Auswirkungsanalyse
zur Erweiterung des Edeka-Lebensmittelmarktes in Geraberg

Anlage 6

Auswirkungsanalyse

BBE

Handelsberatung

Erweiterung des Edeka-Lebensmittelmarktes im
Gewerbepark 5 mn 98716 Geraberg

Auftraggeber:

Gemeindeverwaltung Geraberg
Arnstadter Stralte 17
98716 Geraberg

Projektleitung:
Dipl.-oec. Mathias Vicek

Gesamtleitung:
Dr. Silvia Horn

BBE Handelsberatung GmbH
Baro Erfurt

Futterstrale 14

99084 Erfurt

Telefon (0361) 77 80 660
Fax (0361) 77 B0 612
E-Mail vicek@bbe de

2 BBE Handelsberatung GmbH

Der Aufiraggeber kann die veorliegende Unteriage fir Druck und Verbreitung innerhalb seiner Organisation verwenden; jegliche - vor allem gewerbliche -

Mutzung daniber hinaus ist nicht gestattet.

Diese Entwurfsvorlagen und Ausarbeitungen usw. fallen unter § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des Gesetres zum Schutze der Urheberrechte. Sie sind
dem Auftraggeber nur zum eigenen Gebrauch fir die vorliegende Aufgabe anvertraut. S&mtliche Rechte, vor allem Nutzungs- und Urhebemechte,

verbleiben bei der BEE Handelsberatung GmbH.

Wissen schafft Zukunft.

Munchen - Hamburg - Koin - Leipzig - Manster - Erfurt

Erfurt, 29. September 2017




BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse

Erweiterung des Edeka-Lebensmittelmarktes im
Gewerbepark 5 in 98716 Geraberg

Auftraggeber:

Gemeindeverwaltung Geraberg
Arnstadter StraRe 17
98716 Geraberg

Projektleitung:
Dipl.-oec. Mathias Vicek

Gesamtleitung:
Dr. Silvia Horn

BBE Handelsberatung GmbH
Biro Erfurt

FutterstralRe 14

99084 Erfurt

Telefon (0361) 77 80 660
Fax (0361) 77 80 612
E-Mail vicek@bbe.de

© BBE Handelsberatung GmbH

Der Auftraggeber kann die vorliegende Unterlage fiir Druck und Verbreitung innerhalb seiner Organisation verwenden; jegliche - vor allem gewerbliche -
Nutzung dartber hinaus ist nicht gestattet.

Diese Entwurfsvorlagen und Ausarbeitungen usw. fallen unter § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte. Sie sind
dem Auftraggeber nur zum eigenen Gebrauch fiir die vorliegende Aufgabe anvertraut. Samtliche Rechte, vor allem Nutzungs- und Urheberrechte,
verbleiben bei der BBE Handelsberatung GmbH.

Wissen schafft Zukunft.

Miinchen - Hamburg - KéIn - Leipzig - Munster - Erfurt

Erfurt, 29. September 2017



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des Edeka-Lebensmittelmarktes in Geraberg

Inhaltsverzeichnis
1. Ausgangssituation / ProjEKIAAEN .........uiiiiiis et e e e e e et r e e e e e s e eeeaae s 4
P Voo 1Sy =T g Lo (o] A CT=T = o 1T (o PSPPSR 7
3. EinzelhandelsanalySe GEIraDEIG .......cccciiiiiiiiis it e e e e e e e s e e e e e s s et e e e e e e aernraees 9
O Y 1o 1S3 =T aTo [0 =T g o YA USSR 13
5. Markt-/ WettheWerbSANAIYSE .......c..viiiiiiiii s e e e e e s e e e e a s 16
5.1. Einzugsgebiet des ProjeKtvorhabens ...........ooeeiiiiiiiiiiiic e 16
5.2, Marktpotenzial im EiNZUGSGEDIET. .. ... it e e 19
5.3.  Angebotsanalyse der projektrelevanten Lebensmittelbranche .............ccccccoiiiiii i, 20
6. Stadtebauliche Beurteilung des Projektvorhabens... ... 24
6.1. Rechtliche BeurteilungSgrundIagen ..........cceei i e e e e e e e e e senraeeeaaeeeanes 24
6.2, UMSAIZPIOGNOSE. ...cciiiiiieieiiei ettt ettt e e e et e e e e et e e e e e e e e e e e e e e e eees 26
6.3, UMSAIZNEIKUNTL. ... ittt e e st e e e s bt e e e sbreeeesnbbeeeeans 30
6.4. Wirkungsprognose des Projektvorhabens.............oovviiiiiiiiiicc e 32
6.4.1. MethodiSChe VOrgeNENSWEISE .......ccoiiiiiiiei et a e e 32
6.4.2. Stadtebauliche Auswirkungen auf die Angebotsstrukturen im Einzugsgebiet..........cccccccovnneeee 33
6.4.3. Stadtebauliche Auswirkungen auf Bereiche au3erhalb des Einzugsgebiets ............ccccccoonnnee. 36
6.5. Landesplanerische Bewertung des Projektvorhabens ..........ccccccoviiiiiiiiiii e 40
A 1S T 0] 41T ) 2= E1ST0 oTo JE T P UERRR R 43



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des Edeka-Lebensmittelmarktes in Geraberg

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklung von Geraberg im VergleiCh ... 8
Tabelle 2: Marktpotenzial der projektrelevanten Branche Lebensmittel im Einzugsgebiet................c.......... 19
Tabelle 3: Angebotsstrukturen des Lebensmittelhandels im Untersuchungsgebiet ...........cccccooiinnns 22
Tabelle 4: Zentralitat der Lebensmittelbranche in dem Untersuchungsgebiet...........ccccovveiiiiiiiiiiene s 23
Tabelle 5: Orientierungswerte der Umsatzverlagerungen bei grol3flachigen Ansiedlungsvorhaben............ 24
Tabelle 6: Marktanteilsprognose des erweiterten Edeka-Supermarktes in Geraberg ..........cccoeevvvveveeennnns 26
Tabelle 7: Prospektive Raumleistung des SUPErMArkIeS .........ooouieiiiiiiiiiiiiiiee et ee e 27
Tabelle 8: Umsatzplanung des BACKSNOPS ........eeiiiiiiiiiiiiiie ettt e e e e e e eea e e e e 29
Tabelle 9: Umsatzherkunft des projektierten Supermarktes (inkl. Backshop) ........cccccvveviieiiiiiii s 31
Tabelle 10: Prognostizierte Umsatzumlenkungen des Projektvorhabens auf Orte im Einzugsgebiet.......... 33
Tabelle 11: Summierte Umsatzumlenkungen des Projektvorhabens aul3erhalb des Einzugsgebiets.......... 37
Tabelle 12: Prospektive Zentralitat der Lebensmittelbranche in dem Untersuchungsgebiet........................ 38
Kartenverzeichnis

Karte 1: Raumstruktur Planungsregion Mittelthliringen (AUSSCHNItL) ...........oooiiiiiiiiii e, 7
Karte 2: Strukturpragende Einzelhandelsstandorte in Geraberg (SKIizzierung) ......cccceeevvccvvvveeeeeeeeiiciiineeeenn, 10
Karte 3: Lage des Projektstandortes in Geraberg.........ooi i uuuiiiiiiiiiiiieeee et e e e e 13
Karte 4. FuBlaufiger Nahbereich des Projektstandortes Gewerbepark 5 in Geraberg ........cccccceeevvvvvinennnnn. 14
Karte 5: Angebotsstandorte im Umfeld von Geraberg und Erreichbarkeitsisochrone ...........ccccccooevcvvinennnnn. 16
Karte 6: Zonierung des Einzugsgebiets des Edeka-Marktes in Geraberg..........cccccceeeviiiiiiiiiieceinniiiiieeenn 17
Karte 7: Lebensmittelanbieter im EiNZUGSGEDIET.........ccoi i e e e 20
Karte 8: Schematische Darstellung der Kaufkraftabflisse aus dem Einzugsgebiet............cccccceeiiiiiiinennn. 36

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Objektsituation auf dem Vorhabengrundstiick Gewerbepark 5 in Geraberg ..........ccccccvvveeennns 4
Abbildung 2: Erweiterungsplanung des Edeka-Marktes (Entwurf) in Geraberg...........ccoeeiiiiiiiicnns 5
Abbildung 3: Ausgewahlte einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern............ccccccvvii e 8
Abbildung 4: EinzelhandelSStruktur GEraDEIQ . ......cooo i i e e e e e e 9
Abbildung 5: Standortbereich Arnstadter Straf3e in Geraberg ...........cooo it 11
Abbildung 6: Lebensmittelanbieter in Geraberg (AUSWahI)...........c.c.vvvieii e 21
Abbildung 7: Lebensmittelanbieter im Einzugsgebiet des Geraberger Edeka-Marktes (Auswahl)............... 22
Abbildung 8: Quellen der Umsatzherkunft eines Einzelhandelsvorhabens ............cccocccveeiiiiiiiicciienne e, 30

Anlageverzeichnis

Anlage 1: Fotodokumentation der Innengestaltung des Edeka-Markies ..........ccccceevviiniieeeeee i iiiiiiieene e 45
Anlage 2: Definitionen verschiedener Lebensmittel-Vertriebsformen ... 48
Anlage 3: Differenzierung Non-Food-Sortimente / Umsatzverteilung Food/Non-Food im LEH..................... 50



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des Edeka-Lebensmittelmarktes in Geraberg

1. Ausgangssituation / Projektdaten

Die Firma Edeka betreibt bereits langjahrig in Geraberg einen Lebensmittelmarkt, der im westlichen Be-
reich der Gemeinde verortet ist. Der Supermarkt war vormals in der Ohrdrufer Strafl3e angesiedelt und wur-
de im Jahr 2008 an den aktuellen Standort auf das Gelande des ehemaligen Thermometerwerks verlagert.
Der Markt verfugt tiber eine Verkaufsflache von rd. 1.250 m2, zudem ist in der Vorkassenzone ein Backer
mit rd. 20 m2 eingemietet.

