, in dem urspriinglich das historische Zentrum der Stadt verortet war, hat seinen Mittel-
punkt in direkter Folge des vormals hier bestehenden Untertagebaus verloren. Durch ein entstandenes
Bergschadensgebiet, das im Kernbereich der (damaligen) historischen Altstadt lag, ergaben sich massive
Schédigungen an der bestehenden Bausubstanz. In Folge der Senkungen mussten mehrere hundert Immo-
bilien abgerissen werden, so dass eine Brachflache entstand und eine stadtebauliche Entwicklung der
Stadtmitte nicht mehr méglich war. Diese Flache, auf der sich vormals die historische Mitte von StaBfurt
befand, wird heute durch einen qualitativ hochwertig gestalteten Landschaftszug mit einem eingefiigten See
belegt. Im Fazit der vorstehenden, kurzen stadtebaulichen Analyse ist abzuleiten, dass StaBfurt in Bezug auf
seine Innenstadtentwicklung gewisse Vorschadigungen und auch Zasuren innerhalb des Kernstadtgebietes
aufweist.

Die durchschnittliche HaushaltsgréBe betragt in StaBfurt ca. 1,9 Personen pro Haushalt und liegt somit im
Durchschnitt von Sachsen-Anhalt (1,9 Personen pro Haushalt).?

In Bezug auf die Altersstruktur stellt die gréBte Bevélkerungsgruppe in StaBfurt die zwischen 45- bis
65-Jahrigen dar. Aufféllig ist der hohe Anteil der alteren Bevdlkerung (Uber 65 Jahre), die bei (iber einem

22 Alt-StaBfurt wurde im Jahr 1868 nach StaBfurt eingemeindet. Die ehemals selbststédndige Stadt Leopoldshall wurde im Jahr 1946 nach
StaBfurt zwangseingemeindet.
23 MB-Research Nirnberg, Soziodemographische Marktdaten 2015.
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Viertel der Gesamtbevdlkerung liegt. Die unter 15-Jahrigen nehmen demgegeniber lediglich einen Anteil
von 11 % der Einwohner ein. Die Altersstruktur in StaBfurt stellt sich anndhernd adaquat zum Landesdurch-
schnitt dar und weist tendenziell auf eine gewisse Uberalterung der Bevélkerung hin.

Abbildung 12: Altersstruktur StaBfurt im landesweiten Vergleich
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Einwohner nach Altersgruppen am 31.12.2015

Fir den Salzlandkreis, in dem StaBfurt lokalisiert ist, stellt sich eine im Vergleich zum Landesdurchschnitt
unterdurchschnittliche Beschaftigungssituation dar. Die Arbeitslosenquote®lag im Jahresdurchschnitt 2015
mit 11,4 % Uber dem Durchschnittswert des Landes Sachsen-Anhalt (10,2 %) sowie dem Bundesdurch-
schnitt (6,4 %), so dass von strukturellen Problemen auf dem Arbeitsmarkt auszugehen ist.

Im Jahr 2015 wurden in StaBfurt ca. 9.600 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte registriert. Die Be-
schaftigungsquote von StaBfurt befindet sich mit 35,9 % im Verhaltnis zum Durchschnittswert des Landes
Sachsen-Anhalt (37,8 %) auf einem unterdurchschnittlichen Niveau.

Der Vergleich der Beschaftigtenentwicklung zeigt in den letzten Jahren fur StaBfurt und Sachsen-Anhalt
einen &hnlichen Verlauf. Zwischen 2010 und 2015 stieg die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftig-
ten im Verhaltnis zur Bevdlkerung an. StaB3furt bleibt bei der Beschéftigungsquote jedoch stets hinter dem
Landesdurchschnitt zurlck.

Abbildung 13: Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte (in % der Bevélkerung)
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte im Verhaltnis zur Bevélkerung am Wohnort

24 Bundesagentur fir Arbeit, Arbeitslosenquoten im Jahresdurchschnitt 2015.
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Die Pendler kénnen ein wichtiges Potenzial fir den Einzelhandel darstellen, da auch Besorgungen auf dem
Arbeitsweg und am Arbeitsort getatigt werden. Mit einem Pendlersaldo von knapp -1.300 Personen besitzt
StaBfurt mehr Aus- als Einpendler. Auf Grund der negativen Arbeitsplatzzentralitét sind keine zusétzlichen
Kaufkraftpotenziale fiir die Stadt zu erwarten, wenngleich der negative Pendlersaldo im Jahr 2015 verringert
werden konnte.

Tabelle 2: Pendlerbewegungen / Pendlersaldo von StaBfurt

2014 2015

Einpendler / Auspendler 3.975/5.430 Personen 4.204 / 5.495 Personen

Pendlersaldo (abs.) -1.455 Personen -1.291 Personen

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte nach Wohn- und Arbeitsort mit Pendlerdaten 2014/2015

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhaltnisse der Bevdlkerung
bestimmt. Die Kennziffer gibt unabh&ngig von der GréBe der Stadt bzw. Region das verfligbare Pro-Kopf-
Einkommen im Verhaltnis zum Gesamteinkommen der Bundesrepublik (BRD = 100) an, welches nach Ab-
zug von einzelhandelsfremden Ausgaben (z.B. Miete, Vorsorgeleistungen, Versicherungen, Dienstleistun-
gen, Reisen) potenziell fir die Ausgaben im Einzelhandel (inkl. Versand-/ Online-Handel) am Wohnort ver-
fugbar ist.

Abbildung 14: Ausgewabhlite einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern
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Quelle: MB-Research Nirnberg, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2015

Der einzelhandelsrelevante Kaufkraftindex von StaBfurt (85,2) und des umliegenden Salzlandkreises (85,4)
liegen unter dem Durchschnittswert des Landes Sachsen-Anhalt (88,5). Im nationalen Vergleich besitzt
StaBfurt — wie der Grof3teil der ostdeutschen Kommunen — eine geringere Kaufkraft und liegt unter dem bun-
desdeutschen Durchschnitt (100,0). Demnach steht dem lokalen Einzelhandel ein im Bundesvergleich deut-
lich geringeres Ausgabevolumen zur Verfigung.

Der Tourismus stellt fiir den Einzelhandel eine wichtige Determinante dar, da hieraus Umsatzpotenziale fur
den lokalen Handel resultieren kénnen.? Im Jahr 2014 konnte StaB3furt insgesamt rd. 12.600 Géastelber-

25 Der Einzelhandel profitiert vom Tourismus, da ca. 16 % der Ausgaben von Ubernachtungsgésten dem Einzelhandel zu Gute kommen. In
dem Reisegebiet Elbe-Bérde-Heide geben Touristen im Schnitt 20,50 EUR pro Tag im Einzelhandel aus, wobei 3,00 EUR auf den Lebens-
mitteleinzelhandel und 17,50 EUR auf den sonstigen Einzelhandel entfallen. .

Quelle: dwif Deutsches Wirtschaftswissenschaftliches Institut flir Fremdenverkehr, Ausgaben der Ubernachtungsgaste in Deutschland 2010.
Bei 12.576 Géstelbernachtungen ergibt sich ein jahrliches Nachfragepotenzial von ca. 258.000 EUR, welches von dem 6rtlichen Einzelhan-
del gebunden werden kann. Hiervon entfallen 220.100 EUR auf den Lebensmittelhandel und 37.700 EUR auf den sonstigen Einzelhandel.
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nachtungen aufweisen. Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer lag bei rd. 2,2 Tagen, was uberwiegend auf
Kurzzeitbesuche hindeutet.®

Tabelle 3: Beherbergungen in StaBfurt

2009 2014 Veranderung
abs. abs. %
Gésteanklnfte 5.585 5.677 +1,6
Gastelbernachtungen 10.225 12.576 +22.9
Durchschnittliche Aufenthaltsdauer 1,8 Tage 2,2 Tage +22,2

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Tourismus - Gaste und Ubernachtungen im Reiseverkehr, Marz 2015

Die Zahl der Géasteankiinfte und auch die Gastelbernachtungen sind in den letzten Jahren gestiegen, wobei
sich auch die Aufenthaltsdauer auf Gber 2 Tage erhéht hat. Grundsétzlich liegt jedoch die absolute Zahl an
Touristen auf einem verhaltnismaBig niedrigen Niveau,” so dass der Tourismus als Umsatzquelle flir den
StaBfurter Einzelhandel keine wesentliche Bedeutung besitzt.

26 Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt (2014): Tourismus, Géste und Ubernachtungen im Reiseverkehr, Beherbergungskapazita-
ten. Statistischer Bericht. S. 47.

27 Im Gegensatz zu StaBfurt lagen die Géstelbernachtungen im Jahr 2014 in umliegenden wie Stédten Quedlinburg (405.366 Gaste), Halber-
stadt (91.347 Gaste), Schonebeck (168.022 Gaste) oder Bernburg (46.512 Géaste) deutlich héher.
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5. Einzugsgebiet und Nachfragevolumen des Staflfurter Einzelhandels

5.1. Regionale Wettbewerbssituation

Als Einzugsgebiet wird ein rdumlich abgegrenzter Bereich definiert, aus dem Konsumenten regelmaBig Ver-
sorgungsangebote eines Ortes in Anspruch nehmen. Dabei ist von keiner ausschlieBlichen Einkaufsorientie-
rung zu diesem Standort auszugehen, da sich Verbraucher meist polyorientiert verhalten und zur Deckung
der Nachfrage auch konkurrierende Standorte aufsuchen.

Von besonderer Bedeutung fir die Abgrenzung des Einzugsgebietes von StaBfurt ist die Konkurrenzsitua-
tion im regionalen Kontext zu sehen. Dabei grenzen insbesondere umliegende Stadte, die einen ver-
gleichbaren bzw. vor allem héheren Umsatz binden, das Einzugsgebiet von StaBfurt ein und stehen im
Wettbewerb mit der Stadt.

Karte 4: Wettbewerbsstandorte im regionalen Umfeld von StaBfurt inkl. generierter Umsétze*
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Als wesentlicher Wettbewerbsstandort, der das Einzugsgebiet von StaBfurt limitiert, ist das aus Einzelhan-
delssicht leistungsfahige Oberzentrum Magdeburg zu nennen. Auf Grund der hohen Angebotsvielfalt nimmt
die Landeshauptstadt auch auf Konsumenten in ihnrem weiteren Umfeld Einfluss.

Die anderen umliegenden Stadte binden gréBtenteils —im Vergleich zu StaBfurt — einen héheren Umsatz,
was zum Teil auf die hohe Einzelhandelsattraktivitat dieser Orte bzw. den vorhandenen Einzelhandelsbe-
stand zurlckzufiihren ist. Beispielhaft sind hier Bernburg oder Aschersleben zu nennen.

Die vorstehende Karte verdeutlicht die generierten Umsétze in der jeweiligen Stadt im regionalen Umfeld von
StaBfurt. Die Umsatzwerte stellen jedoch lediglich einen absoluten Wert dar. Demzufolge wird zusétzlich die

28 Quelle: MB-Research Nlrnberg, Einzelhandelsumsétze 2014.
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Einzelhandelszentralitat® untersucht, welche die Bindung der Einzelhandelsumséatze vor Ort unter Berlick-
sichtigung der lokalen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft darstellt. So kénnen Aussagen uber die Wirksam-
keit eines Ortes getroffen werden, die Kaufkraft seiner Bewohner und der Bewohner anderer Gebiete an den
lokalen Einzelhandel zu binden.

Die Zentralitat ist ein Indikator fir die Einzelhandelsattraktivitat eines Ortes. Eine Zentralitat von Gber 100
drickt aus, dass eine Stadt mehr Einzelhandelsumsatz bindet, als aus ihrem Einwohnerpotenzial zu erwar-
ten ist. Bei einer Kennziffer von unter 100 besteht per Saldo ein Umsatzabfluss.

Abbildung 15: Einzelhandelszentralitaten ausgewahlter Stadte im regionalen Umfeld von StaBfurt
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Quelle: MB-Research Niirnberg, Zentralitatskennziffern 2015%

Im regionalen Umfeld von StaBfurt besitzen insbesondere Halberstadt, aber auch Quedlinburg, Kéthen,
Ascherleben und Bernburg eine hohe Kaufkraftbindung und rekrutieren einen groBen Teil ihres Umsatzes
von auswartigen Kunden.

Die Zentralitédtskennziffer von StaBfurt liegt bei rd. 111 und weist somit per Saldo ebenfalls einen Umsatzzu-
fluss auf. Dies ist aus Sicht des 6rtlichen Einzelhandels zuné&chst positiv einzuschétzen, da per Saldo Kauf-
kraft nach StaBfurt flieBt. Folglich versorgt der lokale Einzelhandel einen Teil seines Umlandes mit. Unter
Berucksichtigung der Versorgungsfunktion von StaBfurt fir seinen Verflechtungsbereich ist aus Sichtweise
der BBE jedoch eine héhere Zentralitat anzustreben.

29 Die Zentralitat errechnet sich aus dem Verhéltnis des 6rtlichen Einzelhandelsumsatzes zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft.
30 Anmerkung: Die ausgewéhlten Zentralitdtskennziffern dienen als Orientierungswerte und sind nicht miteinander vergleichbar, da die Stadte
Uber unterschiedliche Einwohnerzahlen, OrtsgréBen, Bevdlkerungs- und Siedlungsstrukturen, Einzelhandelsstrukturen etc. verfigen.
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5.2. Einzugsgebiet / Konsumentenpotenzial

Die Definition des Einzugsgebietes flir Sta3furt bildet die Voraussetzung flr die Ermittlung des Nachfrage-
potenzials. Die nachfolgende Abgrenzung des Einzugsgebietes erfolgt nach einem Gravitationsmodell, wel-
ches die Umlandausstrahlung von Stadten auf Grundlage unterstellter Wechselwirkungen von Einzelhan-
delsattraktivitat, jeweiliger Ortlicher Bevélkerungszahl und rdumlicher Entfernung zwischen Wettbewerbs-
standorten bestimmt. Zur Abgrenzung des potenziellen Einzugsgebiets von StaB3furt sind zudem folgende
Kriterien eingeflossen:

m die Zeit- und Wegedistanzen zum Erreichen von StaBfurt (Fahrzeitradius),

m die zentraldrtliche Funktion von StaBfurt,

m die Verkehrsanbindung, topographische Besonderheiten bzw. infrastrukturelle Barrieren,
m die regionale Einzelhandelssituation (vgl. Karte 4 bzw. Abb. 15) und

m das Einzelhandelsangebot in StaBfurt und die Marktreichweiten von lokalen Einzelhandelsmagneten.

Unter besonderer Berlcksichtigung der vorstehend dargelegten Kriterien wird nachfolgend das Einzugsge-
biet von StaBfurt zoniert.

Karte 5: Zonierung des Einzugsgebiets von StaBfurt
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Das Kerneinzugsgebiet (Zone |) umfasst das Stadtgebiet von StaBfurt inklusive der einzelnen dezentralen
Ortsteile. Zu diesem Bereich zahlen noch die umliegenden Orte, aus denen StaB3furt in einer kurzen Zeit-
und Wegdistanz erreichbar ist. Der einwohnerstérkste Ort ist das westlich von StaBfurt liegende Hecklingen,
wobei die Kernstadt dieser Einheitsgemeinde direkt an der Gemarkungsgrenze zu StaBfurt liegt.

Das erweiterte Einzugsgebiet (Zone 1) von StaBfurt umfasst die an das Kerneinzugsgebiet angrenzenden
Bereiche, wobei dieser Bereich das maximale Einzugsgebiet des StaBfurter Einzelhandels markiert. Hier ist
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bereits mit einer verstarkten Wirkung von Konkurrenzorten, insbesondere von Bernburg, Ascherleben und
Schénebeck zu rechnen. Somit Uberlappt sich das Einzugsgebiet der Zone Il teilweise mit dem Einzugsbe-
reich umliegender Orte. Die Bindungsintensitat des StaBfurter Einzelhandels wird hier — auch in Zukunft —
nur geringe Werte erreichen. In Summe kann der Einzelhandel von StaBfurt auf ein Konsumentenpotenzial
von maximal fast 48.000 Personen zurlickgreifen.®

Tabelle 4: Konsumentenpotenzial im Einzugsgebiet von StaBfurt

Einwohner
Zone | (Kerneinzugsgebiet) 30.460
Zone Il (Erweitertes Einzugsgebiet) 17.340
Gesamt 47.800

Quelle: BBE Handelsberatung (GIS) auf Basis Nexiga (Base Maps)

Das vorstehend abgegrenzte Einzugsgebiet wird auch durch die Ergebnisse einer Befragung abgebildet, die
im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes durchgefiihrt wurde. Die Kundenbefragung wurde im
Februar 2014 von zahlreichen StaBfurter Gewerbebetrieben durchgeflhrt. In Summe wurden 3.827 Kunden
hinsichtlich ihres Wohnorts befragt. Hierbei wurde ermittelt, dass rd. 75 % der Kundschaft des StaBfurter
Einzelhandels und somit der Grofteil aus dem Einzugsgebiet der Zone | stammt. Ein weiterer Teil der Kund-
schaft (rd. 15 %) wohnt im Einzugsgebiet der Zone II.

Der restliche Teil der befragten Kunden (rd. 10 %) stammt aus zahlreichen Orten im weiteren Umfeld von
StaBfurt. Auf Grund der geringen absoluten Herkunftszahlen dieser Kunden — bezogen auf die jeweilige
Einwohnerzahl am Herkunftsort — erreicht der StaBfurter Einzelhandel hier nur eine geringfligige Markt-
durchdringung, die sich auf sog. Streuumsatze® bezieht. Diese Erlése werden durch qualifizierte und spezia-
lisierte sowie z.T. durch groBflachige Einzelhandelbetriebe generiert.

31 Anmerkung: Grundlegend sind Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde anzusehen, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines
Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kundenanteil eines Einzelhandelsstandortes stammt. Mégliche diffuse Zuflisse von auBer-
halb liegen in der Natur der Sache. Das aufgezeigte Einzugsgebiet endet deshalb nicht punktgenau an der dargestellten Grenze. Die umlie-
genden Gebiete sind jedoch nicht zum Marktgebiet von StaBfurt zu z&hlen, da die Verflechtungsintensitat deutlich nachlasst und bereits mit
verstarkten Einflissen von Konkurrenzorten (vgl. Karte 4 bzw. Abb. 15) zu rechnen ist.

32 Dies sind Umsétze, welche von Kunden von auBerhalb des Einzugsgebietes zuflieBen. Streuumsétze resultieren aus keinen dauerhaften
und ausgepragten Einkaufsbeziehungen und kénnen hinsichtlich der Herkunft nicht genau lokalisiert werden. Diese Umsétze ergeben sich
bspw. aus sporadischen Einkaufen, von Reisenden, aus Pendlerstrdmen sowie von Zufallskunden.
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5.3. Marktpotenzial

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

Der Durchschnittswert der Verbrauchsausgaben wird mit Hilfe der sortimentsspezifischen Kaufkraftkenn-
ziffer* an die lokalen Verhéltnisse im Einzugsgebiet angepasst. Die sortimentsspezifische Kaufkraft spiegelt
dabei die Nachfrage der privaten Haushalte bzw. Personen einer Stadt oder einer Region flr spezielle Sor-
timente bzw. Warengruppen im Einzelhandel wider. Sie weicht von der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
ab, die zusammenfassend die Ausgaben Uber alle Sortimente im Einzelhandel darstellt (vgl. Abb. 14). Durch
die sortimentsspezifische Kaufkraft werden die unterschiedlichen Elastizitdten innerhalb der einzelnen Bran-
chen des Einzelhandels abgebildet.*

Abbildung 16: Sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffern in Stafurt
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Quelle: MB-Research Nirnberg, Sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffern 2015 / Bearbeitung: BBE Handelsberatung

33 Quelle: BBE Handelsberatung, Struktur und Marktdaten im Einzelhandel 2013.

34 Quelle: MB-Research Nirnberg, Sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffern 2015. Bei der Berechnung des Marktpotenzials wurden die
sortimentsspezifischen Kaufkraftkennziffern jedes einzelnen Ortes im Einzugsgebiet berlicksichtigt.

35 Hinsichtlich der unterschiedlichen demographischen und auch einkommensseitigen Determinanten weichen die sortimentsspezifischen
Kaufkraftkennziffern teilweise deutlich von der durchschnittlichen Kaufkraft einer Stadt/Region ab. Dies wird am Beispiel StaBfurt deutlich, da
innerhalb der einzelnen Branchen teilweise deutliche Spreizungen bestehen. Diese bestehen auch in den Orten im Einzugsgebiet von
StaBfurt.

37



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt StaBfurt

Die beiden vorstehenden Determinanten werden mit dem Einwohnerpotenzial in dem abgegrenzten Ein-
zugsgebiet multipliziert, so dass sich das nachfolgende einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen fir das
Marktgebiet des StaBfurter Einzelhandels errechnet.®

Tabelle 5: Einzelhandelsrelevantes Marktpotenzial fiir das Marktgebiet von StaBfurt

Marktpotenzial

Zone | Zone ll Gesamt

Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR
1 Lebensmittel 61,62 35,39 97,01
2 Apotheken 16,35 8,76 25,11
3  Drogerie/Parfimerie 7,94 4,43 12,37
4  Blumen 1,91 1,22 3,13

Summe kurzfristiger Bedarf 87,82 49,80 137,62
5  Oberkleidung/Wasche 12,95 7,35 20,30
6  Heimtextilien/Bettwaren/Gardinen 2,08 1,19 3,27
7  Sportartikel/ -bekleidung/ -schuhe 1,84 1,13 2,97
8  Schuhe/Lederwaren 3,01 1,71 4,72
9 Sanitatswaren 1,28 0,68 1,96
10 Blicher/Zeitschriften 2,46 1,40 3,86
11 Papier-/Bliro-/Schreibwaren 3,27 1,84 5,11
12  Spielwaren/Hobby/Musikinstrumente 1,08 0,63 1,71
13 Zoobedarf/Tiernahrung 1,26 0,74 2,00
Summe mittelfristiger Bedarf 29,23 16,67 45,90
14  Mdobel/Antiquitéaten 7,29 4,27 11,56
15 Baumarktartikel/Eisenwaren 11,50 7,35 18,85
16  Glas/Porzellan/Geschenkartikel/Hausrat 3,72 2,14 5,86
17  Farben/Bodenbelag/Raumausstattung 1,02 0,65 1,67
18  Elektro/Unterhaltungselektronik/PC/Foto 12,38 6,98 19,36
19  Optik 1,61 0,88 2,49
20 Uhren/Schmuck 1,13 0,63 1,76
21 Fahrréader 0,85 0,51 1,36
22  Autoteile/-zubehdr/-reifen 3,66 2,24 5,90
Summe langfristiger Bedarf 43,16 25,65 68,81

Gesamtes Marktpotenzial 160,21 92,12 252,33

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

36 Das Marktpotenzial wird nach folgender Formel berechnet: Einwohnerzahl je Ort x Verbrauchsausgabe je Sortiment x sortimentsspezifische

Kaufkraftkennziffer je Ort. Die vorstehenden Volumina stellen aggregierte Werte der einzelnen Orte im Einzugsgebiet dar.
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6. Einzelhandelsanalyse der Stadt Stal3furt

6.1. Gesamtstadtischer Einzelhandelsbestand

Fir die vorliegende Analyse wurden alle Einzelhandelsflachen im Méarz 2014 im Rahmen einer Vollerhebung
in StaBfurt aufgenommen und nach dem Umsatzschwerpunkt der jeweiligen Branche zugeordnet (vgl. auch

Methodik in Anlage 1). Nach der Aufnahme der aktiven Verkaufsflachen erfolgte die Auswertung der primar-
statistischen Daten nach raumlichen und sachlichen Kriterien.

Zum Zeitpunkt der Bestandserhebung war in StaBfurt ein Bestand von 178 Arbeitsstatten des Ladeneinzel-
handels und des Ladenhandwerks vorhanden. Selbige Betriebe verfligen Uber eine Verkaufsflache von ca.
52.300 m2.

Nachfolgende Tabelle fasst Gberblicksartig den aktuellen Einzelhandelsbestand im Vergleich mit einer vor-
maligen Erhebung aus dem Jahr 1998 zusammen.

Tabelle 6: Betriebe und Verkaufsflachen in StaBfurt im Vergleich

Jahr Betriebe Verkaufsflache  BetriebsgroBe  Verkaufsflachendichte
abs. m?2 m?/Betrieb m?/Einwohner

1998 245 60.500 247 2,1%

2014 178 52.280 294 1,9

Quelle: ish Disseldorf, Strategien fiir das Jahr 2010, 30.09.1998
BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen Mérz 2014 / Einwohner StaBfurt zum Erhebungszeitraum (30.06.2014)

In StaBfurt sind — entgegen dem deutschlandweiten Trend (vgl. Abb. 5) — die Gesamtverkaufsflache und
auch die Verkaufsflachendichte in den letzten Jahren abgesunken. Somit steht der bundesweit dynamischen
Entwicklung des Einzelhandels in StaB3furt ein riicklaufiges Angebot gegentber.

Die einwohnerspezifische Verkaufsflachendichte liegt in StaBfurt bei rd. 1,9 m? Verkaufsflache je Ein-
wohner. Folgende Ubersicht stellt diese Kennzahl im Vergleich mit ausgewahlten weiteren Stadten dar.

Abbildung 17: Verkaufsflachendichte (m?Einwohner) ausgewdhlter Stadte in Sachsen-Anhalt

Wernigerode 2,7
Dessau-RoBlau 2,5
Magdeburg 2,5
Eisleben 2,5
Quedlinburg 2,4
Aschersleben 2,3
Halberstadt 2,3
Kéthen 2
StaBfurt I 1 O
Bernburg 1,6
0.0 05 1.0 15 20 25

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen und Berechnungen

37 Wegen der Vergleichbarkeit wurden die Einwohner der Stadt StaBfurt mit dem Gebietsstand 31.12.2012 zugrunde gelegt.
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Mit der bestehenden Verkaufsflachendichte von rd. 1,9 m2 VK je Einwohner weist StaB3furt im Vergleich® zu
anderen Stadten in der Region einen verhéltnismaBig niedrigen Wert aus. Bei der Betrachtung der Verkaufs-
flachendichte muss jedoch beachtet werden, dass alle erhobenen Bestandsdaten der Erhebungseinheit zu-
sammengefasst werden. Eventuelle rechnerische Defizite in einer Branche kénnen also durch andere Bran-
chen wieder ausgeglichen werden.

Die GréBenstruktur des Einzelhandels bzw. der einzelnen Ladengeschéfte ist ein Indikator der Leistungs-
fahigkeit und der Anziehungskraft des Einzelhandels. Gerade groBformatige Geschéfte kénnen durch eine
hohe Sortimentsbreite und —tiefe mehr Kunden binden als kleinere Handelsbetriebe und besitzen aus Kun-
densicht eine héhere Attraktivitat. In Bezug auf Gliederung des Einzelhandelsbesatzes nach GréBenklassen
ergibt sich folgendes Bild:

Abbildung 18: BetriebsgroBenklassen des StaBfurter Einzelhandels

64%
(33.340m2)

Verkaufsflache
in %

8%
Einzelhandels- 69% 4 Laden)
betriebe in % (123 Laden)
aden) |
O‘I’/o 1 OI% 20I% 30I% 40I% SOI% 60I% 70I% BOI% 90I% 1 OE)%

® <100 m2 VK ® 100 - 400 m2 VK ® 400 - 800 m2 VK >800 m2 VK

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen

Die Verkaufsflachenstruktur ist in StaBfurt durch tberwiegend kleinformatige Einzelhandelsgeschéfte ge-
pragt, da 69 % und somit der GroBteil der 178 Einzelhandelsgeschéfte eine Verkaufsflache von unter 100 m?2
aufweisen. Die durchschnittliche BetriebsgroBe betragt in dieser GréBenklasse nur ca. 40 m? je Laden.

Demgegeniber besitzen 14 groBflachige Handelsbetriebe, die einen Anteil an der Gesamtzahl der Handels-
betriebe von lediglich 8 % haben, einen Verkaufsflachenanteil von rd. 64 % (rd. 33.300 m? VK). Hierbei han-
delt es sich insbesondere um die GroB3flachen von Fachmarkten der Baumarkt- bzw. Einrichtungsbranche
sowie um einen GroBteil der Lebensmittelbetriebe.

Die GréBenklasse zwischen 100 bis 400 m? je Laden ist vergleichsweise schwach ausgepragt. Dies ist unter
dem Aspekt zu sehen, dass gerade diese GréBenklasse i.d.R. durch attraktive Handelskonzepte, insbeson-
dere der Modebranche, belegt wird. Somit die GréBenklassenstruktur in StaBfurt derzeit nicht optimal aus-

gepragt.

38 Anmerkung: Der bundesdurchschnittliche Ausstattungsgrad liegt bei ca. 1,5 m?2 Verkaufsflache pro Einwohner. Dieser Wert sowie die Werte
der Verkaufsflachenausstattung anderer Stadte sollen lediglich der besseren Einordnung der StaBfurter Werte dienen und nicht als Zielwerte
angesehen werden.
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6.2. Raumliche Verteilung des StaBfurter Einzelhandels

Hinsichtlich der raumlichen Verteilung des StaB3furter Einzelhandelsangebots nach Stadtgebieten ergibt
sich folgendes Bild:

Tabelle 7: Verkaufsflachen und Geschéfte nach Stadtgebieten

Gebiet Verkaufsflache Anzahl Geschéfte @ GeschéaftsgroBe
abs. % abs. % m?/Betrieb
StaBfurt-Mitte 6.810 13 37 21 ~180
Leopoldshall 17.210 33 45 25 ~380
Nord-Ost 9.230 17 8 4 ~1.150
Alt-StaBfurt 1.390 3 20 11 ~70
StaBfurt-Nord 4.160 8 17 10 ~240
StaBfurt-Hecklinger StraBBe 9.770 19 11 6 ~890
OT Forderstedt 1.640 3 10 6 ~160
OT Loderburg 1.090 2 11 6 ~100
Restliche OT 980 2 19 11 ~50
Gesamt 52.280 100 178 100 ~290

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, Marz 2014

Anmerkung: Die vorstehende Darstellung soll der besseren Ubersicht und Einordnung der einzelnen Versorgungsgebiete dienen. Eine
direkte Vergleichbarkeit ist nicht mdglich, da die Versorgungsgebiete liber unterschiedliche Einwohnerzahlen, Gebietsgro-
Ben, Bevolkerungs- und Siedlungsstrukturen, Einzelhandelsstrukturen etc. verfligen.

Die flachenmaBigen Angebotsschwerpunkte liegen in StaBfurt in den Stadtgebieten Leopoldshall, Hecklinger
StraBe und Nord-Ost. In diesen Bereichen sind vorwiegend flachenintensive Fachmarkte adressiert, was
auch die hohe durchschnittliche BetriebsgréBe je Geschéft in diesen Lagen verdeutlicht.

Ein weiterer Angebotsschwerpunkt befindet sich in StaBfurt-Mitte und in StaBfurt-Nord, was jeweils auf die
Existenz einer gréBeren Handelsagglomeration (Bodepark bzw. Nahversorgungszentrum Léderburger Stra-
Be) zurtickzuflhren ist.

Die restlichen Bereiche sind in Bezug auf den Handelsbesatz im Vergleich zu den bereits dargestellten La-
gen deutlich abgesetzt und weisen ein niedriges Angebot auf. In den einzelnen peripheren Ortsteilen von
StaBfurt besteht ein geringer Flachenbesatz, der vorwiegend auf den Lebensmittelhandel fokussiert ist.

Unter dem Blickwinkel der Angebotsverteilung nach Versorgungsgebieten bzw. -kategorien ist der an-
zahlmaBig hdchste Einzelhandelsbestand mit 53 Geschéften in der Innenstadt vorzufinden (vgl. Tab. 9).
Dieser Bereich verteilt sich jedoch auf insgesamt drei Standortlagen, die sich in der Vergangenheit jeweils
verhaltnisméaBig separat entwickelt haben. Dies resultiert aus der historische Entwicklung von StaBfurt, da
sich die Stadt in ihrem heutigen Umgriff aus vormals drei eigensténdigen Orten (StaBfurt, Leopoldshall, Alt-
StaBfurt) zusammensetzt. Zwischen diesen heutigen Stadtteilen bestehen ferner stéddtebauliche und natirli-
che Zasuren, die fuBlaufige Austauschbeziehungen bzw. die Entwicklung einer zusammenhangenden Ge-
schaftslage erschweren. Die genannten Stadtteile besitzen auch heute jeweils einen zentralen Bereich, wo-
bei in Bezug auf die flachenseitigen und funktionalen Ausprédgungen deutliche Niveauunterschiede beste-
hen.

In der Innenstadt von StaBfurt (Mitte), die vor allem den Handelsbesatz in der Steinstral3e und das Fach-
marktzentrum Bodepark umfasst, ist ein Einzelhandelsangebot von rd. 5.650 m2 Verkaufsflache vorhanden.
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Somit hat dieser Bereich den héchsten Flachenanteil innerhalb der drei Standortlagen und besitzt auch mit
30 Geschaften den héchsten Besatz an Betrieben. Gesamtstadtisch betrachtet entspricht der Flachenbe-
stand einem Anteilswert von knapp 11 %. Der GroBteil der Verkaufsflache ist im Bodepark verortet, der
fachmarkttypische Angebotsstrukturen besitzt und raumlich von der Hauptgeschéftslage SteinstraBe abge-
setzt ist. Entlang der verkehrsberuhigten und attraktiv sanierten SteinstraBe besteht eine gréBtenteils durch-
gehende Schaufensterfront, die vor allem durch Fachgeschéfte und Dienstleistungsanbieter belegt ist. Wei-
tere Angebote aus der Gastronomie und der Kultur runden den Angebotsmix ab.

Im &stlich angrenzenden Stadtteil Leopoldshall hat die hier bestehende zentrale Einzelhandelslage, die stra-
Benbegleitend entlang der Hohenerxlebener- und der ZollstraBe verlduft, einen Flachenbestand von lediglich
rd. 840 m2 Verkaufsflache, was einem Anteil an der gesamtstadtischen Einzelhandelsflache von unter 2 %
entspricht. Die Einzelhandelsfunktion ist unterdurchschnittlich entwickelt, da hier Gberwiegend Dienstleis-
tungs- und Gastronomieangebote adressiert sind. In Kombination beider Nutzungsarten ist jedoch ein relativ
kompakter Gewerbebesatz vorhanden, der jedoch in dstlicher Richtung deutlich ausdinnt. Ferner befindet
sich in diesem Standortbereich mit der StaBBfurter Stadtverwaltung (Rathaus) eine &ffentliche Einrichtung. Im
westlichen Bereich der Hohenerxlebener Strae — unmittelbar am StaBfurter Bahnhof — ist der ZOB verortet,
so dass in diesem Bereich ein zentraler OPNV-Umsteigepunkt besteht.

Nordlich an den Bereich StaBfurt-Mitte schlieB3t sich Alt-StaBfurt an, wobei der Flusslauf der Bode eine Z&asur
darstellt. Die Bode kann dabei aus der verlangerten SteinstraBBe tber eine sanierte Briicke — auch fuBBlaufig —
Uberquert werden. Der Einzelhandel ist lediglich durch einen geringen Besatz von rd. 640 m? Verkaufsflache
gepragt, der in einem verhaltnismaniig weitlaufigen Bereich um den attraktiv sanierten Stra3enzug Prinzen-
berg und den Hohlweg angesiedelt ist. Eine durchgéngige Schaufensterfront existiert in diesen Bereichen
nicht, da zahlreiche Funktionsunterbrechungen bestehen. Aus gesamtstadtischer Sicht kénnen die insge-
samt 7 Handelsbetriebe nur eine verhaltnismafig geringe Strahlkraft erzeugen.

Folgende Karte verdeutlicht die vorstehenden Darstellungen zur rdumlichen Verteilung des Einzelhandels.

Karte 6: Strukturpragende Einzelhandelsstandorte im StaBfurter Kernstadtgebiet (Skizzierung)
Klarteiche 7 .
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Darstellung: BBE Handelsberatung
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Als weitere Standortkategorie sind die Nahversorgungslagen bzw. Nahversorgungsstandorte in der StaBfur-
ter Kernstadt zu sehen. Diese Lagen sind durch die Existenz von Lebensmittelmarkten bzw. auch arrondie-
renden Handelsbetrieben geprégt. Der Bestand in diesen Lagen umfasst rd. 5.700 m2 Verkaufsflache, die
sich auf 17 Handelsbetriebe verteilen. Als gréBter Angebotsstandort fungiert das Nahversorgungszentrum in
der Léderburger Strafe.