Abbildung 1: Objektsituation auf dem Vorhabengrund stuck Gewerbepark 5 in Geraberg

B

Bei dem inhabergefihrten Markt handelt es sich um einen sehr gut eingefiihrten Lebensmittelmarkt, so
dass zur besseren Bewaltigung der hohen Bestandsumséatze und des Kundenaufkommens eine flachen-
seitige Kapazitatserweiterung erfolgen soll. Dies ist zwingend notwendig, da die aktuelle Verkaufsflache
zur Abwicklung der Kundenumsatze und fiir eine attraktive und zeitgemaRe Warenprasentation nicht mehr
ausreicht. Dies wird insbesondere in der beengten Prasentation und der nicht-zeitgemaflien Warendarstel-
lung innerhalb des Marktes deutlich (vgl. Fotodokumentation in Anlage 1).

Aus diesem Grund wurde bereits im Jahr 2011 die Ausgliederung der Getrankeabteilung  in einen sepa-
raten Getrankemarkt geplant. Eine entsprechende Bauvoranfrage der Edeka fir einen Markt mit 799 mz?
wurde von der Genehmigungsbehdérde positiv beschieden.* Dieser positive Bauvorbescheid ist nach bean-
tragter und genehmigter Verlangerung heute noch rechtskréaftig.

Die Firma Edeka hat aktuell ihr Supermarktkonzept dahingehend geéndert, dass angrenzend zu bestehen-
den Supermaérkten keine separat liegenden Getrdnkemarkte mehr entwickelt werden. Dies ist insbesondere
auf betriebsinterne Grinde (u.a. geringere Betriebs- und Personalkosten, weniger Flacheninanspruchnah-
me durch Reduzierung von Lager- und Nebenflachen sowie von Flachen fiir Personal- und Sozialraume,
keine gesonderte technische ErschlieBung) und auch auf Attraktivitatsgriinde (u.a. Synergie-/ Kopplungsef-
fekte fir Kunden, tbersichtliche und zusammenhangende Prasentation eines Vollsortiments, zusammen-
hangender Einkaufsvorgang) zurtickzufiihren. Somit plant die Edeka auch in Geraberg, den bestehenden
Supermarkt bzw. insbesondere die Getrankeabteilung zu vergrof3ern.

Mit der erweiterten Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes sollen u.a. die Kundenattraktivitat (z.B. brei-
tere Gange, ubersichtliche Produktprasentation, niedrige Regalh6hen, weniger Gberbaute Bereiche) erhoht
und die innerbetrieblichen Ablaufe fiir die Mitarbeiter in der Filiale optimiert und verbessert werden, insbe-
sondere die Warenbestlickung.? Ein wesentlicher Umsatzzuwachs wird seitens von Edeka nicht erwartet,

1 Das Projektareal des Vorhabentrégers befindet sich in einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil. Das Grundstiick liegt auBerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs eines Bebauungsplans im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB, so dass sich die Beurteilung des Vorhabens nach
§ 34 BauGB (sog. unbeplanter Innenbereich) richtet.

2 Grundsatzlich kénnen bspw. mit einem Gabelhubwagen (,Ameise“), der mit einer Palette bestiickt ist oder in einem Rollcontainer deutlich
mehr Artikel in groBen Gebinden bzw. ohne zeit- und arbeitsintensive Umladungen in den Markt gebracht werden, was zur Einsparung bei
Logistik- und Personalkosten fuhrt. Dies ist derzeit grof3tenteils nicht mdglich, da die Gangbreite in dem Edeka-Markt nur bei rd. 1,5 Meter
liegt. Da eine Euro-Palette bereits eine Breite von 0,8 Metern hat, ist die beidseitige Begehbarkeit eines Gangs dann nicht mehr méglich.
Demnach fiihren allein die erhéhten Gangbreiten zu deutlich hdheren Anforderungen an die Verkaufsflache.
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da die Artikelanzahl im Food und im Non-Food-Sortiment nach der Erweiterung nicht maf3geblich erhdht
wird und die Erweiterung maRgeblich auf die Getrankeabteilung bezogen ist. Die MaRBhahme zielt neben
der Verbesserung der Verkaufsablaufe insbesondere auf eine optische Attraktivierung des Marktes und

somit auf eine langfristige Standortsicherung ab, um die Wettbewerbsfahigkeit der Filiale dauerhaft zu si-
chern.

Im Zuge einer langfristigen Attraktivierung soll das Layout des Marktes durch einen Anbau an der westli-
chen Seite der Bestandsimmobilie auf rd. 2.100 m2 Verkaufsflache vergro3ert werden, so dass die Flache
des Marktes oberhalb der Schwelle zur Grof3flachigkeit® liegen wird. Die Gesamtverkaufsflache setzt sich
gemalf einer Vorplanung aus der eigentlichen Marktflache von 2.040 m2 (inkl. Windfang [30 m?], Leergut-
annahme [25 m2]) und aus der Flache des Backers (rd. 60 m2) zusammen. In Summe errechnet sich somit
eine Erweiterungsflache von rd. 830 m2.

Nachfolgender objektbezogener Lageplan stellt den Standort der zu erweiterten Edeka-Filiale im raumli-
chen Kontext dar. Durch die geplante Erweiterung der Handelsimmobilie soll die Parkierungsanlage in
westlicher Richtung erweitert werden. Dies erfolgt durch die Nutzung einer derzeit bestehenden Brachfla-

che, so dass mit der Inwertsetzung dieser Flache sowohl eine Neuordnung als auch eine Aufwertung die-
ses Gebietes erreicht wird.

Abbildung 2: Erweiterungsplanung des Edeka-Marktes (Entwurf) in Geraberg
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Quelle: Budszuhn.Kummer, Architekt + Fachplaner Erfurt

Im Rahmen der Entwicklung der Verkaufsflache ist geplant, fir das Vorhaben ein Sondergebiet Einzel-
handel nach 8 11 Abs. 3 BauNVO auszuweisen. Hierzu wurde seitens der Gemeinde ein Aufstellungsbe-
schluss zur Einleitung eines entsprechenden Verfahrens gefasst.* Im Rahmen der Schaffung der baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen wird eine Analyse und Bewertung mdglicher Auswirkungen des Erwei-
terungsvorhabens zur Abwagung im B-Planverfahren bendgtigt. In einem zu erstellenden Gutachten ist auf-
zuzeigen, inwieweit Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich und die Ent-

Einzelhandelsbetriebe sind im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 + 2 BauNVO grof¥flachig, wenn sie eine Verkaufsflache von 800 m2 tber-
schreiten (BVerwG 4 C 10.04 vom 24.11.2005).

Der Gemeinderat der Gemeinde Geraberg hat am 03.08.2016 den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzel-
handel Edeka“ gefasst und somit das gesetzlich vorgeschriebene Planverfahren eingeleitet.
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wicklung zentraler Versorgungsbereiche® in der Ansiedlungsgemeinde oder in anderen Gemeinden im Sin-
ne von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO anzunehmen sind.

Bei einer Sondergebietsausweisung sind ferner die Ziele und Grundsétze der Landes- und Regional-
planung zu beachten. Die relevanten Ziele bzw. Grundsétze sind im Landesentwicklungsprogramm des
Freistaates Thiringen® und im nachgeordneten Regionalplan Mittelthtringen’ verbindlich geregelt und wer-
den im Rahmen der Auswirkungsanalyse bewertet.

Nachstehend werden die Ergebnisse einer dementsprechend durchgefiihrten Untersuchung beschrieben,
die im September 2017 nach der Beauftragung durch die Gemeindeverwaltung Geraberg bzw. der
VG Geratal erfolgte.

5 Die Gemeinde Geraberg besitzt kein Einzelhandels- oder Zentrenkonzept. Somit werden mdgliche (faktische) zentrale Versorgungsberei-
che im Rahmen einer Vorortanalyse identifiziert.

6 vgl. Ministerium fiir Bau, Landesentwicklung und Verkehr, Landesentwicklungsprogramm (LEP) Thiringen 2025, Pkt. 2.6.

7 vgl. Regionale Planungsgemeinschaft Mittelthiiringen, Regionalplan Mittelthiiringen 2011, Punkt 2.3.
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2. Makrostandort Geraberg

Die Gemeinde Geraberg, die aus der Vereinigung der beiden vormals selbststéandigen Orte Gera und
Arlesberg entstanden ist, befindet sich hinsichtlich ihrer geographischen Lage im westlichen Bereich des
lIm-Kreises. Die Lage der Gemeinde ist durch die direkte N&he zu der rund 9 Kilometer entfernt liegenden
Stadt llmenau gepragt, so dass diverse Verflechtungen und Austauschbeziehungen zu diesem zentralen
Ort bestehen. Im ndheren Umkreis von Geraberg liegen ausschliel3lich kleinere Orte bzw. Gemeinden, so
dass sich Geraberg in einem landlich gepragten Umfeld befindet.

Naturrdumlich ist Geraberg in attraktiver Lage am Nordrand des Thiiringer Waldes verortet, so dass das
direkte Umfeld der Gemeinde durch eine bewegte Topographie und diverse naturrdumliche Barrieren ge-
kennzeichnet ist. Geraberg ist im Tal des Flusslaufs der Zahmen Gera situiert, wobei der Siedlungskorper
der Gemeinde rund 4 Kilometer entlang dieses Flusses verlauft.

Geraberg hat sich mit den Gemeinden Elgersburg, Martinroda, Angelroda und Neusil3 zur Erledigung ihrer
Verwaltungsgeschéfte zur Verwaltungsgemeinschaft Geratal zusammengeschlossen. Der Sitz der Ver-
waltungsgemeinschaft, die rd. 5.020 Einwohner umfasst, ist in Geraberg.

Die Uberregionale verkehrliche Erreichbarkeit von Geraberg erfolgt Gber eine Anschlussstelle an die
Autobahn A 71, deren Trassierung durch das ndrdliche Gemarkungsgebiet der Gemeinde verlauft. Weiter-
hin ist Geraberg Uber die ehemalige Bundesstral’e B 88 an das sidlich liegende llmenau und die ndrdlich
angrenzenden Orte angebunden; zudem stellt eine Kreisstral3e eine Anbindung zu den zur VG gehérenden
Gemeinden Martinroda, Neusil3 und Angelroda dar. Im Fazit ist die Gemeinde — trotz des bewegten Reliefs
des Thiringer Waldes und der damit verbundenen Erreichbarkeitshemmnisse — durch eine sehr gute tber-
regionale Erreichbarkeit gepragt und ebenfalls mit den umliegenden Orten der Region vernetzt.

Geraberg ist an das Schienennetz der Deutschen Bahn angeschlossen und liegt an der Regionalbahnstre-
cke Erfurt — limenau. Der Bahnhaltepunkt ist im dstlichen Bereich der Gemeinde verortet. Die Erschlie3ung
des Gemeindegebietes durch den OPNV wird von Regionalbussen tibernommen, die verschiedene Halte-
stellen innerhalb von Geraberg anfahren und dariiber hinaus die Erreichbarkeit zu umliegenden Orten ge-
wabhrleisten.

Die Gemeinde Geraberg besitzt gemafl dem aktuell giltigen Regionalplan keine landes- bzw. regionalpla-
nerische Einstufung. Die umliegenden zentralen Orte sind das Mittelzentrum limenau — zu dessen Grund-
versorgungsbereich Geraberg zugeordnet ist — und das Grundzentrum Gréfenroda. ®

Karte 1: Raumstruktur Planungsregion Mittelthiiring en (Ausschnitt)
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Karte 1-1 Raumstruktur

8 vgl. Ministerium fir Bau, Landesentwicklung und Verkehr, Landesentwicklungsprogramm 2025, Pkt. 2.2.11 /
vgl. Regionale Planungsgemeinschaft Mittelthiringen, Regionalplan Mittelthiringen, Pkt. 1.2.4, Z 1-1.



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des Edeka-Lebensmittelmarktes in Geraberg

In Geraberg leben derzeit knapp 2.400 Einwohner. Die Bevélkerung der Gemeinde ist in den letzten zehn
Jahren um -7,6 % gesunken. Der Rickgang lag somit geringfiigig tiber dem Mittel des lim-Kreises (-6,3%)
und des Landesdurchschnitts (-7,0 %).

Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklung von Geraberg im Vergleich

Einwohner Veranderung Einwohner  Veranderung
2005 2015 2025
abs. abs. % abs. %
Geraberg 2.580 2.383 -7,6 k.A.
lIm-Kreis 117.014 109.620 -6,3 102.775 -6,2
Freistaat Thiuringen 2.334.575 2.170.714 -7,0 2.024.365 -6,7

Quelle: Thiringer Landesamt fur Statistik, Bevolkerung zum 31.12.2005/2015; 1. regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung

Fur Geraberg existiert keine kleinrAumige Bevolkerungsprognose . Perspektivisch ist u.E. nach weiterhin
eine rucklaufige Bevolkerung zu erwarten, die auf Grund der Entwicklung in der Vergangenheit im Trend
des umliegenden Landkreises liegen drfte.

Die Pendler kdnnen ein wichtiges Potenzial fir den Einzelhandel darstellen, da auch Besorgungen auf
dem Arbeitsweg und am Arbeitsort getatigt werden. Mit einem Pendlersaldo von -353 Personen® besitzt
Geraberg mehr Aus- als Einpendler. Auf Grund der negativen Arbeitsplatzzentralitat sind demnach keine
zusatzlichen Kaufkraftpotenziale in der Gemeinde zu erwarten.*

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau  wird durch die Einkommensverhaltnisse der Bevélkerung
bestimmt. Die Kennziffer gibt unabhéngig von der Grol3e einer Stadt bzw. Region das verflugbare Pro-Kopf-
Einkommen im Verhéltnis zum Gesamteinkommen der Bundesrepublik an, das nach Abzug einzelhandels-
fremder Aufwendungen (z.B. Miete, Vorsorgeleistungen, Versicherungen, Dienstleistungen, Reisen) poten-
ziell fur die Ausgaben im Einzelhandel (inkl. Versand-/ Online-Handel) am Wohnort verfuigbar ist.

Abbildung 3: Ausgewéhlte einzelhandelsrelevante Ka  ufkraftkennziffern
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Quelle: MB-Research Nurnberg, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2017

Der einzelhandelsrelevante Kaufkraftindex von Geraberg (92,9) liegt iber dem Mittelwert des lIm-Kreises
(88,8) und tber dem thiringischen Landesdurchschnitt (89,4), so dass die Gemeinde im regionalen Ver-
gleich eine hohe Einzelhandelskaufkraft besitzt. In Relation zum Bundesdurchschnitt (100) verfugt Gera-
berg — wie der Grof3teil der ostdeutschen Kommunen — jedoch Uiber eine geringere Kaufkraft. Demnach
steht dem lokalen Einzelhandel ein im Bundesvergleich geringeres Ausgabevolumen zur Verfiigung.

9 Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte nach Wohn- und Arbeitsort mit Pendlerdaten 2016.
10 Den 772 Auspendlern stehen 419 Einpendler gegeniiber, so dass Geraberg ein gewisses Arbeitsplatzangebot besitzt.
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3. Einzelhandelsanalyse Geraberg

Fur die folgende Analyse wurden alle Einzelhandelsbetriebe in Geraberg im September 2017 im Rahmen
einer Vor-Ort-Erhebung aufgenommen und gemaf ihrem Umsatzschwerpunkt der jeweiligen Einzelhan-
delsbranche zugeordnet. Das flachenseitige Einzelhandelsangebot * der insgesamt 16 Handelsbetriebe
belauft sich aktuell auf rd. 2.200 m2, was einer Verkaufsflachendichte®? von rd. 0,9 m2 je Einwohner ent-
spricht. Diese einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung befindet sich — unabhéangig von einer bran-
chenspezifischen Betrachtung®® — deutlich unterhalb des bundesdeutschen Ausstattungswerts von rd.

1,5 m2 Verkaufsflache pro Einwohner.

Die geringe ortliche Flachenausstattung ist auf das limitierte Nachfragevolumen zurtickzufiihren, das sich
aus der niedrigen Bevolkerungszahl der Gemeinde ergibt. Somit ist eine vollumfangliche Handelsauspra-
gung in der Gemeinde Geraberg auch zukinftig auszuschlieRen.