Den eindeutig gréBten Angebotsbesatz besitzen die Fachmarktzentren bzw. die solitiren Fachmarktstandor-
te, die einen Anteil von rd. 63 % der gesamtstéadtischen Verkaufsflache belegen. Hinsichtlich der meist groB3-
flachigen Angebotsformate® verfligt diese Kategorie mit rd. 33.000 m2 {iber mit Abstand Uber den héchsten
Flachenbesatz. Die einzelnen Standorte liegen dabei dezentral und sind grundsatzlich durch eine sehr gute
Erreichbarkeit und Anfahrbarkeit gepragt. Die flachenseitig gréBten Standorte sind das Fachmarktzentrum
Hecklinger StraBBe (u.a. Kaufland, KIK, Deichmann, toom mit rd. 9.700 m?), die Agglomeration an der For-
derstedter StraBe (Hellweg, Ihr Teppichfreund mit rd. 8.300 m?) und das Fachmarktzentrum an der Ho-
henerxlebener StraBe (real, Takko, Zoo & Co. mit rd. 6.300 m?).

Der Handelsbesatz in den Streulagen der Kernstadt umfasst rd. 2.400 m?2 und spielt im gesamtstadtischen
Kontext eine untergeordnete Rolle. In den verschiedenen Stadtteillagen sind jedoch 34 Handelsbetriebe
verortet, die insbesondere die Versorgung in den Wohnsiedlungsbereichen Ubernehmen. Hierbei handelt es
sich meist um kleinere Laden, was in der durchschnittlichen BetriebsgrdBe dieser Anbieter von nur 70 mz je
Geschéft deutlich wird.

Im gesamtstadtischen Kontext ist aufféllig, dass in den peripheren Ortsteilen von StaBfurt immerhin

40 Einzelhandelsbetriebe vorhanden sind. Trotz der relativ geringen Mantelbevdlkerung in den jeweiligen
Ortsteilen wird so eine anteilige Versorgung in diesen landlichen gepragten Gebieten sichergestellt. Der
Grofteil der Verkaufsflache wird dabei durch Lebensmittelanbieter belegt, die ebenfalls den zahlenmaBig
héchsten Anteil an Betriebsstatten haben.®

Folgende Tabelle stellt zusammenfassend die GréBenverhaltnisse in Bezug auf die Verteilung der Verkaufs-
flache nach Gebietskategorien dar.

Tabelle 8: Verkaufsflachen und Geschéafte nach Einzelhandelsstandorten

Gebiet Verkaufsflache Anzahl Geschéfte & GeschaftsgroéBe
abs. % abs. % m2/Betrieb
Innenstadtlagen 7.130 14 53 30 ~130
Nahversorgungslagen 5.680 11 17 10 ~330
Fachmarktzenten 32.970 63 29 16 ~1.140
Streulagen Kernstadt 2.790 5 39 22 ~70
Ortsteile 3.710 7 40 22 ~90
Gesamt 52.280 100 178 100 ~290

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, Marz 2014

Es wird deutlich, dass im gesamten Stadtgebiet eine hohe Streuung des Einzelhandelsbesatzes besteht. Als
negativ ist die flachenseitige Dominanz der dezentral liegenden Fachmarktzentren zu bewerten. Die vorste-

hend beschriebenen Innenstadtlagen in StaBfurt-Mitte, Leopoldshall und Alt-StaBfurt erreichen dagegen mit

einem Flachenanteil von rd. 14 % ein geringes gesamtstadtisches Gewicht.

39 Die Betriebe in dieser Standortkategorie weisen eine durchschnittliche GeschaftsgréBe von 1.140 m?Betrieb aus, die deutlich liber dem
gesamtstadtischen Durchschnitt von rd. 290 m2 je Betrieb liegt.
40 In den peripheren Ortsteilen sind insgesamt 18 Lebensmittelanbieter vorhanden, die eine Verkaufsflache von rd. 2.500 m? besitzen.
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6.3. Sortimentsspezifische Einzelhandelsausstattung

6.3.1. Sortimentsstruktur StaBfurt

Auf Basis der Vollerhebung aller Einzelhandelsflachen (52.280 m?) in Sta3furt werden die einzelnen Be-
triebsstatten der jeweiligen Branche zugeordnet, die den grdBten bzw. maBgeblichen Teil der Verkaufsflache
einnimmt. Aktuell ist folgende Verkaufsflachenstruktur in StaBfurt vorhanden.

Abbildung 19: Verkaufsflachenstruktur StaBfurt 2014

Branchen (Anzahl der Geschéfte)

m 1%HE 19
1% % Lebensmittel/Reformwaren (49)

m Drogeriewaren/Gesundheit (12)
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43% 37%
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Biicher/Schreib-/Spielwaren (9)
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1% o m 11% = Optik/Uhren/Schmuck (7)

m Sonstiger Einzelhandel (8)

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, Marz 2014

Der GrofBteil der Verkaufsflache wird in StaBfurt von der Branche Mébel/ Einrichtungen/ Bau-, Gartenmarkt-
und Hausratartikel eingenommen. Diese flachenintensive Branche, welche meist durch groBflachige Laden-
einheiten gekennzeichnet ist, belegt eine Flache von rd. 22.200 m2 und nimmt einen Anteil von rd. 43 % der
gesamtstadtischen Verkaufsflache.

Weiterhin pragt die Lebensmittelbranche mit einer Flache von rd. 19.500 m? die Verkaufsflachenstruktur. In
dieser Branche ist die h6chste Anzahl an Geschaften festzustellen, was insbesondere durch die zahlreichen
kleinteiligen Nahrungsmittelhandwerker bedingt ist.

Die Modebranche, welche eine Leitbranche darstellt und wesentlich die Attraktivitat einer Stadt mit pragt, ist
mit rd. 5.900 m? Verkaufsflache quantitativ eher niedrig ausgepragt. Die restlichen Branchen erreichen
durchweg geringe Flachenanteile von 1 bis 2 %.

Die Sortimentszusammensetzung von StaBfurt ist im interkommunalen Vergleich* eine Ubliche, da i.d.R. die
beiden flachenintensiven Sortimente der Lebensmittel- und der Einrichtungsbranche — gefolgt von den modi-
schen Sortimenten — grundsétzlich die héchsten Fldchenanteile in ahnlich groBen Stadten einnehmen.

41 Eine direkte Vergleichbarkeit von Einzelhandelsstrukturen von Stadten ist grundsatzlich nicht méglich, da diese Uber unterschiedliche Ein-
wohnerzahlen, GebietsgréBen, Bevolkerungs- und Siedlungsstrukturen, Einzelhandelsstrukturen, Einzugsgebiete etc. verfligen.
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6.3.2. Kurzfristiger Bedarfsbereich

Zur besseren Strukturierung der Flachen werden die einzelnen Branchen in Bedarfsbereiche (nach der H&u-
figkeit der Nachfrage) unterteilt und einer kurzen Analyse unterzogen. Ferner wird die einwohnerbezogene
Verkaufsflachendichte* je Branche berechnet.

In StaBfurt ist im Lebensmitteleinzelhandel eine Verkaufsflache von ca. 19.500 m2 vorhanden. Dieses Sor-
timent nimmt mit knapp tber 37 % der gesamten Verkaufsflache von StaBfurt den zweithéchsten Flachenan-
teil ein. Der GroBteil der Betriebe (49 Geschéfte) ist dieser Branche zuzuordnen. Die einwohnerbezogene
Verkaufsflachendichte liegt im interkommunalen Vergleich mit rd. 0,7 m2 pro Einwohner* vergleichsweise
hoch.

Die Angebotsstruktur weist eine flr die StadtgréBe ausgewogene Mischung aus diversen Betriebstypen (SB-
Warenhaus/Verbrauchermarkt, Supermarkt, Discounter, vgl. Betriebstypendefinition in Anlage 2) auf, wobei
die Betriebsform SB-Warenhaus/Verbrauchermarkt und discountorientierte Anbieter das flichenseitige An-
gebot pragen. Ergénzt werden die Anbieter durch kleinstrukturierte Lebensmittelanbieter, Spezialgeschafte
sowie Getrankemérkte. Im gesamten Stadtgebiet von StaBfurt sind zahlreiche Nahrungsmittelhandwerker
(Backer, Fleischer) angesiedelt, die zum Teil auch in den Vorkassenzonen von Lebensmittelmarkten einge-
mietet sind.

Die Angebotsvielfalt ist hinsichtlich der Betriebstypen und der Auswabhlbreite als gut einzustufen. Die Anbie-
ter sind relativ gleichmaBig Uber das Kernstadtgebiet verteilt, wobei ein flaichenseitiger Schwerpunkt an peri-
pheren Standorten besteht. In zwei Ortsteilen (Férderstedt, Loderburg) ist ebenfalls ein qualifiziertes Grund-
versorgungsangebot in Form je eines Discounters vorhanden.

In StaBfurt sind derzeit acht Apotheken mit einer Offizinflache von insgesamt ca. 260 m? vorhanden. Auf
Basis der Einwohnerzahl von StaBfurt errechnet sich eine sogenannte Apothekendichte von ca.

3.370 Einwohnern pro Apotheke. Dieser Wert stellt im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (ca. 3.900 Ew. pro
Apotheke)* bzw. auch zum Land Sachsen-Anhalt (rd. 3.660 Ew. pro Apotheke) einen sehr guten Ausstat-
tungsgrad dar, so dass StaBfurt hier eine teilweise Versorgungsfunktion fir das Umland bzw. das Einzugs-
gebiet Gbernimmt.

Die einzelnen Apotheken sind Uber das Kernstadtgebiet und in zwei Ortsteilen verteilt und Gbernehmen die
adaquate Versorgung der jeweiligen Wohnquartiere. Die Darstellung der einzelnen Apotheken ist unter quali-
tativen Gesichtspunkten durchgangig als sehr gut zu bewerten.

Als Marktfiihrer der Branche Drogetrie-/ Parflimeriewaren fungiert der Drogeriemarkffilialist Rossmann, der
in der StaBfurter Innenstadt ein attraktives Vollsortiment anbietet. Weitere kleinere Drogeriewarengeschéfte
und eine attraktive Parfiimerie erganzen das Angebot.

Die gesamtstadtische Verkaufsflache liegt mit rd. 0,03 m? pro Einwohner deutlich zu niedrig.* Dies ist auch
unter dem Aspekt des vorhandenen Konsumentenpotenzials im Umland von StaBfurt zu sehen, zumal im
gesamten Einzugsgebiet von StaBfurt kein weiterer gréBerer Drogeriewarenanbieter angesiedelt ist.

Aus dem vorstehenden Fakt resultiert, dass insbesondere die Fachabteilungen der vorhandenen Verbrau-
chermarkte bzw. SB-Warenhauser, aber auch der Discounter und des Supermarktes, einen Teil der Nach-
frage mit abdecken. Diese Lebensmittelanbieter, insbesondere Kaufland und real * verfligen Uber leistungs-
starke Abteilungen in diesem Warengruppen.

42 Die Verkaufsflachendichte errechnet sich aus dem Verhaltnis von Verkaufsflache zu Einwohnern eines Ortes oder einer Region.

43 Die einwohnerbezogene Verkaufsflachendichte liegt laut Ausstattungskennziffern der BBE Handelsberatung in vergleichbaren Stadten bei
ca. 0,55 bis 0,65 m? Verkaufsflache je Einwohner. Der bundesdurchschnittliche Wert liegt bei ca. 0,42 m? Verkaufsflache je Einwohner. Die
angegebenen Werte dienen lediglich als OrientierungsgréBe, nicht als Zielwerte.

44 Quelle: ABDA - Bundesvereinigung, Deutscher Apothekerverbande, Die Apotheke - Zahlen, Daten, Fakten 2015.

5 Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung liegt in vergleichbaren Stadten bei ca. 0,07 bis 0,11 m? Verkaufsflache je
Einwohner (Quelle: Verkaufsflachenerhebungen der BBE Handelsberatung in Stédten mit 20.000 bis 40.000 Einwohnern). Der
bundesdurchschnittliche Wert liegt bei ca. 0,06 m? Verkaufsflache je Einwohner.

46 Die Anbieter Kaufland und real fiihren in ihren Filialen auf einer Flache von rd. 350 m2 Drogeriewaren im Randsortiment.
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In StaBfurt existiert im Sortimentsbereich Blumen ein Flachenangebot von knapp 700 m2. Das Angebot ver-
teilt sich auf diverse, vor allem kleinere Blumengeschéfte, die Uber die gesamte Stadt verstreut liegen. Das
Gesamtangebot ist insbesondere auf Grund zahlreicher leistungsstarker Floristikfachgeschéfte als gut einzu-
stufen.

Folgende Tabelle beschreibt zusammenfassend die Einzelhandelsausstattung im Segment des kurzfristigen
Bedarfsbereichs in StaBfurt.

Tabelle 9: Strukturdaten des Einzelhandels im kurzfristigen Bedarfsbereich

Verkaufsflache Betriebe @ Geschafts-  Verkaufsflachen-

groBe dichte
m2 abs. m?/Betrieb m?Einwohner
Lebensmittel 19.530 49 ~400 0,72
Apotheken 260 8 ~30 0,01
Drogerie/Parfimerie 840 4 ~210 0,03
Blumen 680 16 ~40 0,03

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, Méarz 2014
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6.3.3. Mittelfristiger Bedarfsbereich

Das Angebot an Bekleidung stellt auf Grund seiner Magnetfunktion einen wesentlichen Attraktivitatsfaktor
fir eine Stadt dar. In StaBfurt fiihren derzeit 19 Geschéfte auf rd. 4.200 m? VK dieses Sortiment. Die ge-
samtstadtische Verkaufsflachendichte von rd. 0,16 m? Verkaufsflache pro Einwohner ist im interkommunalen
Vergleich als niedrig einzustufen.*

Die Innenstadt besitzt einen Verkaufsflachenanteil von rd. 33 % der Gesamttextilflache. Die bestehenden
Textilanbieter kdnnen jedoch keine Magnetwirkung erzielen, da das Gesamtangebot deutlich zu gering ist.
Das Angebot wird lediglich durch einen attraktiven mittelstdéndischen Modeanbieter (Tessmer) und einen
Textildiscounter (KIK) gepragt.

Gesamtstadtisch ist das Angebot vor allem durch Textilfachmarkte (KIK [2x], Takko, Charles Vigele) ge-
kennzeichnet, die rd. 60 % der Verkaufsflache einnehmen. Des Weiteren sind nur wenige inhabergefiihrte
Geschéfte vorhanden, welche i.d.R. das modische Angebot einer Stadt préagen. Ferner sind einige Geschéf-
te im unteren Preisniveau (,Billiganbieter®) etabliert und verfligen zum Teil nicht Gber die notwendige Attrak-
tivitat, um langfristig am Wettbewerb teilnehmen zu kénnen. Hier ist ggf. mit Abschmelzungsprozessen zu
rechnen.

Zusammenfassend ist das Textilangebot fir StaBfurt in Bezug auf seine Angebotsstruktur und seine fla-
chenmaBige Ausprégung als unterdurchschnittlich attraktiv zu bewerten. Ferner besteht eine Fehlallokation
der Textilverkaufsflachen, da in der StaBBfurter Innenstadt lediglich ein Drittel der gesamtstadtischen Textil-
verkaufsflache verortet ist.

Die Branche Heimtextilien/Kurzwaren ist durch einzelne Fachgeschéfte vertreten. Das Gesamtangebot ist
fur die StadtgréBe als gut einzustufen, da die Geschéfte ein spezialisiertes und gut sortiertes Sortiment an-
bieten.

In der Sportbranche (Sportartikel/ -bekleidung/ -schuhe/ Camping) sind derzeit flinf Anbieter mit einer Ver-
kaufsflache von rd. 700 m2 vorhanden. Es wird flr die 6rtlichen Verhaltnisse ein attraktives und gut sortiertes
Angebot prasentiert, welches durch die beiden innerstédtischen Geschafte der Verbundgruppe Intersport
und Sport 2000 bestimmt ist.

Das Sortiment Schuhe ist durch zwei Fachmarktanbieter prasent, die auBerhalb der Einkaufsinnenstadt
liegen. Beide Markte (Deichmann, ABC Schuhcenter) présentieren ein gut sortiertes Sortiment auf Fach-
marktniveau. Dieses Angebot wird durch zwei Spezialanbieter und ein Lederwarengeschéafte erganzt.

Ebenso wie das Sortiment Textilien z&hlt die Schuhbranche zu einem wichtigen Attraktivitétsfaktor einer
Innenstadt. Da in der StaBfurter Innenstadt dieses Sortiment nicht ausreichend vertreten ist, besteht hier ein
Attraktivitdtsnachteil. Mégliche Kopplungen zum Textilsortiment sind somit nicht méglich.

Der Sanitatsfachhandel (u.a. Sanitdtswaren, Horgerate, Orthopadiewaren) wird durch drei leistungsféhige
Anbieter gekennzeichnet, welche fiir die StadtgréBe ein sehr gutes Angebot présentieren und auch eine
Umlandversorgung tbernehmen.

In der Branche Biicher bestehen zwei kleinere Buchhandlungen, die ein gut strukturiertes Angebot besitzen.
Die Flache der beiden Buchhandlungen liegt jedoch jeweils deutlich unter 100 m2, was fir ein Fachgeschaft
in dieser Branche als zu niedrig einzustufen ist.*

Die Branche Papier-/Biiro-/Schreibwaren wird durch zahlreiche kleine Fachgeschéfte auf einer Gesamtfla-

che von insgesamt knapp 400 m2 dargestellt. Weiterhin wird dieses Sortiment in diversen sog. Non-Food-
Discountern (bspw. REPO, Tedi, Thomas Phillips) und auch bei Kaufland und real als Randsortiment ge-

47 Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung liegt im Sortiment Bekleidung in vergleichbaren Stadten bei ca. 0,30 bis 0,40 m? Ver-
kaufsflache je Einwohner.
Quelle: Verkaufsflachenerhebungen der BBE Handelsberatung in Stéadten mit 20.000 bis 40.000 Einwohnern.
Die angegebenen Werte dienen als OrientierungsgréBe, nicht als Zielwerte.

48 Die MarktzutrittsgroBe liegt fiir ein Blicherfachgeschaft bei minimal 150 m2 Verkaufsflache.
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fuhrt. In Summe ist in diesen Warengruppen eine hohe Auswahlbereite vorhanden, wenngleich die qualitati-
ve Darstellung bei einigen Anbietern nur eine geringe Attraktivitét besitzt.

In der Spielwarenbranche (inkl. Musikinstrumente) ist kein Angebot vorhanden. Diese Warengruppen wer-
den als Randsortiment im Lebensmittelhandel (SB-Warenh&user real/Kaufland) und in einigen Sonderpos-
tenmarkten (,Non-Food-Discountern®) angeboten. Das eingeschrénkte Angebot reflektiert u.a. den geringen
Anteil der jungeren Bevélkerung in StaBfurt (vgl. Abb. 12). Das Sortiment Musikinstrumente wird in einem
Fachgeschéaft mit angeboten.

In der Zoobranche ist mit Zoo & Co. Nicolaus ein leistungsstarker und attraktiver Fachmarkt vorhanden, der
das flachenseitige Angebot dominiert. Es werden ein Grundsortiment und auch spezialisierte Warengruppen
angeboten, so dass der Fachmarkt durch eine hohe Auswahltiefe gekennzeichnet ist. Das Angebot des
Zoofachmarktes wird durch ein innerdrtliches Fachgeschéft ergénzt. Weiterhin wird dieses Sortiment auch
von branchenfremden Anbietern, d.h. in den Randsortimentsabteilungen der StaBfurter Lebensmittelmarkte
gefthrt.

Tabelle 10: Strukturdaten des Einzelhandels im mittelfristigen Bedarfsbereich

@ Geschéfts- Verkaufsflachen-

Verkaufsflache Betriebe aroBe dichte
m2 abs. m2/Betrieb m2/Einwohner
Oberkleidung/Wasche 4.210 19 ~220 0,16
Heimtextilien/Kurzwaren 110 3 ~40 <0,01
Sportartikel/Camping 720 5 ~140 0,03
Schuhe/Lederwaren 840 5 ~170 0,03
Sanitatswaren 130 3 ~40 <0,01
Blicher/Zeitschriften 170 3 ~60 <0,01
Papier-/Blro-/Schreibwaren 370 6 ~60 0,01
Spielwaren 0 0 0 0,00
Zoobedarf 590 2 ~300 0,02

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, Méarz 2014
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6.3.4. Langfristiger Bedarfsbereich

In StaBfurt sind — auf Grund der geringen Mantelbevélkerung — lediglich kleinere Mdbelanbieter vorhanden.
Das Angebot umfasst im Wesentlichen verschiedene Kiichenstudios und einen Einrichtungsfachmarkt (D&-
nisches Bettlager). Diese Betriebe bieten ein attraktives Angebot in ihrem jeweiligen Sortimentsbereich an.
Der GroBteil der Nachfrage nach Mébeln wird jedoch auBerhalb von StaBfurt gebunden.

In der Branche Bau- und Gartenmarktartikel/Eisenwaren ist in Stal3furt ein leistungsfahiges Angebot von
rd. 14.400 m2 Verkaufsflache zur Deckung der Nachfrage vorhanden. Die einwohnerbezogene Verkaufsfla-
chendichte liegt mit Gber 0,5 m2 pro Einwohner vergleichsweise*hoch, so dass Staf3furt einen lokalen Ver-
sorgungsschwerpunkt darstellt.

Das Angebot wird in zahlreichen Mérkten présentiert, wobei Hellweg und Toom als lokale Ankerbetriebe
einzustufen sind. Weiterhin sind diverse Spezialanbieter (u.a. fir Baustoffe, Technik, Elektrotechnik) vorhan-
den, so dass in Summe ein kompetentes und gut strukturiertes Angebot besteht. Die Markte sind zum groB-
ten Teil an dezentralen und gut erreichbaren Standorten angesiedelt.

Das Sortiment Glas/Porzellan/Geschenk- und Hausratartikel wird durch zahlreiche sog. Non-Food-
Discounter (bspw. Sonderpostenmarkte, Schnédppchenshops) sowie vereinzelte Fachgeschafte dargestellt.
Die Non-Food-Discounter (u.a. REPO, Tedi, Thomas Phillips, Preisbombe) fihren dabei ein Multisortiment
im unteren Preisbereich, wobei neben dem genannten Sortiment noch zahlreiche weitere Waren angeboten
werden. Das Sortiment lasst sich i.d.R. lediglich dadurch eingrenzen, dass es sich um begrenzt lieferbare
Waren handelt, die aus verschiedensten Griinden besonders glinstig angeboten werden. Meist handelt es
sich um Waren aus Konkursen, Schadensfallen, Geschéaftsaufgaben, Uberproduktionen, Restposten auslau-
fender Artikel oder Waren von gunstigen Produktionsstandorten (z.B. aus Asien). Es werden in sich sténdig
andernden Zusammensetzungen vornehmlich Sortimente wie z.B. Haushaltwaren, Glas, Porzellan, Ge-
schenkartikel, Schreib- und Spielwaren, Heimtextilien, Drogerieartikel, Werkzeuge, Kleinmébel u.&. angebo-
ten. Von der Verkaufsphilosophie her sind derartige Markte nicht auf Zielkdufer ausgerichtet, sondern wollen
mit einer absoluten Discountstrategie (1-Euro-Strategie) zu Zusatzkaufen anregen. Die Ladeneinrichtung
und die Ausgestaltung der Markte erfolgt meist nur mit einfachsten Mitteln.

In Summe besteht in dieser Branche eine hohe Vielfalt, wobei sich das Angebot auf dezentrale Standorte
konzentriert. Das Attraktivitatsniveau ist in Bezug auf die Prasentation als niedrig einzustufen.

Die Branche Farbe/Lacke/Tapeten/Bodenbelag wird durch den groBflachigen Fachmarkt Ihr Teppichfreund
gepragt. Der Markt bietet ein ausreichend tiefes und gut strukturiertes Sortiment an und liegt gut erreichbar
an der Forderstedter StraBe. Diese Angebot wird durch einen kleineren Markt (wohnen + sparen) erganzt.

Die Branche Elektrogerate/Unterhaltungselektronik/PC/Foto wird durch zahlreiche mittelstandische
Fachanbieter reprasentiert. Diese Geschafte kdnnen jedoch auf Grund der eingeschrénkten Prasentations-
flache kein vollumfassendes Sortiment darstellen, da die Verkaufsflachen grundsétzlich zu gering dimensio-
niert sind bzw. Prasentationsflachen fiir die meist groBvolumigen Gerate fehlen. Im Segment Foto bestehend
zwei Fotostudios. Der Sortimentsbereich Mobilfunk/Telefonie wird durch zahlreiche kleinteilige Telefonshops
abgedeckt.

Auf Basis des Verkaufsflachenbestandes ergibt sich eine einwohnerbezogene Verkaufsflachendichte von rd.
0,03 m? Verkaufsflache pro Einwohner, so dass eine vergleichsweise geringe Verkaufsflaichenausstattung®
gegeben ist. Aktuell ist kein gréBerer Markt vorhanden, der ein umfassendes Vollsortiment darstellen kann.
Aus Kundensicht stellt sich somit das Angebot als unzureichend dar. Die geringe Angebotsauswahl wird

49 Die branchenspezifische Verkaufsflachendichte im Segment Baumarkt liegt Gber dem Durchschnittswert des Landes Sachsen-Anhalt (ca.
0,24 m? Baumarktflache/Einwohner) und dem Bundesdurchschnitt (0,16m? Baumarktflache/Einwohner.
Quelle: gemaba, Baumarkt-Strukturdaten 2012.

50 Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung liegt im Bereich Consumer Electronics in vergleichbaren Stadten bei ca. 0,09 bis
0,11 m2 Verkaufsflache je Einwohner.
Quelle: Verkaufsflachenerhebungen der BBE Handelsberatung in Stéadten mit 20.000 bis 40.000 Einwohnern.
Anmerkung: Die angegebenen Werte dienen als OrientierungsgroBe, nicht als Zielwerte.
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durch zwei branchenfremde Anbieter des Lebensmittelhandels aufgefillt. So fihren real und Kaufland auf
zusammen rd. 600 m2 diese Warengruppen im Randsortiment.®

Die Branchen Optik und Uhren/Schmuck sind durch zahlreiche Geschéfte vertreten, welche alle ein attrak-
tiv présentiertes Sortiment fuhren. Der Angebotsschwerpunkt beider Branchen liegt in der Kernstadt. Die
DurchschnittsgréBe der Ladenlokale liegt mit ca. 60 m? je Geschéft niedrig, da die beiden Branchen einen
geringen Flachenbedarf haben.

Die Fahrradbranche ist durch drei mittelstandische Handler gekennzeichnet, die eine Gesamtverkaufsflache
von rd. 200 m2 besitzen. Aktuell ist kein gréBerer Fahrradfachmarkt vorhanden, so dass die Angebotsstruktur
durch Fachgeschafte belegt wird. Die Angebotsvielfalt ist trotz des Fehlens einer gréBeren Fahrradausstel-
lung jedoch als gut zu bewerten.

Die Branche Kfz-Zubehor ist in StaBfurt durch zwei Anbieter prasent, die anteilig das Nachfragevolumen
abschépfen kénnen.

Tabelle 11: Strukturdaten des Einzelhandels im langfristigen Bedarfsbereich

@ Geschéfts- Verkaufsflachen-

Verkaufsflache Betriebe gréBe dichte
m2 abs. m?/Betrieb m?Einwohner
Mdébel/Antiquitaten 1.270 4 ~320 0,05
Baumarktartikel/Eisenwaren 14.400 10 ~1.140 0,53
Glas/Geschenkartikel/Hausrat 4.620 9 ~510 0,17
Farben/Beldge/Raumausstattung 1.960 2 ~980 0,07
Elektro/Unterhaltungselektronik 740 18 ~40 0,03
Optik 320 4 ~80 0,01
Uhren/Schmuck 120 3 ~40 <0,01
Fahrrader 200 3 ~70 <0,01
Autoteile/-zubehor 190 2 ~100 <0,01

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, Marz 2014

51 Die entsprechende Randsortimentsabteilung umfasst bei real rd. 400 m2, bei Kaufland liegt dieses Segment bei rd. 200 m2 Verkaufsflache.
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6.4. Zentralitat des StaBfurter Einzelhandels

Die Umsatz-Kaufkraft-Relation (Zentralitat) stellt das Verhaltnis zwischen den erzielten Einzelhandelsumsét-
zen® und dem vorhandenen lokalen Nachfragevolumen in StaBfurt dar. Somit kdnnen Aussagen Uber die
Fahigkeit von StaBfurt getroffen werden, die Kaufkraft seiner Bewohner und der Bewohner anderer Gebiete
an den lokalen Einzelhandel zu binden. Die Zentralitat ist somit ein Indikator fir die Einzelhandelsattraktivi-
tat. Eine Zentralitat von Gber 100 driickt aus, dass eine Stadt mehr Einzelhandelsumsatz bindet, als aus
ihrem Einwohnerpotenzial zu erwarten ist. Bei einer Kennziffer von unter 100 besteht per Saldo demnach ein
Umsatzabfluss.

Aus den erzielten Werten kénnen somit entsprechende Aussagen abgeleitet werden, ob bzw. inwieweit
quantitative Angebotsliicken des StaBfurter Einzelhandels bei der Versorgung der Einwohner der Stadt vor-
handen sind. Aus den berechneten Ergebnissen werden unter Berlcksichtigung qualitativer Aspekte in der
Folge auch generelle Aussagen Uber Ansiedlungsoptionen getroffen.

Nachstehende Ubersicht stellt die Einzelhandelszentralitat von StaBfurt nach den Bedarfsbereichen zusam-
menfassend dar.

Tabelle 12: Zentralitat des StaBfurter Einzelhandels nach Bedarfsbereichen
Zentralitat StaBfurt

%

Kurzfristiger Bedarfsbereich 124
Mittelfristiger Bedarfsbereich 67
Langfristiger Bedarfsbereich 97

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Bei der Betrachtung der Zentralitatskennziffer fiir die Gesamtstadt bzw. die Bedarfsbereiche wurden alle
Branchen zusammengefasst. Eventuelle rechnerische Defizite einer Branche kdnnen demnach durch andere
Branchen innerhalb der Bedarfsbereiche ausgeglichen werden. Aus diesem Grund werden umseitig die
branchenspezifischen Zentralitdten ermittelt und dargestellt.

m Im gesamten kurzfristigen Bedarfsbereich weist StaBfurt per Saldo einen Kaufkraftzufluss aus dem
Einzugsgebiet auf, der vor allem in der Branche Lebensmittel (133) durch das vollumfangliche Ange-
bot generiert wird. Dies ist u.a. auf die zahlreichen, meist leistungsstarken Anbieter im Lebensmittel-
sektor zurlickzufthren. In der Branche Drogeriewaren (77) besteht demgegenlber noch ein gewisser
Ansiedlungsbedarf, wobei die derzeit nicht im Drogeriewarenhandel gebundene Nachfrage von bran-
chenfremden Anbietern (v.a. von den Randsortimentsabteilungen von real und Kaufland)> gebunden
wird. Das bestehende Angebot im Segment Apotheke und Blumen ist als leistungsféahig zu beschrei-
ben (vgl. Abb. 20).

m Im mittelfristigen Bedarfsbereich liegt die Zentralitét per Saldo bei durchschnittlich 67, so dass in
Summe deutlich Kaufkraft aus StaBfurt abfliet. Dies betrifft vor allem die modischen und innenstadt-
relevanten Branchen Textilien (71) und Schuhe (76). Weitere Ansiedlungs- bzw. Arrondierungsbedar-
fe lassen sich in den Branchen Spielwaren und Biicher erkennen. Demgegenilber weisen die Sport-
branche (101) und die Zoobranche (96) zufriedenstellende Bindungsquoten auf. Zusammenfassend

52 Die Bewertung des Umsatzes (Brutto-Jahresumsatz) jedes einzelnen Geschéftes erfolgt auf Grundlage der ortstypischen Raumleistung, die
mit der Verkaufsflache des jeweiligen Betriebes multipliziert wird. Die Kennwerte der Raumleistung werden aus den Erfahrungen der einzel-
nen BBE-Branchenberater abgeleitet, da die BBE auf Einzelhandelsbranchen spezialisierte Unternehmensberater besitzt. Ferner werden
diese Raumleistungen auch mit der aktuellen Handelsliteratur oder mit Veréffentlichungen von GroBbetriebsformen abgeglichen. Durch die
Vor-Ort-Begehung jedes einzelnen Geschéftes werden in die Umsatzbewertung ebenfalls qualitative Aspekte, die Wettbewerbsfahigkeit der
einzelnen Anbieter oder mikrordumliche bzw. lageseitige Standortbedingungen berlicksichtigt.

53 Kaufland und real flihren auf je rd. 350 m2 Drogeriewaren.
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ist der mittelfristige Bedarfsbereich ein wichtiger Baustein im Einzelsystem einer Stadt, da diese Indi-
katorbranchen héufig nachgefragt werden und zudem die Attraktivitat einer Einkaufsinnenstadt pra-
gen. Dieser Bedarfsbereich ist in StaBfurt unterdurchschnittlich ausgeprégt.>

m Die Umsatzbindung des gesamten langfristigen Bedarfsbereichs liegt im Durchschnitt bei 97. Dem
hohen Kaufkraftzufluss in den Branchen Baumarktartikel (191) und Raumausstattung (173) steht ein
deutlicher Kaufkraftabfluss in der Branche Consumer Electronics (41)%* gegeniber. Die innenstadtre-
levanten Branchen Uhren/Schmuck (111) und Optik (128) sind gut ausgepréagt, ebenso kann die
Fahrradbranche den GroBteil des Nachfragepotenzials vor Ort binden.

Zusammenfassend besitzt StaBfurt innerhalb der einzelnen Branchen hohe Unterschiede in Bezug auf die
erzielten Bindungsquoten. In Summe ist demnach kein umfassendes bzw. vollstadndig abgerundetes Einzel-
handelsangebot vorhanden, da in zu vielen Branchen teilweise deutliche Kaufkraftabflisse bestehen.

Umseitige Ubersicht stellt die Zentralitat der einzelnen Branchen dar.

Abbildung 20: Branchenspezifische Einzelhandelszentralitaten von StaBfurt

Kaufkraftabfluss - Kaufkraftzufluss Bedarfs-
R bereich
Autoteile/-zubehdr | 20 ‘
Fahrrader 99
Uhren/Schmuck | | 111

Optik | ‘ 128 5

Elektro/Unterhaltungselektronik/PC/Foto | 4% E‘

Farben/Bodenbelag/Raumausstattung | 173 <

Haushaltwaren/Glas/Geschenkartikel | ‘ 184
Bau-/Gartenmarktartikel/Eisenwaren | ‘ ‘ 191
Mébel/Antiquitaten | 38
Zoobedarf/Tiernahrung |

Spielwaren/Hobby/Musikinstrumente

Papier-/Bliro-/Schreibwaren %

Blicher/Zeitschriften a"

Sanitadtswaren <
Schuhe/Lederwaren
Sportartikel/Camping
Heimtextilien/Bettwaren/Gardinen

Oberkleidung/Textilien/Wéasche =

Blumen =

Drogerie/Parfimerie é’
Apotheken

Lebensmittel 133
150 200

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

54 Innerhalb einzelner Branchen (bspw. Textilien, Schuhe, Spielwaren, Heimtextilien, Schreibwaren) erfolgt die Nachfrage z.T. bei branchen-
fremden Anbietern. So flhren bspw. Kaufland und real, aber auch sog. Multisortimentsmaérkte (bspw. REPO, Thomas Phillips. Tedi) diese
Waren im Randsortiment. Musikinstrumente werden ebenfalls in einem Fachgeschéfte mit angeboten, dass jedoch zu einer anderen
Hauptwarengruppe zahlt.

55 Die derzeit offene Nachfrage im Elektrowarenhandel wird zum geringen Teil bei real und bei Kaufland gebunden. Die entsprechende Rand-
sortimentsabteilung umfasst bei real rd. 400 m2, bei Kaufland liegt dieses Segment bei rd. 200 m2 Verkaufsflache.
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6.5. Analyse der Nahversorgungsstruktur in StaB3furt

6.5.1. Branchenspezifische Verkaufsflachenausstattung

In StaBfurt ist im Sortiment Lebensmittel eine Gesamtverkaufsflache von ca. 19.500 m2 vorhanden. Auf Ba-
sis der Bevolkerungszahl errechnet sich eine einwohnerbezogene Verkaufsflachendichte von knapp

0,7 m2 Lebensmittelverkaufsflache pro Einwohner. Aus Sicht der BBE wird damit in Summe ein hoher Ver-
sorgungsgrad erreicht.®® Dieser Wert deutet auf eine flachenseitig gut ausgepragte Versorgungslage hin.