Die lokale Verkaufsflachenstruktur — wird mafR3geblich durch die Lebensmittelbranche bestimmt, die mit
einer Verkaufsflache von rd. 1.450 m2 rund 65 % der gesamtértlichen Einzelhandelsflache einnimmt. Es
folgt mit einem deutlich geringeren Flachenanteil von rd. 25 % die Einrichtungsbranche, wobei das Angebot
in Geraberg u.a. durch einen gré3eren Baustoffhandel/Baumarkt gepragt ist. Die restlichen Sortimente
nehmen jeweils einen geringen Flachenanteil an der gesamtortlichen Verkaufsflache ein.*

Abbildung 4: Einzelhandelsstruktur Geraberg

Branchen (Anzahl der Geschafte)

24% Lebensmittel/Reformwaren (8)
m Drogeriewaren/Gesundheit (1)

Blumen/Pflanzen/Zoo (2)

4% ® Bekleidung/Schuhe/Sport/Lederwaren (1)
" 1% Biicher/Schreib-/Spielwaren (0)
Unterhaltungselektronik/Elektro/PC/Foto (3)
5% 64% Méobel/Einrichtung/Hausrat/Bau-/Gartenmarkt (2)
B 20 m Optik/Uhren/Schmuck (0)

m Sonstiger Einzelhandel (0)

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, September 2017

In Bezug auf die rAumliche Verteilung des Einzelhandels  befindet sich eine gewisse Angebotsverdich-
tung in der Geraberger Ortsmitte, da hier sieben Handelsbetriebe verortet sind. Die Einzelhandelsflache
betragt rd. 520 m2 und wird durch nahversorgungsrelevante Sortimente und einen Elektrowarenanbieter
gepragt. Eine Angebotsabrundung erfolgt in diesem Bereich durch vereinzelte Komplementare (u.a. Spar-
kasse, Kleingastronomie, konsumnahe Dienstleistungen).

Der flachenseitige Angebotsschwerpunkt liegt im westlichen Gemeindegebiet im Ortsteil Arlesberg, da hier
mit Edeka der grof3te Handelsbetrieb verortet ist. Der Markt stellt den einzigen Trager der Nahversorgung
in Geraberg dar. Im Standortverbund mit Edeka ist ein Backer adressiert.

Weiterhin sind vereinzelte Handelsbetriebe in Streulagen, vorwiegend an der innerstadtischen Hauptdurch-
fahrtstral’e Geraer-/ Ohrdrufer Stra3e verortet.

11 Die Einzelhandelserhebung wurde fur den stationaren Einzelhandel im engeren Sinn, d.h. ohne Handel mit Kraftfahrzeugen, Kraft- und
Brennstoffen, Versandhandel und ambulantem Handel durchgefiihrt. Bei Dienstleistungsbetrieben (Reiseburo, Videothek, Reinigung, Fo-
tostudio etc.), Handwerksbetrieben (Schlusseldienst, Schneiderei, Friseur etc.) und Gastronomiebetrieben (Imbiss, Kiosk, Gaststatte etc.)
steht die Handelsfunktion nicht im Vordergrund, so dass diese Anbieter nicht zum Einzelhandel zahlen und nicht erhoben wurden.

12 Die Verkaufsflachendichte errechnet sich aus dem Verhéltnis der Verkaufsflache zu den Einwohnern eines Ortes oder einer Region.

13 Bei der Betrachtung der Verkaufsflachendichte muss beachtet werden, dass alle erhobenen Bestandsdaten der Erhebungseinheit zusam-
mengefasst wurden. Eventuelle rechnerische Defizite in einer Branche kénnen also durch andere Branchen wieder ausgeglichen werden.

14 Die Einzelhandelsdichte bzw. der Verkaufsflachenbestand ist maf3geblich unter Berucksichtigung der lokalen Bevdlkerung zu sehen. Die
geringe Einwohnerzahl bedingt grundsétzlich eine niedrige Nachfrage, so dass der Entwicklung des oértlichen Einzelhandels deutliche
Grenzen gesetzt sind.
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Die nachfolgende Karte stellt Giberblicksartig die rAumliche Verortung der beiden beschriebenen Einzel-
handelslagen in Geraberg dar.

Karte 2: Strukturpragende Einzelhandelsstandorte i n Geraberg (Skizzierung)
X\ =" i |
\ o= \’ @ Ortsmitte
2L
27\ ) : S
o /

T =1 Karte: openstreetmap.de
N Bearbeitung: BBE Handelsberatung

Die Gemeinde Geraberg besitzt kein Einzelhandels- oder Zentrenkonzept , in welchem die stadtebauli-
chen Zielvorstellungen der Stadt zur Einzelhandelsentwicklung definiert waren. Auf Grund des Fehlens
eines solchen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes sind demzufolge keine zentralen Versorgungsberei-
che im Sinne des § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB sowie § 11 Abs. 3 BauNVO
ausgewiesen.

Im Zuge einer Ortshegehung wurde die Existenz faktischer zentraler Versorgungsbereiche  in Geraberg
gepruft. Prinzipiell handelt es sich bei sog. zentralen Versorgungsbereichen um raumlich abgrenzbare Be-
reiche, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen eine bestimmte Versorgungsfunktion tber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.** Neben Handelsbetrieben sollte der zentrale Versor-
gungsbereich auch Dienstleistungsbetriebe und sonstige Nutzungen aufweisen, welche die Handelsfunkti-
on erganzen, so dass dieser Bereich einen funktionalen Mittelpunkt darstellt. Idealerweise sind zentrale
Versorgungsbereiche — vor allem mit dem OPNV und fiir FuRganger — verkehrsgiinstig erreichbar. Die
Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt eine stadtebaulich integrierte Lage vo-
raus.*

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

Zentrale Versorgungsbereiche kdnnen sowohl einen umfassenden als auch einen hinsichtlich des Waren-
angebots oder des ortlichen Einzugsbereichs eingeschréankten Versorgungsbedarf abdecken.* Innerhalb

15 vgl. Urteil BVerwG [4 C 7.07] vom 11.10.2007.
16 vgl. Urteil BVerwG [4 C 2.08] vom 17.12.2009.
17 vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [7 A 964/05] vom 11.12.2006.
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von Stadten kann es demnach mehr als einen zentralen Versorgungsbereich und unterschiedliche Typen
bzw. Hierarchiestufen von Versorgungsbereichen (Innenstadt-/ Neben-/ Grund- bzw. Nahversorgungszent-
rum) geben.

Auf Grundlage der Ortsbegehung konnte in Geraberg keine umfassende Angebotsverdichtung in Bezug
auf Handelseinrichtungen identifiziert werden. Beziglich der geringen flachenseitigen Handelsauspragung
—auch unter Berucksichtigung des Gesamtangebots der Gemeinde — und des Fehlens von tragfahigen
innerdértlichen Einzelhandelsstrukturen sind keine faktischen zentralen Versorgungsbereiche vorhan-
den, insbesondere kein Innenstadtzentrum.

Im Stadtteil Gera ist entlang der Arnstadter Strafl3e*® eine gewisse Handelsverdichtung festzustellen. Die
hier verorteten sieben Handelsbetriebe, die eine Gesamtverkaufsflache von rd. 520 m2 einnehmen, kénnen
jedoch keine vollumféngliche Versorgung der lokalen Bevdlkerung sicherstellen. Insbesondere sind die fur
ein Innenstadtzentrum typischen Angebote an modischen Waren (Textilien, Schuhe, Sport) nicht ausge-
pragt, da in diesen Branchen kein entsprechender Anbieter vorhanden ist. Ferner fehlen auch relevante
Nahversorgungsangebote, da in den Branchen Lebensmittel (Ausnahme Nahrungsmittelhandwerker), Dro-
geriewaren oder Pharmaziewaren (Apotheke) keine Betriebe zu finden sind. Prinzipiell ist zu konstatieren,
dass ein zusammenhangender bzw. verdichteter Geschaftsbesatz nicht ausgepragt ist, da die derzeitigen
Angebotsstrukturen lickenhaft sind.

Abbildung 5: Standortbereich Arnstadter Straf3e in Geraberg

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen

Perspektivisch fehlt es auch an einem entwicklungsfahigen Kern, da die Raumverhéltnisse in diesem Be-
reich die Ansiedlung von Magnetbetrieben oder von gréReren Einzelhandelsbetrieben nicht zulassen. Eine
Innenentwicklung dieses Bereiches ist vor allem auf Grund der bereits bestehenden Wohnbebauung und
des kleinteiligen Immobilienbesatzes praktisch ausgeschlossen. Eine prospektive Nutzung mit Einzelhan-
del ist augenscheinlich bei den meisten Immobilien nicht méglich, da die Erdgeschosszonen gréf3tenteils
durch Wohnnutzungen belegt sind. Somit kann keine durchgehende bzw. verdichtete Einzelhandelslage
geschaffen werden, die als zentraler Versorgungsbereich zu kategorisieren ware.

Des Weiteren bestehen in dem vorstehend genannten Bereich nur wenige Angebotsreserven. Aktuell wur-
den drei leerstehende Gewerbeeinheiten mit einer geschatzten Gesamtflache von rd. 100 bis 120 m2 iden-
tifiziert, die fir eine potenzielle Nutzung durch Einzelhandel pradestiniert waren. Die Verkaufsflache der
einzelnen Laden fallt jedoch sehr gering aus und liegt fiir die Ansiedlung zeitgemafer Einzelhandelskon-
zepte zu niedrig, so dass der dauerhaft rentable Betrieb eines Einzelhandelsgeschéaftes schwierig ist.
Demnach bestehen nur limitierte Angebotsreserven im Bestand.

In der Geraberger Ortsmitte wurde lediglich eine Potenzialflache gesichtet, die fir eine Belegung mit Ein-
zelhandel akzeptabel ist. Hierbei handelt es sich um eine Freiflache in der Arnstadter Stral3e 5, die fir die
Bebauung mit einem Wohn- und Geschaftshaus und einer Erdgeschossnutzung durch Einzelhandel geeig-

18 Der Bereich erstreckt sich von dem Kreuzungsbereich Arnstadter Strafl3e / Ohrdrufer StralBe bis zum Kreuzungsbereich der Arnstédter
Stral3e zur Bahnhofstralle.
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net ware. Im Fazit der vorstehenden Diskussion ist daher abzuleiten, dass auch zukinftig innerhalb des
Gemeindekerns keine maRgeblichen Entwicklungen stattfinden kénnen, um hier eine komplexe und um-
fangliche Einzelhandelsversorgung fur die Einwohner von Geraberg zu etablieren.

Des Weiteren stellen prinzipiell die geringe Mantelbevdélkerung und das hieraus resultierende niedrige
Nachfragepotenzial einen limitierenden Faktor fir den Einzelhandel in Geraberg dar. Somit sind der An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben grundsétzlich deutliche Grenzen gesetzt, so dass sich marktfahige
Einzelhandelsstrukturen (auf3erhalb der nahversorgungsrelevanten Sortimente) auch zukinftig definitiv
nicht auspragen kdnnen. Dies ist auch unter dem Aspekt des Handelsangebots in umliegenden Stadten
(insbesondere limenau) zu sehen, da die hier bestehenden Handelsbetriebe auch auf Geraberg ausstrah-
len und eine Sogwirkung auf die Einwohner der Gemeinde ausiiben.

Zusammenfassend ist einzuschétzen, dass entlang der Arnstadter StralRe eine geringe Verdichtung von
Handelsbetrieben zu beobachten ist, wobei dieser Bereich unter stadtebaulichen Aspekten attraktiv gestal-
tet ist. Dieses Versorgungsgebiet stellt jedoch aktuell keinen (faktischen) zentralen Versorgungsbereich
dar. Ferner ist auch die zukiinftige Ausbildung eines solchen Bereiches in Geraberg aus gutachterlicher
Sichtweise nicht umsetzbar.*

19 Sollte dennoch die Ausbildung eines Innenstadtzentrums geplant sein, so ware dies in einem Einzelhandelsentwicklungskonzept detailliert
zu beschreiben und darzustellen.
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4.

Der Projektstandort

Mikrostandortanalyse

ist im westlichen Siedlungsbereich von Geraberg im Ortsteil Arlesberg verortet (vgl.

Karte 2). Das Areal des Edeka-Marktes liegt zwischen dem innerdrtlichen Hauptverkehrstrager Geraer

al3e und der StralRe Gewerbepark.

Str
Karte 3: Lage des Projektstandortes in Geraberg
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Die Umfeldnutzung des Standortes ist durch eine gemischte Bebauung gepragt. Nordlich des Lebensmit-
telmarktes befindet sich stralRenbegleitend zur Geraer StralRe eine lockere Wohnbebauung mit freistehen-
den, meist ein- bis zweigeschossigen Wohnhéusern. Ostlich des Edeka-Marktes dominiert eine Gewerbe-
nutzung, da direkt an dem Edeka-Standort mit den Firmen electrotherm und MGE Metallgeréate produzie-
rende Betriebe vorhanden sind. Stidlich des Projektstandortes ist eine Tankstelle (Gulf) verortet, ebenso
befindet sich hier mit einer Sportanlage (u.a. FuRRballplatz, Kegelbahn, Freibad) eine 6ffentliche Nutzung.
Westlich des Edeka-Marktes schlief3t sich eine Freiflache an, die perspektivisch durch die Parkplatzanlage
des Edeka-Marktes belegt werden soll (vgl. Abb. 2). Im Anschluss ist eine mehrgeschossige Gewerbeim-

mobilie verortet.
Der Projektstandort ist auf Grund der N&he zur Elgersburger Stral3e durch eine gute verkehrliche Er-

reichbarkeit gekennzeichnet. Uber diesen Verkehrstrager ist die Zufahrt (iber einen Kreisverkehr aus der
Geraer Stral3e und der Geschwendaer Stral3e moglich, so dass eine gute gesamtortliche Erreichbarkeit
gegeben ist. Die Zufahrt aus der Elgersburger StrafRe erfolgt Uber eine Abzweigung in die kommunale
StraRe Gewerbepark, wobei nach der Uberquerung einer Briicke (iber den Fluss Zahme Gera der Edeka-
Markt angefahren werden kann. Ferner besteht auch eine direkte Zufahrt aus der Geraer Stral3e Uber eine

Einbahnstral3e in die Stral3e Gewerbepark.
Die An- und Abfahrt auf die betriebseigene Parkplatzanlage des Edeka-Marktes erfolgt aus der Stral3e

Gewerbepark. Auf dem Parkplatzareal sind 102 Pkw-Abstellplatze geplant (inkl. 3 behindertengerechter
Parkplatze - vgl. Abb. 2), so dass mit rd. 21 m2 Verkaufsflache pro Stellplatz geniigend Parkmdoglichkeiten
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fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) bestehen. Die Anzahl der Parkplatze ist ausreichend, da der
Standort auch von einem grof3en Teil der Einwohner aus Geraberg zu Fu3 erreicht werden kann.

Die OPNV-Anbindung des Edeka-Marktes wird tiber zwei Bushaltestellen (,Arlesberg Geraer Strake"/
Arlesberg Elgersburger StraRe") sichergestellt, die knapp 200 m westlich des Edeka-Marktes an den be-
nannten StralRenzigen liegen. Die Haltestellen werden wahrend der Hauptverkehrszeiten in einer ortsibli-
chen Taktung bedient, so dass der Projektstandort an das lokale bzw. regionale Busnetz angebunden ist
und tiber einen qualifizierten OPNV-Anschluss verfigt.

Der Projektstandort besitzt — unter Beriicksichtigung der lokalen Einwohnerzahl in Geraberg — in seinem
fuBlaufigen Umfeld ein hohes Bevdlkerungspotenzial . Die hohe Mantelbevélkerung resultiert insbesonde-
re aus der angrenzenden Wohnbebauung, die in den umliegenden Stral3enziigen durch meist ein- und
zweigeschossige Wohnhauser gepragt ist.

Karte 4: FuBlaufiger Nahbereich des Projektstandor  tes Gewerbepark 5 in Geraberg
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Im engeren fuBlaufigen Nahbereich* (Laufwege bis 500 m) des Projektstandortes leben rd. 300 Einwohner.
Im gesamten Nahbereich (Laufwege bis 800 m) wohnen — auch unter Berticksichtigung stadtebaulicher
Barrieren bzw. Zasuren — knapp 1.400 Personen. Die Einwohner im Nahbereich des Projektstandortes
entsprechen rd. 57 % der gesamten Bewohner von Geraberg.?? Somit kann der Standort fiir die lokalen
Verhaltnisse auf ein hohes Konsumentenpotenzial im fuBlaufigen Nahbereich zuriickgreifen und fiir den
Grol3teil der Bewohner von Geraberg eine fuBlaufige und qualifizierte Nahversorgung anbieten.®

20 Auf Grundlage von Erfahrungswerten der BBE liegt das Verhaltnis von Verkaufsflache pro Kundenparkplatz bei Supermarkten bei ca.
14 bis 15 m2 VK je Abstellplatz. Diese Vergleichswerte kdnnen je nach Standortqualitat, Konzept, Lage etc. naturgemaf abweichen.

21 Als fuBlaufiger Einzugsbereich wird allgemein unabhéngig von den jeweils standértlichen Gegebenheiten bei Lebensmittelanbietern ab
400 m2 Verkaufsflache ein Radius von rd. 500 m bis maximal 800 m angesetzt, was ca. 8 bis 12 Gehminuten entspricht. In landlich ge-
pragten Orten bzw. Gebieten kénnen auch Laufwege bis 1.000 m unterstellt werden.

22 In Geraberg leben 2.383 Einwohner (vgl. Tab. 1).

23 Die hohe Zahl der im Nahbereich lebenden Wohnbevélkerung ist auch unter dem Aspekt zu sehen, dass der Projektstandort auf Grund

der Randlage im westlichen Siedlungsbereich der Gemeinde kein idealtypisches bzw. in alle Richtungen gleichmaRig besiedeltes Nahein-
zugsgebiet aufweist.
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Die fuBBlaufige Erreichbarkeit des Edeka-Marktes erfolgt Gber einen stral3enbegleitenden FuRweg entlang
der Geraer Stral3e, von welcher der Markt Uiber die 6stlich befindliche Einbahnstral3e und einen direkten
FuRweg begehbar ist. Ferner ist der Zugang auch tber die Stralle Gewerbepark mdglich, wenngleich hier
kein separat ausgewiesener Fuldweg besteht.