Um einen gesamtstadtischen Uberblick iiber die pragenden Lebensmittelanbieter zu erhalten, wird nachste-
hend die sog. betriebstypenspezifische Verkaufsflachendichte fiir StaBfurt ermittelt. Dabei werden nur
die sog. strukturprdgenden Lebensmittelmarkte (d.h. Verbrauchermarkte/SB-Warenhauser, Discounter, Su-
permarkte) bericksichtigt, die ein umfassendes Lebensmittelangebot prasentieren. Alle anderen Anbieter
(bspw. Getrankemarkte, Nahrungsmittelhandwerker, Spezialgeschafte) werden hier nicht betrachtet.

Ausgehend von einer betriebstypenspezifischen Gesamtverkaufsflachendichte von 0,63 m2 Lebensmittelver-
kaufsflache je Einwohner wird in StaBfurt im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (ca. 0,40 m2 Lebensmittel-
verkaufsflache je Einwohner) ein Gberdurchschnittlicher Versorgungsgrad erreicht (Dichteindex = 158).

Folgende Tabelle beschreibt die Dichtewerte nach den einzelnen Betriebstypen.

Tabelle 13: Betriebstypenspezifische Verkaufsflachendichte in StaBfurt

Region/ Anzahl VK.Fl. Vk.Fl. je VK.FI. je DICHTE-
Anbieter Markte Gesamt Objekt Einwohner” INDEX
abs. m2 m2/Markt m2/Einwohner
_ Vergleich BRD" 16.222 12.090.000 745 0,15 100
‘g StaBfurt
§ (2x Aldi, 1.x Lidl, 2x Netto 8 6.370 795 0,24 160
3 Marken-Discount,
2x NP-Discount, 1x Netto)
. Vergleich BRD" 10.655 10.160.000 954 0,13 100
3 ¥
S« StaBfurt
>
3 E (1x Edeka) 1 1.760 1.760 0,07 54
L2 Vergleich BRD" 1.942 9.860.000 5.077 0,12 100
35 =
EE82  Stasfun
5 o? (1x Kaufland, 2 8.970 4.485 0,33 275
=5 1x real)
= Vergleich BRD 28.819 32.110.000 1.114 0,40 100
[}
é’ StaBfurt 11 17.100 1.555 0,63 158

R Quelle: Daten EHI Retail Institute KéIn 2013, Definition Betriebstypen: Supermarkt 400 - 2.500 m2, Verbrauchermarkt (GroBer Super-
» markt) 2.500 bis 5.000 m2, SB-Warenhaus ab 5.000 m?, Discounter entsprechend Angebotsstrategie
) Berechnungsbasis: Einwohner Bundesrepublik Deutschland: 80.585.700 Personen / StaB3furt: 26.975 Personen (Bevdlkerung zum Erhe-
bungszeitpunkt 06/2014)

Bei einer Differenzierung hinsichtlich der einzelnen Betriebstypen fallt auf, dass das Segment Verbraucher-
markt/SB-Warenhaus in StaBfurt im Vergleich zu bundesdurchschnittlichen Werten deutlich Gberbesetzt ist

56 Die einwohnerbezogene Verkaufsflachendichte liegt laut Ausstattungskennziffern der BBE Handelsberatung in vergleichbaren Stadten bei
ca. 0,55 bis 0,65 m? Verkaufsflache je Einwohner. Der bundesdurchschnittliche Wert liegt bei ca. 0,42 m? Verkaufsflache je Einwohner. Die
angegebenen Werte dienen lediglich als OrientierungsgrdéBe, nicht als Zielwerte.

57 Die angegebenen Werte dienen als Orientierungsgréie, nicht als Zielwerte.
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(Dichteindex = 275). Hierbei ist anzumerken, dass das beide GroBbetriebsformen an dezentralen Standorten
in Randbereichen der StaBfurter Kernstadt verortet sind und auch beziglich der verkehrlichen Erreichbarkeit
eine Uberdrtliche Versorgungsfunktion tbernehmen. Somit relativiert sich im gewissen MaBe dieser Wert der
Verkaufsflachendichte.

Der Bereich der Lebensmitteldiscounter ist ebenfalls durch eine verhédltnismaBig hohe Ansiedlungsdichte
gekennzeichnet, da der Wert der Verkaufsflachendichte rd. 60 % Uber dem Bundesdurchschnitt liegt. Der
GroBteil der Méarkte befindet sich jedoch in stéddtebaulich integrierten bzw. zum Teil auch in verdichteten
Wohngebietslagen, so dass die Discounter auch einen wichtigen Beitrag zur wohnortnahen Versorgung leis-
ten.

Im Gegensatz zu den beiden vorstehenden Betriebstypen liegt der Dichteindex bei Supermarkten (54) ver-
gleichsweise unterdurchschnittlich. Da Supermérkte i.d.R. eine hohe Attraktivitat besitzen und ein gehobe-
nes Sortiment mit einer hohen Auswabhlvielfalt bieten, besteht aus Kundensicht eine gewisse Einschrankung
in Bezug auf diese Betriebsform.
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6.5.2. Raumliche Verteilung des Lebensmittelangebots

Die weitere Einzelhandelsentwicklung in StaBfurt soll u.a. auf die flichendeckende wohnortnahe Versorgung
der Bevolkerung mit Gltern des kurzfristigen Bedarfsbereichs, insbesondere mit Lebensmitteln, fokussieren.
Dies ergibt sich vor allem unter der Pramisse des demographischen Wandels und dem allgemeinen Ziel,
unnétigen Einkaufsverkehr zu vermeiden bzw. zu minimieren.

Nachstehend werden kartographisch die jeweiligen fuBBlaufigen Nahbereiche® der bestehenden strukturpra-
genden Lebensmittelanbieter in der StaBfurter Kernstadt (vgl. Tab. 13) dargestellt. Dabei wird auf die
tatsachlichen Laufwege abgestellt, d.h. es werden auch Z&suren oder Barrieren mit beriicksichtigt.

Karte 7: FuBlaufige Nahbereiche der strukturpragenden Lebensmittelanbieter der Kernstadt

PIJ o verdichte Wohnbereiche ohne
direkte fuBlaufige Nahversorgung
g 800-m Laufweg
- Einwohner im fuBlaufigen Nahbereich:
3 '_\ real (Hohenerxlebener Str.) 1.060 Ew.
Aldi (An der Salzrinne): 2.910 Ew.
Lidl (Wassertorstr.): 2.760 Ew.
Netto (Geleitstr.): 2.730 Ew.
d

B . M.-Discount (Neundorfer Str.): 1.040 Ew.

Lo 1 ]
- -‘-"f"" | o Kaufland (Hecklinger Str.): 0 Ew.
- Aldi (Léderburger Str.): 4.350 Ew.

vy e i N
= % i / Edeka (Loderburger Str.): 4.140 Ew.
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OpenStrestiap and contributors, Creative Commons Share Alike i_r’;!l'?lj (CC-BY-SA) Kanengrundiage: @ 2012, Nexiga, Esr Basemaps

Die strukturprdgenden Anbieter des Lebensmitteleinzelhandels liegen lber das gesamte Kernstadtgebiet
verteilt. Eine Angebotsverdichtung besteht dabei im nordwestlichen Kernstadtbereich im Wohngebiet
StaBfurt-Nord. In diesem Wohngebiet, das als Plattenbauwohngebiet errichtet wurde, lebt ein groBer Teil der
Bevélkerung von StaBfurt, so dass die bestehenden Lebensmittelméarkte funktionsgerecht die Nahversor-
gung Ubernehmen kénnen. Alle drei Lebensmittelmarkte kdbnnen auf eine Mantelbevdlkerung von rd.

4.000 Personen zurickgreifen.

Im zentralen Bereich, in StaBfurt-Mitte, ist mit Netto (Bodepark) ein Lebensmitteldiscounter anséssig, der die
wohnortnahe Versorgung der hier lebenden Bevélkerung sicherstellt. Der fuBBlaufige Bereich umfasst das
Innenstadtgebiet mit rd. 2.700 Einwohnern. Ostlich des Netto-Marktes ist in Nahe zum Klinikum der Discoun-
ter Lidl, der zusammen mit Aldi die Nahversorgung im Stadtteil Leopoldshall darstellt. Beide Markte haben in
ihrem fuBlaufigen Nahbereich knapp 3.000 Einwohner. Neben den beiden Discountern ist an der 6stlichen

58 Als fuBlaufiger Einzugsbereich wird allgemein unabhéngig von den jeweils standértlichen Gegebenheiten bei Lebensmittelanbietern ab
400 m2 Verkaufsflache ein Radius von rd. 500 bis maximal 800 m angesetzt, was ca. 8 bis 12 Gehminuten entspricht. Diese kritische Zeit-
Weg-Schwelle fir FuBgéngerdistanzen hat sich als maximal akzeptierte Entfernung zwischen Wohnstandorten und Standorten mit Nahver-
sorgungsangeboten herausgestellt.
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AusfallstraBe in Richtung Autobahn A 14 der Anbieter real verortet, der hinsichtlich seiner dezentralen Lage
nur auf ein geringes fuBlaufiges Einwohnerpotenzial zuriickgreifen kann. Die Ausrichtung dieser Standortla-
ge erfolgt auf Uberwiegend Pkw-orientierte Kundschaft, was auch aus der gro3ziigig dimensionierten Park-
platzanlage abzuleiten ist.

Eine gleichartige lageseitige Positionierung besitzt der Verbrauchermarkt Kaufland, der im Gewerbegebiet
Hecklinger StraBe auf der ,Griinen Wiese" angesiedelt ist. Auf Grund der peripheren Lage und nicht vorhan-
dener fuBlaufiger Austauschbeziehungen ist dieser Standort ausschlieBlich auf Autokunden fokussiert.

In StaBfurt-Sid ist an der Neundorfer Strae mit Netto Marken-Discount ein weiterer Lebensmittelmarkt vor-
handen. Die Potenzialbasis im Nahbereich hat sich fir diesen Markt in den abgelaufenen Jahren verschlech-
tert, was auf den teilweisen Wohnungsriickbau des nahliegenden Wohngebietes (stdlich des StaBfurter
Tierparks) zurlickzufiihren ist. Der Netto-Markt besitzt auch eine Versorgungsfunktion fiir den Ortsteil Neun-
dorf, da Netto an der VerbindungsstraBe zu diesem Ortsteil liegt.

Aus der vorstehenden Karte wird deutlich, dass der GroBteil der Einwohner des Kernstadtgebietes in fuBBlau-
figer Entfernung einen Lebensmittelmarkt besitzt. Naturgeman sind auch Wohnbereiche vorhanden, die in
unmittelbarer Umgebung Uber keinen derartigen Markt verfligen. Hierbei handelt es sich um kleinere Gebiete
sudlich der Léderburger StraBe bzw. im nérdlichen Bereich des Stadtteil Alt-StaBfurt (vgl. Karte 7). Eine tat-
séchliche Unterversorgung ist jedoch fir diese Gebiete nicht zu konstatieren, da die Einwohner lediglich
geringflgig héhere Laufwege zur fuBlaufigen Deckung der Nachfrage in Kauf nehmen missen.

Eine gewisse Unterversorgung ist lediglich fir den Stadtteil StaBfurt-Nordost zu konstatieren, da in diesem
Gebiet kein gréBerer Lebensmittelanbieter vorhanden ist. Dies ist vor allem unter dem Aspekt zu sehen,
dass die Lage dieses Wohnquartiers durch Barrieren gepragt ist. So stellt der westlich liegende Bahngleis-
kérper eine Zasur zum Stadtteil Alt-StaBfurt, der siidlich befindliche Flusslauf der Bode eine Zasur zum
Stadtteil Leopoldshall dar. Unter diesem Blickwinkel, dass die fuBlaufige Erreichbarkeit dieses Bereiches
deutlich eingeschrankt ist bzw. auch durch eine unattraktive Wegebeziehung zu den umliegenden Quartie-
ren gepragt ist, ware eine Nahversorgung in diesem Bereich wiinschenswert.

Ungeachtet des Gesamtwertes der stadtischen Flachenausstattung variiert die Ausstattung innerhalb der
Stadtquartiere und der Siedlungsbereiche. Insbesondere die I1andlich gepragten, nicht verstadterten
Ortsteile von StaBfurt weisen — gesamtstadtisch betrachtet — auf Grund der polyzentrischen Siedlungs-
struktur und der niedrigen Mantelbevélkerung eine unterdurchschnittliche Ausstattung auf. Derzeit sind ledig-
lich in den beiden grdéBeren Ortsteilen von StaBfurt, d.h. in Léderburg (rd. 2.520 Ew.) und Férderstedt (rd.
1.810 Ew.), Lebensmittelmarkte vorhanden.

Karte 8: FuBlaufige Nahbereiche der strukturpragenden Lebensmittelanbieter in Ortsteilen

OT Léderburg - h OT Férderstedt i

NP ‘ /™
e ~ ‘NP —
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| | 2
; N : = :
7
7
800 m-Laufweg NP-Discount (Neue Str.): 2.130 Ew. 800 m-Laufweg NP-Discount (Magdeb.-Leipziger-Str.): 1.640 Ew.
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In den vorstehenden Karten wird deutlich, dass beide Discountmarkte von NP auf Grund ihrer zentralen La-
gen fuBlaufig von fast allen Bewohnern des jeweiligen Ortsteils erreicht werden kdnnen. Demnach stellen
beide Méarkte ein wichtiges Element der Nahversorgung in diesen Ortsteilen dar.

In den restlichen Ortsteilen sind keine Lebensmittelmérkte vorhanden. Mit Ausnahme von Neundorf (rd.
2.030 Ew.) ist in den einzelnen weiteren Ortsteilen eine zu geringe Mantelbevdlkerung vorhanden, so dass
hieraus ein niedriges Nachfragepotenzial resultiert. Somit sind der Ansiedlung von Einzelhandel prinzipiell
deutliche Grenzen gesetzt bzw. die Installation eines Lebensmittelmarktes ist aus betriebswirtschaftlichen
Grinden heute und auch perspektivisch nicht méglich.

Nachstehende Tabelle gibt einen zusammenfassenden Uberblick iber die Lagestruktur der bestehenden
Lebensmittelmérkte nach stadtebaulichen Lagebereichen. Hierbei wird nach siedlungsintegrierten
Standorten, teil-siedlungsintergierten Standorten und nicht-siedlungsintegrierten Standorten® unterschieden.

Tabelle 14: Lebensmittelméarkte nach stadtebaulichen Lagebereichen

stadtebaulicher Lagebereich

siedlungsintegriert teil-siedlungsintegriert nicht-siedlungsintegriert
6 Markte® 2 Markte® 3 Markte®
Anzahl
55 % 18 % 27 %
5.830 m2 1.580 m2 9.690 m2
Verkaufsflache
34 % 9 % 57%

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Der GroBteil der strukturpragenden Lebensmittelmaérkte ist in siedlungsintegrierten Lagen verortet. Auf
Grund des hohen Flachenanteils von real und Kaufland, deren Markte sich in nicht-siedlungsintegrierten
Lagen befinden, ergibt sich jedoch ein flachenseitiges Ubergewicht dieser Standortlage.

59 Siedlungsintegrierte Standorte sind direkt in Wohnsiedlungsgebieten verortet bzw. kénnen sich auch in Randlage befinden, sofern direkte
und barrierefreie fuBlaufige Beziehungen zu den Wohnbereichen vorhanden sind und Austauschbeziehungen bestehen. Idealerweise sind
solche Standorte durch den OPNV erreichbar. Diese Standorte weisen eine hohe Bevélkerungszahl in ihrem fuBlaufigen Nahbereich auf.
Teil-siedlungsintegrierte Standorte befinden sich in Randlage zu Wohnsiedlungsbereichen und sind i.d.R. durch Zasuren (z.B. Hauptver-
kehrsstra3e) von den Wohnbereichen getrennt. Es bestehen keine direkten Austauschbeziehungen bzw. Laufbeziehungen zwischen diesen
Standorten.

Nicht-siedlungsintegrierte Standorte liegen auBerhalb von Wohnsiedlungsbereichen an dezentralen Standorten und sind vorwiegend auf
Autokunden ausgerichtet.

60 Zu dieser Gebietskategorie gehdren: Lidl (WassertorstraBBe), Netto (GeleitstraBe), Aldi, Léderburger StraBe), Edeka (Loderburger StraBe),
NP-Discount (Neue StraBe/Magdeburg-Leipziger-StraBe).

61 Zu dieser Gebietskategorie gehdren: Aldi (An der Salzrinne), Netto Marken-Discount (Neundorfer StraBe).

62 Zu dieser Gebietskategorie gehdren: Kaufland (Hecklinger StraBe), real (Hohenerxlebener StraBe), Netto Marken-Discount (NordstraBe).
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6.6. SWOT-Analyse des StaBfurter Einzelhandels

Die vorliegende SWOT — Analyse ist ein Instrument zur Standortbewertung. Das Tool betrachtet zusammen-
fassend die Bereiche Strength (Starken), Weakness (Schwachen), Opportunities (Chancen), und Threats
(Gefahren/Risiken), die sich fiir den Einzelhandel aus dem internen und externen Standortumfeld sowie den
lokalen Bestandsstrukturen heraus ergeben.

Abbildung 21: SWOT-Analyse des StaBfurter Einzelhandels

Starken Schwéchen

- zentraldrtliche Einstufung als Mittelzentrum - Makrostandort weist z.T. negative Rahmenbedin-

- gute verkehrliche Erreichbarkeit der Stadt, insbe- gungen auf (u.a. Bevélkerungsriickgang, geringe
sondere auch der Innenstadt Kaufkraft, negativer Pendlersaldo, Uberalterung)

- Anbindung der Innenstadt durch den OPNV - stadtebauliche Barrieren und Zasuren im Kern-

- leistungsstarkes Einzelhandelsangebot in einzel- stadtbereich

Baumarktartikel feld, dadurch Begrenzung des Einzugsgebiets

- geringes flachenseitiges Angebot in den Indikator-
branchen Mode und Consumer Electronics

- gesamtortliche Attraktivitatsnachteile durch teilwei-
se nicht vorhandene Sortimente

- geringe Sortimentsbreite und -tiefe in einigen Bran-
chen

- keine Magnetfunktion der StaBfurter Innenstadt, da
hier lediglich 11 % der gesamtstédtischen Ver-
kaufsflache verortet sind

- Leerstand von diversen kleingliedrigen, z.T. nicht
marktgéngigen Verkaufsflachen, welche fiir eine
Einzelhandelsnutzung z.T. ungeeignet sind

Chancen Risiken

- Bindung von abflieBenden Konsumentenpotenzia- - wettbewerbsstarke Stadte im direkten und regiona-

len durch verbessertes Angebot len Umfeld

- Aufwertung der Innenstadt durch Erhéhung des - Riickgang der Bevélkerung und zunehmende
flachenseitigen Angebots Uberalterung

- gezielte Erhéhung der gesamtstadtischen Einzel- - Abschmelzung von Geschéaften durch Nachfolge-
handelsdichte durch die Ansiedlung von weiterem problematik
Einzelhandel - ausbleibende Investitionen in den lokalen Einzel-

- Erweiterung von bestehenden Ladenflachen, um handel und mdéglicher weiterer Attraktivitatsverlust
die Leistungsfahigkeit und Kompetenz des Fach-  _ gteigender Anteil des Online-Handels, riicklaufige
einzelhandels zu erhdhen Ausgaben im stationaren Handel von StafBfurt

- Revitalisierung des Leerstands

- demographische Entwicklung stellt auch Chancen
dar, da verstarkte Kaufkraftbindung am Standort
maglich ist

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung
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7. Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir Stal3furt

7.1.  Nachfrageprognose 2025

Mit der folgenden Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens fir den Einzelhandel von
StaBfurt wird unter Berlicksichtigung der bestehenden Angebotsstrukturen eruiert, welche branchenspezifi-
schen Ansiedlungspotenziale flr die Stadt bestehen. Dabei sollen bestehende Kaufkraftabfllisse abgebaut
werden und ein attraktives und ausgewogenes sowie zugleich versorgungsstrukturell sinnvolles Einzelhan-
delsangebot bereitgestellt werden, das der GréBe des Versorgungsgebietes der Stadt StaBfurt entspricht.

Zur Berechnung des Nachfragepotenzials zum Prognosehorizont 2025 flieBen verschiedene Determinanten
ein, fur die fundierte Prognosen bzw. Annahmen zugrunde gelegt werden. Ein wesentlicher Faktor, der Ein-
fluss auf die zukunftige Einzelhandelsnachfrage nimmt, ist die Bevoélkerungsentwicklung in dem zonierten
Einzugsgebiet. Die Bevolkerungsprognose fiir die Stadt StaBfurt bzw. den umliegenden Bereich geht bis
zum Jahr 2025 von einem weiteren Einwohnerriickgang aus (vgl. Tab. 1).

Tabelle 15: Konsumentenpotenzial fiir das Marktgebiet des StaBfurter Einzelhandels

Einwohner Veranderung
2015 2025
abs. abs. %
StaBfurt 26.630 23.860 -10,4
Einzugsgebiet 21.170 18.780 -11,3
Gesamt 47.800 42.640 -10,8

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen auf Basis der 6. Regionalisierte Bevolkerungsprognose

Fur die Prognose des Kaufkraftvolumens werden neben der Bevdlkerungsprognose folgende weitere Ein-
gangsgréBen zugrunde gelegt:

m Die einzelhandelsrelevante bzw. auch die sortimentsspezifische Kaufkraft wird sich in StaBfurt bzw.
dem Einzugsgebiet in den n&chsten Jahren auf einem gleichbleibenden Niveau bewegen bzw. nur
leicht ansteigen. Dies ist aus der Entwicklung der Vergangenheit und der arbeitsmarktpolitischen Si-
tuation (u.a. Beschaftigungsverhaltnisse, Lohnniveau, Arbeitslosenquote) abzuleiten.

m Die Verbraucher verhalten sich flr die Dauer des Prognosezeitraums ,normal“. Es ist nicht von ext-
remen Verdnderungen des gegenwartigen Spar- und Ausgabeverhaltens der Bevdlkerung auszuge-
hen. Auf Grund der gesamtwirtschaftlichen Lage wird unterstellt, dass die Binnennachfrage nicht we-
sentlich ansteigen wird.

m Der Anteil der realen Ausgaben® im Einzelhandel wird sich im Verhaltnis zu den verfigbaren Ein-
kommen weiter geringflgig vermindern. Dies ist durch den starkeren Anstieg der Preise fir einzel-
handelsfremde Ausgaben (Dienstleistungen, Reisen, Miete, Energie, private Vorsorge etc.) im Ver-
héltnis zu den Preisen fir Einzelhandelswaren zu begrinden. Innerhalb der Einzelhandelsbranchen
wird es zu geringflgigen Verschiebungen im Ausgabeverhalten kommen, wobei lediglich marginale
Wachstumsimpulse in einzelnen Branchen zu erwarten sind.

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

63 Fur die Berechnung der zuklnftigen Verbrauchsausgaben im Einzelhandel sind inflationsbereinigte (reale) Werte zugrunde zu legen, da in
der nominalen Entwicklung mégliche inflationére Tendenzen nicht beriicksichtigt werden und somit keine Riickschlisse auf realistische Ent-
wicklungspotenziale méglich sind.
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m Eine Ausweitung des StaBfurter Marktgebietes ist im weiteren Zeitablauf unwahrscheinlich. Dies ist
insbesondere aus der Abgrenzung des Einzugsgebietes durch umliegende Wettbewerbsstandorte
abzuleiten (vgl. Pkt. 5.1). Es ist nicht davon auszugehen, dass die Attraktivitat dieser Orte nachlassen
wird.

Als Konsequenz der aufgezeigten Entwicklungen empfiehlt sich eine vorsichtige Prognose des Nachfragevo-
lumens des StaBfurter Einzelhandels. Bis zum Jahr 2025 ist unter Berucksichtigung der vorstehenden As-
pekte von einem Rickgang des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens auf rd. 226 Mio. EUR aus-
zugehen.

Tabelle 16: Entwicklung des Marktpotenzials im Einzugsgebiet des StaBfurter Einzelhandels

Marktpotenzial®

2015 2025 Veranderung

Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR %
StaBfurt 140,08 126,10 -13,98 -10,0
Einzugsgebiet 112,25 100,05 -12,20 -10,9
Gesamt 252,33 226,15 -26,18 -10,4

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

In der vorstehenden Berechnung sind nicht die Potenziale enthalten, die aus méglichen Ausgaben von Tou-
risten resultieren kénnen. Auf Grundlage des geringen Tourismusaufkommens in StaBfurt (vgl. Seite 31/32)
ist auch zuklnftig nicht davon auszugehen, dass eine wesentliche Steigerung erfolgen wird. Das Ausgabe-
volumen in diesem Segment wird bei rd. 0,26 Mio. EUR liegen und spielt im Verhéltnis zu dem gesamten
Nachfragepotenzial eine deutlich untergeordnete Rolle.

Weitere Kaufkraftzufliisse, bspw. durch Pendler, sind nicht zu erwarten. In StaBfurt liegt die Anzahl der Aus-
pendler tber der Einpendlerzahl (vgl. Seite 31), so dass keine zuséatzlichen Nachfragepotenziale zu erwarten
sind.

64 Das Marktpotenzial wurde jeweils flr die einzelnen Branchen in den jeweiligen Orten des Einzugsgebiets berechnet. Das in der Tabelle
ausgewiesene Marktpotenzial stellt somit einen aggregierten Wert dar.
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7.2. Entwicklungsrahmen des StaBfurter Einzelhandels 2025

Der zukiinftige Verkaufsflachenbedarf fur den Einzelhandel von StaBfurt wird unter Verwendung folgender
Pramissen flr den Prognosezeitraum bis zum Jahr 2025 berechnet:

m Aktuelles Einzelhandelsangebot in StaBfurt,
m  Prospektives Kaufkraftvolumen in StaBfurt bzw. dem Einzugsgebiet,

m Zielwerte hinsichtlich der zukiinftigen Kaufkraftbindung von StaB3furt im Einzugsgebiet.

Die wesentlichen Eingangsparameter fir die Modellrechnung sind die aktuellen Bestandsdaten des Einzel-
handels, die im Rahmen der Standortanalyse erhoben und ausgewertet wurden (vgl. Pkt. 6). Hierbei sind
insbesondere die bestehenden Verkaufsflachen und deren Leistungsféhigkeit sowie die erreichte Zentralitat
je Branche von Bedeutung. Auf Grundlage des zu erwartenden Nachfragevolumens bis zum Jahr 2025 und
der branchenspezifischen Ziel-Zentralitaten im Einzugsgebiet errechnen sich die flachenseitigen Entwick-
lungsmdglichkeiten fur StaBfurt.

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

Abbildung 22: Methodik der Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens

Standortspezifische Ausgangsvoraussetzungen

Einzelhandelsangebot Einzelhandelsnachfrage

= Bestehende Verkaufsflachen = Einwohnerentwicklung

= Erreichte Bindungsquoten = Kaufkraftentwicklung

= Spezifische Flachenproduktivitaten = Ausgabenentwicklung fur Einzelhandel

Nachfragevolumen / Entwicklungsrahmen des StaBfurter Einzelhandels 2025

Sortimentsspezifische Ziel-Zentralitaten

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Der Verkaufsflachenbedarf wird aus dem prognostizierten Nachfragevolumen 2025 (vgl. Tab. 16) unter Be-
achtung einer Ziel-Kaufkraftbindungsquote des StaBfurter Einzelhandels in seinem Marktgebiet ermittelt.
Auf Grundlage dieses sog. Marktanteilskonzepts® errechnet sich unter Berlicksichtigung einer branchenbli-
chen Flachenproduktivitat® die Verkaufsflache, die in den n&chsten Jahren eine Abdeckung des zu erwar-
tenden Nachfragevolumens sichern kann. Somit wird eine abgestimmte und versorgungsstrukturell sinnvolle
Entwicklung der sortimentsbezogenen Verkaufsflachenausstattung erreicht.

Far die folgende Modellrechnung wird in zwei Szenarien unterschieden. Im Szenario A wird unterstellt, dass
StaBfurt die lokale Kaufkraft vollstandig binden kann und die Versorgungsfunktion im Wesentlichen auf die
Einwohner der Stadt abgestellt ist. Im Szenario B wird angenommen, dass die Bedeutung des StaBfurter

65 Bei dem sog. Marktanteilskonzept wird das relevante Nachfragevolumen im Einzugsgebiet und die mégliche Kaufkraftabschdpfung eines
Vorhabens (= Marktanteil) gegentibergestellt.

66 Die Verkaufsflachenproduktivitat (auch Raumleistung genannt) eines Einzelhandelsbetriebes bezeichnet den Umsatz pro m? Verkaufsflache.
Die Produktivitét wird fir den Prognosezeitraum als konstant angenommen. Es wird jedoch berlicksichtigt, dass tendenziell gréBere Ver-
kaufsflachen einen Riickgang der Raumleistung nach sich ziehen.
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Einzelhandels gesteigert wird und die Stadt ebenfalls anteilig einen Teil der Kaufkraft aus dem angrenzen-
den Einzugsgebiet binden kann.

Abbildung 23: Szenarien der Kaufkraftbindung

Szenario A

Der lokale Einzelhandel wird zuk(nftig die Kaufkraft der Bewohner von StaBfurt vollstdndig vor Ort binden.
Wesentliche Kaufkraftzuflisse aus dem dargestellten Einzugsgebiet werden jedoch nicht induziert. Es
wird in den Branchen, die derzeit einen Kaufkraftabfluss aus StaBfurt aufweisen (vgl. Abb. 20), eine Ziel-
Zentralitéat von 100 angesetzt

Szenario B

Der lokale Einzelhandel wird wie in Szenario A die Kaufkraft der Bewohner von Staf3furt vollstédndig vor
Ort binden. Durch die Verbesserung der Angebotsstruktur und des Branchenmix wird StaBfurt seine
Marktposition jedoch im Einzugsgebiet ausbauen. Da StafB3furt auch eine Versorgungsfunktion fir die Orte
in seinem Verflechtungsbereich Gbernimmt, wird eine verstarkte Kaufkraftbindung unterstellt. Es wird

— differenziert nach Bedarfsbereichen — eine erhdhte Ziel-Zentralitét angesetzt.

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Bei der Quantifizierung des Entwicklungsrahmens des StaBfurter Einzelhandels ist u.a. die zentral6rtliche
Ausweisung der Stadt zu beachten, wobei das anzustrebende Angebot mit der landesplanerischen Einstu-
fung korrespondieren sollte. StaBfurt wird in der Landesplanung als Mittelzentrum (vgl. Karte 3) ausgewiesen
und hat somit auch eine Versorgungsfunktion fir die Orte im Verflechtungsbereich zu tibernehmen.

Laut Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt stellen Mittelzentren — insbesondere unter dem Gesichtspunkt
ricklaufiger Einwohnerentwicklung und der sich &ndernden Altersstruktur im Land — das Ruickgrat fir die
Sicherung der 6ffentlichen Daseinsvorsorge fiir die Bevélkerung in allen Landesteilen dar. Die Mittelzentren
tragen dabei u.a. auch zur Sicherung einer landesweit ausgeglichenen Ausstattung und Versorgung mit hé-
herwertigen und spezialisierten Dienstleistungen sowie mit 6ffentlichen Verwaltungs-, Bildungs-, Gesund-
heits-, Sozial-, Kultur- und Sporteinrichtungen und hochwertigen Einkaufsmdglichkeiten bei.®

Dieser landesplanerisch zugebilligte Versorgungsauftrag ist bei der Darstellung der weiteren Entwicklungs-
moglichkeiten zu berlicksichtigen. Prinzipiell ist der Stadt StaBfurt eine offensive und zentralitatsstarkende
Strategie bei ihrer Einzelhandelsentwicklung zu empfehlen. Dies ist insbesondere im Hinblick auf die beste-
hende, verhaltnismaBig niedrige Einzelhandelszentralitat zu sehen (vgl. Abb. 15).

Die vorstehende Berechnung fiihrt zu einer gewissen Uberbewertung méglicher Ansiedlungspotenziale, da
die vorhandenen Angebotsstrukturen im Einzugsgebiet unberiicksichtigt bleiben. Allerdings wird in dem Ein-
zugsgebiet von StaBfurt jeweils keine vollstdndige, sondern lediglich eine anteilige Bindungsquote ange-
nommen. Demnach bestehen in den Orten im Einzugsgebiet auch weiterhin Potenziale fir eine mdgliche
Entwicklung von Einzelhandelsbetrieben, wenngleich in zahlreichen Orten im Einzugsgebiet eine Ansiedlung
bezlglich der geringen Mantelbevélkerung und des daraus folgenden niedrigen Nachfragevolumens nur
deutlich eingeschrankt méglich ist.

Grundsétzlich sollte sich die Versorgungsfunktion von StaBfurt in den n&chsten Jahren so entwickeln, dass
benachbarte zentrale Orte — insbesondere umliegende Mittelzentren — unter Berlicksichtigung der rdumli-
chen Verflechtungen in ihrer Funktionsféhigkeit nicht negativ tangiert werden. Aus diesem Grund werden die
Ziel-Zentralitaten so angesetzt, dass keine Beeintrachtigung der umliegenden Ober- bzw. Mittelzentren an-
zunehmen ist.

67 Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt, Begriindung zu Z 37.
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Ebenso wird beachtet, dass die bestehenden Grundzentren im Umfeld von StaBfurt® weiterhin ihrer landes-
planerisch angedachten Versorgungsfunktion gerecht werden kdnnen. Diese besteht in der Abdeckung des
Grundbedarfs der Bevdlkerung, d.h. diese Orte haben einen Versorgungsauftrag fir die allgemein tagliche
Grundversorgung ihres Verflechtungsbereiches zu Gbernehmen. Gemé&B LEP Sachsen-Anhalt z&hlen dabei
zu typischen Versorgungseinrichtungen von Grundzentren Handelseinrichtungen unter 1.200 m? Geschoss-
flache.®®

Im Fazit der vorstehenden Ausfihrungen wird der Stadt StaBfurt aus fachgutachterlicher Sichtweise empfoh-
len, eine Orientierung an dem Positivszenario (Szenario B) vorzunehmen, um die Versorgungsbedeutung
von StaBfurt zu erhalten und dynamisch auszubauen.

In der folgenden Darstellung werden die bereits erreichten bzw. aktuellen Zentralitadtswerte der einzelnen
Branchen und die Ziel-Zentralitaten fir das Jahr 2025 dargestellt.

Abbildung 24: Aktuelle Einzelhandelszentralititen und Ziel-Zentralitaten fiir StaBfurt (2025)

Autoteile/-zubehdr | 20 ‘ podarts:
Fahrrader | 99
Uhren/Schmuck | | 111
Optik | | ‘ 128 -
Elektro/Unterhaltungselektronik/PC/Foto | 4’1 Ziel-Zentralitat: 130 %
Farben/Bodenbelag/Raumausstattung | 173 é
Haushaltwaren/Glas/Geschenkartikel | | ‘ | 184
Bau-/Gartenmarktartikel/Eisenwaren | | ‘ | 191
Mébel/Antiquitaten | 38
Zoobedarf/Tiernahrung |
Spielwaren/Hobby/Musikinstrumente
Papier-/Blro-/Schreibwaren g
Bucher/Zeitschriften Ziel-Zentralitat: 130 %
Sanitatswaren @
Schuhe/Lederwaren
Sportartikel/Camping
Heimtextilien/Bettwaren/Gardinen
Oberkleidung/Textilien/Wéasche =
Blumen §
Drogerie/Parfiimerie Ziel-Zentralitat: 110 é’
Apotheken
Lebensmittel

200

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Mit Blick auf die Ziel-Zentralitédten und unter Berlcksichtigung des ruckldufigen Marktpotenzials zeichnen
sich in der Bestandssituation in einigen Branchen quantitative Uberhénge ab, da bereits die Ziel-Zentralitat
erreicht bzw. (berschritten wurde. Somit ist fiir die Stadt StaBfurt — auch unter Berlicksichtigung einer antei-
ligen Kaufkraftbindung in ihrem Einzugsgebiet — in einigen Branchen (bspw. Lebensmittel, Baumarktartikel,

68 Im direkten Umfeld von StaBfurt befinden sich die ausgewiesenen Grundzentren Egeln, Calbe, Nienburg und Gisten.
69 Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt, Z 35 (Begriindung).
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Haushaltwaren, Raumausstattung, Optik) kein zusatzlicher quantitativer Entwicklungsbedarf vorhanden. In
anderen Branchen erwéchst jedoch ein Erweiterungsbedarf, der nachfolgend einer gesonderten Betrachtung
unterzogen wird.

In der nachstehenden Abbildung werden zusammenfassend die Eingangsparameter, die fir die folgende
Berechnung des flachenseitigen Entwicklungsrahmens des Einzelhandels in StaBfurt bis zum Jahr 2025
relevant sind, Uberblicksartig dargestellt.

Abbildung 25: BestimmungsgroBen zur rechnerischen Ermittlung des Verkaufsflichenrahmens

Entwicklungsperspektiven in StaBfurt

ricklaufige Bevdlkerung, keine zuséatzlichen Impulse fir den Einzelhandel,

Bevolk ickl
evolkerungsentwickiung Absinken des Nachfragepotenzials in StaBfurt und im Einzugsgebiet
Ausgaben im Einzelhandel  Stagnation bzw. geringfigig riicklaufige Ausgaben fiir den Einzelhandel

Einzelhandelsrel t . . .
Inzethandeisrelevante leichte Steigerung der lokalen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Kaufkraft

Einzelhandelsbestand teilweise flachenseitig unterdurchschnittlicher Einzelhandelsbestand, bran-
StaBfurt / Entwicklungs- chenbezogen bestehen z.T. Defizite, weitere Entwicklungsmdoglichkeiten
moglichkeiten sind gegeben

Zentralitat / Bindungsquote  geringe Zentralitat von StaBfurt (im Verhaltnis zur Stadtgré3e), branchen-
im Einzugsgebiet spezifische Steigerung in den nachsten Jahren méglich

aktuell verhaltnismé&Big geringe Flachenproduktivitat des lokalen Handels,
Flachenproduktivitat was u.a. in der Existenz von diversen GroBbetriebsformen mit geringen Fla-
chenleistung begriindet ist

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Bei der folgenden Berechnung ist zu unterstellen, dass hinsichtlich des Prognosecharakters der Kaufkraft-
entwicklung naturgeman keine endgultige Aussage Uber die tatsachliche Entwicklung getroffen werden
kann. Demzufolge sind die flachenseitigen Potenziale als Ansiedlungsoptionen zu sehen, deren Dimensio-
nierung ggf. auch Uberschritten werden kann. Grundsétzlich ist jedoch bei Ansiedlungsvorhaben, die deutlich
Uber dem berechneten Erweiterungsbedarf liegen, in einer Einzelfallentscheidung abzuwégen, welche Aus-
wirkungen sich zeigen kdnnten.

Die nachstehend angegebenen GrdBenordnungen sind als erste bzw. grobe Orientierungswerte (Mindest-
werte) fir eine tragféhige und geeignete Erweiterung des StaBfurter Verkaufsflachenbestandes zu sehen.
Bei der Berechnung wurden noch keine mdglichen Betreiberkonzepte oder sonstigen standort- oder fach-
spezifische Erfordernisse beriicksichtigt. Diese werden unter dem folgenden Punkt 7.3 angesprochen.

In der nachstehenden Darstellung wird zwischen den beiden beschriebenen Szenarien (vgl. Abb. 23) unter-
schieden. In beiden Féllen wird fur StaBfurt eine vollstidndige Kaufkraftbindung (100 %) unterstellt, wahrend
im Szenario B darUber hinaus im Einzugsgebiet des StaBfurter Einzelhandels eine anteilige Kaufkraftbin-
dungsquote unterstellt wird. Diese wird im kurzfristigen Bedarfsbereich mit 110 % angesetzt, um so eine
optimale Vollversorgung der Bevdlkerung im Umfeld zu gewahrleisten bzw. das dort vorhandene Angebot zu
erganzen. In den mittel- und langfristigen Bedarfsbereichen wird eine flr ein Mittelzentrum idealtypische Ziel-
Zentralitéat von 130 % angelegt.

Unter Berlcksichtigung der jeweils zugrunde gelegten Bindungsquoten ergibt sich folgender rechnerisch
ermittelter Verkaufsflachenmehrbedarf fir StaBfurt. In einigen Branchen ergeben sich geringe bzw. nur mar-
ginale ErweiterungsgroBen. Diese reichen i.d.R. nicht aus, einen neuen Einzelhandelsbetrieb anzusiedeln
bzw. rentabel zu betreiben, da die branchenspezifischen MarkteintrittsgréBen deutlich hdher liegen. Diese
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Verkaufsflachenpotenziale sind somit als Arrondierungsspielrdume fir bestehende Einzelhandelsbetriebe
bzw. fur die Ansiedlung von Spezial- oder Nischenanbietern zu sehen.

Tabelle 17: Rechnerischer Verkaufsflaichenmehrbedarf in StaBfurt bis zum Jahr 2025

Szenario A Szenario B

m2 me
Drogerie/Parflimerie 210 380
Oberkleidung/Textilien/Wasche 550 1.700
Heimtextilien/Bettwaren/Gardinen 370 500
Schuhe/Lederwaren - 340
Blicher 200 300
Papier-/Blro-/Schreibwaren 260 390
Spielwaren/Hobby/Musikinstrumente 240 300
Mébel/Antiquitaten 1.700 2.600
Elektro/Unterhaltungselektronik/PC/Foto 990 1.600
Autoteile/-zubehdr 500 680

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Die berechneten zuséatzlichen Flachen sind nicht als starre Obergrenze der Verkaufsflachenentwicklung
zu verstehen. Bei einer wesentlichen Uberschreitung sind jedoch ggf. Umsatzumverteilungseffekte bzw. eine
Marktverdrangung bei bestehenden Einzelhandelsbetrieben zu erwarten, die im Einzelfall unter der Beruck-
sichtigung von versorgungsstrukturellen und stédtebaulichen Aspekten zu bewerten sind. Erst durch eine
Abwagung der rechnerisch ermittelten VerkaufsflAichenpotenziale mit dem konkreten Abgleich der avisierten
Neu- bzw. Erweiterungsvorhaben, u.a. nach

m Art des geplanten Vorhabens (Betriebskonzept),
m Betriebstyp (bspw. Fachgeschéft, Fachmarkt),
m Lage- und Standortqualitét und

m dem quantitativen Bestand und der qualitativen Auspragung der lokalen Bestandsbetriebe

kann die konkrete absatzwirtschaftliche Tragfahigkeit und stadtebauliche Vertraglichkeit eines Vorhabens
eingeschétzt und bewertet werden.

Des Weiteren kénnen auch Einzelhandelsvorhaben, die flachenseitig Uber den dargestellten Ansiedlungspo-
tenzialen liegen, im Einzelfall zur Attraktivierung des gesamtstadtischen Angebots beitragen, sofern diese
mit den rdumlichen Entwicklungsvorstellungen in StaBBfurt Gbereinstimmen. Dies bedeutet jedoch, dass diese
Vorhaben in den stadtentwicklungspolitisch praferierten Lagen, d.h. in der Regel in zentralen Versorgungs-
bereichen entwickelt werden.

Vorstehend wurde bereits empfohlen, die zuklnftige Einzelhandelsausrichtung am Szenario B anzulegen
und StaBfurt gemén seiner landesplanerischen Einstufung zu einem leistungsfahigen Versorgungsstandort
weiterzuentwickeln. Die folgenden Ausfihrungen beziehen sich deshalb auf diesen Betrachtungsfall.
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7.3. Einzelhandelsentwicklungskonzept

Auf Basis der Erkenntnisse aus der Einzelhandelsanalyse (vgl. Pkt. 6) und des vorstehenden rechnerisch
ermittelten Verkaufsflachenmehrbedarfs (vgl. Tab. 17) werden im Folgenden konkrete Nutzungsmaoglich-
keiten erarbeitet, da die vorangegangene Ermittlung der mittelfristig tragféahigen Verkaufsflachenspielraume
lediglich einen ersten Orientierungsrahmen fir die quantitative FlAchenentwicklung darstellt.

Die nachstehenden Ansiedlungsvorschlage beziehen sich auf Nutzungen, die auf Grundlage der derzeitigen
angebots- und nachfrageseitigen Strukturen und der prospektiven Entwicklung der Nachfrage in StaBfurt
umsetzbar sind. Besonderes Augenmerk wird auf die bereits vorhandenen Angebotsstrukturen gelegt, um
die Attraktivitat von StaBfurt als Einzelhandelsstandort insgesamt zu starken. Weiterhin werden auch die
Umsetzungsféhigkeit und betriebswirtschaftliche bzw. fachspezifische Gesichtspunkte (bspw. Marktféhigkeit,
MindestbetriebsgréBen™) z.T. mit bertcksichtigt.”

Ferner werden bei der Weiterentwicklung des StaBfurter Einzelhandels auch lagespezifische Aspekte mit
beachtet. Grundsatzlich kann bspw. bereits eine ausreichende gesamtstadtische Verkaufsflachenausstat-
tung vorhanden sein, jedoch besteht die Méglichkeit der Fehlallokation von Angebotsflachen. Dies kann sich
bspw. in einer eingeschrankten Betriebstypenvielfalt oder einem unzureichenden Branchenbesatz in der
Innenstadt oder in Nahversorgungslagen zeigen. Demgegeniber kann ein Gberdimensionierter Einzelhan-
delsbesatz an dezentralen, nicht-integrierten Standorten stehen. Somit ist zwar eine rechnerisch gesamt-
stadtisch ausgeglichene Angebots- und Nachfragesituation gegeben, der Verkaufsflache an integrierten
Standorten wirde jedoch bspw. ein massives Angebot an dezentralen bzw. peripher gelegenen Standorten
gegeniberstehen.

Nachfolgend erfolgt eine Bewertung der einzelnen Branchen. Hierbei wird eine differenzierte Betrachtung
nach Food und Non-Food vorgenommen. Eine zusammenfassende Darstellung von mdéglichen Ansied-
lungsoptionen erfolgt dann in dem folgenden Punkt 7.3.3.

7.3.1. Lebensmittel (Nahversorgungskonzept)

Unter Punkt 6.4 wurde bereits eine Analyse des Lebensmitteleinzelhandels in StaBfurt durchgefiihrt. Auf
Basis des Bestandes werden im Folgenden Empfehlungen zur Weiterentwicklung der flachendeckenden
Nahversorgung im Segment Lebensmittel in StaBfurt erarbeitet. Mit dem vorliegenden Nahversorgungskon-
zept werden folgende Ziele angesprochen:

m Sicherung einer qualitativ hochwertigen Nahversorgung in den zentralen Versorgungsbereichen,

m Entwicklung von leistungsféhigen Nahversorgungsstandorten in den verdichteten Wohnsiedlungsbe-
reichen,

m Installation einer Nahversorgung in den peripheren Ortsteilen von StaBfurt.

Grundsatzlich ist auf Basis des quantitativen Bestandes an Lebensmittelflache aktuell bzw. auch zukiinftig
kein rechnerischer Erweiterungsbedarf in StaBfurt vorhanden. Die Angebotsanalyse zeigt, dass fir die Orts-
gréBe eine ausreichende Gesamtlebensmittelverkaufsflache besteht und auf Basis der Durchmischung der
einzelnen Betriebsformen ein verhaltnismaBig ausgewogenes Versorgungsangebot vorhanden ist. Die Le-
bensmittelbranche bindet derzeit bereits einen Umsatz, der Gber dem 6rtlichen Nachfragevolumen liegt. So-
mit kbnnen die Anbieter einen Umsatzzufluss aus dem Umfeld von StaBfurt induzieren. Die Kundenfrequen-

70 Der Abgleich der rechnerisch ermittelten Ansiedlungspotenziale mit der jeweiligen notwendigen MindestbetriebsgréBe ist im Einzelhandel
von groBer Bedeutung. Ein Einzelhandelsgeschéft benétigt branchenspezifisch eine gewisse MindestgréBe, um das jeweilige Sortiment um-
fassend, d.h. mit einer hohen Sortimentsbreite und —tiefe, préasentieren zu kénnen. Kénnen bspw. Warengruppen in einem Geschéft auf
Grund fehlender raumlicher Gegebenheiten nicht angeboten werden, so ist mit einer sinkenden Kundenakzeptanz und in Folge mit geringen
Erlésen zu rechnen. Solche Geschéfte sind dann i.d.R. von Abschmelzungen bedroht.

71 Anmerkung: Die folgenden Aussagen zu den offenen Potenzialen ersetzen nicht die betriebswirtschaftliche Machbarkeitsberechnung im
Einzelfall. Ferner kdnnen naturgeméf die zukinftigen Trends bei der Entwicklung der einzelnen Branchen nicht berlcksichtigt werden. Die
empfohlenen FlachengréBen stellen einen Anhaltspunkt der Flachendimensionierung dar.

66



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt StaBfurt

zen aus dem Umland nach StaBfurt werden im Wesentlichen von den beiden Magnetbetrieben real und
Kaufland erzeugt. Bezlglich der dezentralen Lage beider Markte kénnen jedoch keine Kundenzufiihreffekte
fur die StaBfurter Einkaufsinnenstadt erzeugt werden.

Ungeachtet der bestehenden rechnerischen Bedarfsabdeckung sind folgende weitere Ansiedlungsoptionen
denkbar, wobei bereits z.T. konkrete Anfragen an die Stadtverwaltung herangetragen wurden. Diese sollten
bei einer méglichen Umsetzung im Rahmen einer Einzelfallentscheidung eingehend geprift werden.

In dem aktuellen Besatz von StafBfurt ist kein Bio-Markt vorhanden, so dass dieses spezielle Segment der-
zeit noch nicht abgedeckt wird. Perspektivisch ist davon auszugehen, dass sich die Nachfrage nach Bio-
Lebensmitteln weiter verstérken wird.” Je nach Betreiberverfligbarkeit ist ein Bio-Markt mit einer Verkaufs-
flache von ca. 300 bis 400 m2 zu empfehlen. Als Standort kommt hierbei eine Lage in einem zentralen Ver-
sorgungsbereich oder an einem siedlungsintegrierten Standort in der Kernstadt in Frage.

Der Betriebstyp Supermarkt ist derzeit in StaBfurt flichenseitig unterrepréasentiert (vgl. Tab. 13). Um diese
qualitative Angebotsliicke zu schlieBBen, ist die Entwicklung eines dementsprechenden Marktes zu beflirwor-
ten. Als Flachendimensionierung ist fir einen Supermarkt eine Verkaufsflache zwischen 1.500 bis 1.700 m?
anzusetzen. Als Ansiedlungsstandort sollte ausschlieBlich der zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
gewahlt werden, um hier einen weiteren Magnetbetrieb zu installieren und vor allem die qualitative Nahver-
sorgung in diesem Bereich auszubauen. Als konkreter Standort ist der Luisenplatz zu benennen, auf wel-
chem bereits vormals ein Lebensmittelmarkt angesiedelt war. Mit einer Inwertsetzung dieses derzeit leerste-
henden Areals wirde ferner eine stadtebauliche Aufwertung dieses Eingangsbereiches zur Innenstadt ein-
hergehen. Als weiterer Standort kommt ggf. der Bodepark in Frage, wenngleich hier bereits ein Lebensmit-
teldiscounter verortet ist. Im Rahmen einer Umstrukturierung dieses Einzelhandelsstandortes wére auch die
Ansiedlung eines Supermarktes mdglich.

In Bezug auf die Verdichtung des Lebensmittelangebots im Kernstadtgebiet ist die Ansiedlung eines Le-
bensmittelmarktes im Stadtgebiet StaBfurt Nord-Ost mdglich. Hier ist aktuell mit Ausnahme eines Getran-
kemarktes keine Lebensmittelversorgung mehr vorhanden, so dass im Sinne der wohnortnahen Versorgung
die Ansiedlung eines Lebensmittelanbieters versorgungsstrukturell sinnvoll ist.

Als Ansiedlungsstandort kommt ausschlieBlich ein stadtebaulich integrierter Standort in Frage, der sich in
Randlage™ zu dem Wohngebiet befinden muss. Als mdgliche Potenzialflache wurde ein Standort dstlich der
Forderstedter StraBe in Hohe des Friedensrings identifiziert. Diese Lage ist durch die direkte fuBBlaufige An-
bindung an das bestehende Wohngebiet gepragt und kann somit fir das gesamte Wohnquartier eine Nah-
versorgungsfunktion (ibernehmen. Am Standort ist ferner durch eine Bushaltestelle eine direkte OPNV-
Anbindung vorhanden.

Die westlich des Standortes verlaufende Bahnlinie stellt eine Zasur fiir diesen Potenzialstandort dar. Somit
ist das fuBlaufige Einwohnerpotenzial dieses Standortes im Wesentlichen auf das Gebiet von Nord-Ost limi-
tiert und umfasst lediglich rd.1.100 Einwohner. Fir die Versorgung dieser Bevélkerung ist demnach ein
nicht-groB3flachiger Lebensmittelanbieter ausreichend, wenngleich — insbesondere auch hinsichtlich der
rdumlichen Nahe zu dem bestehenden Baumarkt Hellweg — mit diversen Streupotenzialen vor allem aus
dem Umfeld der Kernstadt zu rechnen ist.

Eine weitere Ansiedlungsoption besteht im Stadtgebiet Alt-StaBfurt. Seit der Absiedlung des Lebensmittel-
marktes an der PetrikirchstraBe™ ist fiir dieses Siedlungsgebiet keine fuBlaufige Nahversorgung mehr vor-
handen (vgl. Karte 7). Als Potenzialstandort kommt die Atzendorfer StraBBe in Frage, da hier in Héhe des
Gebaudes der Feuerwehr eine Potenzialflache besteht. Der Standort befindet sich in dstlicher Randlage zu
dem hier befindlichen Wohnquartier und ist verkehrlich und fuBlaufig nur tber die Atzendorfer StraBBe er-

72 Als Ansiedlungshemmnis fiir einen Bio-Markt ist in StaBfurt die vergleichsweise niedrige einzelhandelsrelevante Kaufkraft zu sehen, so dass
in diesem Segment eine eher geringe Nachfrage besteht.

73 Ein Standort innerhalb dieses Wohnquartiers ist nicht zu empfehlen, da durch die Verkehrsbewegungen, insbesondere auch durch den
Anlieferverkehr des Lebensmittelmarktes, mit einer erhéhten Verkehrsbelastung zu rechnen ist und somit die Qualitat dieses Wohnstandor-
tes sinken wirde.

74 An dem Standort war vormals ein Lebensmitteldiscounter etabliert. Seit dem Riickzug dieses Marktes erfolgte keine Nachbelegung.
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reichbar. Das Umfeld der Atzendorfer StraBBe ist gewerblich gepragt. Der bestehenden Bahngleiskérper, der
Ostlich des Standortes liegt, stellt eine Zasur dar, so dass sich der fuBlaufige Nahbereich fast ausschlieB3lich
auf Alt-StaBfurt beschrankt. Hinsichtlich der verdichteten Siedlungsstrukturen besitzt der Standort jedoch mit
knapp 3.000 Einwohnern ein verhaltnismaBig hohes Konsumentenpotenzial in seinem Nahbereich.

Im Fazit ist der Standort grundsétzlich fir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes geeignet, bezlglich der
Lagequalitéat jedoch lediglich als teil-siedlungsintegriert einzustufen. Fir die Versorgung dieses Gebietes
ware ausschlieB3lich ein nicht-gro3flachiger Lebensmittelmarkt notwendig.

An der Léderburger StraBe im Gebiet Alt-StaBfurt besteht in Héhe der SalzstraBBe eine Anfrage zwecks
Verlagerung der bestehenden Filiale von Netto Marken-Discount aus der NordstraBe. Bei einer mdglichen
Absiedlung des Marktes aus StaBfurt-Nord wird sich fir die dort lebende Bevdlkerung definitiv keine Versor-
gungslicke ergeben, da die im Standortverbund befindlichen Anbieter Edeka und Aldi eine umfassende
Versorgung offerieren und zudem direkt in die Bebauungsstrukturen dieser GroBwohnsiedlung eingebunden
sind. DemgegenUber befindet sich die Filiale von Netto Marken-Discount in Randlage zu dem verdichteten
Siedlungsbereich des Stadtteils Nord in einer nicht-integrierten Lage. Die fuBlaufige Erreichbarkeit ist durch
die Lage nordéstlich der Léderburger StraBBe deutlich eingeschrankt, wenngleich der Markt auf ein relativ
hohes Einwohnerpotenzial im Nahbereich zuriickgreifen kann.

Eine Verlagerung dieses Marktes ist versorgungsstrukturell sinnvoll, da sich in der N&he des geplanten Ver-
lagerungsstandortes bzw. in dessen fuBBlaufigem Umfeld kein Lebensmittelanbieter befindet (vgl. Karte 7).
Somit wirde eine Nachverdichtung in diesem Stadtgebiet erfolgen. Grundsatzlich ist bauplanungsrechtlich
die langfristige Nachnutzung des Bestandsstandortes durch Lebensmitteleinzelhandel und auch durch Han-
del mit anderen zentrenrelevanten Sortimenten auszuschlieBen, um insbesondere die Funktionsfahigkeit des
naheliegenden zentralen Versorgungsbereiches Ldderburger StraBe nicht zu gefahrden.

Folgende Karte stellt das Nahversorgungskonzept von StaBfurt bei der Ansiedlung der beschriebenen Le-
bensmittelmarkte dar.

Karte 9: Abdeckung des Kernstadtgebietes durch strukturpragende Lebensmittelanbieter
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Aus der vorstehenden kartographischen Ubersicht wird deutlich, dass mit den dargestellten Standorten eine
engmaschige Abdeckung des Kernstadtgebietes mit Lebensmittelmérkten méglich ist. Demnach kann von
dem Grofteil der Bevolkerung jeweils ein gréBerer Lebensmittelmarkt in einer fuBlaufigen Entfernung von rd.
800 m erreicht werden. Naturgemaf sind auch Wohnbereiche vorhanden, die in unmittelbarer Umgebung
Uber keinen derartigen Markt verfligen. Eine tatsachliche Unterversorgung ist jedoch fir diese Gebiete
—auch im gesamtstadtischen Kontext — nicht zu konstatieren, da die Einwohner lediglich geringflgig héhere
Laufwege zur fuBlaufigen Deckung der Nachfrage in Kauf nehmen missen. Aus diesem Grund missen ge-
rade die vorstehend kurz dargestellten Ansiedlungsoptionen in StaBfurt-Nord (Férderstedter StraBe) und in
Alt-StaBfurt (Atzendorfer StraBBe) nicht zwangsweise umgesetzt werden.

In den beiden peripheren Ortsteilen Léderburg (rd. 2.520 Ew.) und Férderstedt (rd. 1.810 Ew.) ist jeweils ein
Lebensmittelmarkt verortet, der die Nahversorgung fiir die lokale Bevdlkerung sicherstellt (vgl. Karte 8). Im
Ortsteil Neundorf, der siidlich des StaB3furter Kernstadtgebietes liegt, ist die (Wieder-)Ansiedlung eines Le-
bensmittelmarktes zu empfehlen. Hier ist — im Gegensatz zu den beiden genannten Ortsteilen Léderburg
und Forderstedt — aktuell kein gréBerer Lebensmittelanbieter vorhanden, so dass zur Deckung der Nachfra-
ge von Konsumenten zwingend ein Pkw bendtigt wird.

Der Ortsteil Neundorf besitzt mit rd. 2.000 Einwohnern ein Nachfragepotenzial, das die Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes rechtfertigen wirde. Der Markt sollte eine Verkaufsflache unterhalb der Schwelle zur
GroBflachigkeit haben. Als idealtypischer Standort ist die Immobilie eines bereits vormals angesiedelten
Lebensmittelmarktes im Ortskern an der StaBfurter Stral3e zu sehen. Dieser Standort kann bezlglich seiner
zentralen Lage von nahezu allen Einwohnern des Ortsteils fuBlaufig erreicht werden.

Karte 10: FuBlaufiger Nahbereich der Potenzialstandortes StaBfurter StraBe im OT Neundorf
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In den gréBten peripheren Ortsteilen von StaBfurt, d.h. in Léderburg (rd. 2.520 Ew.) und Férderstedt (rd.
1.810 Ew.) und in dem vorstehend erwahnten Neudorf (rd. 2.030 Ew.) ist bereits eine Lebensmittelversor-
gung vorhanden bzw. auf Grund einer bestehenden Potenzialflache mdglich. In den anderen Ortsteilen ist
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beziiglich der geringen Mantelbevdlkerung davon auszugehen, dass hier kein gréBerer Lebensmittelmarkt
rentabel betrieben werden kann.

Auf Basis des Einwohnerpotenzials wiirde lediglich noch in Atzendorf (rd. 1.370 Ew.) die Ansiedlung eines
Lebensmittelladens mdglich sein. Dieser kann auf Grund der rdumlichen Siedlungsstruktur nur auf die Ver-
sorgung der Bevdlkerung in diesem Ortsteil ausgerichtet sein und kénnte mit einer GréBe von 200 bis

300 m? rentabel betrieben werden. Als Ansiedlungsstandort kommt lediglich ein innerértlicher Standort im
Bereich HauptstraBBe/DorfstraBBe in Frage. Aus gutachterlicher Sichtweise ist solch eine Ansiedlung jedoch
schwer zu bewerkstelligen, da gerade diese kleinformatigen Konzepte bezlglich der eingeschréankten Um-
satzchancen nur schwer rentabel zu betreiben sind.

Sollte die Installation eines vorstehend genannten Lebensmittelmarktes nicht méglich sein, so wird die Nah-
versorgung in diesem Ortsteil weiterhin durch die bestehenden drei Nahrungsmittelhandwerker teilweise
abdeckt werden. Die Nachfrage nach einem umfassenden Lebensmittelangebot wéare dann in dem nahlie-
genden Ortsteil Forderstedt (NP-Discount) zu decken.

Die restlichen Ortsteile von StaBfurt besitzen ein zu geringes Nachfragevolumen, so dass hier die Ansied-

lung und der wirtschaftliche Betrieb von Lebensmittelladen langfristig i.d.R. nicht realistisch ist. Fir mégliche
Kleinflachenkonzepte, die langfristig rentabel betrieben werden kdnnten, liegt die Bevdlkerung niedrig. Somit
verbleiben zur Abdeckung der Nachfrage folgende alternative Angebote:

Hofladen/Direkterzeuger, ggf. mit einem ausgeweiteten Sortiment,

m ,Tante-Emma-Laden®,

m Mobiler Handel der Nahrungsmittelhandwerker (,Bécker oder Fleischerwagen®),
m Mobiler Handel durch ,Rollende Supermérkte®,

m Liefer- und Bestellservice von lokalen Lebensmittelméarkten.

In Bezug auf die vorstehenden Konzepte besteht eine deutlich eingeschrankte Auswabhlvielfalt, da i.d.R. gro-
Bere bzw. filialgefihrte Unternehmen nicht auf die kleinrdumige Versorgung ausgerichtet sind.

Zusammenfassend ist in Bezug auf die vorstehend dargestellten Optionen ist die Ansiedlung eines Super-
marktes im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zu priorisieren. Darlber hinaus sollte die Nahversor-
gung des Ortsteils Neudorf sichergestellt werden. In Bezug auf eine mégliche Nachverdichtung der beste-
henden Nahversorgung auf dem Kernstadtgebiet ist zu diskutieren, welche mdglichen Konzepte an diesen
Standorten umsetzbar sind und vor allem, ob bzw. welche Nachfrage seitens des Handels an diesen Stand-
orten in StaBfurt-Nord bzw. Alt-StaBfurt besteht.

Die vorstehenden Entwicklungsoptionen werden zu einer Erh6hung der gesamtstadtischen Lebensmittelver-
kaufsflache flihren. Hierbei ist jedoch zu beachten, dass eine mégliche Entwicklung grundsétzlich in sied-
lungsintegrierter Lage erfolgt. Somit wiirde bei einer méglichen Weiterentwicklung der Betriebs- und Fla-
chenanteil in diesen Lagen signifikant ansteigen. Einer Verschlechterung der wohnortnahen Angebotssitua-
tion ist somit nicht zu erwarten, da die Umsatze der Vorhaben i.d.R. zu Lasten autokundenorientierte Stand-
orte gehen.

70



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt StaBfurt

7.3.2. Non-Food

Nach dem Lebensmittelhandel werden in Folge mégliche Erweiterungsoptionen fir den Einzelhandel mit
Non-Food-Sortimenten ausgearbeitet.

In der Branche Drogerie-/ Parflimeriewaren kdnnen die vorhandenen Anbieter das Nachfragevolumen
aktuell nicht vollstédndig binden. Auch unter Beriicksichtigung der Marktentwicklung in den kommenden Jah-
ren besteht ein Ansiedlungsbedarf. Da die MarktzutrittsgroBe bei Drogeriemarkten™ deutlich oberhalb der
rechnerisch ermittelten Ansiedlungsoption (rd. 380 m2 VK, vgl. Tab. 17) liegt, ist fiir eine mdgliche Entwick-
lung eine Flache von minimal rd. 600 m2 zu veranschlagen. Als Standort kommt lediglich ein zentraler Ver-
sorgungsbereich in Frage, da dieser Betriebstyp Uber eine hohe Anziehungskraft verfligt und deshalb in
solch einem Bereich etabliert werden muss.

Im Sortiment Textilien besteht ein deutlicher Verkaufsflaichenmehrbedarf. Dieser vergleichsweise hohe Be-
darf ergibt sich aus dem geringen flachenseitigen Angebot, was auch in der — fur ein Mittelzentrum — gerin-
gen Zentralitat von lediglich 71 (vgl. Abb. 20) deutlich wird. Gerade in dieser Indikatorbranche kann StaB3furt
nicht einmal die lokale Kaufkraft binden. Ferner kann der StaBfurter Textileinzelhandel — wie auch der
Schuhhandel — keine Kautkraftzufliisse aus dem Umfeld der Stadt auslésen.

Die geringe Kaufkraftbindung ergibt sich aus dem unterdurchschnittlich ausgepragten Angebot, da die ge-
samtstadtische Verkaufsflachendichte im Textilsegment mit 0,16 m2? Verkaufsflache pro Einwohner im inter-
kommunalen Vergleich niedrig ausfallt. Bei vergleichbar groBen Stadten sind Ausstattungswerte zwischen
0,30 bis 0,40 m? Verkaufsflache je Einwohner zu beobachten.

Des Weiteren ist fur StaBfurt eine Fehlallokation der Textilverkaufsflache zu konstatieren, da lediglich ein
Drittel der Angebotsflachen in der StaBfurt Innenstadt verortet sind. Demnach liegt der Angebotsschwerpunkt
fOr diese wichtigste innerstadtische Branche auBerhalb der Einkaufsinnenstadt, was i.d.R. zu einer geringe-
ren innerstadtischen Kundenakzeptanz und einer niedrigeren Frequentierung fihrt. Dieser Trend ist auch in
der StaBfurter Innenstadt zu beobachten.

Die flachenseitige Ansiedlungsoption in der Textilbranche sollte unbedingt ausgeschdpft werden bzw. kann
auch deutlich Uberschritten werden, wobei die Flachenentwicklung ausschlieBlich im zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt erfolgen darf. Im Zuge einer méglichen Ansiedlung ergeben sich somit ein Bedeutungs-
zuwachs und eine erhéhte Kompetenz des Innenstadtangebots, was auch zu einer (winschenswerten) Ver-
lagerung von bestehenden Angeboten aus dezentralen bzw. autokundenorientierten Lagen in die StaB3furter
Innenstadt fihren kénnte.

Grundsétzlich zahlt die Textilbranche neben dem Schuhsortiment als wichtigste innerstadtische Leitbranche
und tragt wesentlich zur Attraktivitatssteigerung eines Zentrums bei. Eine hdhere Angebotsvielfalt fihrt dabei
erfahrungsgeman nicht unbedingt zu einem verstérkten drtlichen Wettbewerb, sondern erzeugt zusatzliche
Kaufkraftzufliisse aus dem Einzugsgebiet und eine verstérkte Akzeptanz der Innenstadt. Aus diesem Grund
sollte — um eine héhere innerstadtische Angebotsdichte in den modischen Sortimentsbereichen zu erzielen —
die Ansiedlung von Textilanbietern in der StaBfurter Innenstadt unbedingt forciert werden. Ferner kann durch
das zu erwartende Angebot auch einer weiteren Kundenabwanderung zum Online-Handel vorgebeugt wer-
den.

In Bezug auf die Ansiedlung besitzen insbesondere Uberregionale bzw. groBformatige Filialisten eine hohe
Anziehungskraft auf die Konsumenten und kénnen wesentlich zur Attraktivierung beitragen. Aus diesem
Grund ist die Ansiedlung eines sog. Vollsortimenters (,Textilkaufhaus®) zu empfehlen. Als weitere Méglich-
keit ist auch die Verlagerung von bestehenden Anbietern aus dezentralen Lagen in die StaBfurter Innenstadt
zu sehen, wobei hier eine Flachenverfligbarkeit (und insbesondere auch optimale Standortqualitét fir einen
potenziellen Betreiber) gegeben sein muss. Bei einer mdglichen Verlagerung wiirde eine Umlenkung von
Kunden und Umsétzen in die StaBfurter Innenstadt erfolgen.

75 Die MarktzutrittsgréBe liegt bei Drogeriemarkten bei rd. 550 m2. Aktuell werden Flachenlayouts zwischen 600 bis 700 m2 entwickelt.
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Der Verkaufsflachenbedarf kann auch auf mehrere Laden aufgeteilt werden, wobei méglichst eine hohe,
zusammenh&ngende Verkaufsflache je Geschéft das Ziel ist. Diese ermdglicht eine umfassende und attrak-
tive Prasentation eines Textilvollsortiments, da aus Konsumentensicht eine hohe Angebotsbreite bzw. Aus-
wahltiefe ein wesentliches Kaufargument ist. AbschlieBend ist nochmals darauf zu verweisen, dass die An-
siedlung von weiteren Textilanbietern ausschlie3lich auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zu
fokussieren ist.

Ein weiterer Ansiedlungsbedarf ergibt sich in der Schuhbranche. Die rechnerisch ermittelte Flache von rd.
340 mz2 ist fur ein Fachgeschéft oder auch einen Fachmarkt als optimal zu werten, da hiermit eine ausrei-
chende Sortimentsvielfalt dargestellt werden kann. Die Schuhbranche (inkl. Lederwaren) ist dabei als wichti-
ge Erganzung zu dem Segment Textilien zu sehen, da Kopplungen zwischen beiden Branchen bestehen.
Die Ansiedlung sollte ausschlie3lich im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt erfolgen.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich ist die Ansiedlung eines Raumausstatters mdéglich, der ein Angebot an
Heimtextilien (u.a. Gardinen, Bettwaren, Stoffe, Kurzwaren, Einrichtungsgegensténde) fihrt. Die errechnete
Flache von rd. 500 m? ist als ausreichend dimensioniert bzw. als Obergrenze einzustufen, da Fachgeschéfte
i.d.R. eine Flache von rd. 300 m? bendtigen. In diesem Zusammenhang ist darauf zu verweisen, dass dieses
Sortiment derzeit bereits als Randsortiment teilweise in den bestehenden Bauméarkten, jedoch vordringlich in
dem Fachmarkt ,lhr Teppichfreund® gefihrt wird. Demzufolge ist lediglich ein Konzept mdglich, dass eine
Ergénzung zu dem bereits bestehenden Angebot darstellt.

In der Buchbranche ist ein rechnerischer Flachenmehrbedarf von 200 bis 300 m2 vorhanden (vgl. Tab. 17).
Hierbei ware als optimale Variante die Verlagerung einer bereits existierenden Buchhandlung mit einer er-
weiterten Verkaufsflache zu sehen, wobei dieser Betrieb dann eine gewisse Magnetfunktion flr die StaBfur-
ter Einkaufsinnenstadt Gbernehmen kdnnte. Als kritischer Faktor ist jedoch die starke Konkurrenz durch den
Online-Handel zu sehen, der prinzipiell die Entwicklungsmdglichkeiten des stationdren Buchhandels stark
einschrankt.

In der Branche Papier-/Bliro-/Schreibwaren wurde ein rechnerischer Verkaufsflachenbedarf festgestellt.
Dieser ermittelte Zusatzbedarf relativiert sich jedoch, da ein Teil der Nachfrage nach diesen Warengruppen
von sog. Non-Food-Discountern (Multisortimenter, Sonderpostenmarkte etc.) oder auch branchenfremden
Anbietern (v.a. Lebensmitteleinzelhandel) abgedeckt wird. Eine weitere Ansiedlung in der Einkaufsinnen-
stadt ist jedoch prinzipiell zu beflrworten. Als GréBe fir ein entsprechendes Fachgeschaft sind rd. 150 m?
ausreichend.

Die Branche Spielwaren ist derzeit in StaBfurt Gberhaupt nicht vertreten. Die Nachfrage wird z.T. auBerhalb
von StaBfurt bzw. bei den vorstehend erwéhnten branchenfremden Anbietern gedeckt. Es errechnet sich ein
Ansiedlungspotenzial von bis zu 300 m2, wobei firr die Stadtgré3e eine Flache von rd. 250 m2 optimal be-
spielt werden kdénnte. Die Ansiedlung ist auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zu lenken.