Die Anfahrbarkeit des Projektstandortes mit dem Fahrrad ist problemlos méglich, da sidlich des Edeka-
Marktes ein Fahrradweg verlauft. Dieser fiihrt von der Elgersburger Stral3e Uber die Werner-Seelenbinder-
Stral3e in die Ortsmitte von Geraberg.

Hinsichtlich der Einordnung des Standortes in das lokale Einzelhande  Isgeflige ist auf die Einzelhan-
delsstruktur von Geraberg zu verweisen (vgl. Karte 2). Der Edeka-Markt befindet sich auRerhalb der Orts-
mitte, ist jedoch in die gemischten Bebauungsstrukturen seines Umfelds (u.a. Wohnen, Gewerbe, 6ffentli-
che Einrichtungen) direkt implementiert. Somit ist der Markt raumlich und funktional in das Siedlungsgeflige
integriert und kann eine kompetente Versorgung mit Lebensmitteln sicherstellen.

Fur das Projektvorhaben ist prinzipiell eine Nahversorgungsfunktion zu attestieren. Dieser Fakt leitet sich
aus zwei Bewertungsebenen ab, die zum einen die Fristigkeit des Warenangebots bzw. die Haufigkeit der
Nachfrage nach dem geplanten Sortiment umfassen. Weiterhin ist die raumliche Dimension zu betrachten,
d.h. die im Nahbereich vorhandene Nachfrage.

Beziiglich der Einstufung des Sortimentes handelt es sich eindeutig um Warengruppen mit einer hohen
und wiederkehrenden Nachfragehaufigkeit, da sich das Kernsortiment des projektierten Supermarktes
groftenteils aus dem kurzfristigen bzw. periodischen Bedarf zusammensetzt. Die Sortimente des kurzfristi-
gen Bedarfsbereichs (Food und Non-Food I, d.h. Lebensmittel, Drogeriewaren, Tiernahrung, sog. nahver-
sorgungsrelevante Sortimente) belegen den Grol3teil der Verkaufsflache. Demzufolge unterliegt das Sorti-
ment grundsatzlich einer haufigen bzw. permanenten Nachfrage (,taglicher Bedarf“), so dass das Angebot
des Supermarktes der Grundversorgung dient.

Neben der Fristigkeit des Angebots ist die rAumliche Dimension zu betrachten. Die Nahversorgungsfunkti-
on des Lebensmittelmarktes ist insbesondere auf das westliche Siedlungsgebiet Geraberg ausgerichtet.
Der Standort von Edeka verfigt in seinem Nahbereich mit knapp 1.400 Einwohnern (vgl. Karte 4) Uber ein
hohes Konsumentenpotenzial und kann so fir die umliegenden Bewohner eine fuRlaufige und qualifizierte
Nahversorgung anbieten. Ferner ist der Standort auf Grund des zusammenhangenden Siedlungskoérpers
von Geraberg aus allen Siedlungsbereichen barrierefrei erreichbar. Im Fazit ist dem Markt daher eine Nah-
versorgungsfunktion zuzusprechen.

Nach Auswertung der vorstehend beschriebenen Standortfaktoren ist der Edeka-Projektstandort an der
StralRe Gewerbepark als stéadtebaulich integriert  einzustufen, da dieser

m raumlich und funktional einem Siedlungsschwerpunkt zugeordnet ist,

® im Zusammenhang einer bestehenden Bebauung liegt bzw. in die umliegenden Bebauungsstruktu-
ren eingebettet ist (siedlungsintegrierte Lage),

sich fur die umliegende Wohnbevolkerung in fuBlaufig gut erreichbarer Lage befindet,
Uber hohe Bevolkerungsanteile im ful3laufigen Einzugsgebiet (Nahbereich) verfugt,

einen qualifizierten OPNV-Anschluss besitzt und

sich in das ortliche Einzelhandelsstruktur als sog. Nahversorgungsstandort eingliedert.
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5. Markt-/ Wettbewerbsanalyse

5.1. Einzugsgebiet des Projektvorhabens

Als Einzugsgebiet wird ein raumlich abgegrenzter Bereich definiert, aus dem Konsumenten regelmaRig
Versorgungsangebote eines Standortes in Anspruch nehmen. In diesem Bereich ist jedoch von keiner aus-
schlieBlichen Einkaufsorientierung zu dem Projektstandort auszugehen, da sich Verbraucher polyorientiert
verhalten und zur Deckung der Nachfrage auch konkurrierende Einzelhandelslagen aufsuchen.

Zur Abgrenzung des Einzugsgebiets  sind vor allem folgende Kriterien eingeflossen:

die Fristigkeit der Nachfrage nach Lebensmitteln und der hierfir in Kauf genommene Zeitaufwand,*
die Zeit- und Wegedistanzen zum Erreichen des Projektstandortes und die Verkehrsanbindung,
topographische und infrastrukturelle Barrieren,

bestehende Kundenverflechtungen des Edeka-Bestandsbetriebes,

die Standortqualitat des Projektstandortes und die Strahlkraft des Vorhabens, die durch die Be-
triebsgrofie, die Leistungsfahigkeit und den Bekanntheitsgrad des Konzeptes bestimmt werden und

m das bestehende und konkurrierende Einzelhandelsangebot im regionalen Umfeld.

Von besonderer Bedeutung fur die Abgrenzung des Einzugsgebiets ist neben der Erreichbarkeit vor allem
die Angebotslage im regionalen Umfeld zu sehen. Die nachfolgend dargestellten Lebensmittelmérkte stel-
len dabei einen begrenzenden Faktor fur das Einzugsgebiet des Edeka-Marktes in Geraberg dar.

Karte 5: Angebotsstandorte im Umfeld von Geraberg und Erreichbarkeitsisochrone
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24 Verbraucher akzeptieren zum Einkauf von Lebensmitteln gréR3tenteils eine Entfernung zwischen Wohnung und Einkaufsort von
5 bis 10 Auto-Minuten (Quelle: BBE Handelsberatung, Nahversorgung 2010, Perspektiven der Nahversorgung).
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Als vorhabenspezifische Konkurrenzorte , die das Einzugsgebiet des Edeka-Marktes in Geraberg auch
bereits heute limitieren, sind Einzelhandelslagen zu sehen, die hinsichtlich Struktur und Angebot eine ada-
guate Ausstattung an Lebensmittelmarkten besitzen. Insbesondere sind Standorte relevant, die durch ei-
nen vergleichbaren Supermarkt, aber auch durch einen Verbrauchermarkt oder einen Discounter belegt
sind.

Der wesentliche Konkurrenzort ist Ilmenau, da hier ein vollumfangliches Lebensmittelangebot existiert. Als
vornehmlicher Konkurrenzbetrieb ist der kundenattraktive und leistungsfahige Kaufland-Verbrauchermarkt
zu sehen, der den Marktbereich des Geraberger Edeka-Marktes einschrankt. Neben einem angebotsaffi-
nen REWE-Supermarkt ist in llmenau auch ein betriebsgleicher Edeka-Markt verortet, so dass potenzielle
liImenauer Edeka-Kunden auf Grund der N&he und bestehender Erreichbarkeitsvorteile diesen Markt zum
Einkauf aufsuchen.” Neben dem Lebensmittelangebot in llmenau sind weitere Konkurrenzanbieter in Gré-
fenroda und in Plaue anséassig, die das Marktgebiet des Geraberger Edeka-Marktes begrenzen.

Ferner wird der Einzugsbereich durch die Erreichbarkeit (Fahrzeitdistanz) eingeschrankt, da fur den Ver-
braucher die Attraktivitat von Einzelhandelsbetrieben mit zunehmender Distanz und dem damit verbunde-
nen steigenden Zeit- und Kostenaufwand geringer wird. Die Zeit-Distanz-Empfindlichkeit wird wesentlich
durch den Warenwert und die Haufigkeit der Nachfrage bestimmt. So weisen insbesondere Giiter des tag-
lichen Bedarfs (z.B. Lebensmittel, Drogeriewaren) hinsichtlich des niedrigen Warenwerts und der relativ
hohen Nachfragefrequenz eine hohe Zeit-Distanz-Empfindlichkeit auf. In Folge nimmt die Nachfrage nach
diesen Gutern bereits mit einer leicht ansteigenden Fahrzeitdistanz deutlich ab.

Unter besonderer Beriicksichtigung der Zeit-/ Wegedistanzen zum Erreichen des Projektstandortes und der
aufgezeigten Angebotssituation, aber auch bestehender naturraumlicher Barrieren® wird nachfolgend das
Einzugsgebiet des projektrelevanten Edeka-Marktes in Geraberg zoniert.

Karte 6: Zonierung des Einzugsgebiets des Edeka-Ma  rktes in Geraberg

Kleinbreitenbach

Liebenstein . Projektstandort

Einzugsgebiet:
Erankenhain Rippeiioda - Zone I rd. 2.380 Ew.
{ Zone Il rd. 4.640 Ew.