Eine mégliche Ansiedlung eines Spielwarenanbieters kdnnte ebenfalls mit dem Segment Baby- und Kinder-
ausstattung kombiniert werden, da diese Warengruppe ebenfalls nicht in StaBfurt prasent ist. In Kombination
mit Spielwaren wére eine Flache fir beide Sortimente von rd. 350 m2 optimal.™

In der M6belbranche errechnet sich ein hoher Flachenbedarf. Die in Tabelle 17 aufgefiihrten Flachenpoten-
ziale liegen jedoch deutlich unter der Marktzutrittsgré3e von potenziellen Betreibern, so dass die Ansiedlung
eines Mébelhauses hinsichtlich des geringen Einzugsgebiets nicht erfolgversprechend sein kann. Realisier-

bar ware u.U. nur die Entwicklung von Spezialanbietern (bspw. Kiichenstudio, Mébelstudio).

Im Segment Consumer Electronics (Elektrowaren/ Unterhaltungselektronik/ Foto/ Computer/ Telefonie)

bestehen hohe flachenseitige Erweiterungspotenziale, da der GroB3teil der lokalen Kaufkraft aus StaBfurt
abflie3t”” und vornehmlich von GroBbetriebsformen (sog. Elektrofachmarkte) auBerhalb von StaBfurt gebun-

76 Der Ansiedlung eines Spielwarenanbieters sind gewisse Restriktionen gesetzt, da die Zahl der jlingeren Bevélkerung in StaBfurt gering ist
(vgl. Abb. 12). Ungeachtet dessen besteht jedoch eine gewisse Nachfrage nach diesem Sortiment, das auch Bastel- und Hobbyartikel oder
Schreibwaren als Randsortiment beinhalten kann.

77 Die Kaufkraftbindung der StaBfurter Handler liegt in diesem Bereich bei lediglich 41 % der lokalen Kaufkraft (vgl. Abb. 20), so dass der
GroBteil der Nachfrage auBerhalb von StaBfurt gebunden wird.

72



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt StaBfurt

den wird. Aus diesem Grund ist die Ansiedlung eines Fachmarktes zu empfehlen, wobei die Verkaufsflache
fur ein Fachmarktkonzept bei rd. 1.200 m? liegen sollte. Diese Flache ist notwendig, da insbesondere die
groBvolumigen Elektrogerate (,WeiBe Ware®) einen hohen Flachenverzehr besitzen. Als Ansiedlungsstand-
ort ist der zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zu wahlen, da solch einem Markt eine hohe zentralitéts-
bildende Wirkung zukommt.

Das Marktpotenzial in der Branche Autoteile/ -zubehér reicht fiir die Ansiedlung eines Autoteilemarktes. Die
MindestbetriebsgréRe eines solchen Marktes liegt bei rd. 400 m2. Die Entwicklung sollte an einem dezentra-
len Standort bei gleichzeitig guter verkehrlicher Erreichbarkeit erfolgen. Ideal wére ein Standort in einer be-
reits existieren Fachhandelslage. Eine Werkstatt bzw. Serviceangebote sollten das Sortiment erganzen.
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7.3.8. Zusammenfassung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts

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

Tabelle 18: Entwicklungspotenziale fiir den StaBfurter Einzelhandel (Kurzzusammenfassung)

Branche

VK-FI.”® Betriebstyp

Bemerkung

Lebensmittel

~300 m2 Bio-Markt

aktuell geringe Chance der Ansiedlung, was u.a. auf
die eingeschrankte kaufkraftseitige Nachfrage nach
diesen Produktgruppen zurtickzufihren ist

Lebensmittel

~1.600 m? Supermarkt

Ansiedlung eines Supermarktes ausschlieBlich im
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, vordring-
lich am Potenzialstandort Luisenplatz

deutliche Starkung der Nahversorgungskompetenz
des zentralen Versorgungsbereiches

Lebensmittel

~800 m2 Discounter

Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes (Discounters)
in Neuendorf zur Versorgung dieses Ortsteils, Revi-
talisierung bzw. Inwertsetzung eines vormals hier
bestehenden Standortes des Lebensmittelhandels

Drogeriewaren

~600 m? Drogeriemarkt

Ansiedlung ausschlieBlich in einem zentralen Ver-
sorgungsbereich

Textilien

Textilkaufhaus
(Vollsortimenter)
Fachgeschéfte

Ansiedlung verschiedener Textilanbieter ausschlieB3-
lich im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, um
somit auf Kopplungen und Synergien innerhalb der
gesamten Modebranche zurlickgreifen zu kénnen

Fokussierung auf Textilfilialisten, insbesondere auf

einen groBflachigen und leistungsfahigen Textilvoll-
sortimenter (Textilkaufhaus)

Entwicklung auf gréBeren Ladenflachen (>100 m?2)

Forderung von Verlagerungen von bestehenden
Geschaften aus Nebenlagen und aus dezentralen
Lagen

Schuhe

Fachgeschaft/
Fachmarkt

Ansiedlung ausschlieB3lich im zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt, um Kopplungen zum Tex-
tilangebot zu induzieren

Heimtextilien

~300 m2 Raumausstatter

Ansiedlung an einem stédtebaulich integrierten
Standort, mdéglichst in Innenstadtnéhe

Blicher

~250 m? Fachbuch-
handlung

optimal ware die Verlagerung und Erweiterung einer
bestehenden Buchhandlung

Ansiedlung ausschlieBlich im zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt

78 Es wurde lediglich fir die Branchen eine genauere VerkaufsflachengréBe definiert, in welcher ein konkreter einzelbetrieblicher Ausweis
mdoglich und sinnvoll ist.
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Papier-/ Buro-/ ~150 m? Fachgeschéft - Ansiedlung im zentralen Versorgungsbereich Innen-
Schreibwaren stadt

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

Spielwaren ~250 m? Fachgeschaft - Ansiedlung eines leistungsstarken Fachgeschaftes
im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
- Kombination mit dem Segment Baby-/ Kinderaus-
stattung

Mébel Spezialanbieter - Ansiedlung von Spezialanbietern auch an dezentra-
len Standorten mdglich, wobei eine Nahe zu einem
bestehenden Fachmarktstandort optimal wére

Consumer ~1.200 m? Fachmarkt - Ansiedlung im zentralen Versorgungsbereich Innen-
Electronics stadt bzw. bei Nichtvorhandensein von entsprechen-
den Potenzialflachen in Innenstadtrandlage

Autoteile/ -zubehér ~400 m? Fachmarkt - Ansiedlung an einem verkehrsorientierten Standort,
mdglich in einer bestehenden Fachmarktagglomera-
tion

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Anmerkung: Bei vorstehenden quantitativen Entwicklungspotenzialen wurden mégliche Abschmelzungen von leistungsschwachen oder sog.
Grenzertragsbetrieben nicht beriicksichtigt. Naturgeman wiirden sich demzufolge héhere Ansiedlungspotenziale ergeben. Die dargestellten
Verkaufsflache sind Circa-Angaben und naturgemaf nicht quadratmetergenau umsetzbar.

Es ist darauf zu verweisen, dass die vorstehend ausgewiesenen Erganzungsbedarfe auf einer Steigerung
der Marktbedeutung des StaBfurter Einzelhandels im eigenen Stadtgebiet und dem abgegrenzten Ein-
zugsgebiet basieren. Sie griinden sich unter Beriicksichtigung der zukinftigen Kaufkraftentwicklung u.a. auf
eine gewisse Erhéhung der Marktanteile des StaBfurter Einzelhandels. Selbige sind raumordnerisch vertret-
bar, da die Umséatze der bestehenden Anbieter und der geplanten Neuansiedlungen deutlich unter dem
prognostizierten Marktvolumen im dargestellten Einzugsbereich liegen. Somit wird der Induktion von Umsét-
zen auBerhalb des Einzugsgebietes vorgebeugt. Die dargestellten FlachengrdBen sollen jedoch vor allem
als Anhaltspunkt dienen, welche Sortimente in StaBfurt als notwendig bzw. wiinschenswert einzustufen sind,
um einen abgerundeten Branchenmix fir die Konsumenten zu présentieren.™

Grundsétzlich kénnen die bestehenden Flachen sowie die Erweiterungsverkaufsflachen nur dann wirtschaft-
lich ausgelastet werden, wenn es der Stadt StaBfurt gelingt, einen Umsatzzufluss aus dem Einzugsgebiet zu
erzielen. Dazu ist u.a. ein komplexes und umfassendes Einzelhandelsangebot am Standort notwendig. Dies
ist auch eine Voraussetzung, um die Kaufkraftabwanderungen zu anderen Orten und insbesondere zum
Online-Handel so gering wie mdglich zu halten.

Die beschriebene flachenseitige Ausweitung des lokalen Einzelangebots deutet auf eine zielgerichtete Er-
héhung der Einzelhandelsattraktivitat von StaBfurt hin. Auf Grund der empfohlenen Standortlagen wiirde
damit eine wesentliche Steigerung der Einkaufsinnenstadt bzw. des zentralen Versorgungsbereiches Innen-
stadt einhergehen. Demnach kénnte auch der Verkaufsflachenanteil dieser Lage, der aktuell bei lediglich rd.
11 % der gesamtstadtischen Flache liegt, deutlich gesteigert werden.

In Bezug auf die Entwicklung der gesamtstadtischen Verkaufsflache wirde sich unter Hinzunahme der vor-
stehenden Flachen zu den jetzigen Bestandsflachen (vgl. Tab. 6) eine prospektive Verkaufsflachendichte

79 Anmerkung: Sollten sich Vorhaben, die auf Basis ihrer Dimensionierung eine Ausdehnung des dargestellten Einzugsbereiches erwarten
lassen oder sich nach einer ersten Einschétzung nicht in den beschriebenen Entwicklungskorridor einordnen lassen, sind ggf. gesonderte
Stellungnahmen erforderlich, welche die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen Wirkungen des Vorhabens auf die Versorgungsstrukturen
der Region im Detail aufzeigen.

75



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt StaBfurt

von ca. 2,2 bis 2,4 m? Verkaufsflache je Einwohner errechnen.® Diese Flache wirde Gber dem heutigen
Wert liegen und deutet auf eine maBvolle Erweiterung des Flachenangebots hin. In Relation zu anderen, in
etwa vergleichbar groBen Orten der Region, wirde StaBfurt in Bezug auf die Flachendichte weiterhin einen
vergleichsweise geringen Wert aufweisen (vgl. Abb. 17).

Bei der vorstehenden Empfehlung zur Weiterentwicklung des StaBfurter Einzelhandels wird vor allem auf
Ansiedlungen in der Einkaufsinnenstadt fokussiert. Hier sind diverse Potenzialflachen vorhanden, die fir
eine Belegung infrage kommen wiirden. Dazu bestehen folgende Méglichkeiten:

m Revitalisierung/Nutzung von aktuellem Leerstand, insbesondere der Angebotsreserve am Luisen-
platz,

m Nutzung von bestehenden Potenzialflachen fiir Neubebauung, bspw. des Neumarktes

m  Umnutzung von Bestandsobjekten, die mit einer minderwertigen Einzelhandelsnutzung oder mit ein-
zelhandelsfremden Gewerbe um- bzw. zwischengenutzt sind.

Nach einer Ortsbegehung konnten diverse Potenzialflachen eruiert werden, die fir eine Ansiedlung geeignet
waéren. Auf Basis des bestehenden Leerstandes kdénnten die zur Erweiterung empfohlenen (zentrenrelevan-
ten) Sortimente zum groBen Teil in den Leerstandsobjekten entwickelt werden.

Abbildung 26:

i o .
Potenzialflache siidlSternsiraBe _(Fl:eiﬂsé"

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen

Bei der prospektiven Nutzung von bestehenden Leerstandsobjekten oder der Neuentwicklung von Potenzi-
alstandorten (bspw. Luisenplatz) ist darauf zu verweisen, dass nicht alle Fl&chen fir eine Einzelhandelsnut-
zung bereitstehen.

80 NaturgemaB ist davon auszugehen, dass nicht alle Flachenerweiterungen umgesetzt werden.
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8.  Zentrenkonzept der Stadt Stafifurt

8.1. Ziele des Zentrenkonzepts

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

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

Abbildung 27: Stadtebauliche Ziele sowie Standort- und Sortimentskonzept StaBfurt

Stadtebauliche Ziele des StaBfurter Zentrenkonzeptes

= Erhalt, Stabilisierung und Ausbau der mittelzentralen Versorgungsfunktion von StaBfurt

= Weiterentwicklung des innerstadtischen zentralen Versorgungsbereichs und Positionierung als Ange-
botsschwerpunkt fir insbesondere zentrenrelevante Sortimente und ergénzende Dienstleistungen

= Sicherung der verbrauchernahen Versorgung in StaBB3furt, insbesondere mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten sowie optimale Erreichbarkeit dieser Versorgungseinrichtungen

Standortkonzept Sortimentskonzept

Definition von: Definition von:
- zentralen Versorgungsbereichen - zentrenrelevanten Sortimenten
- Grund-/ Nahversorgungslagen - nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
- Sonderlagen - nahversorgungsrelevanten Sortimenten

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Far die zukinftige Entwicklung des Einzelhandels sind die beiden stédtebaulich relevanten Punkte Standort-
und Sortimentskonzept zu bestimmen.

Im Standortkonzept werden die raumlichen Vorstellungen zur Ansiedlung und Weiterentwicklung von Ein-
zelhandelsflachen definiert. Es wird der zentrale Versorgungsbereich identifiziert und abgegrenzt, der fir den
Erhalt und die Stabilisierung der Versorgungsfunktion der Stadt StaBfurt wichtig ist. Weiterhin werden Grund-
bzw. Nahversorgungsstandorte und Erganzungs-/ Sonderlagen mit ihren jeweiligen Versorgungsfunktionen
festgelegt.

Im Sortimentskonzept wird ein branchenbezogenes Leitbild erstellt, das ein wichtiges Steuerungsinstru-
ment des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung darstellt. Auf Basis der Bestandssituation und der
Entwicklungsziele erfolgt eine Zuordnung der Branchen zu einzelnen Versorgungslagen. Grundsétzlich wird
im Sortimentskonzept definiert, welche Waren als zentren- bzw. nicht-zentrenrelevant sowie nahversor-
gungsrelevant einzustufen sind und somit eine wichtige Bedeutung fir den jeweiligen Versorgungsbereich
besitzen.
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8.2. Grundlagen der Ausweisung von zentralen Versorgungsbereichen

Auf Basis der dargestellten Ist-Situation im lokalen Einzelhandel sowie der Stadt- und Siedlungsstruktur wird
nachfolgend fir StaBfurt ein Zentrenkonzept abgeleitet. Das vorliegende Konzept verfolgt dabei nicht den
Eingriff in den einzelbetrieblichen Wettbewerb, da die Entwicklung des Handels eine originar privatwirtschaft-
liche Aufgabe ist. Mit dem Konzept soll vor allem eine raumliche Steuerung des insbesondere grofB3flachigen
Einzelhandels hin zu einer geordneten Stadtentwicklung erfolgen.

Die Rechtsinstrumente zur Einzelhandelssteuerung stellen vor allem die Baunutzungsverordnung

(§ 11 Abs. 3 BauNVO) und das Baugesetzbuch (§ 34 Abs. 3 BauGB/ § 2 Abs. 2 BauGB/ § 9 Abs. 2a BauGB)
dar. In erster Linie kann hiermit die Zulassigkeit von EinzelhandelsgroBprojekien gesteuert und damit ein
Schutz von zentralen Versorgungsbereichen sichergestellt werden.

Bei dem Begriff ,,zentraler Versorgungsbereich® handelt es sich um rdumlich abgrenzbare Bereiche einer
Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen eine bestimmte Versorgungsfunktion
Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.2" Neben Handelsbetrieben sollte der zentrale Versor-
gungsbereich auch Dienstleistungsbetriebe oder sonstige Nutzungen aufweisen, welche die Einzelhandels-
funktion erganzen. Idealerweise sind zentrale Versorgungsbereiche — insbesondere fiir den OPNV und fir
Radfahrer — verkehrsglinstig angebunden. Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereiches
setzt i.d.R. eine stadtebaulich integrierte Lage voraus.®

Eine bloBe Agglomeration von Einzelhandelsnutzungen in einem rdumlich abgegrenzten Bereich kann nicht
zwangslaufig als zentraler Versorgungsbereich deklariert werden. Einem zentralen Versorgungsbereich
muss die stadtebauliche Funktion eines Zentrums zukommen, das die Versorgung des Gemeindegebiets
oder eines Teilbereichs mit einem abgestimmten Spektrum an Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen
Bedarfs und mit Dienstleistungen funktionsgerecht sicherstellen kann. Zentrale Versorgungsbereiche kénnen
sowohl einen umfassenden als auch einen hinsichtlich des Warenangebots oder des ortlichen Einzugsbe-
reichs eingeschrankten Versorgungsbedarf abdecken.®

Innerhalb von Stadten kann es demnach mehr als einen zentralen Versorgungsbereich und unterschiedliche
Hierarchiestufen bzw. Typen von Versorgungsbereichen geben:

m Innenstadizentren (A-Zentren) versorgen meist einen gréBeren Einzugsbereich (Stadtgebiete und
dariber hinaus) und bieten regelmaBig ein umfassendes Spektrum von Waren flr den kurz-, mittel-
und langfristigen Bedarfsbereich an. Erganzt wird das Einzelhandelsangebot i.d.R. durch die éffentli-
che Verwaltung, finanz- und konsumorientierte Dienstleister, medizinische Einrichtungen, freie Beru-
fe, Gastronomie, Entertainment- und Kulturanbieter (abhangig von Stadtgréie).

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

m  Grund- bzw. Nahversorgungszentren (C-Zentren) offerieren vorwiegend Waren des kurzfristigen Be-
darfs und auch Teilbereiche des mittelfristigen Bedarfs. Der Einzelhandel wird durch Dienstleistungen
und ggf. Gastronomieangebote erganzt, so dass eine gewisse Funktionsbiindelung besteht. Diese
Versorgungsbereiche besitzen im Vergleich zu Nebenzentren einen kleineren Einzugsbereich, der
i.d.R. Stadtquartiere oder Wohnortlagen umfasst. Meist sind diese Versorgungszentren durch einen
~Frequenzbringer” gekennzeichnet, um welchen sich diverse andere Einzelhandelsanbieter mit einem
erganzenden, ggf. auch konkurrierenden Angebot gruppieren. Diese Versorgungsbereiche missen

81 vgl. Urteil BVerwG [4 C 7.07] vom 11.10.2007.
82 vgl. Urteil BVerwG [4 C 2.08] vom 17.12.2009.
83 vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [7 A 964/05] vom 11.12.2006.
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ein umfassendes Nahversorgungsangebot vorhalten, wobei ein Supermarkt oder Discounter i.d.R. als
Magnetbetrieb unverzichtbar ist.

Entscheidend ist weiter, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fiir
die Versorgung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale® Funktion, d.h. eine
Mittelpunktfunktion hat. Ferner muss ein Nahversorgungszentrum auch einen gewissen, liber seine
eigenen Grenzen hinausreichenden raumlichen Einzugsbereich mit stadtebaulichem Gewicht ha-
ben.® Das weitere Umfeld eines Nahversorgungszentrums sollte dadurch gepragt sein, dass dieser
zentrale Versorgungsbereich fir einen gewissen raumlichen Bereich das einzige Nahversorgungs-
zentrum darstellt.

Die raumliche Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches ist grundsatzlich unter stadtebaulichen
und funktionalen Gesichtspunkten® vorzunehmen und stellt ein Pflichtgebot eines Zentrenkonzepts dar.
Nachfolgend werden die wesentlichen Abgrenzungskriterien Uberblicksartig aufgefihrt.

Abbildung 28: Kriterien zur raumlichen Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen

BestimmungsgréBen

Verkaufsflachenbestand, Handelsdichte, Branchenmix, Multifunktionalitat

SRS NI durch Dienstleister, Gastronomie etc., 6ffentliche Nutzungen

Qualitative Kriterien Ladenstruktur, Ladengestaltung, Werbung, Prasentation

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

ausreichende Mantelbevélkerung, Zuordnung zu einem Einzugsgebiet bzw.

Bevolkerun . .
9 einem Ortsteil, Kundenfrequenzen

Erreichbarkeit fuBlaufige Erreichbarkeit, Verkehrsanbindung, OPNV-Anschluss
Versorgungs-/ Fristigkeit des Angebots, vorhandene Magnetbetriebe, Ausrichtung von
Einzelhandelscharakter standortpragenden Einzelhandelsbetrieben

Okonomische ausreichendes Einzugsgebiet und Nachfragepotenzial, perspektivische Ent-
Voraussetzungen wicklung der Kaufkraft

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Die vorstehenden Kriterien werden in Folge bei der raumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsberei-
che in StaBfurt beriicksichtigt.

In der Regel ist eine vollumfangliche und flachendeckende Versorgung durch die Einzelhandelsangebote nur
in zentralen Versorgungsbereichen nicht méglich, da bspw. in Innenstédten oft gréBere Handelsbetriebe auf
Grund der kompakten und kleingliedrigen Bebauungsstrukturen oder durch rdumliche Begrenzungen nicht
untergebracht werden kénnen. Dies betrifft vor allem groBformatige Einzelhandelsanbieter, die ein nicht-
zentrenrelevantes Sortiment oder auch ein Lebensmittelsortiment® flihren. Eine gleichartige Flachenlimitie-
rung besteht oft in Nahversorgungszentren.

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

85 vgl. Urteile BVerwG [4 C 1.08] und [4 C 2.08] vom 17.12.2009.

86 Anmerkung: Ein zentraler Versorgungsbereich muss nicht zwingend dem Hauptgeschéftsbereich einer Stadt entsprechen und muss bspw.
auch nicht mit einer Kern- oder Sondergebietsausweisung in Bebauungsplanen Ubereinstimmen.

87 Meist induzieren die genannten Anbieter eine hohe Verkehrsbelastung, die durch den notwendigen Abtransport von Waren und eine damit
begriindete Anreise mit einem Pkw bedingt ist.
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Der vorliegende Fakt trifft auch in StaBfurt zu, so dass das innerstadtische Angebot und der Einzelhandels-
bestand in dem bestehenden Nahversorgungszentrum an der Léderburger StraBBe durch weitere Versor-
gungslagen erganzt werden.

Die flachendeckende wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung in StaBfurt wird durch Grund- bzw. Nahver-
sorgungsstandorte in stadtebaulich integrierten Lagen abgedeckt. Diese Standorte sind meist durch einen
Anbieter des Lebensmitteleinzelhandels (Super-/ Verbrauchermarkt, Discounter) und teilweise weiteren
kleinteiligen Lebensmitteleinzelhandel (u.a. Backer, Fleischer, Getrankemarkt) gepragt und stellen vor allem
far ihr nédheres rdumliches Umfeld die Nahversorgung dar.

Diese Angebotsstandorte dienen ausschlieBlich der Grundversorgung® und zeichnen sich i.d.R. durch eine
siedlungsintegrierte Lage® aus. Die Grundversorgungsstandorte sollten sich in zentraler Lage innerhalb von
Wohngebieten befinden bzw. aus verdichteten Wohnsiedlungsbereichen fuBlaufig gut erreichbar sein.
Grundsétzlich sollten die Grundversorgungsstandorte mdglichst im Bebauungszusammenhang liegen und
eine barrierefreie Anbindung an umliegende Wohnsiedlungsquartiere besitzen. Die Standorte verfligen in
Abhangigkeit der lokalen Siedlungsstrukturen Uber ein hohes Nachfragepotenzial in ihrem fuBlaufigen Nah-
bereich® und sind im Idealfall direkt mit dem értlichen OPNV erreichbar.

Die Grundversorgungsstandorte haben jedoch weder funktional noch stédtebaulich einen Zentrencharakter,
da diese Standorte i.d.R. durch eine eingeschrankte Angebotsstruktur bzw. geringe Nutzungsdurchmischung
gepragt sind, keine sog. Mittelpunktfunktion besitzen und Komplementarnutzungen (Dienstleistungen, Gast-
ronomie etc.) nur unzureichend ausgebildet sind. Diese Standorte stellen keinen zentralen Versorgungsbe-
reich im Sinne des BauGB/BauNVO dar, wenngleich sie einen wichtigen Beitrag zur verbrauchernahen Ver-
sorgung leisten.

Das vorstehende Angebot in zentralen Versorgungsbereichen und an Grundversorgungsstandorten wird
meist durch Erganzungsstandorte komplettiert, die i.d.R. durch eine Ansiedlung von groB3flachigen Fach-
markten oder anderen gro3formatigen Anbietern in meist dezentraler Lage gekennzeichnet sind. Die oft auf
wenige Branchen des groBflachigen Einzelhandels spezialisierten Geschaftslagen sind meist auBBerhalb von
Wohnquartieren an verkehrsglinstig gelegenen Standorten mit einer groBzligig dimensionierten Parkplatzan-
lage angesiedelt. Diese Lagen sind als nicht-schitzenswert im Sinne der Stadtentwicklung bzw. Rechtspre-
chung einzustufen, da sie meist wegen ihrer isolierten und dezentralen Lage sowie der fachspezifischen
Ausrichtung nur ein eingeschranktes Warensortiment fihren und nicht durch andere Nutzungen erganzt
werden, wenngleich diese Agglomerationen Uber einen weiten Einzugsbereich verfligen und eine beachtli-
che Versorgungsfunktion erflllen mdgen.*

Weiterhin bestehen auBerhalb der Einkaufsinnenstadte i.d.R. verschiedene Streulagen, die gréBtenteils
durch kleinteilige und historisch gewachsene Einzelhandelsanbieter — meist Fachgeschéfte — gepréagt sind.
Diese Geschafte verfigen normalerweise Uber einen geringen Einzugsbereich, der vorwiegend auf ihr fuB3-
laufiges Umfeld beschrénkt ist.

88 Zur Grundversorgung zéhlen i.S.d. Landesentwicklungsplans 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (Z 52) die Sortimente Nahrungs- und Ge-
nussmittel einschlieBlich Getranke und Drogerieartikel.

89 Nahversorgungsstandorte kénnen auch in Randlagen zu Wohnsiedlungsgebieten verortet sein, sofern direkte und barrierefreie fuBlaufige
Beziehungen zu den Wohnbereichen vorhanden sind und fuBlaufige Austauschbeziehungen bestehen.

90 Als fuBlaufiger Einzugsbereich wird i.d.R. ein Radius bis zu 800 m angesetzt, was ca. 8 bis 12 Gehminuten entspricht.

91 vgl. Urteil BVerwG [4 C 2.08] vom 17.12.2009.

80



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt StaBfurt

8.3. Zentren-/ Standortkonzept StaB3furt
8.3.1. Uberblick tber die Zentren-/ Standortstruktur

Das kiinftige Zentrenleitbild fir die Einzelhandelsentwicklung von StaB3furt beinhaltet nachfolgende funktio-
nale Gliederung, die auf Basis der sortiments- und lagespezifischen Einzelhandelsanalyse und der zukinfti-
gen Standortrahmenbedingungen des StaBfurter Einzelhandels erstellt wurde. Der Stadt StaBfurt wird ein
zweistufiges hierarchisches Zentrenkonzept empfohlen, dass die Ausweisung von zwei Arten von zentralen
Versorgungsbereichen (Innenstadtzentrum und Nahversorgungszentrum) beinhaltet. Diese beiden Bereiche
werden durch weitere Grundversorgungsstandorte und Sonderlagen/Erganzungsstandorte komplettiert, die
jedoch nicht den Status eines zentralen Versorgungsbereiches besitzen.

Abbildung 29: Modell der Zentrenstruktur von StaBfurt

schiitzenswerte zentrale
Versorgungsbereiche

Innenstadtzentrum —_ im Sinne von

§ 11 Abs. 3 (BauNVO)
§ 2 Abs. 2 (BauGB)
§ 9 Abs. 2a (BauGB)

Nahversorgungszentrum Léderburger StraBBe —_— § 34 Abs. 3 (BauGB)

Grundversorgungsstandorte Sonderlagen

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt, der entlang der SteinstraBe verlduft und angrenzende La-
gen mit umfasst,* soll zukiinftig den Hauptangebotsschwerpunkt fir den Einzelhandel mit zentrenrelevanten
Sortimenten darstellen. Damit soll einer breiten Streuung des Angebots Uber das gesamte Stal3furter Stadt-
gebiet entgegengewirkt werden. Dies ist insbesondere unter dem Aspekt zu sehen, dass die gegenwartige
inneroértliche Einzelhandelsstruktur durch die historische Entwicklung von StaBfurt gepragt ist und sich in
Folge der vormals drei eigenstandigen Ortsteile StaBfurt, Leopoldshall und Alt-StaBfurt und der bestehenden
stadtebaulichen und natirlichen Zasuren jeweils separat entwickelt hat (vgl. Pkt. 6.2). Dabei kann bisher
keine der genannten Lagen eine hohe Anziehungskraft entwickeln, wie dies von der Innenstadt eines Mittel-
zentrums zu erwarten sein sollte.

Perspektivisch ist die Konzentration des Einzelhandels auf den Standort SteinstraBe umzusetzen. Hier be-
stehen aktuell die besten Ansiedlungsmdglichkeiten zur langfristigen Etablierung einer leistungsfahigen Ein-
kaufszone. Folgende Argumente sprechen flr diesen Bereich:

m Das Gebiet um die SteinstraBe besitzt im Vergleich zu den anderen innerértlichen Lagen aktuell die
héchste Anzahl an Handelsbetrieben und Verkaufsflache.

m Indiesem Versorgungsbereich sind bereits verschiedene Magnetbetriebe vorhanden, die eine ge-
samtortliche Ausstrahlungskraft haben.

® Im Unterschied zu den beiden anderen Lagen existieren diverse Potenzialflachen (Leerstand, Freifla-
chen), die perspektivisch mit Einzelhandel belegt werden kénnen. Demzufolge ist eine Weiterentwick-
lung des lokalen Einzelhandels ausschlieB3lich in diesem Gebiet méglich.

92 Anmerkung: Eine detaillierte Beschreibung des zentralen Versorgungsbereiches erfolgt auf den nachsten Seiten in diesem Kapitel.
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m Indie SteinstraBe sind bereits Stadtebauférdermittel geflossen, so dass der Bereich ansprechend sa-
niert und mit einer attraktiven Stadtmdblierung ausgestattet ist.

m Der Bereich SteinstraBBe kann eine ,Scharnierfunktion“ Glbernehmen, da das Gebiet zwischen den
beiden anderen Versorgungsbereichen liegt und so eine gute Erreichbarkeit aus beiden Lagen gege-
ben ist.

Mit der eindeutigen Fokussierung des Einzelhandels auf den Bereich SteinstraBe soll eine Starkung der
Innenstadt durch die Blindelung des Angebots — auch unter dem Blickwinkel des ricklaufigen Einwohnerpo-
tenzials — erreicht werden. Die Einkaufsinnenstadt soll dauerhaft als dominierender Einkaufsort fir zentren-
relevante Sortimente positioniert werden.

Die beiden Bereiche Hohenerxlebener StraBe und Prinzenberg werden als funktionale Erganzungsbereiche
des zentralen Versorgungsbereiches definiert, da diese im Vergleich zur Hauptgeschéftslage einen deutlich
geringeren Einzelhandelsbestand aufweisen; zudem bestehen dort keine wesentlichen Erweiterungsmag-
lichkeiten. Zuklnftig ist der Einzelhandel auf die Hauptgeschéaftslage zu lenken, so dass beide Erganzungs-
bereiche in Bezug auf die Einzelhandelsfunktion hinter den Hauptgeschaftsbereich zuriickireten werden.
Alternativ sind in den beiden Lagen, insbesondere an der Hohenerxlebener Stral3e, vor allem Dienstleis-
tungsfunktionen bzw. sonstige Komplementéarfunktionen zu entwickeln.

Wie in der vorstehenden Abbildung 29 dargestellt, wird auf die Erweiterung der Zentrenstruktur durch ein
Neben- bzw. Stadtteilzentrum (B-Zentren) verzichtet. Das begrenzte Nachfragepotenzial in StaBfurt sollte
in dem A-Zentrum gebunden und nicht auf weitere Stadtbereiche verteilt werden. Ferner ist die rlickldufige
Bevdlkerungsentwicklung zu beachten, so dass zukinftig mit einer sinkenden Nachfrage und als Folge mit
geringeren Umsatzpotenzialen zu rechnen ist.

Bezlglich der bereits beschriebenen, polyzentrischen Siedlungsstruktur der Stadt StaBfurt wurde im nord-
westlichen Stadtgebiet ein Nahversorgungszentrum identifiziert. Der Versorgungsbereich befindet sich in
einem Wohnquatrtier, dass bezlglich seiner Bebauungsstruktur eine hohe Bevélkerungsverdichtung besitzt.
Dementsprechend kann das bereits bestehende Nahversorgungszentrum die wohnortnahe Versorgung fur
diesen Bereich sicherstellen. Dieser Bereich wird als zentraler Versorgungsbereich eingestuft, allerdings mit
einer monofunktionalen Zuweisung in Bezug auf eine ausschlieBBliche Nahversorgungsfunktion.

Unter Einbezug der vorhandenen Siedlungs- und Einzelhandelsstrukturen werden in der Stadt StaB3furt aus
gutachterlicher Sicht nachfolgende ortsspezifische Anforderungskriterien als Grundlage fiir die Ausweisung
von zentralen Versorgungsbereichen definiert. Gemaf diesem Anforderungskatalog wurde bereits die
vorstehende Identifizierung der beiden genannten zentralen Versorgungsbereiche vorgenommen. Ferner
kann die folgende Aufstellung auch bei einer méglichen Fragestellung in Bezug zur Einstufung eines Han-
delsstandortes als zentraler Versorgungsbereich zur Beantwortung herangezogen werden.
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Abbildung 30: Ortsspezifische Kriterien zur Klassifikation von zentralen Versorgungsbereichen

Einzugsgebiet

Lage

Branchenmix

Sortiment

Mindeststandard fur
eine funktionsfahige
Versorgungsstruktur

Einzelhandels-
magneten

Betriebstypen

Sortimentsniveau

Komplementar-
nutzungen

Raumliche
Ausdehnung

Verkehrs-
erschlieBung

Versorgungsfunktion

Innenstadtzentrum (A-Zentrum)

- gesamtstadtisch sowie Uberdrilich

- Lage im zentralen Innenstadtbereich

alle Bedarfsbereiche, v.a. spezialisierte
Gter des mittel- und langfristigen Bedarfs-
bereichs

- hohe Sortimentsbreite und -tiefe in allen
zentrenrelevanten Branchen

stadtischer Angebotsschwerpunkt hinsicht-
lich der Anzahl der Einzelhandelsbetriebe

in moéglichst allen Bereichen

alle Betriebstypen

- v.a. mittleres bis gehobenes Niveau

- finanz-, personal- und konsumorientierte
Dienstleister, Post, freie Berufe (u.a. Arzte,
Rechtsanwalte, Architekten), Gastronomie,
Entertainment, Kulturanbieter, 6ffentliche
Verwaltung

entsprechend den rdumlichen Gegebenhei-
ten

- Parkraumkonzept, Berollbarkeit, zentrale
OPNV-Haltestelle

FuBgénger- oder verkehrsberuhigte Zone

Gesamtstadtische und ggf. regionale Ver-
sorgungsfunktion

- gesamt- und Uberdrtliche Mittelpunkt-/
Kommunikations- und Treffpunktfunktion

Nahversorgungszentrum (C-Zentrum)

Wohnquartier, min. 4.000 Einwohner

stédtebaulich integrierte Lage bzw. sied-
lungsintegrierter Standort

Konzentration auf nahversorgungsrelevante
Sortimente

ggf. punktuelle Ergdnzung durch mittelfristi-
gen Bedarfsbereich

hohe Sortimentsbreite nur bei Lebensmitteln
bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten

min. 6 Betriebe und min. 1.200 m2 Gesamt-
verkaufsflache, davon ein Lebensmittelan-
bieter (z.B. Supermarkt, Discounter)

Gesamtverkaufsflache bis zu ca. 5.000 m2,

Supermarkt/Discounter (Food)

Supermarkt/Discounter, Getrankemarkt,
Drogeriemarkt, Apotheke

ggf. Erganzung durch Fachgeschéfte

unteres bis mittleres Niveau

wilinschenswert waren:

finanz- und konsumorientierte Dienstleister,
Bankfiliale/Cash-Point, Postfiliale, Arzte,
Gastronomie

funktionsfahige Strukturen i.d.R. bei einer
Ausdehnung von 200 bis 300 m bzw. inner-
halb eines Geb&udekomplexes

Pkw-Stellplatze, Anbindung OPNV
FuB-/Fahrradweganbindung

umfassende Versorgung fir umliegende
Wohngebiete bzw. -quartiere im kurzfristi-
gen Bedarfsbereich

Mittelpunkt-/ Kommunikations- und Treff-
punktfunktion fir ein Wohnquartier

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Das Angebot in den beiden zentralen Versorgungsbereichen wird durch die im vorherigen Kapitel beschrie-
benen Grundversorgungsstandorte ergénzt, deren Angebot ausschlieBlich auf Lebensmittel®® fokussiert
sein soll. Die Grundversorgungsstandorte sind i.d.R. durch die Existenz eines strukturprégenden Lebensmit-
telanbieters gekennzeichnet, dessen Angebot ggf. durch Nahrungsmittelhandwerker, Getrankemarkte oder

93 Auf der Flache von Lebensmittelanbietern kdnnen auch weitere nahversorgungsrelevante Sortimente i.S.d. ,StaBfurter Liste* angeboten
werden. Deren flachenseitige Auspréagung bzw. deren Umfang sollte jedoch dem Lebensmittelsortiment untergeordnet sein und lediglich ein
Randsortiment darstellen. Gleiches trifft fir andere zentrenrelevante Sortimente zu, die nur einen geringen Fldchenanteil in Lebensmittel-

markten belegen sollten.

83



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt StaBfurt

ahnliche Lebensmittelanbieter ergdnzt wird. Andere Warengruppen auf3erhalb der nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente (v.a. des mittel-/ langfristigen Bedarfsbereichs) sollen an diesen Standorten nicht angesiedelt
werden, um die funktionsteilige Angebotsstruktur zwischen den zentralen Versorgungsbereichen und diesen
Standorten nicht zu unterlaufen.

Grundsatzlich erfillen die Grundversorgungsstandorte nicht die vorstehend beschriebenen Kriterien an ei-
nen zentralen Versorgungsbereich, stellen jedoch einen wesentlichen Beitrag zur verbrauchernahen Grund-
versorgung der Bevolkerung, insbesondere mit dem Sortiment Lebensmittel, dar. Demnach besitzen diese
Standorte auch einen gewissen Schutz, derim § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO formuliert wird. Aktuell konnten
bezlglich der vorstehenden Beschreibung insgesamt sechs Grundversorgungsstandorte identifiziert werden.

Neben den bereits dargestellten Versorgungsbereichen existieren noch weitere Einzelhandelslagen, die als
Sonderstandorte einzustufen sind. Diese Standorte besitzen insbesondere hinsichtlich der Auspragung und
der Lagequalitat nicht die Merkmale von zentralen Versorgungsbereichen. Diese Sonderstandorte sind i.d.R.
durch gréBere Einzelhandelsbetriebe an dezentralen und verkehrsglinstig gelegenen Standorten gepragt,
die auch ein gesamt- bzw. Uberdrtliches Einzugsgebiet besitzen kénnen und somit gréBere Marktgebiete
erschlieBen. Die Betriebe in diesen Lagen kénnen einerseits eine Erganzungsfunktion zu den bereits be-
schriebenen Einzelhandelslagen darstellen, andererseits jedoch auch in direkter Konkurrenzsituation zu
diesen Lagen stehen. Dies ist maBgeblich von der Zentrenrelevanz der gefiihrten Sortimente sowie deren
qualitativer Auspragung abhangig.

Folgende Karte stellt das Standortstrukturkonzept fir den StaBfurter Einzelhandel Gberblicksartig dar.

Karte 11: Zentren-/ Standortkonzept StaBfurt

g * zentrale Versorgungsbereiche

O Innenstadt

Léderburger StraBe

sonstige Versorgungsstandorte

. N
f__,»” ~¢ ® Grundversorgungsstandorte
i/ P 4
/ & O Sonderlagen
L S~ s/ O
O ©s::;|!l.rlo O
a

Kartengrundlage: openstreetmap.de
Darstellung: BBE Handelsberatung
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8.3.2. Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Nachstehend wird eine Beschreibung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt eingefiigt. Des Weite-
ren wird die rAumliche Abgrenzung dieses Bereiches vorgenommen, ebenso wie die zuklnftigen Entwick-

lungsziele formuliert werden.

Standortprofil zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Zentrentyp

- Innenstadt-/ Hauptgeschaftszentrum

Lage

- Lage in der geographischen Mitte der StaBfurter

Kernstadt, im Stadtteil StaBfurt-Mitte

- zwischen dem Stadtteil Mitte und den angrenzenden Stadtteilen
Leopoldshall und Alt-StaBfurt bestehen durch den Gleiskérper der Bahn
und dem Flusslauf der Bode stadtebauliche/topographische Zasuren

Erreichbarkeit

- gute verkehrliche Anbindung Uber diverse LandesstraBen
- gute Erreichbarkeit und Anfahrbarkeit aus allen Stadtgebieten

OPNV

- diverse Haltestellen im direkten Umfeld des Hauptgeschaftsbereiches
- DB-Bahnhof und ZOB liegen rd. 250 m 6stlich der Hauptgeschéaftslage

Parken

- sehr gute Parkmdglichkeiten, da straBBenbegleitendes Parken entlang
der SteinstraBBe und in angrenzenden NebenstraBen, Parkplatz am
Benneckeschen Hof und am Neumarkt

- betriebseigene Parkplatze des Bodeparks und des

vormaligen Centers am Luisenplatz

Einzugsgebiet

- Kerneinzugsgebiet: Stadtgebiet StaBfurt und Hecklingen
- Gesamteinzugsgebiet: umliegende Orte um StaBfurt

Leitbranchen

- Lebensmittel, Drogeriewaren, Mode, Sport

Einzelhandelsmagneten

- Rossmann, Mode Tessmer, Sport 2000
- Fachmérkte im Bodepark (u.a. Netto, Dan. Bettenlager)

Aktive VK-Flache

- ca. 5.650 mz
(rd. 11 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache)

Anzahl Geschéfte

- 30 Einzelhandelsgeschafte
(17 % der gesamtstadtischen Handelsbetriebe)

Verkaufsflachenstruktur

" 1%

Verkaufsflache in % Branchen (Anzahl der Geschéfte)

Lebensmittel/
Reformwaren (3)
m Drogeriewaren/
Gesundheit (3
16% BIumen/PfIan(zzen/
° Zoo (1)
28% = Bekleidung/Schuhe/
o Sport/Lederwaren (13)
"= 12% Biicher/Schreib-/
Spielwaren (2)
1% u Unterhaltungselektronik/
Elektro/PC/Foto (2)
Mébel/Einrichtung/
Hausrat/Bau-/Gartenmarkt (4)
m Optik/Uhren/
H 38% Schmuck (2)
m Sonstiger
Einzelhandel (0)

m 2%

2%
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Sortimentsniveau - Uberwiegend mittleres Sortiments- und Preisniveau, jedoch auch
diverse Discountangebote

Filialisierungsgrad - 9 Filialisten (vorwiegend Fachmarktanbieter) belegen
rd. 69 % der Verkaufsflache

Leerstand - 11 Leerstande mit einer geschéatzten Leerstandsflache von rd. 900 m?
- nur ein Teil der Leerstande ist sofort nutzbar

- am Luisenplatz steht ein vormals durch Einzelhandel

genutztes Center leer

Komplementar- - Finanzdienstleistungen, Blronutzungen, Gastronomie,
angebote konsumnahe Dienstleistungen
- Verwaltungsfunktion, Salzlandtheater
Einzelhandelsfunktion - gesamtstadtische Versorgungsfunktion
- funktionaler Einzelhandelsschwerpunkt von StaBfurt
i~ i o P
—— & £ ? : g, | 4 v
@ ‘\" \w - d e y ‘,5' PP
;(a,-r” f 3 \ ~ \ ;;»_ e M“@M 3 T o
!1 N ‘ = g, =
) \ \ + ’ L
,"‘; o
_"_‘ g :I : J_ﬁ'.l' o
i ey,
1 i
|||r'| I i
I |;| I
' —1 P
' ey -
£
s 1. -_—— ‘{
I, LY & '\ i ol b
%h’ y 1\ [R_El o : § 5 §
5, 4 T —— i I 2
® IhE s E.
~-—-_- o N?~; o
1 Y~ e N ~~~~

(=S

Moy,
T,

= Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
== == [Funktionale Erganzungsbereiche

p  Potenzialfliche Neuansiedlung
Hauptfrequenzzonen
ol = Bereiche ohne Einzelhandelsnutzungen
O Einzelhandelsbetriebe / -magneten

Kartengrundlage: openstreetmap.org / Bearbeitung: BBE Handelsberatung (siehe parzellenscharfe Abgrenzung in Anl. 3)
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Entwicklungsziele zentraler Versorgungsbereich Innenstadi:

m Positionierung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt als dominierender Einkaufsort fir zen-
trenrelevante Sortimente und Starkung der Handelszentralitat, vor allem in den zentrenrelevanten Be-
darfsbereichen

m Sicherung und Starkung des bestehenden Einzelhandelsangebots

B gezielte quantitative und qualitative Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebots geman den mégli-
chen Ansiedlungspotenzialen (vgl. Pkt. 7.3.3)

m Ausbau der Nahversorgungsfunktion der Einkaufsinnenstadt

m Ansiedlung von strukturprdgenden Magnetbetrieben mit mdglichst hoher Ausstrahlungskraft, Ergadnzung
von bisher fehlenden Angebotsformen bzw. -konzepten durch die Revitalisierung des Standortes Lui-
senplatz und Neubebauung des Neumarktes

m Nutzung von Brachflachen (bspw. Neubebauung der sudliche SteinstraBe und Nutzung des EG durch
Handel), verstarkte Bespielung des Benneckschen Hofs

m raumliche Erweiterung der Hauptfrequenzzone auf die sldliche Steinstra3e, wobei dem Luisenplatz zu-
kinftig eine Magnetfunktion in diesem Bereich zukommt

m Deutliche Attraktivierung des bestehenden Bodeparks (Revitalisierung) und verbesserte Anbindung an
die SteinstralBe, um so zukiinftig im ndrdlichen bzw. nordwestlichen Bereich der Einkaufsinnenstadt ei-
nen starken Pol zu installieren

m Bebauung des Neumarktes und Ansiedlung von groBformatigen Magnetbetrieben mit einer mdglichst
Uberdrtlichen Ausstrahlungskraft, Sicherung einer moéglichst direkten fuBlaufigen Anbindung an die
SteinstraBe und Gewéhrleistung von optimalen Austauschbeziehungen, funktionale Einbindung des
Neumarktes in den zentralen Versorgungsbereich

m Revitalisierung bestehender Leerstédnde bzw. Inwertsetzung von derzeit nicht vermietbaren Flachen

m Weitere Ergadnzung des Einzelhandelsangebots durch qualifizierte und attraktive Komplementéarfunktio-
nen und Ausbau der Funktionsvielfalt und Urbanitat der Innenstadt (insbesondere Sicherung des Stan-
dortes Salzlandtheater)

m Lenkung von méglichen Ansiedlungsbegehren, insbesondere von groBflachigen Handelsbetrieben auf
die Innenstadt (bei Flachenverfligbarkeit)

m Foérderung der Verlagerung von Einzelhandelsbetrieben aus Nebenlagen und Innenstadtrandlagen in
den Hauptgeschéftsbereich

m Aktives Leerstandsmanagement

m Erhalt und Sicherung der verkehrlichen Anbindung, des Parkplatzangebots und der OPNV-Anbindung
des zentralen Versorgungsbereiches

¢ o i /ff

GemaB der vorstehenden Abgrenzung bestehen folgende Lagen innerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches Innenstadt:

Die Hauptgeschéftslage erstreckt sich derzeit iber den mittleren Bereich der SteinstraBe. Die héchsten
Frequenzen sind zwischen dem Standort von Rossmann und der Kreuzung SteinstraBe/ PestalozzistraBe
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festzustellen. Der Einzelhandel ist groBtenteils durch kleinformatige, meist inhabergefiihrte Fachgeschafte
gepragt. Die einzigen gréBeren Anbieter, die derzeit einen Magneten darstellen, sind der Drogeriemarkt
Rossmann, Mode Tessmer und ein Sport-Fachgeschéft.

Der nérdliche Bereich der SteinstraBe ist durch einen ausgediinnten Geschéaftsbesatz gepragt. Gleiches trifft
auch fur den sidlichen Bereich zu, so dass beide Lagen als Nebenlagen einzustufen sind. Insbesondere in
der sudlichen SteinstraBe ist jedoch nur ein rudimentérer Handelsbesatz mit einer geringen fuBlaufigen Er-
lebbarkeit vorhanden, so dass hier — trotz der ansprechenden stadtebaulichen Gestaltung dieses StraBen-
zugs — ein deutlicher Frequenzabfall zu verzeichnen ist. Als einzig gréBerer Anbieter fungiert derzeit ein
Sportfachgeschaft, das in einem attraktiv sanierten Wohn- und Geschéftshaus untergebracht ist.

Perspektivisch ist dieser Bereich wesentlich von der Revitalisierung des Luisenplatzes abhangig, so dass
sich auch hier dauerhaft attraktive Einzelhandelsstrukturen herausbilden kénnen. Sollte eine Inwertsetzung
des Luisenplatzes mit Einzelhandel oder anderen zentrenbildenden Funktionen nicht realisierbar sein, so
sollte die stdliche SteinstraBe verstarkt mit Dienstleistungs- bzw. Komplementarnutzungen ausgestattet
werden.

Mit der Schaffung eines funktionalen Pols am Luisenplatz wird eine Aufwertung und Belebung der siidlichen
Innenstadt einhergehen, die bereits in Bezug auf die StraBenmdblierung als attraktiver Bereich einzustufen
ist. Nachfolgend wird Uberblicksartig diese Potenzialflache bewertet, die sich fir die Schaffung einer Einzel-
handelsflache von geschétzt rd. 3.000 m2 eignen wirde. Diese Flachenansiedlung sollte umgesetzt werden,
um so dass derzeit gesamtstadtisch geringe Flachengewicht der Einkaufsinnenstadt zu erhéhen.

Abbildung 31: Kurzibersicht zur méglichen Revitalisierung des Standortes Luisenplatz

Lage/ stadtebauliche - im sidlichen Gebiet des zentralen Versorgungsbereich, Luisenplatz bildet
Kriterien Schlusspunkt dieses Bereiches
- gute Fernwirkung des Standortes auf den vorbeilaufenden Verkehr
- SteinstraBe stellt sich bezuglich des baulichen Zustands als attraktiv dar, da
dieser StraBenzug aufwendig saniert wurde

- Luisenplatz ist durch die leerstehenden Gebaudekérper der vormaligen Han-
delsnutzungen gepréagt, unattraktiver Gesamtzustand

Erreichbarkeit - gute Anfahrbarkeit tiber die Bernburger Strae (LandesstraBBe) aus dem ge-
samten Stadtgebiet
- am Standort ist bereits eine Parkplatzanlage vorhanden, die auch weiter ge-
nutzt werden kann
- fuBlaufige Anbindung an den Hauptgeschéaftsbereich barrierefrei gegeben
- OPNV Uber Bushaltestelle (,StaBfurt Luisenplatz®)

Entwicklungsziele/ - nur groBBformatige Einzelhandelsstrukturen, um eine Erganzung und keinen
Ansiedlungspotenziale direkten Wettbewerb zu dem kleinteiligen bestehenden Handel auszulésen
- keine Ansiedlung von kleineren Ladeneinheiten, um die Bestandsstruktur
nicht noch einmal abzubilden und keine Schaffung einer Konkurrenzsituation
zum bestehenden Handel in der SteinstralBe
- Einzelhandel auf dem Luisenplatz muss Magnetfunktion, insbesondere far
den sudlichen Teil der Einkaufsinnenstadt Gbernehmen
- Magneten kdnnten u.a. ein Lebensmittelmarkt oder Modeanbieter sein
- gesamtstadtische Potenziale bestehen in Bezug auf fachmarkttypische Nut-
zungskonzepte bspw. aus den Bereichen Lebensmittel, Drogeriewaren, Tex-
tilien, Schuhe, Spielwaren, Unterhaltungselektronik

Bewertung/ - Der Standort sollte revitalisiert werden, da so eine Wiederbelebung der sudli-
Empfehlung chen SteinstraBBe bzw. der gesamten Innenstadt méglich ist.

- Mit der Revitalisierung ist eine Ausweitung bzw. der Ausbau des innerstadti-
schen Angebots im Bestand méglich.

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung
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Die Flachenverfligbarkeit des Luisenplatzes ist derzeit nicht gegeben, so dass eine Revitalisierung der leer-
stehenden Einzelhandelsimmobilien und eine Neubelegung mit einer Einzelhandelsnutzung aktuell fraglich
ist. Perspektivisch sollte jedoch an einer Umstrukturierung und einer Wiederansiedlung mit Einzelhandel
festgehalten werden, wenngleich die vorgeschlagene Umsetzung der Revitalisierung des Standortes maf3-
geblich von den Planen des Eigentiimers bzw. des kiinftigen Nutzers abhéngig ist.

Am sudlichen Ende der SteinstrafBe, direkt gegentber dem beschriebenen Luisenplatz, befindet sich eine
weitere Potenzialflache. Diese ist derzeit unbebaut und eignet sich fir die Bebauung mit einem mehrge-
schossigen Wohn- und Geschéaftshaus. Die Erdgeschosszone sollte unbedingt durch eine Einzelhandelsnut-
zung belegt werden. Auf Basis der bestehenden Grundflache kénnten mehrere gro3formatige Ladeneinhei-
ten geschaffen werden, so dass sich auch Kopplungen und Synergien zu dem gegenliber liegenden Luisen-
platz bilden kénnen.

Der sog. Bennecksche Hof, der sich direkt an die Hauptgeschéftslage SteinstraBe anschlieBt, wurde in
Bezug auf seine bauliche Gestaltung als Parkflache ausgebaut. Auf Grund seiner zentralen Lage innerhalb
des Hauptgeschéaftsbereiches kommt diesem Standort auch eine zentrenbildende Funktion zu, so dass eine
verstarkte Nutzung und Bespielung dieses Platzes, insbesondere als Markt- und als Veranstaltungsplatz zu
empfehlen ist. Eine dauerhafte Nutzung bzw. Bebauung dieses Platzes durch Einzelhandel ist nicht zu emp-
fehlen.

Im nérdlichen Bereich der SteinstraBe erfolgt der Ubergang von der Hauptgeschaftslage zum Bodepark.
Dabei ist keine direkte Anbindung, sondern lediglich eine Wegbeziehung Uber einen bestehenden Grinstrei-
fen vorhanden. Durch fehlende direkte, funktionale Zusammenhénge ist nicht von einer zusammenhangen-
den oder gewachsenen Einkaufslage auszugehen. Gleichwohl kénnen so mégliche Kopplungen beider Han-
delslagen noch nicht optimal genutzt werden.

Der Bodepark ist als Handelsagglomeration zu beschreiben, die durch fachmarkitypische Baustrukturen
gepragt ist. Der Bodepark erreicht in Bezug auf seine Attraktivitat nur eine durchschnittliche Ausstrahlung.
Dies ist auf die bestehenden funktionalen und einfachen Gebaudestrukturen abzustellen, die zudem kein
einheitliches oder geschlossenes Bild vermitteln. Des Weiteren ist der Handelsbesatz durch Fachmarktkon-
zepte gepragt, die im unteren Preis- und Qualitatsniveau etabliert sind. Eine Magnetwirkung dieses Berei-
ches ist zwar vorhanden, jedoch nur unterdurchschnittlich ausgepragt. Langfristig sollte daher eine deutliche
Attraktivierung und Aufwertung dieses Bereiches erfolgen, insbesondere ist eine stadtebauliche Neuordnung
dieser Fachmarktagglomeration zu empfehlen.

Direkt an den Bodepark schlief3t sich der sog. Kaligarten und der Stadtsee an, die ein Bindeglied zu der
Ostlich liegenden Hauptgeschaftslage darstellen. Ferner stellt diese attraktiv gestaltete Parklandschaft einen
standortpradgenden Faktor dar, wobei dieser Bereich eine hohe Aufenthaltsqualitat besitzt. Perspektivisch ist
eine Einzelhandelsentwicklung in diesem Bereich auszuschlieBen.

Neben der Revitalisierung des stdlichen Pols (Luisenplatz) des zentralen Versorgungsbereiches ist eine
handelsseitige Weiterentwicklung auf dem Neumarkt zu empfehlen. Der Neumarkt, der durch einen Park-
platz und temporér auch durch (GrofR3-)Veranstaltungen genutzt wird, ist die einzige gréBere Potenzialflache
in der StaBfurter Innenstadt. Demzufolge kann durch eine Bebauung mit Einzelhandel — bei einer optimalen
Anbindung an die Hauptgeschéaftslage — die flachenseitige Auspragung des gesamten innerstadtischen
Handels und dessen Kundenakzeptanz deutlich verbessert werden. Hierbei ist zwingend die Ansiedlung von
mehreren groBformatigen Anbietern zu empfehlen, um einen deutlichen Zentralitatsgewinn fir die StaBfurter
Innenstadt zu erreichen.

Ferner ist bei einer Nutzung durch Einzelhandel von einer erhdhten Frequenz und dadurch auch verstarkten
Nachfrage nach Handelsflachen in der nérdlichen SteinstraBe auszugehen, so dass sich mit der Bebauung
positive Effekte auf diesen — derzeit nur maBig frequentierten — Bereich ergeben werden.
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Abbildung 32: Kurziibersicht zur méglichen Bebauung des Standortes Neumarkt

Lage/ stadtebauliche
Kriterien

Erreichbarkeit

Entwicklungsziele/
Ansiedlungspotenziale

Bewertung/
Empfehlung

im nérdlichen Gebiet des zentralen Versorgungsbereichs, der Neumarkt bil-
det den Abschluss der Einkaufsinnenstadt und grenzt an den Flusslauf der
Bode

gute Fernwirkung des Standortes auf den vorbeilaufenden Verkehr durch
direkte Sichtachse zur Lehrter StraBe

Neumarkt wird aktuell nur durch einen Parkplatz und kurzzeitig durch Veran-
staltungen genutzt

die Potenzialflache ist fir die Ansiedlung von Einzelhandel prédestiniert

gute Anfahrbarkeit Gber den innerdrtlichen Hauptverkehrstréager Lehrter
StraBe

Schaffung einer Parkplatzanlage fiir den Handel problemlos mdglich

direkte Anbindung an den Europaradweg, der zwischen dem Neumarkt und
dem Flusslauf der Bode liegt

fuBlaufige Anbindung an den Bodepark und an den Hauptgeschéftsbereich
(SteinstraBBe) gegeben

kein direkter OPNV-Anschluss, nachstliegende Bushaltestelle befindet sich
in der naheliegenden MarktistraBe bzw. am Postamt

nur groBBformatige Einzelhandelsstrukturen, um eine Magnetfunktion inner-
halb der StaBfurter Innenstadt darzustellen

keine Ansiedlung von kleineren Ladeneinheiten, um die aktuellen Bestands-
strukturen in der SteinstraBBe nicht wiederholt abzubilden, somit keine Bil-
dung einer direkten Konkurrenzsituation zum bestehenden innerstadtischen
Handel

Ausbildung einer Magnetfunktion flir die gesamte Innenstadt, ferner muss
auch eine Uberértliche Strahlkraft ausgeldst werden

Magneten kdnnten u.a. ein groBformatiger Modemarkt (auch ein Schuh-
fachmarkt), ein Elektrofachmarkt und/oder ein Drogeriemarkt sein

gesamtstadtische Potenziale bestehen in Bezug auf fachmarkttypische Nut-
zungskonzepte aus den Bereichen Lebensmittel, Textilien, Schuhe, Spielwa-
ren, Unterhaltungselektronik

Der Standort sollte neu bebaut werden, da so eine Uberértliche Ausstrahlung
der StaBfurter Einkaufsinnenstadt erreicht werden kann. Als Magnet sollte
ein groBflachiger Modeanbieter in Kombination mit weiteren fachmarkttypi-
schen Anbietern (bspw. Elektrofachmarkt) fungieren.

Es ist auf eine optimale Anbindung an die SteinstraBe zu achten, da nur so
Kopplungen und Synergien zu dieser Hauptgeschéaftslage ausgeldst werden
kénnen.

Als Baustruktur ist ein Zeilenbau (,Fachmarkizeile® mit mehreren Anbietern)
zu empfehlen, der mdglichst nah bzw. unmittelbar an der Steinstra-
Be/Bodebriicke anliegen sollte. Somit ist eine direkte Anbindung an diesen
fuBlaufigen Verbindungsweg Innenstadt - Prinzenberg sowie an die Haupt-
geschéftslage SteinstraBe madglich.

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Gegeniber dem Neumarkt ist an der Lehrter Stral3e eine weitere Potenzialflache vorhanden, die derzeit u.a.
durch eine Grinflache und einen Parkplatz belegt ist. Hier ware bspw. eine gemischte Bebauung bzw. eine
Nutzung durch Einzelhandel méglich.

Die nachstehende Abbildung stellt Gberblicksartig die Nutzungsdefinition der einzelnen innerstadtischen
Teilbereiche und den Status der derzeitigen Nutzungen dar. Es wird deutlich, dass in zahlreichen Bereichen
der Einkaufsinnenstadt gewisse Funktionsdefizite bestehen.
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Abbildung 33: Funktionen und Entwicklungsstand der Teilbereiche im zentralen Versorgungsbereich

Teilbereiche Hauptnutzung/ Status
Funktion

Mittlere SteinstraBe Einzelhandel funktionierend axn

Sidliche SteinstraBe Einzelhandel, z.T. funktionierend, jedoch deutliche Funktions- 000]
multifunktionale  defizite
Nutzung

Nordliche Steinstraf3e Einzelhandel z.T. funktionierend, geringe Funktionsdefizite o

Luisenplatz Einzelhandel derzeit leerstehend, keine Nutzung, stadtebauli- [ e@]
(Plan) cher Missstand im Innenstadteingangsbereich

Benneckscher Hof Markt-/ Veran- temporar funktionierend, verstarkte Magnetwir- (000
staltungsplatz kung winschenswert

Bodepark Einzelhandel funktionierend, jedoch Attraktivierungspotenziale (XD

vorhanden

Stadtsee/Kaligarten Grinflache/ Parklandschaft (Kaligarten; Stadtsee) stellen EED
Erholung sich attraktiv dar

Neumarkt Einzelhandel keine Einzelhandelsnutzung, temporére Nutzung (I3
(Plan) durch Veranstaltungen

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Aus der vorstehenden Ubersicht ist der MaBnahmenplan fiir die einzelnen Teilgebiete der StaBfurter Ein-
kaufsinnenstadt zu entwickeln.

In unmittelbarer raumlicher N&he zu dem ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich werden zwei funk-
tionale Erganzungsbereiche definiert, wobei es sich um die bereits beschriebenen Einzelhandelslagen in

Leopoldshall und Alt-StaBfurt handelt (vgl. Pkt. 6.2). Das Einzelhandelsangebot beider Lagen ist dabei ein-

zeln als auch in Summe deutlich dem Bestand in dem ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich unter-
geordnet.

Der Bereich der Hohenerxlebener StraBe in Leopoldshall wird perspektivisch als funktionaler Ergénzungsbe-
reich Kleingewerbe/Dienstleistungen/Verwaltung und ergédnzender Handel ausgewiesen. Der Bereich zeich-
net sich bereits durch einen verhaltnismaBig hohen Dienstleistungsbesatz aus, so dass dieser — auch in
Kombination mit der Verwaltungsfunktion dieses Bereiches — gestarkt und weiter ausgebildet werden sollte.
Gleiches trifft fir die Gastronomie und sonstiges Kleingewerbe bzw. freie Berufe zu. Der Einzelhandel sollte
in diesem Bereich lediglich eine arrondierende Funktion einnehmen. Aus diesem Grund sind Einzelhandels-
neuansiedlungen prinzipiell nicht auf den Bereich Hohenerxlebener Stral3e, sondern auf den zentralen Ver-
sorgungsbereich zu lenken.

Die gleiche Zielperspektive ist fir den StraBenzug Prinzenberg und stdlichen Hohlweg anzusetzen. Der
bereits bestehende, punktuell vorhandene Einzelhandel kann den Besatz im zentralen Versorgungsbereich
erganzen, wobei Neuansiedlungen nicht stattfinden sollten. Wie am Standort Hohenerxlebener Stral3e soll-
ten auch in dem beschriebenen Gebiet in Alt-StaBfurt keine Handelsbetriebe, insbesondere keine grofi3fla-
chigen Einzelhandelsbetriebe angesiedelt werden, da sich dies auf die stéddtebauliche Weiterentwicklung des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt in seiner Struktur negativ entgegenwirken wiirde. Der Bereich
sollte in seiner Auspragung vorwiegend auf Kleingewerbe bzw. Dienstleistungen ausgerichtet werden.
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Nachstehend wird der Zentrenpass fir den zentralen Versorgungsbereich Léderburger StraBe eingefiigt.

Zentrenpass zentraler Versorgungsbereich Loderburger StraBe

Zentrentyp - Nahversorgungszentrum
Lage - nordwestliches Kernstadtgebiet in Richtung Ortsteil Léderburg
- siedlungsintegrierte Lage in einer GroBwohnsiedlung

Erreichbarkeit - sehr gute verkehrliche Anbindung Uber Léderburger Stral3e (K 1303)
- gute Erreichbarkeit und Anfahrbarkeit insbesondere aus den nérdlichen

Stadtgebieten und den nérdlichen peripheren Ortsteilen

- direkte fuBlaufige Anbindung an die umliegenden Wohnsiedlungsbereiche

OPNV - vor dem Nahversorgungszentrum besteht eine kombinierte Haltestelle der
Stadt- und der Regionalbusse (Umsteigepunkt ,Busbahnhof-Nord®)

Parken - gute Parkmdglichkeiten, da ausreichend betriebseigene
Parkplatze vorhanden sind

Einzugsgebiet - Kerneinzugsgebiet: nordwestliches Stadtgebiet, insbesondere
die umliegende GroBwohnsiedlung

- Gesamteinzugsgebiet: angrenzende Stadtteile und nérdlich

liegende periphere Ortsteile von StaBfurt

Leitbranchen - Lebensmittel
Einzelhandelsmagneten - Edeka, Aldi
Aktive VK-Flache -ca. 3.010 m2

(rd. 6 % der gesamtstédtischen Verkaufsflache)

Anzahl Geschéfte

- 9 Einzelhandelsgeschafte

(5 % der gesamtstadtischen Handelsbetriebe)

Verkaufsflachenstruktur

Verkaufsflache in %

H 29 6%
1% A

" 1%

90%

Branchen (Anzahl der Geschafte)

Lebensmittel/
Reformwaren (5)

m Drogeriewaren/
Gesundheit (1)
Blumen/Pflanzen/

Zoo (1)

m Bekleidung/Schuhe/
Sport/Lederwaren (1)
Bucher/Schreib-/
Spielwaren (1)

m Unterhaltungselektronik/
Elektro/PC/Foto (0)
Mébel/Einrichtung/
Hausrat/Bau-/Gartenmarkt (0)

m Optik/Uhren/

Schmuck (0)

m Sonstiger

Einzelhandel (0)

Sortimentsniveau

- Uberwiegend mittleres Sortiments- und Preisniveau, mit

Aldi besteht auch ein Discounter

Filialisierungsgrad

- 2 Filialisten (Edeka, Aldi) belegen 85 % der Verkaufsflache

Leerstand

- zwei Leersténde in der riickwértigen Ladenzeile mit ca. 80 m?
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Komplementar- - Finanzdienstleistungen, Blironutzungen, Gastronomie,
angebote konsumnahe Dienstleistungen, Arzte, Gesundheitsdienstleistungen
- Bildungseinrichtungen im Umfeld (Schule, Kindertagesstatte)

Einzelhandelsfunktion - stadtteilbezogene Versorgungsfunktion
- Edeka ist der einzige Supermarkt in StaB3furt, so dass auch z.T. eine
gesamtstadtische Nachfrage an diesem Standort erfolgt

R&umliche Abgrenzung

= Zentraler Versorgungsbereich NVZ
O Einzelhandelsbetriebe / -magneten &

o

Kartengrundlage: openstreetmap.org / Bearbeitung: BBE Handelsberatung (parzellenscharfe Abgrenzung in Anl. 4)

Entwicklungsziele zentraler Versorgungsbereich NVZ Léderburger StraBe:

m Positionierung des Nahversorgungszentrums als wichtigster Einkaufsort fir Lebensmittel im nordwestli-
chen StaBfurter Stadtgebiet

m Sicherung und Starkung des bestehenden Einzelhandelsangebots, ggf. auch maBvolle Erweiterung des
Bestands

m Keine Ansiedlungen von Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten (Ausnahme nahversorgungs-
relevante Sortimente) bzw. mégliche Umnutzung bestehender Verkaufsflachen mit diesen Sortimenten

m Weiterentwicklung des NVZ nur mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten i.S.d. StaBBfurter Sortiments-
liste

m Bauliche Attraktivierung der Ladenzeile sidwestlich des Edeka-Marktes
m Sicherung des Bestands bzw. der Vielfalt an derzeit vorhandenen Komplementarfunktionen
m Erhalt und Sicherung der verkehrlichen Anbindung, des Parkplatzangebots und der OPNV-Anbindung
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Das vorstehende Nahversorgungszentrum ist im Kern durch eine moderne, gemischt genutzte Gewerbeim-
mobilie gepragt. Diese zweigeschossige Immobilie wird im Erdgeschoss durch einen Edeka-Markt sowie
diversen kleinteilige Handlern belegt, im Obergeschoss dominieren Erganzungsnutzungen (v.a. Arztpraxen,
Gesundheitsdienstleistungen, Biiros).

Sudwestlich des Edeka-Standortes schlieft sich straBenbegleitend zur StraBe der Solidaritat eine kleinteilige
Ladenzeile an, die vorwiegend mit Dienstleistungs- und Gastronomieangeboten belegt ist. Dadurch wird eine
gewisse Multifunktionalitadt des Nahversorgungszentrums sichergestellt. Der optische Zustand der Vorzone
dieser Ladenzeile ist als eingeschrankt zu bewerten. Insbesondere stellen sich die Breite der Laufzone und
die Attraktivitédt insgesamt als suboptimal dar.

Am 6stlichen Ende dieser Ladenzeile schlieBt sich der Aldi-Markt an, der auf Grund seiner Magnetwirkung
einen wichtigen Frequenzbringer darstellt. Ein Geschaft an der August-BebelstraBe (Schreibwaren, Lotto,
Schmuck) rundet das bestehende Angebot des Nahversorgungszentrums in Randlage ab.

Als standortpragendes Merkmal des Nahversorgungszentrums ist der bestehende ,Busbahnhof Nord® zu
sehen, der neben dem innerstadtischen ZOB einen weiteren OPNV-Umsteigepunkt darstellt. Weiterhin ist
der Standort durch die Lage in einer GroBwohnsiedlung gekennzeichnet, die durch eine meist finf bis
sechsgeschossige Plattenbauweise gepragt ist. Aus diesem Grund verfiigt das Nahversorgungszentrum
allein in seinem fuBlaufigen Nahbereich (Laufweg bis 800 m) Uber ein Konsumentenpotenzial von deutlich
Uber 4.000 Personen (vgl. Karte 7).

Im direkten Umfeld befinden sich mit einer Kindertagesstatte und einer berufsbildenden Schule 6ffentliche
Einrichtungen. In nérdlicher Richtung schlieBt sich ein Gewerbegebiet an, das durch produzierendes Gewer-
be belegt ist. Das in monolithischer Bauweise errichtete vormalige Verwaltungsgebaude eines Fernsehgera-
teherstellers pragt dabei das Umfeld des Nahversorgungszentrums.

Der norddstlich des Nahversorgungszentrums angesiedelte Lebensmittelmarkt Netto Marken-Discount ist
funktional nicht mit dem zentralen Versorgungsbereich verbunden. Die vielbefahrene Léderburger StraBe
stellt eine gewisse Zasur zu diesem Standort dar, so dass keine wesentlichen Austauschbeziehungen zwi-
schen beiden Einzelhandelsansiedlungen bestehen. Zudem stellt Netto Marken-Discount eine Konkurrenz
zu den beiden Lebensmittelmérkten in dem zentralen Versorgungsbereich dar, da der Anbieter zwar vorwie-
gend auf Pkw-orientierte Kundschaft ist, jedoch auch auf die Konsumenten in dem angrenzenden Wohnge-
biet abzielt. Demnach besteht eine signifikante Einzugsgebietsiiberlagerung beider Standorte.
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8.3.4. Grundversorgungsstandorte

Mit der Ausweisung verschiedener Grundversorgungsstandorte wird die funktionale Arbeitsteilung der ein-
zelnen Handelslagen in StaBfurt deutlich. Die bestehenden Grundversorgungsstandorte ibernehmen in Be-
zug auf die handelsseitige Aufgabenzuweisung die Sicherung der Grund- bzw. Nahversorgung und leisten
einen wesentlichen Beitrag zur verbrauchernahen Versorgung, jedoch ausschlieBlich im Bereich Lebensmit-
tel. Nachfolgend werden die Standortprofile dieser Lagen (vgl. Karten 7/8) inklusive der Entwicklungsziele
Uberblicksartig dargestellt.