] ~Grafenroda ESAMT: rd. 7.020 Ew.
Angelroda Neusin

Dorrberg

Geschwenda

s— 71 = Martinroda

Elgersburg

Oberparlitz

Unterporlitz

87
N

limenau A
] 075 15 3

Kartengrundiage: © 2012, Nexiga, Tom Tom

Hammergrund

25 Die Stadt llmenau z&hlt gemaR der Edeka-Standortplanung nicht zum Einzugsgebiet des Geraberger Edeka-Marktes, zumal sich in solch
einem Fall beide Standorte kannibalisieren wirden.
26 Der sudwestlich von Geraberg verlaufende Héhenzug des Thiringer Waldes stellt eine naturrdumliche Barriere dar.
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Das Kerneinzugsgebiet (Zone |) des Edeka-Marktes wird sich auch nach dessen Erweiterung auf Geraberg
beschranken. Aus diesem Bereich ist der Edeka-Standort in einer kurzen Zeit- und Wegedistanz erreich-
bar, so dass mit einer hohen Marktdurchdringung zu rechnen ist. In dem Kerneinzugsgebiet leben derzeit
knapp 2.400 Personen.

Das erweiterte Einzugsgebiet (Zone II) umfasst im Wesentlichen die an Geraberg angrenzenden Gemein-
den bzw. die zur Verwaltungsgemeinschaft zahlenden Orte Angelroda, Neusil3, Martinroda und Elgersburg
sowie Geschwenda. Da in diesen Gemeinden kein Lebensmittelmarkt®” vorhanden ist, fahren die Bewohner
dieser Orte umliegende Versorgungsstandorte zur Deckung ihrer Lebensmittelnachfrage an. Somit beste-
hen derzeit bereits Kundenaustauschbeziehungen zwischen diesen Orten und dem Geraberger Edeka-
Markt.? Dies wird in einer Kundenherkunftsanalyse von Edeka deutlich, da ein Teil der befragten Kunden
auch aus diesen Gemeinden stammt. Im Einzugsgebiet der Zone Il leben rd. 4.600 Einwohner, so dass der
projektrelevante Edeka-Markt auf ein Konsumentenpotenzial von rd. 7.000 Personen zurlickgreifen kann.

Grundlegend sind Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde anzusehen, sondern vielmehr als modellhafte
Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens
stammt. Mdgliche diffuse Zufllisse von aul3erhalb liegen in der Natur der Sache. Das aufgezeigte Einzugs-
gebiet des Supermarktes endet deshalb nicht punktgenau an der dargestellten Grenze. Insbesondere ist
bezilglich der guten verkehrlichen Erreichbarkeit des Edeka-Standortes mit weiteren Umsatzpotenzialen zu
rechnen, die aus sog. Streuumséatzen (diffuse Umséatze ohne direkten Ortsbezug) resultieren kdnnen.

Die umliegenden Gebiete auf3erhalb des abgegrenzten Einzugsbereiches sind jedoch nicht zum Marktge-
biet des Edeka-Marktes zu zahlen, da die Verflechtungsintensitat deutlich nachlasst und bereits mit ver-
starkten Einfliissen von Konkurrenzorten, insbesondere von limenau (vgl. Karte 5) zu rechnen ist.

27 Die Gemeinde Geschwenda war vormals nicht zum Einzugsgebiet des Edeka-Marktes zu z&hlen, da hier ein tegut-Markt anséssig war.
Dieser hat in diesem Jahr geschlossen, so dass fur die Bewohner von Geschwenda keine Grundversorgung mehr angeboten wird. Die
Nachfrage nach Lebensmitteln erfolgt daher zu gro3en Teilen in den beiden angrenzenden Orten Grafenroda und Geraberg.

28 Die im Einzugsgebiet liegenden Gemeinden Angelroda, Neusi3, Martinroda und Elgersburg zéhlen zur Verwaltungsgemeinschaft Geratal,
die ihren Verwaltungssitz in Geraberg hat. Somit bestehen zwischen den genannten Gemeinden und Geraberg auch gewisse administrati-
ve Verflechtungen.
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5.2. Marktpotenzial im Einzugsgebiet

Das Marktpotenzial wird durch die jahrlichen bundesdurchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben fiir den je-
weils projektrelevanten Sortimentsbereich bestimmt. Bei diesen Verbrauchsausgaben werden die Ausga-
bevolumina fur Direktvertrieb, Home-Shopping und sonstige Anbieter abgezogen, so dass nur die reinen
Konsumausgaben fur die vorhabenrelevante Branche Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Randsortimente
fir Non-Food) angesetzt werden.

Der Durchschnittswert der Verbrauchsausgaben wird mit Hilfe der jeweiligen sortimentsspezifischen
Kaufkraftkennziffer an die lokalen Verhaltnisse im Einzugsgebiet angepasst. Die sortimentsspezifische
Kaufkraft spiegelt dabei die Nachfrage der privaten Haushalte bzw. Personen einer Stadt oder einer Regi-
on flir spezielle Sortimente bzw. Warengruppen im Einzelhandel wider. Sie weicht von der einzelhandelsre-
levanten Kaufkraft ab, die zusammenfassend die Ausgaben Uber alle Sortimente im Einzelhandel darstellt
(vgl. Abb. 3). Durch die sortimentsspezifische Kaufkraft werden die unterschiedlichen Elastizitaten inner-
halb der einzelnen Branchen des Einzelhandels — im vorliegenden Fall fiir die Lebensmittelbranche — ab-
gebildet.”

Die beiden vorstehenden Determinanten werden mit dem Einwohnerpotenzial in dem abgegrenzten Ein-
zugsgebiet des Edeka-Marktes multipliziert, so dass sich das einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen
nach Lebensmitteln in dem Marktgebiet des Projektvorhabens errechnet.®

Tabelle 2: Marktpotenzial der projektrelevanten Br  anche Lebensmittel im Einzugsgebiet

Einwohner a\lj::;rt?:r?:fa. 2{3}{?2?:;2%?(23; Marktpotenzial
abs. EUR p.P. Mio. EUR p.a.
Zone | 2.380 2.315 95,7 5,27
Zone Il 4.640 2.315 92,4 9,97
Summe 7.020 15,24

Quelle: Institut fur Handelsforschung KéIn, Marktvolumina 2017 / Ergédnzungen und Berechnungen der BBE Handelsberatung
MB-Research Nirnberg, Sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffern 2017 fur die Branche Nahrungs- und Genussmittel fur Geraberg,
Angelroda, Neusi3, Martinroda, Elgersburg und Geschwenda

Basierend auf dem vorhandenen Konsumentenpotenzial, den jahrlichen Verbrauchsausgaben und unter
Berlicksichtigung des sortimentsspezifischen Kaufkraftniveaus der einzelnen Orte im Einzugsgebiet er-
rechnet sich in dem betrachteten Marktgebiet ein Nachfragepotenzial nach Lebensmitteln von rd.

15,2 Mio. EUR p.a.

29 Hinsichtlich der unterschiedlichen demographischen und einkommensseitigen Bestimmungswerte weichen die sortimentsspezifischen
Kaufkraftkennziffern teilweise deutlich innerhalb der einzelnen Branchen und auch von der durchschnittlichen Kaufkraft einer Stadt oder
einer Region ab. Im vorliegenden Fall liegt die sortimentsspezifische Kaufkraft nach Lebensmitteln mit 95,7 tUber der allgemeinen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft von 92,9 (vgl. Abb. 3).

30 Das Marktpotenzial wird ortsbezogen nach folgender Formel berechnet: Einwohnerzahl je Ort x Verbrauchsausgabe je Sortiment x sorti-
mentsspezifische Kaufkraftkennziffer je Ort.

31 Die sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffer der Zone Il wurde aus den nach der Einwohnerzahl gewichteten Werten der Gemeinden
Angelroda, Neusi3, Martinroda, Elgersburg und Geschwenda gebildet.
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5.3. Angebotsanalyse der projektrelevanten Lebensmittelbranche

Fur die folgende Analyse wurden im September 2017 alle projektrelevanten Verkaufsflachen® mit dem
Umsatzschwerpunkt Lebensmittel (inkl. Nahrungsmittelhandwerker) im Rahmen einer Vor-Ort-Erhebung in
dem zonierten Einzugsgebiet (vgl. Karte 6) aufgenommen und untersucht. Nachstehend erfolgt eine karto-
graphische Darstellung der vorhandenen Lebensmittelanbieter.

Karte 7: Lebensmittelanbieter im Einzugsgebiet
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In Geraberg ist ein aktueller Bestand von acht Lebensmittelanbietern des Ladeneinzelhandels und des
Ladenhandwerks vorhanden. Die gesamte Verkaufsflache im Sortimentsbereich Lebensmittel liegt bei ca.
1.450 m2. Demnach errechnet sich fur Geraberg eine einwohnerbezogene Verkaufsflachendichte von ca.
0,61 m2 Verkaufsflache pro Einwohner, so dass ein im Bundesvergleich® Gberdurchschnittlicher Versor-
gungsgrad erreicht wird.