1. Standortprofil Lidl (WassertorstraBe/ Férderstedter StraBe)

Lage - integrierte Lage im Stadtteil Leopoldshall, in r&umlicher Nahe
zum StaBfurter Klinikum

- der unmittelbar nérdlich liegende Flusslauf der Bode und der Gleiskdrper

der Bahn stellen eine Zasur des Standortes dar

Erreichbarkeit - gute Anfahrbarkeit, da Lidl in der N&he der L 72 verortet ist
- gute fuBlaufige Erreichbarkeit, insbesondere aus den stidlichen anliegenden
Wohnsiedlungsbereichen von Leopoldshall

OPNV - kein direkter OPNV-Anschluss
- DB-Bahnhof und ZOB liegen rd. 250 m entfernt

Parken - sehr gute Parkmdglichkeiten durch betriebseigenen,
groBzlgig dimensionierten Parkplatz (rd. 100 Parkplatze)

Einwohner Nahbereich - ca. 2.760 Personen
VK-Flache/Geschéfte - ca. 1.130 m2/ 4 Geschéfte
Einzelhandelsbesatz - Lebensdiscounter (Lidl), Backer, Apotheke
Einzelhandelsfunktion - Grundversorgungsfunktion mit Lebensmitteln, insbesondere

fir den zentralen Kernstadtstadtbereich
- Ergénzungsfunktion durch Apotheke

Lage / Nahbereich \ Legende
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Entwicklungsziele - Sicherung des bestehenden Lebensmittelmarktes

- keine weitere Ansiedlung von zentrenrelevanten Sortimenten am Standort
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2. Standortprofil Netto Marken-Discount (NordstraBe)

Lage

- nicht-integrierte Lage im Stadtteil Nord

- Standort befindet sich innerhalb des Gewerbegebietes Nord-Ldderburger
StraBe und liegt in stéddtebaulicher Randlage zu dem

verdichteten Siedlungsbereich des Stadtteils Nord

Erreichbarkeit

- sehr gute verkehrliche Anbindung Uber Ldderburger StraBe (K 1303)
- gute Erreichbarkeit und Anfahrbarkeit insbesondere aus den nérdlichen
Stadtgebieten und den nérdlichen peripheren Ortsteilen

OPNV

- direkter OPNV-Anschluss durch den Busbahnhof Nord

Parken

- gute Parkmd@glichkeiten durch betriebseigenen, sehr
gut einsehbaren Parkplatz (rd. 90 Parkplatze)

Einwohner Nahbereich

- ca. 3.110 Personen

VK-Flache/Geschéfte

- ca. 730 m2/ 2 Geschéfte

Einzelhandelsbesatz

- Lebensdiscounter (Netto Marken-Discount), B&cker

Einzelhandelsfunktion

- Grundversorgungsfunktion mit Lebensmitteln, insbesondere
fir den nérdlichen Kernstadtbereich

Lage / Nahbereich

Legende

800 m Laufweg

%" : / - -
s
.\ .Lﬁl. —
< N
7 4 Neth £ N \. .\\‘
./ i '.:_f / \ \‘
V4 : 7 J\:\\;
S
$ N N i
LSy ?
/ /
/ ]

Cpmbimatitap st G COCEY-EA) Kartmegruriagn © 2017 Kavge. Een Bassmass

Entwicklungsziele

- keine Erweiterung der bestehenden Verkaufsflache, da es sich um einen
nicht-integrierten Standort handelt, der in direkter Konkurrenz zu dem sidlich
liegenden zentralen Versorgungsbereich Léderburger StraBe steht

- keine weitere Ansiedlung von zentrenrelevanten Sortimenten am Standort

- bei einer mdglichen Verlagerung des Netto-Marktes keine Nachbelegung
durch Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimente, dies ist
bauplanungsrechtlich absichern
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3. Standortprofil Netto Marken-Discount (Neundorfer StraBe)

Lage

- teil-integrierte Lage in StaBfurt-Sid
- Standort befindet sich am Ortsausgang im stdlichen Bereich
des StaBfurter Kernstadtgebietes

Erreichbarkeit

- sehr gute verkehrliche Anbindung Uber Neundorfer StraBe (L 72)
- gute Erreichbarkeit und Anfahrbarkeit insbesondere aus dem sidlichen Be-
reich der Kernstadt und dem Ortsteil Neundorf

OPNV

- kein direkter OPNV-Anschluss, nérdlich des Standortes befindet sich
jedoch eine Haltestelle des Regionalbusverkehrs

Parken

- gute Parkmdglichkeiten durch betriebseigenen,
gut einsehbaren Parkplatz (rd. 50 Parkplatze)

Einwohner Nahbereich

- ca. 1.040 Personen

VK-Flache/Geschéfte

- ca. 800 m2/ 2 Geschéfte

Einzelhandelsbesatz

- Lebensdiscounter (Netto Marken-Discount), B&cker

Einzelhandelsfunktion

- Grundversorgungsfunktion mit Lebensmitteln, insbesondere
fir den sudlichen Kernstadtbereich

Lage / Nahbereich

Legende
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Entwicklungsziele

- Sicherung des bestehenden Lebensmittelangebots

- keine Erweiterung der bestehenden Verkaufsflache, da Standort Gberwiegend
auf Pkw-orientierte Kundschaft ausgerichtet ist und eine Erweiterung

zu Lasten von integrierten Standorten gehen wirde

- keine weitere Ansiedlung von zentrenrelevanten Sortimenten am Standort
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4. Standortprofil NP-Discount (OT Léderburg, Neue StraBe)

Lage

- stédtebaulich integrierte Lage im zentralen Bereich (Dorfkern)
des Ortsteils Léderburg

Erreichbarkeit

- eingeschréankte verkehrliche Anfahrbarkeit, die sich aus der

vollstandig siedlungsintegrierten Lage ableitet

- NP ist nicht von der HauptdurchfahrtsstraBe (K 1303) direkt anfahrbar und
besitzt keine Sichtachse zu diesem lokalen Hauptverkehrstrager

- sehr gute fuBlaufige Erreichbarkeit des Marktes aus dem gesamten
Ortsteil, da NP in der geographischen Mitte von Ldderburg liegt

OPNV

- kein direkter OPNV-Anschluss, in fuBlaufiger Entfernung befinden
sich Anschlisse an den Stadt- und Regionalbusverkehr

Parken

- eingeschréankte, jedoch ausreichende Parkmdglichkeiten durch
betriebseigenen Parkplatz (rd. 50 Parkplatze)

Einwohner Nahbereich

- ca. 2.130 Personen

VK-Flache/Geschéfte

- ca. 740 m2/ 2 Geschafte

Einzelhandelsbesatz

- Lebensdiscounter (NP-Discount), Backer

Einzelhandelsfunktion

- Grundversorgungsfunktion mit Lebensmitteln fast ausschlieBlich
far den landlich gepragten Ortsteil Léderburg

Lage / Nahbereich

Legende

800 m Lautweg
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Entwicklungsziele

- Sicherung des bestehenden Lebensmittelangebots

- Schaffung von optimalen Standortvoraussetzungen (Erreichbarkeit,
Anfahrbarkeit, fuBlaufige Anbindung) fiir den Weiterbetrieb des Marktes,
der eine wichtige Versorgungsfunktion fiir den Ortsteil einnimmt
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5. Standortprofil NP-Discount (OT Férderstedt, Magdeburg-Leipziger-StraBe)

Lage - stédtebaulich integrierte Lage im zentralen Bereich des Ortsteils Férderstedt
- verkehrsglnstige Lage im Kreuzungsbereich
Magdeburg-Leipziger-StraBe / Calbesche StraBe

Erreichbarkeit - gute verkehrliche Erreichbarkeit durch Lage an den beiden
lokalen HauptdurchfahrtsstraBBen (L 50/L 63)

- direkte Anfahrbarkeit aus der Magdeburg-Leipziger-StraBe

- sehr gute fuBlaufige Erreichbarkeit des Marktes aus dem gesamten

Ortsteil, da NP in der geographischen Mitte von Férderstedt verortet ist

OPNV - direkter OPNV-Anschluss an den Regionalbusverkehr, da eine
Bushaltestelle vor dem NP-Markt liegt

Parken - ausreichende Parkmdglichkeiten durch betriebseigenen Parkplatz (rd.
60 Parkplatze)

Einwohner Nahbereich - ca. 1.640 Personen
VK-Flache/Geschéfte - ca. 850 m2/ 3 Geschéfte
Einzelhandelsbesatz - Lebensdiscounter (NP-Discount), Backer, Fleischer
Einzelhandelsfunktion - Grundversorgungsfunktion mit Lebensmitteln fir den

landlich gepragten Ortsteil Léderburg und auch den
noérdlich liegende Ortsteil Atzendorf

Lage / Nahbereich Legende
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Entwicklungsziele - Sicherung des bestehenden Lebensmittelangebots
- Schaffung von optimalen Standortvoraussetzungen (Erreichbarkeit,

Anfahrbarkeit, fuBlaufige Anbindung) flir den Weiterbetrieb

des Marktes, der eine wichtige Versorgungsfunktion fir den

Ortsteil Léderburg und auch fir Atzendorf einnimmt
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8.3.5. Sonderlagen

Nachstehend wird eine Bewertung der vorhandenen Sonderlagen des Einzelhandels eingeflgt (vgl. Kar-
te 11), die das Angebot in den zentralen Versorgungsbereichen bzw. auch an Grundversorgungsstandorten
arrondieren sollen. Es wurden folgende Sonderlagen identifiziert:

A. Sonderstandort Hohenerxlebener StraBe (Fachmarktagglomeration)

Lage - dezentraler Standort im Stadtteil Leopoldshall, am &stlichen
Ortsausgang der StaBfurter Kernstadt

- Standort ist nicht-siedlungsintegriert und liegt zwischen

Hohenerxlebener StraBe und dem Fluss Bode

- westlich des Standortes befindet sich ein Sonderpostenmarkt

(Thomas Philipps), zu dem keine rdumliche Verknipfung besteht

Erreichbarkeit - sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit, da Hohenerxlebener Stral3e (L 73)
als Autobahnzubringer fungiert

- hohe Fahrzeugfrequenz am Standort und direkte Sichtachse des

Agglomerationsstandortes auf den vorbeilaufenden Verkehr

- fuBlaufige Erreichbarkeit des Standortes aus den stidlich

liegenden Wohnsiedlungsbereich méglich

OPNV - direkter OPNV-Anschluss an den Stadt- und den Regionalbus
durch Haltestelle an der Hohenerxlebener StraBe

Parken - sehr gute Parkmdglichkeiten durch betriebseigene,

groBziigig dimensionierte Parkplatzanlage
Einwohner Nahbereich - ca. 1.060 Personen
Aktive VK-Flache - ca. 6.300 mz

(rd. 12 % der gesamtstédtischen Verkaufsflache)

Anzahl Geschéfte - 8 Einzelhandelsgeschafte
(4 % der gesamtstadtischen Handelsbetriebe)

Verkaufsflachenstruktur® Verkaufsflache in % Branchen (Anzahl der Geschéfte)

Lebensmittel/
Reformwaren (3)
m Drogeriewaren/

® 1% Gesundheit (0)
m 8% Blumen/Pflanzen/
9% Zoo (2)
m Bekleidung/Schuhe/

Sport/Lederwaren (1)
Blicher/Schreib-/
Spielwaren (0)
u Unterhaltungselektronik/
Elektro/PC/Foto (2)
82% Mébel/Einrichtung/
Hausrat/Bau-/Gartenmarkt (0)
u Optik/Uhren/
Schmuck (0)
m Sonstiger
Einzelhandel (0)

94 Die Verkaufsflache von real wurde dem Hauptsortiment Lebensmittel zugeordnet. Diese setzt sich jedoch aus verschiedenen Einzelsortimen-
ten zusammen. Diese wéren: Lebensmittel rd. 64 %, Drogeriewaren rd. 6%, Tiernahrung rd. 2 %, Textilien/Schuhe rd. 6 %, Sportartikel rd.
4 %, Elektrowaren/UE/Neue Medien rd. 7 %, Papier-/Schreibwaren rd. 2 %, Blicher/Zeitschriften rd. 1 %, Haushaltwaren rd. 4 %, Heimtextili-
en rd. 2 %, Auto-/Fahrradzubehér rd. 1 % und sonstige Waren rd.1 %.
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- real, Takko, Zoo & Co.

Magnetanbieter
- gesamtstadtische und auch Uberdrtliche Versorgungsfunktion, vorwiegend

Einzelhandelsfunktion
mit Lebensmitteln und Angeboten aus dem mittelfristigem Bedarfsbereich
- der Standort Ubernimmt eine teilweise Nahversorgungsfunktion
fur das stdlich liegende Wohngebiet, im fuBlaufigen
Nahbereich leben rd. 1.000 Personen
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- Beibehaltung des flachenseitigen ,Status quo” dieser Handelsagglomeration

- keine Neuansiedlung von Verkaufsflachen mit zentrenrelevanten Sortimenten

- keine Umnutzung bestehender Verkaufsflachen zugunsten
zentrenrelevanter Sortimente

Entwicklungsziele

- Ansiedlung von Handel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zu empfehlen

- bei Flachenverfugbarkeit Lenkung/Verlagerung von bestehenden Betrieben mit
zentrenrelevanten Sortimenten in den zVB Innenstadt
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B. Sonderstandort An der Salzrinne (Fachmarktagglomeration)

Lage - integrierter Standort im Ortsteil Leopoldshall, am Ubergang
zum nérdlich liegenden Stadtteil Nord-Ost

- nordlich stellt der Flusslauf der Bode eine Z&sur des Standortes da

- westlich des Standortes befindet sich in rd. 400 m Entfernung die

traditionelle Geschéftslage von Leopoldshall mit dem Rathaus

Erreichbarkeit - gute verkehrliche Erreichbarkeit aus dem gesamten Stadtgebiet durch Lage
im Kreuzungsbereich Hohenerxlebener StraBe / An der Salzrinne

- hohe Fahrzeugfrequenz am Standort und direkte Sichtachse des

Fachmarktstandortes zu den genannten StraBenziigen

- fuBlaufige Anbindung an die westlich befindliche Geschéftslage

Hohenerxlebener StraBe

- gute fuBlaufige Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohnquartieren

OPNV - OPNV-Anschluss an den Regionalbus durch Haltestelle
an der Hohenerxlebener StraBe

Parken - gute Parkmadglichkeiten durch betriebseigene Parkplatzanlage
- gemeinsame Nutzung der Parkplatzkapazitaten durch die 3 Fachmarkte

Einwohner Nahbereich - ca. 2.910 Personen
Aktive VK-Flache -ca. 2.100 m2

(rd. 4 % der gesamtstédtischen Verkaufsflache)

Anzahl Geschéfte - 3 Einzelhandelsgeschafte
(2 % der gesamtstadtischen Handelsbetriebe)

Verkaufsflachenstruktur Verkaufsflache in % Branchen (Anzahl der Geschéafte)
Lebensmittel/
Reformwaren (1)
m Drogeriewaren/
Gesundheit (0)
Blumen/Pflanzen/
Zoo (0)
399, m Bekleidung/Schuhe/
° Sport/Lederwaren (2)
Blicher/Schreib-/
Spielwaren (0)
u Unterhaltungselektronik/
Elektro/PC/Foto (0)
Mébel/Einrichtung/
Hausrat/Bau-/Gartenmarkt (0)
u Optik/Uhren/
Schmuck (0)
m Sonstiger
Einzelhandel (0)

Magnetanbieter - Aldi, Charles Vigele, ABC Schuhcenter

Einzelhandelsfunktion - gesamtstadtische und z.T. auch Uberdértliche Versorgungsfunktion mit
Lebensmitteln und mit modischen Sortimenten

- hohe Sortimentskompetenz durch groBformatigen Textilfachmarkt in

Kombination mit einem Schuhfachmarkt

- Erganzungsfunktion zur Einzelhandelslage Hohenerxlebener StraBe

- Aldi ibernimmt eine wichtige Nahversorgungsfunktion, da knapp

3.000 Einwohner im fuBlaufigen Nahbereich wohnen
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Entwicklungsziele

- Sicherung des Lebensmittelangebots

- Beibehaltung des flachenseitigen ,Status quo® bei

zentrenrelevanten Sortimenten

- keine Neuansiedlung von Verkaufsflachen mit zentrenrelevanten Sortimenten

- bei Flachenverfugbarkeit Lenkung/Verlagerung von bestehenden Betrieben mit
zentrenrelevanten Sortimenten in den zVB Innenstadt
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C. Sonderstandort Foérderstedter StraBe (Fachmarktagglomeration)

Lage - dezentrale Lage im Stadtteil Nord-Ost zwischen der Férderstedter StraBBe
und dem Gleiskdrper der Bahn

- Standort liegt am Ortsausgang in Richtung Foérderstedt, das Umfeld ist durch

eine Gewerbe-/ Industrienutzung gepragt

- der Fachmarktstandort ist nicht-siedlungsintegriert und auf

motorisierte Kundschaft ausgerichtet

Erreichbarkeit - sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit durch Lage an
der Férderstedter StraBe (L 72)

- gute Anfahrbarkeit auch aus dem nérdlichen Einzugsgebiet von StaBfurt

- hohe Fahrzeugfrequenz am Standort und direkte Sichtachse

der beiden Markte auf den vorbeilaufenden Verkehr

- der westlich des Standortes anliegende Gleiskdrper der

Bahn stellt eine Zasur dar

OPNV - OPNV-Anschluss durch eine stdlich liegende
Bushaltestelle des Regionalverkehrs

Parken - sehr gute Parkmdglichkeiten durch betriebseigene, groBzigig
dimensionierte Parkplatzanlage beider Fachmérkte
- Parkplatze sind den Fachmarkten jeweils vorgelagert und gut einsehbar

Aktive VK-Flache - ca. 8.300 m2
(rd. 16 % der gesamtstédtischen Verkaufsflache)

Anzahl Geschéfte - 2 Einzelhandelsgeschafte
(2 % der gesamtstadtischen Handelsbetriebe)

Verkaufsflachenstruktur Verkaufsflache in % Branchen (Anzahl der Geschéfte)

Lebensmittel/
Reformwaren (0)

m Drogeriewaren/
Gesundheit (0)
Blumen/Pflanzen/

100% Zoo (0)

m Bekleidung/Schuhe/
Sport/Lederwaren (0)
Blicher/Schreib-/
Spielwaren (0)

u Unterhaltungselektronik/
Elektro/PC/Foto (0)
Mébel/Einrichtung/
Hausrat/Bau-/Gartenmarkt (2)

u Optik/Uhren/
Schmuck (0)

m Sonstiger
Einzelhandel (0)

Magnetanbieter - Hellweg, Ihr Teppichfreund

Einzelhandelsfunktion - gesamtstadtische und Uberdrtliche Versorgungsfunktion mit
Baumarktartikeln und Einrichtungsgegenstéanden (Raumausstattung)
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Entwicklungsziele - Sicherung und Starkung des Standortes, der funktionsgerecht auf die

Versorgung mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten ausgerichtet ist

- keine Neuansiedlung von Verkaufsflachen mit zentrenrelevanten Sortimenten
- keine Umnutzung bestehender Verkaufsflachen zugunsten

zentrenrelevanter Sortimente
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D. Sonderstandort Hecklinger StraBe (Fachmarktagglomeration)

Lage

- dezentraler Solitarstandort (,Griine Wiese®) im westlichen Teil von StaBfurt
- Fachmarktstandort ist an der Gemarkungsgrenze zu Hecklingen verortet
und ist ausschlieBlich auf Pkw-Kunden ausgerichtet

- Standort strahlt bezliglich der Lage zwischen der StaBfurter Kernstadt

und Hecklingen auf beide Siedlungsgebiete aus

Erreichbarkeit

- sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit, da sich das Fachmarktzentrum direkt
an der VerbindungsstraBe nach Hecklingen (L 73) befindet

- keine fuBlaufige Erreichbarkeit des Standortes, da die Entfernung zu den
verdichteten Wohnsiedlungsbereichen von StaBfurt rd. 1,5 km betragt

OPNV

- direkter OPNV-Anschluss an den Stadt- und den Regionalbus
durch Haltestelle an der Hecklinger StrafBe

Parken

- sehr gute Parkmdglichkeiten durch betriebseigene,
groB3zligig dimensionierte Parkplatzanlage

Einwohner Nahbereich

- keine Einwohner im Nahbereich

Aktive VK-Flache

- ca. 9.700 m?
(rd. 19 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache)

Anzahl Geschéfte

- 10 Einzelhandelsgeschéfte
(6 % der gesamtstadtischen Handelsbetriebe)

Verkaufsflachenstruktur®

Verkaufsflache in % Branchen (Anzahl der Geschéfte)

Lebensmittel/
Reformwaren (3)
m Drogeriewaren/
Gesundheit (0)
Blumen/Pflanzen/
Zoo (1)
48% m Bekleidung/Schuhe/
41% Sport/Lederwaren (3)
Buicher/Schreib-/
Spielwaren (1)
u Unterhaltungselektronik/
Elektro/PC/Foto (1)
Mébel/Einrichtung/
1% Hausrat/Bau-/Gartenmarkt (1)
u Optik/Uhren/
Schmuck (0)
m Sonstiger
Einzelhandel (0)

" <% 19, ™ 10%

Magnetanbieter

- Kaufland, KIK, Ernstings family, Deichmann, toom-Baumarkt

Einzelhandelsfunktion

- gesamtstédtische und Uberodrtliche Versorgungsfunktion mit
einem breiten Angebotsspektrum

- die Uberdrtliche Ausstrahlung ist durch die leistungsfahigen
Magnetbetriebe bedingt, die im Zusammenspiel mit
kleinformatigen Anbietern einen attraktiven Angebotsmix darstellen

95 Die Verkaufsflache von Kaufland wurde dem Hauptumsatztrager bzw. dem Hauptsortiment Lebensmittel zugeordnet. Diese setzt sich jedoch
aus verschiedenen Einzelsortimenten zusammen. Diese wéren: Lebensmittel rd. 64 %, Drogeriewaren rd. 8%, Tiernahrung rd. 2 %, Textilien
rd. 8 %, Elektrowaren/UE/Neue Medien rd. 3 %, Papier-/Schreibwaren rd. 3 %, Blicher/Zeitschriften rd. 1 %, Haushaltwaren rd. 8 %, Auto-/
Fahrradzubehor rd. 2 % und sonstige Waren rd. 1 %.
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Entwicklungsziele - keine Neuansiedlung von Verkaufsflachen mit zentrenrelevanten Sortimenten
- keine Umnutzung bestehender Verkaufsflachen zugunsten

zentrenrelevanter Sortimente

- bei Flachenverflugbarkeit Lenkung/Verlagerung von bestehenden Betrieben mit

zentrenrelevanten Sortimenten in den zVB Innenstadt

Neben den vorstehend beschriebenen Sonderlagen existieren in StaBfurt noch verschiedene Solitarstandor-
te:

1. Hohenerxlebener StraBe 63 (Thomas Philipps)
Dieser Sonderpostenmarkt liegt westlich des Standortes von real, zurlickgesetzt zur Hohenerxlebener Stra-
Be (,2. Reihe®). Der Markt befindet sich in einer schlauchférmigen und unattraktiven Immobilie. Thomas Phil-
lips fihrt auf rd. 1.200 m2 Verkaufsflache ein sog. Multisortiment im unteren Preisbereich, das sich aus zahl-
reichen Warengruppen zusammensetzt. Es werden dabei in sich stédndig &ndernden Zusammensetzungen
vornehmlich zentrenrelevante Sortimente wie z.B. Haushaltwaren, Glas, Porzellan, Geschenkartikel,
Schreib- und Spielwaren, Heimtextilien, Drogerieartikel, Lebensmittel u.a., aber auch Werkzeuge oder
Kleinmébel offeriert. Die Ladeneinrichtung und die Ausgestaltung des Marktes erfolgt mit einfachsten Mitteln,
ebenso ist die Prasentation als wenig ansprechend einzustufen. Auf Grund der Lagequalitat ist der Markt
Uberwiegend Fahrkundschaft ausgerichtet.
Entwicklungsziel: An dem Standort sollte zuklnftig keine Erweiterung gegenuber der derzeit planungsrecht-
lich zuldssigen Verkaufsflache mdglich sein. Insbesondere ist eine Flachenerhdhung von zentrenrelevanten
Sortimenten zu verhindern.

2. Bernburger StraBe 26 (REPO)

Die Sortimentszusammensetzung bzw. die Charakteristika des REPO-Sonderpostenmarktes entsprechen
der vorstehenden Beschreibung von Thomas Phillips. REPO ist im Kreuzungsbereich der Bernburger Stra-
Be/ An der Salzrinne verortet und lberwiegend auf Autokunden ausgerichtet. Der Markt mit einer Verkaufs-
flache von rd. 2.500 m2 ist in einer Gewerbeimmobilie untergebracht und besitzt in Bezug auf seine duBere
Darstellung deutliche Attraktivitdtsmangel.
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Entwicklungsziel: Auf Grund des Uberwiegenden Bestands an zentrenrelevanten Sortimenten sollte auch an
diesem Standort zukiinftig keine Erweiterung gegeniber der zuldssigen Verkaufsflache mdglich sein. Insbe-
sondere ist eine Flachenerhdhung von zentrenrelevanten Sortimenten zu verhindern.

3. Bernburger StraBe 18 (Baustoff Centrum) / An der Liehte 4 (Hagebaumarkt)

Beide Markte werden fast ausschlieBlich mit sog. nicht-zentrenrelevanten Sortimenten belegt. Fiir die Nach-
frage bzw. den Abtransport dieser meist groBvolumigen Waren ist i.d.R. ein Kfz notwendig, so dass sich
diese Anbieter funktionsgerecht an einem verkehrsgunstig erreichbaren Standort befinden.

Entwicklungsziel: Die Anbieter sind in ihrem Bestand zu sichern. Das Kernsortiment sollte weiterhin nicht-

zentrenrelevante Waren umfassen. Eine Arrondierung dieses Angebots mit zentrenrelevanten Waren, soweit
diese deutlich dem Kernsortiment untergeordnet sind, ist weiterhin méglich.

Neben den vorstehend beschriebenen groB3flachigen Anbietern in Solitarlagen existieren in StaBfurt noch
diverse kleinformatige Einzelhandelsbetriebe in Streulagen. Diese Geschéfte haben meist keine struktur-
pragende Wirkung und stellen lediglich eine flachenseitige Erganzung des beschriebenen Gesamtangebots
dar. Exemplarisch sind bspw. kleinere Geschéfte der Branchen Blumen, Textilien, Fahrrad, Elektrowaren
oder Nahrungsmittelhandwerker bzw. Apotheken zu nennen. Die Verkaufsflache dieser Anbieter liegt meist
unter 100 m? je Geschaft.
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8.4. Sortimentskonzept StaBfurt

8.4.1. Begriffsdefinition

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

Bei der Definition ist grundsatzlich auf eine ortstypische Sortimentsliste abzustellen, die sich auf die ortsspe-
zifischen Verhaltnisse und auch auf mégliche Entwicklungsperspektiven bezieht und somit auf die konkreten
lokalen stadtebaulichen Erfordernisse abgestimmt ist.*® Ein genereller Rickgriff auf allgemeingtltige Auflis-
tungen von Sortimenten, wie dies z.T. in Landes- oder Regionalentwicklungsplanen der Fall ist, reicht im
Rahmen einer bauleitplanerischen Steuerung nicht aus und wurde in der Rechtsprechung bereits als fehler-
haft beurteilt.

Nachfolgender Kriterienkatalog dient zur Unterscheidung von zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten.

Tabelle 19: Kriterienkatalog zur Unterscheidung zentren-/ nicht-zentrenrelevanter Sortimente

Beurteilungskriterien zentren-/ nicht-zentrenrelevanter Sortimente

zentrenrelevante Sortimente

geringer spezifischer Flachenanspruch
meist hohe Flachenproduktivitat

Uberwiegend leichter bzw. problemloser Abtransport, ein Kfz ist somit i.d.R. nicht notwendig

héufige Nachfrage im Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen und meist in Abh&ngig-
keit von anderen Frequenzbringern, I6sen positive Agglomerations- bzw. Verdichtungseffekte aus

ziehen viele Besucher an und sind fir einen attraktiven Branchenmix notwendig

hohe Ausstrahlungskraft

nicht-zentrenrelevante Sortimente

B Angebot dieser Waren erfolgt auf Grund der GréBe und Beschaffenheit i.d.R. an dezentralen,
vorwiegend autokundenorientierten Standorten

zum Warenabtransport wird Uberwiegend ein zuséatzliches Transportmittel benétigt
keine Eignung flr zentrale Lagen, da hoher Flachenbedarf

niedrige Flachenproduktivitat

erzeugen eine eigene Besucherfrequenz und werden i.d.R. gezielt angefahren, geringe Kopplun-
gen mit anderen Aktivitaten

B keine prdgende Funktion fir zentrale Innenstadtlagen

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Zentrenrelevante Sortimente tragen maBgeblich zur Attraktivitat stddtebaulich integrierter Versorgungszen-
tren bei und kénnen positive Agglomerations- bzw. Kopplungseffekte auslésen. Die Sortimente kénnen im
Verbund eine hohe Ausstrahlungskraft induzieren, was sich positiv auf die Besucherfrequenzen auswirkt.

96 vgl. Urteile OVG Nordrhein-Westfalen [7A D 92/.NE] vom 03.06.2002, VGH Baden-Wiirttemberg [8 S 1848/04] vom 02.05.2005.
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Diese Sortimente sind ferner durch einen meist geringen Flachenanspruch gepragt und lassen sich i.d.R. in
bestehende innerértliche Bebauungsstrukturen integrieren.

Fir die Starkung der zentralen Versorgungsbereiche und zur Verbesserung der Gesamtattraktivitat gilt es fir
StaBfurt, diejenigen Sortimente in den zentralen Versorgungsbereichen zu konzentrieren, die mafBgeblich
der Nutzungsvielfalt und der Attraktivitat dieser Bereiche dienen.

Zu der Sortimentsgruppe der zentrenrelevanten Sortimente zahlen auch die sog. nhahversorgungsrelevan-
ten Sortimente, die Gberwiegend der kurzfristigen bzw. periodischen Bedarfsdeckung dienen (v.a. Lebens-
mittel) und durch eine haufige Konsumentennachfrage gekennzeichnet sind. Auf diese Warengruppen tref-
fen auch die Merkmale der zentrenrelevanten Sortimente zu. Da in zentralen Versorgungsbereichen, insbe-
sondere in den Innenstadten von Klein- oder Mittelstadten, oft die flichenseitigen Voraussetzungen zur In-
stallation von diesen z.T. groB3formatigen Anbietern nicht gegeben sind, sollte ggf. eine Ansiedlung auch
auBerhalb dieser Bereiche im Sinne einer wohnungsnahen Grundversorgung mdglich sein.

Eine Ansiedlung auBBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches kdnnte erfolgen, wenn die jeweilige Lage

der wohnortnahen Versorgung der Bevdlkerung dient, der Standort stédtebaulich integriert ist und die GroBe
des geplanten Vorhabens dem zu versorgenden Einzugsbereich entspricht. Ferner miissen schadliche Aus-
wirkungen auf den Angebotsbesatz in zentralen Versorgungsbereichen weitgehend ausgeschlossen werden.

Die sog. nicht-zentrenrelevanten Sortimente besitzen i.d.R. hohe Flachenanspriiche, die in zentralen Ver-
sorgungsbereichen meist nicht darstellbar sind. Bei diesen Sortimenten handelt es sich um Waren, die zent-
rale Versorgungsbereiche nicht pragen und hier i.d.R. bezlglich ihrer GréBe und Beschaffenheit nicht ange-
boten werden kénnen. Somit besitzt diese Sortimentsgruppe fir die Attraktivitat von zentralen Versorgungs-
bereichen eine untergeordnete Bedeutung. Ferner ist zum Abtransport dieser meist groBvolumigen Waren
ein Kfz erforderlich.

Grundsatzlich sollte eine Ansiedlung dieser Sortimentsgruppe an einem stadtebaulich integrierten Standort,
idealerweise in innerstadtischer Randlage, erfolgen. Hierbei ist die Nachnutzung von bestehenden Gewer-
bestandorten bzw. die Erweiterung von bestehenden Einzelhandelsstandorten zu préaferieren (Prinzip
»Nachnutzung vor Flachenneuinanspruchnahme®).

Die nachfolgende Herleitung der Sortimentsliste erfolgt auf Grundlage des tatséachlichen Einzelhandelsbe-
standes vor Ort. Dabei sind insbesondere die gesamtstadtische Einzelhandelsstruktur, der aktuelle sorti-
mentsspezifische Bestand von Anbietern in zentralen Versorgungsbereichen bzw. die Flachenverteilung der
Sortimente nach stadtebaulichen Lagen wichtig.

Eine ortsspezifische Sortimentsliste kann auch dann Sortimente als zentrenrelevant ausweisen, wenn diese
noch nicht in zentralen Versorgungsbereichen vorhanden bzw. hier nur im geringen MaBe ausgepragt sind.
Es ist mdglich, diese Sortimente in anderen Ortsgebieten mit dem Ziel auszuschlieBen, eventuelle Neuan-
siedlungen zwecks Steigerung oder Erhaltung der Attraktivitidt dem zentralen Versorgungsbereich zuzufiih-
ren.”” Bei der Darstellung dieser Zielperspektive ist es allerdings regelmaBig angezeigt, in dem Einzelhan-
delskonzept eine realistische Option fir diese Entwicklung aufzuzeigen.

97 vgl. Urteile BVerwG [4 BN 33.04] vom 10.11.2004, VGH Baden-Wirttemberg [3 S 1259/056] vom 30.01.2006.
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8.4.2. ,StaBfurter Liste” zentren- und nicht-zentrenrelevanter Sortimente

Ein Ziel des Sortimentskonzepts ist es, die Sortimente mit einer innenstadtprdgenden Funktion dauerhaft im
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zu etablieren. Der zentrale Versorgungsbereich Léderburger Stra-
Be soll dagegen auf die wohnortnahe Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten ausgerichtet
werden. Grundsatzlich sollen insbesondere gréBere Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten durch bauleitplanerische und genehmigungsrechtliche MaBnahmen funktionsabhangig nur auf die abge-
grenzten zentralen Versorgungsbereiche beschrankt werden.

Ferner stellt die StaBfurter Sortimentsliste ein mdglicherweise wichtiges Element fiir die Festlegung von sog.
Randsortimenten bei der Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben (bspw. Mdbelanbietern, Bau-
und Gartenmarkten) dar. Durch eine exakte Definition der Randsortimente nach Warengruppen und deren
flachenméBige Eingrenzung in Bebauungsplanen kann dem Zentrenkonzept der Stadt Rechnung getragen
werden. Nicht nur bei der Festsetzung der Randsortimente, auch im Rahmen von Bebauungsplanen fiir den
groBflachigen Einzelhandel kann die Sortimentsliste dazu dienen, zuldssige oder ausgeschlossene Sorti-
mente (Positiv-/Negativliste) zu definieren.

Der Erstellung der StaBBfurter Sortimentsliste liegen u.a. die allgemeine Begriffsdefinition und die sortiments-
und lagespezifische Einzelhandelsanalyse der Stadt StaBfurt® zugrunde. Die Sortimentsliste wird u.a. unter
Bericksichtigung der tatséchlichen Einzelhandelsstruktur der zentralen Versorgungsbereiche und darin be-
reits angesiedelter Branchen abgeleitet.

Des Weiteren werden hinsichtlich der Beurteilungskriterien in Tabelle 19 folgende Sortimente als zentrenre-
levant eingestuft, obwohl fir diese bislang im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt bzw. Léderburger
Stral3e noch kein standortpragendes Angebot besteht. Hierbei handelt es sich um folgende Sortimente:

m Spielwaren/Bastelartikel

m Elektrowaren/Unterhaltungselektronik/Foto

Bezliglich der genannten Branchen ist zu konstatieren, dass diese Sortimente insbesondere auf der Poten-
zialflache Luisenplatz etabliert werden kénnten bzw. sollten. Weiterhin besteht an der sidlichen SteinstraBe
eine weitere Potenzialflache (vgl. Pkt. 8.3.2), die sich ebenfalls fiir die Belegung mit den beiden vorstehen-
den Sortimenten eignet. Demnach besteht eine realistische Ansiedlungschance in dem zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt, die auch dem Flachenanspruch dieser beiden Branchen gerecht wird.*

Zusammenfassend kdnnen auf Grundlage der kurz dargestellten Entwicklungsflachen die vorstehenden
Sortimente im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt etabliert werden, so dass eine realistische Zielper-
spektive fir die Installation dieser Sortimente im zentralen Versorgungsbereich besteht.

Auf Basis der gutachterlichen Analyse der Einzelhandelssituation und stadtentwicklungspolitischer Ziele wird
folgende Differenzierung von zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten empfohlen.

98 vgl. Punkt 6.

99 Neben der Inwertsetzung der Potenzialflache Luisenplatz und der Bebauung der Potenzialflache in der stidlichen SteinstraBBe bestehen
weitere Ansiedlungspotenzial in Form einer Revitalisierung von aktuellem Leerstand. Hierbei handelt es sich um Uberwiegend kleinteilige
Ladeneinheiten (<100 m2). Lediglich ein Ladenlokal im Steinweg besitzt eine deutlich gréBere Verkaufsflache.
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Tabelle 20: StaBfurter Liste zentren- und nicht-zentrenrelevanter Sortimente
StalBfurter Liste (Teil I)

zentrenrelevante Sortimente W2zZ-Nummer / Bezeichnung nach WZ 2008'*

davon nahversorgungsrelevante Sortimente

- Arzneimittel, Pharmazeutika, Apothekenwaren 47.73 Apotheken
- Blumen aus 47.76.1 EH mit Blumen, Pflanzen, Samereien
und Diingemitteln, nur: Blumen
- Zeitungen, Zeitschriften 47.62.1 EH mit Zeitschriften und Zeitungen
- Drogeriewaren, Parfims, Kosmetika, 47.75 EH mit kosmetischen Erzeugnissen und
Wasch-/ Putzmittel Kérperpflegemitteln
- Nahrungs-/ Genussmittel, Getranke, Tabakwaren, 47.2 EH mit Nahrungs-und Genussmitteln,
Reformwaren Getrénken und Tabakwaren
- Heimtiernahrung aus 47.76.2 EH mit zoologischem Bedarf und leben-
den Tieren, nur: EH mit Futtermitteln far
Haustiere
- Augenoptik, Brillen, optische Erzeugnisse 47.78.1 Augenoptiker
- Blcher 47.61 EH mit Biichern
- Computer, Computertechnik, Computerzubehér 47.41 EH mit Datenverarbeitungsgeraten, peri-
pheren Geréaten und Software
- Elektrogerate (,WeilBe Ware") 47.54 EH mit elektrischen Haushaltsgeraten
- Foto, Fotozubehor 47.78.2 EH mit Foto- und optischen Erzeugnissen
(ohne Augenoptiker)
- Geschenkartikel, Kunstgegenstande, Bilder, 47.78.3 EH mit Kunstgegenstanden, Bildern,
Briefmarken. Miinzen kunstgewerblichen Erzeugnissen, Brief-
’ marken, Miinzen und Geschenkartikeln
- Haushaltswaren, Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik 47.59.2 EH mit keramischen Erzeugnissen und
Glaswaren
47.59.9 EH mit Haushaltsgegensténden, nicht: EH
mit Lampen und Leuchten
- Heimtextilien, Stoffe, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf, 47.51 EH mit Textilien, nicht: Matratzen
Bettwaren. Gardinen aus 47.53  EH mit Vorhangen, Teppichen, FuBbo-

denbelagen und Tapeten, nur: Vorhange
und Gardinen

- Lederwaren, Reisegepéck 47.72.2 EH mit Lederwaren und Reisegepéck
- Musikinstrumente, Musikalien, Tontrager 47.59.3 EH mit Musikinstrumenten und Musikalien
47.42 EH mit bespielten Ton- und Bildtragern

- Bekleidung, Wasche, Striimpfe, sonstige Bekleidung 47.71 EH mit Bekleidung

- Papier- /Schreibwaren, Biirobedarf, Schulbedarf 47.62.2 EH mit Schreib- und Papierwaren, Schul-
und Blroartikeln

- Sanitatswaren, orthopadische und medizinische 47.74 EH mit medizinischen und orthopadischen

Produkte, Horgeréte Artikeln
- Schuhe 47.721 EH mit Schuhen

100 Statistisches Bundesamt Wiesbaden, Klassifikation der Wirtschaftszweige, 2008.
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- Spielwaren, Bastelartikel 47.65 EH mit Spielwaren
- Sportartikel, -schuhe, -bekleidung, Campingartikel, 47.64.2 EH mit Sport- und Campingartikeln (ohne
Jagd-/ Angelbedarf, Waffen Campingmadbel), nicht: Boote

aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel, nur: EH mit Waf-
fen und Munition

- Uhren, Schmuck 47.77 EH mit Uhren und Schmuck
- Unterhaltungselektronik ("Braune Ware"), Ton- und Bild- ~ 47.43 EH mit Geraten der Unterhaltungselektronik
trager, Telekommunikationsgeréte 47.63 EH mit bespielten Ton- und Bildtrédgern
47.42 EH mit Telekommunikationsgeraten

StaBfurter Liste (Teil 1)

Nicht-zentrenrelevante Sortimente WZ-Nummer / Bezeichnung nach WZ 2008
- Autozubehor, -teile, -reifen, Kraftradteile, -zubehor 45.32 EH mit Kraftwagenteilen und -zubehor
45.40 Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und
-zubehor
- Baumarktartikel (u.a. Bauelemente, Baustoffe, 47.52 EH mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau-
Eisenwaren, Fenster, Tiiren, Badeeinrichtung, und Heimwerkerbedarf

Installationsmaterial, Sanitarerzeugnisse, Holz- und
Holzmaterialen, Kamine, Ofen)

- Boote, Zubehor aus 47.64.2 EH mit Sport- und Campingartikeln (ohne
Campingmaébel), nur: Boote

- Blromaschinen, Blroeinrichtung, Organisationsmittel aus 47.41  EH mit Datenverarbeitungsgeréaten, peri-
pheren Geréaten und Software, nur: Biro-
maschinen, Biroeinrichtung, Organisati-

onsmittel

- Fahrrader, Fahrradersatzteile und -zubehor 47.64.1 EH mit Fahrradern, Fahrradteilen und -
zubehdr

- Teppiche, Bodenbelédge, Farben, Lacke, Tapeten 47.53 EH mit Vorhangen, Teppichen, FuBbo-

denbeldgen und Tapeten, ohne: Vorhange
und Gardinen

aus 47.52.3 EH mit Anstrichmitteln, Bau und Heimwer-
kerbedarf, nur: Einzelhandel mit Farben

und Lacken
- Gartenartikel, Gartenbedarf, Gartenmébel, Gartenma- 47.76.1 EH mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und
schinen, Freilandpflanzen, Campingmébel Dingemitteln, ohne: Blumen
47.52.1 EH mit Metall- und Kunststoffwaren
- Leuchten, Lampen aus 47.59.9 EH mit Haushaltsgegenstanden, nur: EH
mit Lampen und Leuchten
- Mébel, Kiichen, Biromdbel, Matratzen, Antiquitaten 47.59.1 EH mit Wohnmébeln
aus 47.51 EH mit Textilien, nur: Matratzen
47.79.1 EH mit Antiquitaten und antiken Teppichen
- Zooartikel, lebende Tiere, Tierpflegemittel 47.76.2 EH mit zoologischem Bedarf und lebenden
Tieren, nicht: EH mit Futtermitteln fr
Haustiere

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung
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8.5. Grundsatze zur raumlichen Entwicklung des Einzelhandels in StaBfurt

Im Folgenden werden auf Grundlage der Ergebnisse der Bestandsanalyse und der formulierten Ziele des
Zentrenkonzepts (vgl. Abb. 27) Grundséatze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung in StaBfurt vorge-
schlagen. Hiermit wird eine stadtebaulich bestmégliche Einzelhandelsentwicklung flr die Zukunft sicherge-
stellt. Die Ansiedlungsgrundsétze sind auf eine funktionsteilige Einzelhandelsstruktur zwischen den beiden
zentralen Versorgungsbereichen, den Grundversorgungsstandorten und den Sonderlagen in StaBfurt abge-
stimmt.

1. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten in den zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt

Der innerstadtische zentrale Versorgungsbereich besitzt oberste Prioritat, so dass perspektivisch Einzelhan-
delsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment ausschlieBlich in den zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt gelenkt werden sollen. Die Ansiedlung von weiteren Kundenmagneten mit schwerpunktmafig
zentrenrelevanten Sortimenten bedeutet eine Starkung der StaBfurter Innenstadt im Wettbewerb der lokalen
Einzelhandelsstandorte. So kann einer weiteren Angebotsstreuung lber das gesamte StaBfurter Stadtgebiet
entgegengewirkt und die Innenstadt in ihrer Attraktivitat gestarkt und weiter ausgebaut werden. Dies ist flr
die Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion, der Uberértlichen Ausstrahlung der StaB3furter Innen-
stadt und damit fiir deren Zukunftsféhigkeit unabdingbar.

Die StaBfurter Innenstadt soll sich zum Angebotsschwerpunkt fir zentrenrelevante Sortimente entwickeln.
Zur Bestimmung der Zentrenrelevanz der einzelnen Sortimente wird die ortstypische Sortimentsliste der
Stadt StaBfurt zu Grunde gelegt (vgl. Tab. 20). Bei einer nicht gegebenen Flachenverfligbarkeit ist ggf. ein
begriindetes Ausweichen auf die ausgewiesenen Ergédnzungsbereiche der Innenstadt méglich.

2. Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten in den zentralen Versor-
gungsbereich Léderburger StraBe

Der zentrale Versorgungsbereich Loderburger Straf3e ist an dem hoch verdichteten Wohnsiedlungsstandort
in StaBfurt-Nord verortet. An diesem Standort ist die Ansiedlung von Einzelhandel mit nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten gem&n der StaBfurter Sortimentsliste méglich. Der Einzelhandelsbestand muss sich an
dem Konsumentenpotenzial seines Umfelds bzw. seines Naheinzugsbereiches orientierten.

3. Einzelhandelsbetriebe mit dem Kernsortiment Lebensmittel primér in die zentralen Versor-
gungsbereiche sowie nachgeordnet zur Gewéahrleistung der Nahversorgung an stadtebaulich
integrierte Standorte (Grundversorgungsstandorte)

Um die Nahversorgung mit Lebensmitteln bzw. ergdnzend mit Waren des kurzfristigen Bedarfs (im Randsor-
timent) mdglichst engmaschig und auch fiir nicht-mobile Bevdlkerungsteile fuBlaufig zu gestalten, ist nach-
geordnet zu den zentralen Versorgungsbereichen die Ansiedlung von Betrieben mit dem Kernsortiment Le-
bensmittel an stadtebaulich integrierten Standorten méglich. AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
kédnnen ausnahmsweise Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels angesiedelt werden, wenn fir diese Anbie-
ter nachweislich im zentralen Versorgungsbereich keine Fldchenkapazitaten bestehen oder hier bereits ein
Angebot in Bezug auf den geplanten Betriebstyp'' vorhanden ist.

Die Ansiedlung von Betrieben des Lebensmitteleinzelhandels ist ausschlieBlich auf stadtebaulich integrierte
Standorte'® in StaBfurt zu begrenzen. Bei der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit Lebensmitteln

101 vgl. Klassifizierung der Betriebstypen in Anlage 2.

102 Ein Standort ist als stadtebaulich integriert einzustufen, wenn sich dieser in zentraler und fiir einen GroBteil der lokalen Wohnbevolke-
rung fuBlaufig gut erreichbaren Lage befindet, an einem siedlungsintegrierten Standort verortet ist, Uber eine gute verkehrliche Anbin-
dung (StraBe, FuB- gaf. Radweq) verfligt, im Umfeld einen ortsiblichen OPNV-Anschluss besitzt, sich rédumlich in die &rtliche Einzel-
handelsstruktur integriert (Einbindung in vorhandene Einzelhandelsstrukturen) und ein hohes zu versorgendes Bevélkerungspotenzial
in seinem fuBlaufigen Nahbereich besteht.
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missen diese Vorhaben Uberwiegend der Grundversorgung dienen und eine standortgerechte Dimensionie-
rung besitzen. Der Flachenanteil der zentrenrelevanten Sortimente (Ausnahme: nahversorgungsrelevante
Sortimente i.S.d. ,StaBfurter Liste®) darf dabei nicht tiber 10 % liegen und muss dem Hauptsortiment flachen-
und umsatzseitig deutlich untergeordnet sein. Grundsétzlich muss ein Ansiedlungsvorhaben auch den im
Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt'® formulierten Zielen (u.a. Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsver-
bot, Integrationsgebot) entsprechen.

Eine solche Ansiedlung auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ist prinzipiell im Einzelfall im Rah-
men einer zu erstellenden Auswirkungsanalyse zu priifen und abzuwagen. Diese vorstehenden Anforde-
rungskriterien treffen auch bei einer Erweiterung der Verkaufsflache von Bestandsbetrieben des Lebensmit-
teleinzelhandels zu. Die Erweiterung von Lebensmittelmarkten ist nur bei Markten in siedlungsintegrierter
Lage zuzulassen.

4. GroBflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche moéglichst in bestehende Sonderlagen

Der groB3flachige Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten dient der Ergdnzung des inner-
stadtischen Einzelhandels. In der Innenstadt ist die Aufnahmefahigkeit i.d.R. begrenzt, da diese Anbieter fir
Verkaufs-/ Lager- und Parkierungsflachen einen hohen Flachenverbrauch haben und sich meist rdumlich
nicht in die vorhandene Einzelhandelsstruktur einordnen.

Aus diesem Grund ist die Ansiedlung an verkehrsguinstigen Standorten prinzipiell méglich. Bei einer mégli-
chen Ansiedlung oder Verlagerung sollte eine Konzentration von mehreren verschiedenen Anbietern mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten angestrebt werden. Diese rdumliche Angebotsbindelung fihrt aus
Kundensicht zu einem attraktiven und komplexen Gesamtangebot (,Cluster”), wobei auch betriebliche Kapa-
zitéten (z.B. Parkplatz) gemeinsam genutzt werden kdnnen. Grundsatzlich ist zu empfehlen, dass eine Ent-
wicklung dieses Sortiments — sofern méglich — an einem integrierten und méglichst innenstadtnahen Stand-
ort erfolgt.

Einzelhandelsvorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sollten bei Flachenverfugbarkeit auch in
den zentralen Versorgungsbereichen oder in Randlage (bspw. den ausgewiesenen Ergénzungslagen) hierzu
angesiedelt werden, da so eine Angebotsbereicherung dieser stadtebaulich integrierten Lagen erfolgt. Eben-
so ist eine Ansiedlung an den Grundversorgungsstandorten méglich bzw. zu empfehlen.

Die Erweiterung von bestehenden Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment ist
grundséatzlich mdéglich, sofern dies langfristig der Standortsicherung dient.

5. Zentrenrelevante Randsortimente in Betrieben mit nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel au-
Berhalb des zentralen Versorgungsbereiches nur begrenzt zulédssig

In der Regel fihren Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment meist Randsortimen-
te'™ die als zentrenrelevant einzustufen sind. Im Gegensatz zu den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
kénnen von diesen Ergénzungs- bzw. Randsortimenten ggf. negative Auswirkungen auf den Einzelhandel in
zentralen Versorgungsbereichen ausgehen, wenn diese eine gewisse GréBe und damit Attraktivitat errei-
chen.

Ein prinzipieller Ausschluss von zentrenrelevanten Randsortimenten ist vor dem Hintergrund von Kundener-
wartungen unrealistisch und nicht zielfihrend, da Randsortimente fur die Attraktivitat der Anbieter wichtig
sind und sich diese Sortimente in vielen Branchen etabliert haben.'® Die zentrenrelevanten Randsortimente

103 vgl. LEP Sachsen-Anhalt 2010, Punkt 2.3.

104 Als Randsortimente sind solche Waren zu definieren, welche u.a. zu einem spezifischen Kernsortiment hinzutreten und dieses gleichsam
erganzen und durch solche Waren anreichern, die eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des Kernsortiments haben.
Zugleich muss das Angebot des Randsortiments dem Kernsortiment in seinem Umfang und seiner Gewichtigkeit deutlich untergeordnet sein.
(vgl. OVG Nordrhein-Westfalen [7AD 108/96.NE] vom 22.06.1998).

105 Als Beispiel sind hier die Randsortimentsabteilungen in Mébelhdusern oder Baumarkten zu nennen.
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kénnen jedoch je nach Umfang, qualitativer Ausrichtung und Angebotstiefe ein Gefahrdungspotenzial fir den
Einzelhandel in zentralen Versorgungsbereichen darstellen.

Um die zentralen Versorgungsbereiche bzw. auch Standorte, die der verbrauchernahen Versorgung dienen,
vor méglichen negativen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen zu schiitzen und um die Ansiedlungspotenzia-
le hier nicht einzuschranken, sollten die zentrenrelevanten Randsortimente auf rd. 10 % der Gesamtver-
kaufsflache des jeweiligen Anbieters begrenzt werden. Die Randsortimente missen grundsétzlich einen
direkten und deutlichen Bezug zum Hauptsortiment haben.

Prinzipiell ist eine Einzelfallprifung zu empfehlen, da die Auspragung dieser Sortimente durch den vorste-
henden Schwellenwert nicht ausreichend ausgedriickt werden kann. Unter Umstanden kann es sinnvoll sein,
zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches die Maximalflachen auch unterhalb des vorstehenden Wer-
tes anzusetzen.

116



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt StaBfurt

8.6.
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Handlungsempfehlungen zur Umsetzung des Konzeptes im Rahmen der
Bauleitplanung

Im Folgenden werden MaBnahmen zur Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes Stafl3furt im
Rahmen der Bauleitplanung Uberblicksartig dargestellt:

1.

Um Ansiedlungsvorhaben auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches mit zentrenrelevanten Sor-
timenten auszuschlieBen, empfiehlt sich ein préaventiver Umgang mit potenziellen Ansiedlungsstandor-
ten im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB). Insbesondere sollten Standorte eruiert werden, die
maoglicherweise fur leistungsstarke und expansive Einzelhandelsbetriebe (v.a. Lebensmittelmérkte,
Non-Food-Fachmérkte) mit zentrenrelevantem Kernsortiment interessant sind. Eine Grundlage fir die
Einschéatzung sind Ublicherweise die Ansiedlungsprofile der gédngigen Fachmarktbetreiber.

Vor diesem Hintergrund kommen insbesondere Teilbereiche bspw. entlang der hoch frequentierten
OrtsdurchfahrtsstraBen in StaBfurt bzw. vor allem die Bereiche an Ortsausgangen in Frage.” Diese
Standorte sind meist durch eine gute Pkw-Erreichbarkeit und eine hervorragende Fernwirkung bzw.
Einsehbarkeit gepragt. Diese Ansiedlungen in Solitérlagen fihren dabei zu einer weiteren Zersiedlung
des Einzelhandelsangebots und sind fir nicht-mobile Bevdlkerungsteile schwer erreichbar. In diesen
Gebieten empfiehlt sich der konsequente Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten.

Insbesondere sollte in Gewerbegebieten' grundsétzlich von der Steuerungsmdglichkeit des Einzel-
handels Gebrauch gemacht werden. Hier empfiehlt sich ein planungsrechtlicher Ausschluss von zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel, um diese Gebiete vor allem fiir die Ansiedlung von
produzierendem Gewerbe vorzuhalten.'® Gewerbegebiete besitzen i.d.R. eine héhere Flachenverfiig-
barkeit bei glinstigeren Grundstlickspreisen und bedingen geringere Entwicklungs- und Erstellungs-
kosten einer Einzelhandelsimmobilie als stéddtebaulich integrierte (Innenstadt-)Standorte. Auf Grund
der Pkw-Erreichbarkeit und der Agglomerationseffekte zu méglichen bestehenden Anbietern ist eine
effizientere und schnelle Positionierung eines neuen Einzelhandelsbetriebes mdglich. Aus Sicht der
Stadtentwicklung fiihrt dies jedoch zu einer weiteren Zersplitterung des Angebots und einem erhéhten
Druck auf integrierte Standorte in StaB3furt. Fiir solche potenziellen Standorte gilt es, Bebauungsplane
mit dem Ziel aufzustellen, nur bestimmte Arten von Einzelhandelsbetrieben zuzulassen bzw. auszu-
schlieBen, um die Erhaltung der zentralen Versorgungsbereiche zu sichern.

Im Regelfall wird die Aufstellung eines einfachen Bebauungsplanes nach § 9 Abs. 2a BauGB mdglich
sein. Hier kann zum Erhalt oder zur Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches festgelegt wer-
den, dass nur bestimmte Arten der baulichen Nutzungen zul&ssig, nicht zulassig oder nur ausnahms-
weise zulassig sind. Einfache Bebauungsplane kénnen fur den gesamten Innenbereich oder fiir Teile
des Innenbereiches aufgestellt werden.

Aus gutachterlicher Sichtweise ist fur die Stadt StaBfurt die Aufstellung eines einfachen Bebauungs-
planes fir Teilbereiche des Stadtgebietes zu empfehlen. Diese Empfehlung ergibt sich daraus, dass
nicht fir alle Stadtbereiche die Notwendigkeit zur Aufstellung eines Bebauungsplanes besteht. Ferner
ist bei der Uberplanung von einzelnen Teilbereichen eine spétere flexiblere Handhabung méglich,
wenn sich in einzelnen Bereichen auf Grund verédnderter Standortrahmenbedingungen Veranderun-
gen als notwendig erweisen sollten. Des Weiteren dirfte fir zahlreiche Bereiche des StaBfurter Stadt-

106 Als Standortbeispiele wéren u.a. die Ortsausgangsbereiche der Hecklinger StraBe, der Forderstedter StraBe, der Léderburger StraBBe, der

Neundorfer StraBe und insbesondere der Hohenerxlebener Stra3e zu nennen.

107 Hier wéren beispielhaft die Gewerbegebiete entlang der Bernburger StraBBe, an der Férderstedter StraBe oder der Loderburger StraBe zu

benennen.

108 Anmerkung: Eine Ausnahme ist fir den sog. Annexhandel (,Werksverkauf‘) anzusetzen. Beim Einzelhandelsausschluss (nach

§ 1 Abs. 5 BauNVO) oder auch beim Ausschluss nur des zentrenrelevanten Einzelhandels (nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO) kann der Ver-
kauf von Eigenproduktionen der im Gebiet ansassigen Gewerbebetriebe ausnahmsweise nach § 31 Abs. 1 BauGB zugelassen werden,
wenn die Verkaufsstétte in einem unmittelbaren réumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem jeweiligen Handwerk- oder Gewerbe-
betrieb steht und die Verkaufsflache der Betriebsflache untergeordnet ist. Bei mdglichen Annahmefestsetzungen sollte flir zentrenrelevante
Sortimente eine maximale Verkaufsflache festgesetzt werden.
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gebiets (bspw. reine Wohngebiete in den Stadtteilen Nord, Nord-Ost oder Alt-StaBfurt) kein Hand-
lungsbedarf bestehen, da diese Flachen aus handelsstruktureller oder betriebswirtschaftlicher Sicht fur
Einzelhandelsanbieter ohnehin nicht interessant sind.

2. Bestehende Bebauungspléne sollten dahingehend tberprift werden, inwieweit eine Ausweitung oder
Umnutzung der Verkaufsflache mit zentrenrelevanten Sortimenten zukinftig mdglich ist. Sollten recht-
liche bzw. bauplanungsseitige Mdglichkeiten bestehen, sollte eine weitere Verkaufsflachenerhéhung
mit zentrenrelevanten Sortimenten ausgeschlossen werden.

An bereits beplanten Standorten, die jedoch mdglicherweise noch nicht realisiert wurden und die ge-
maB den Ansiedlungskriterien fiir zuklnftige Einzelhandelsvorhaben dauerhaft nicht mehr fiir eine
Einzelhandelsnutzung in Frage kommen, gilt es, die Bebauungspléne entsprechend zu Uberarbeiten
und anzupassen. Hierbei sind auch zwingend die Ziele und Grundséatze der Landes- und Regionalpla-
nung'® zu beachten, welche den Rechtsrahmen abstecken.

Ein wichtiges Instrument der Feinsteuerung innerhalb der Bebauungsplane ist dabei grundsatzlich der
Nutzungsausschluss gemafi § 1 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO, wodurch ein-
zelne in den §§ 2 bis 9 BauNVO genannte Nutzungsarten aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlos-
sen werden kdnnen'".

3. GemaB den Ansiedlungsvorschlagen im Zentrenkonzept, insbesondere fiir den zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt, sollten die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine gewiinschte An-
siedlung vorbereitet werden. An den Standorten, die fir weitere Ansiedlungsvorhaben geplant sind,
sollte eine Uberarbeitung von méglicherweise bestehenden Bebauungsplénen oder eine Neuaufstel-
lung im Sinne einer Angebotsplanung erfolgen. Dies betrifft insbesondere die beiden Potenzialflachen
im stdlichen Bereich der SteinstraB3e.

4. Insofern Einzelhandelsbetriebe nach einer Genehmigung Uber § 34 BauGB errichtet wurden, sind die-
se Gebiete mit ihrem Bestand festzuschreiben bzw. zu Uberplanen. Hierbei sind die Ziele des Einzel-
handelskonzeptes zu beriicksichtigen.

5. Das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist als stadtebauliches Entwicklungskonzept ge-
mai § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung zu beachten und soll planungsrechtlich umge-
setzt werden.

109 vgl. Ausfiihrungen zu den landesrechtlichen Rahmenvorgaben unter Punkt 3.

110 vgl. Urteil BVerwG vom 26.03.2009 [4 C 21.07]: ,Die Starkung der Zentren durch Konzentration von Einzelhandelsnutzungen in Stadtbe-
zirks- und Ortsteilzentren ist ein Ziel, das den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in nicht zentralen Lagen stadtebaulich rechtfertigen
kann. Der Gemeinde ist es gestattet, ,zentrumsbildende* Nutzungsarten, die in Zentren bisher nicht oder nur geringflgig vertreten sind, in
anderen Gemeindegebieten mit dem Ziel auszuschlieBen, eventuelle Neuansiedlungen den Zentren zuzufiihren, um deren Attraktivitat zu
steigern oder zu erhalten.”
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9.  Schlussbemerkung

Flr das Erreichen der Ziele zur Einzelhandelssteuerung in StaBfurt wurde das vorliegende Zentrenkonzept
entwickelt und mit der Verwaltung der Stadt StaBfurt diskutiert und abgestimmt. Das Zentrenkonzept ist im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zur Steuerung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung gedacht und
wird durch den Beschluss des StaBfurter Stadtrats fiir die Verwaltung bindend.

Die Zentren- und Standortgliederung fur StaBfurt stellt zusammenfassend folgende Abbildung dar, in der die
funktionale Arbeitsteilung der einzelnen Handelsstandorte in StaBfurt deutlich wird.

Abbildung 34: Funktionale Standortgliederung des Einzelhandels in StaBfurt

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

v.a. zentrenrelevante Sortimente

Zentraler Versorgungsbereich Léderburger StraBe

ausschlieBlich nahversorgungsrelevante Sortimente

Grundversorgungsstandorte Sonderlagen

ausschlieBlich Lebensmittel ausschlieBlich nicht-zentrenrelevante Sortimente

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Zentrenkonzepts empfiehlt die BBE Handelsberatung folgende Vorge-
hensweise:
1. Stadtratsbeschluss der im Zentrenkonzept formulierten Entwicklungsziele bzw. Grundsétze zur rdum-
lichen Entwicklung und Steuerung des Einzelhandels.
2. Stadtratsbeschluss der im Einzelhandels- und Zentrenkonzept abgegrenzten zentralen Versorgungs-
bereiche, um eine zielgerichtete Entwicklung in diesen Bereichen zu ermdglichen und alternative
Standortplanungen, die den Entwicklungszielen entgegenlaufen, auszuschlieBen.

3. Stadtratsbeschluss der ,StaBfurter Liste” zur Sortimentsdefinition.

BBE Handelsberatung GmbH

i.V. Dipl.- oec. Mathias Vicek i.V. Dipl. Geogr. Eva Hauke

Projektleiter

Erfurt, 4. Juni 2015 (Uberarbeitung Marz 2018)
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Anlage 1: Methodik der Erhebung bzw. Gliederung des Einzelhandelsangebots in StaBfurt

Der gesamte Einzelhandel der Stadt StaBfurt (inkl. der Ortsteile) wurde im Mé&rz 2014 durch eine Vor-Ort-
Begehung durch Mitarbeiter der BBE Handelsberatung erfasst. Die Betriebe wurden mit Namen, Adresse,
Verkaufsflache und Branche erhoben und in eine Datenbank eingepflegt.

Es wurden folgende MaBBgaben bzw. Einteilungskriterien bei der Einzelhandelserhebung berlcksichtigt:

m Im Rahmen der vorliegenden Untersuchungen wurde eine Bestandsaufnahme aller existierenden
Einzelhandelsbetriebe in StaBfurt durchgefuhrt. Entscheidendes Kriterium fir die Erfassung war die
Tatsache, dass zum Zeitpunkt der Erhebung von einer branchentypischen und dauerhaften Ge-
schaftstatigkeit ausgegangen werden konnte.

m Die Einzelhandelserhebung wurde flr den stationédren Einzelhandel im engeren Sinn, d.h. Handel mit
Kraftfahrzeugen, Handel mit Heiz- und Brennstoffen und ambulantem Handel durchgefuhrt.

m Bei Dienstleistungsbetrieben (Reiseblro, Videothek, Reinigung etc.), Handwerksbetrieben (Schlis-
seldienst, Schneiderei, Friseur etc.) und Gastronomiebetrieben (Imbiss, Kiosk, Gaststétte etc.) steht
die Handelsfunktion nicht im Vordergrund, so dass diese Anbieter nicht zum Einzelhandel z&hlen.

m Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich grundsatzlich am Schwerpunkt des
angebotenen Sortiments.

m Die Verkaufsflachen der Handelsbetriebe sind nach Warengruppen differenziert erfasst, dies gilt ins-
besondere flr Betriebe mit groBen Randsortimentsabteilungen (bspw. Verbrauchermarkte) und fur
Mehrbranchenanbieter (bspw. Sonderpostenmérkte).

m Als Verkaufsflache wurden die Flache des Verkaufsraumes sowie die Thekenbereiche, der Kassen-
vorraum, Ausstellungsflachen und alle dem Kunden begehbaren Flachen zugeordnet. Sonstige Ne-
benrdume (Lager, Buro, Verwaltungs- und Personalrdume, Werkstatten) wurden nicht erfasst.'"

Die umseitig eingefligte Tabelle stellt die erhobenen Branchen und die Einteilung nach der (iberwiegenden
Haufigkeit der Nachfrage dar:

""" vgl. Urteile BVerwG [4 C 14.04] vom 24.11.2005, OVG Nordrhein-Westfalen [7 B 1767/08] vom 06.02.2009.
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Nr. Branchen bzw. Warengruppen Bedarfshaufigkeit

1 Lebensmittel (inkl. Back- & Konditoreiwaren, Fleischwaren, Getranke, Tabakwaren, Reformwaren)

2  Apotheken %_

3 Drogerie/Parfiimerie %:

4  Blumen °

5  Oberkleidung/Textilien/Wasche (Damen/Herren/Kinder)

6  Heimtextilien/Bettwaren/Gardinen 3

7  Sportartikel/-bekleidung/-schuhe/-gerate/Camping/Angler-/Jagdbedarf %

8  Schuhe/Lederwaren :Sn"

9  Sanitatswaren/-bedarf /medizinische und orthopadische Artikel/Hérgerate

10  Bucher (inkl. Zeitungen/Zeitschriften)

11 Papier-/Biro-/Schreibwaren

12  Spielwaren (inkl. Hobby- /Bastelbedarf, Musikinstrumente/ Musikalien)

18 Zoobedarf/Tiernahrung

14 Mobel/Antiquitaten (inkl. Kiichen- und Matratzenstudios)

15 Bau-/Gartenmarktartikel/Eisenwaren

16  Haushaltwaren/Glas/Porzellan/Geschenkartikel/Hausrat

17  Farben/Lacke/Tapeten/Bodenbelag/Raumausstattung )

18 Elektrogerate/Leuchten/Unterhaltungselektronik/PC/Foto %
(o]

19  Optik

20 Uhren/Schmuck

21 Fahrrader/Fahrradzubehor

22  Autoteile/-zubehor

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung
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Anlage 2: Definitionen verschiedener Lebensmittel-Vertriebsformen

Convenience- oder Nachbarschaftsladen

- Kleinflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von 100 bis 400 m?2.
- Eng begrenztes Sortiment an Waren des taglichen Bedarfs zu einem eher hohen Preisniveau.

- Haufig gekennzeichnet durch ergdnzende Dienstleistungen (bspw. Lotto, Toto, Reinigung, Postservice,
Geldautomaten).

- Lage i.d.R. an einem wohnungsnahen oder frequenzintensiven Standort.
- Offnungszeiten bis zu 24 Stunden méglich.

Lebensmittel-SB-Markt (,,Kleiner Supermarkt*)

- ,Kleiner Supermarkt” mit bis zu 400 m? Verkaufsflache mit einem eingeschréankten Sortiment.

- In kleinen Orten oder in verdichteten Wohnquartieren von GroBstédten anzutreffen, in denen aus be-
triebswirtschaftlichen Griinden kein Supermarkt oder Discounter rentabel ist.

Beispiele: nah & gut, nahkauf, Um’s Eck, Markttreff, Ihr Kaufmann.

Lebensmittel-Discountmarkt
- Meist BetriebsgréBen zwischen ca. 600 und 1.200 m2 Verkaufsflache.

- Ausgewahltes, spezialisiertes, schnelldrehendes Sortiment mit relativ niedriger Artikelzahl, ab 800 Arti-
keln bei Hard-Discountern (z.B. Aldi), ca. 1.500 bis 2.000 Artikel bei Soft- bzw. Markendiscountern (bspw.
Lidl) und bis zu 3.000 Artikeln bei Supermarkt-Discounter-Hybriden (bspw. Netto Marken-Discount).

- Non-Food-Umsatzanteil je nach Betreiberkonzept ca. 10 bis 15 % (Non-Food | + 11).

- Schwerpunkt ist ein Trockensortiment (ergénzt um Getrénke), seit geraumer Zeit kontinuierlicher Ausbau
des Frischesortiments (Obst, GemUse, Fleisch, teilweise auch Backwaren).

- Ohne Bedienungsabteilungen (Ausnahme: einige Filialen von Netto Marken-Discount) und weiteren
Dienstleistungen, preisaggressiv, werbeintensiv.

Beispiele: Aldi, Lidl, Penny, Netto Marken-Discount, Norma, Netto (Dansk Supermarked), NP-Discount,
Diska.

Supermarkt
- ca. 1.200 bis 2.000 m2, i.d.R. meist Konzepte ab 1.800 m? Verkaufsflache.
- Lebensmittelvollsortiment inkl. Frischfleisch, ab 800 m? Verkaufsflache bereits ebenfalls Non-Food-Anteil.
- Non-Food-Umsatzanteil je nach Betreiberkonzept ca. 8 bis 10 % (Non-Food | + II).
- Standorte in verkehrsglnstigen Lagen mit Wohngebietsorientierung.

- Als ,City-Supermarkt” in gut frequentierten und verdichteten Stadtteillagen von GroBstédten auf Verkaufs-
flachen von 400 bis 800 m2.

- Hohe Kompetenz im Frische-Bereich.
Beispiele: REWE (nahkauf), Edeka, Sky, tegut, Combi.

122



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt StaBfurt

Verbrauchermarkt (,,GroBer Supermarkt®)
- Verkaufsflache von 2.500 bis 5.000 m2.

- Breites und tiefes Lebensmittelvollsortiment, mit zunehmender Flache stark ansteigender Flachenanteil
an Non-Food-Abteilungen (Ge- und Verbrauchsglter des kurz- und mittelfristigen Bedarfs), Non-Food-
Umsatzanteil ca. 20 bis 40 %, Non-Food-Flachenanteil ca. 30 bis 50 %.

- Autokundenorientierter Standort bzw. in Einkaufszentren.
- Ab ca. 5.000 m2 Ubergang zum Betriebstyp SB-Warenhaus.
Beispiele: E-Center/Herkules, Kaufland, REWE-Center, Famila.

SB-Warenhaus
- Verkaufsflache tiber 5.000 m2.

- Neben einer leistungsféhigen Lebensmittelabteilung (Umsatzanteil i.d.R. Gber 50 %) umfangreiche Non-
Food-Abteilungen, Non-Food-Umsatzanteil ca. 35 bis 50 %, Non-Food-Flachenanteil ca. 50 bis 60 %.

- Ganz oder Uberwiegend in Selbstbedienung ohne kostenintensiven Kundendienst.
- Hohe Werbeaktivitat, Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik.

- Autokundenorientierter, haufig peripherer Standort.

- Haufig als Mittelpunkt einer gréBeren Fachmarktagglomeration.

Beispiele: Globus, Marktkauf, real.
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Anlage 3: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt

Zentraler Versorgungsbereich

Kartengrundlage: Stadtverwaltung StaBfurt

Bearbeitung: BBE Handelsberatung
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Anlage 4: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Léderburger StraBe
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Kartengrundlage: Stadtverwaltung StaBfurt
Bearbeitung: BBE Handelsberatung
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