Da Geraberg auch eine Versorgungsfunktion fir umliegende Gemeinden mit ibernimmt, in denen kein
Lebensmittelanbieter vorhanden ist, relativiert sich unter Beriicksichtigung dieser Einwohner der Wert der
Verkaufsflachendichte. In den Gemeinden im Einzugsgebiet bzw. den Orten der VG Geratal* sind keine
strukturprédgenden Lebensmittelmérkte vorhanden, so dass die Nachfrage in Geraberg und auch in ande-
ren umliegenden Orten (bspw. limenau, Gréafenroda, Plaue) erfolgt.

32 Zur Verkaufsflache werden die Flache des Verkaufsraumes sowie die Thekenbereiche, der Kassenvorraum, Ausstellungsflachen und alle
von Kunden begehbaren Flachen zugeordnet. Sonstige Nebenrdaume (Lager, Biro, Verwaltungs- und Personalrdume, Werkstatten) wur-
den nicht erfasst (vgl. Urteile BVerwG [4 C 14.04] vom 24.11.2005, OVG Nordrhein-Westfalen [7 B 1767/08] vom 06.02.2009).

33 Der bundesdurchschnittliche Wert der Verkaufsflachenausstattung liegt bei ca. 0,43 m? Verkaufsflache je Einwohner.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflachendichte liegt laut Ausstattungskennziffern der BBE Handelsberatung in vergleichbaren Orten meist
hoher, da gréfRere Gemeinden bzw. Kleinstadte i.d.R. auch eine Versorgungsfunktion fur direktes Umfeld besitzen und somit hthere Fla-
chenangebote vorhalten.

34 Das Fehlen von Lebensmittelméarkten bzw. groReren Anbietern resultiert in kleineren Gemeinden aus der geringen Mantelbevélkerung und
dem entsprechend niedrigen Nachfragepotenzial, so dass der wirtschaftliche Betrieb von Lebensmittelmarkten i.d.R. nicht méglich ist.

20



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des Edeka-Lebensmittelmarktes in Geraberg

Die flachenseitige Angebotsstruktur wird in Geraberg durch den projektrelevanten Edeka-Supermarkt®
gepragt, der mit rd. 1.250 m? circa 86 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache belegt. Edeka bietet ein
breites und tiefes Lebensmittelsortiment an, das aktuell auf Grund der beengten raumlichen Verhéltnisse
nur suboptimal prasentiert werden kann.

In Geraberg ist weiterhin ein kleinerer Getrdnkemarkt vorhanden, der auf einer eingeschrankten Flache
und mit unregelméaRigen Offnungszeiten ein ausgewéhltes Getrankesortiment anbietet. Die Auswahlbreite
und -tiefe sind deutlich eingeschréankt. Gleiches trifft fir die Tankstelle Gulf zu, die ein begrenztes Sorti-
ment — das zudem auf den Bedarf von Reisenden ausgerichtet ist — offeriert.

Neben den bereits genannten Anbietern sind finf Betriebe des Nahrungsmittelhandwerks (Backer, Flei-
scher) vorhanden, welche die Versorgung im Frischebereich komplettieren. Diese kleinflachigen Angebots-
formate sind in Streulagen und in der Vorkassenzone des Edeka-Marktes vorzufinden. Die Betriebe pra-
sentieren sich attraktiv und marktgerecht und belegen eine summierte Verkaufsflache von knapp tber

100 m2. Zum Teil verfiigen diese Lebensmittelhandwerker auch tiber Imbissangebote.

Abbildung 6: Lebensmittelanbieter in Geraberg (Aus  wabhl)
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Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen
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Sidlich von Geraberg liegt die zur VG Geratal zugehérige Gemeinde Elgersburg , in der rd. 1.230 Einwoh-
ner leben. Die Verkaufsflache fur Lebensmittel liegt bei rd. 130 m2 und umfasst einen kleineren Lebensmit-
telladen und zwei Nahrungsmittelhandwerker. Diese Betriebe sind in der Ortsmitte an der Bahnhofstral3e
verortet.

Auf Grund des eingeschrankten flachenseitigen Angebots kénnen diese Anbieter keine umfassende Le-
bensmittelversorgung der Bevidlkerung anbieten, was auch in der geringen einwohnerspezifischen Ver-
kaufsflachendichte von rd. 0,10 m2 Lebensmittelverkaufsflache je Einwohner sichtbar wird. Demnach flief3t
der Grof3teil der Lebensmittelkaufkraft in umliegende Orte ab.

In der ebenfalls zur VG Geratal zugehoérigen Gemeinde Martinroda sind ein Getrankemarkt (Vollgut) und
ein Backer angesiedelt. Der Backer befindet sich in der Ortsmitte der Gemeinde, der Getrankemarkt ist
dezentral am noérdlichen Ortsausgang auf dem Gelénde der Porzellanmanufaktur Martinroda verortet und
liegt im Standortverbund mit einem grof3flachigen Mébelmarkt (,Die Mdbelpiraten®).

Die Gesamtverkaufsflache von rd. 350 m2 zeigt zwar — in Relation zur Einwohnerzahl — mit rd. 0,42 m2
Lebensmittelverkaufsflache je Einwohner einen relativ hohen Flachenbestand an, jedoch wird diese Le-
bensmittelverkaufsflache gréRtenteils durch ein Getrankesortiment belegt. Demnach besteht eine einge-
schrankte Auswabhlbreite in dieser Gemeinde, so dass fur die rd. 820 Einwohner in Martinroda keine um-
fassende Lebensmittelversorgung maglich ist.

In den VG-Gemeinden Angelroda und Neusil3, die mit rd. 360 bzw. 220 Einwohnern auch die kleinsten
Gemeinden im Einzugsgebiet sind, besteht tiberhaupt keine Lebensmittelversorgung. Somit sind die Be-
wohner zwingend auf Lebensmittelangebote in umliegenden Orten angewiesen.

35 Der projektrelevante Edeka-Markt war vormals in der Ohrdrufer StraRBe 44, knapp 700 m Ostlich des derzeitigen Standorts in Richtung
Ortsmitte angesiedelt. Der Markt, der lediglich rd. 720 m2 Verkaufsflache besaR, wurde im Jahr 2008 aus Kapazitétsgriinden an den jetzi-
gen Standort verlagert und mit einer Verkaufsflache von rd. 1.250 m2 neu eréffnet. Der Altstandort in der Ohrdrufer StraRe wird seitdem
gewerblich von der Firma Geratherm nachgenutzt.
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Die Lebensmittelversorgung in Geschwenda wurde vormals durch einen tegut-Markt (inkl. eines Ba-
ckers/Fleischers in der Vorkassenzone) mit einer Verkaufsflache von rd. 500 mz sichergestellt, der in die-
sem Jahr jedoch geschlossen wurde. Somit ist fur die rd. 2.000 Einwohner zdhlende Gemeinde keine Nah-
versorgung mehr vorhanden. Das aktuelle Lebensmittelangebot beschrankt sich auf einen Béacker, einen
Fleischer sowie ein Café, das ein eingeschranktes Sortiment an Genussmitteln fuhrt. Die Gesamtverkaufs-
flache liegt bei knapp 100 m2, was einer einwohnerbezogenen Verkaufsflachendichte von lediglich 0,05 m2
je Einwohner entspricht.

erger Edeka-Marktes (Auswahl)

Abbildung 7: Lebensmittelanbieter im Einzugsgebiet des Gerab

Kohler Eck (Elgersburg)
Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen

Getrankemarkt Vollgut (Martinroda) Fleischerei Bauerschmidt (Geschwenda)

Die nachstehende Tabelle stellt Giberblicksartig die Angebotsstrukturen in Bezug auf die vorhandenen
Betriebe, die Lebensmittelverkaufsflache und die jeweils generierten Umsatze* in den einzelnen Gemein-
den in dem betrachteten Einzugsgebiet dar.

Tabelle 3: Angebotsstrukturen des Lebensmittelhand els im Untersuchungsgebiet

Verkaufsflache Verkaufsflachen- . N
Lebensmittel dichte® Betriebe Umsatze
me m2/Ew. abs. Mio. EUR p.a.
Geraberg (rd. 2.380 Ew.) 1.450 0,61 8 6,29
Elgersburg (rd. 1.230 Ew.) 120 0,10 3 0,56
Martinroda (rd. 820 Ew.) 350 0,42 2 0,57
Angelroda (rd. 365 Ew.) - - - -
Neusil3 (rd. 225 Ew.) - - - -
Geschwenda (rd. 2.000 Ew.) 90 0,05 3 0,46
Gesamt (rd. 7.020 Ew.) 2.010 0,29 16 7,88

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, September 2017

In der zusammenfassenden Ubersicht sind in den einzelnen Gemeinden deutliche Schwankungsbreiten in
Bezug auf die Ausstattung mit Lebensmittelangeboten zu beobachten. Das Angebot ist dabei wesentlich
von der Einwohnerzahl und dem daraus resultierenden Nachfragevolumen abhangig, was insbesondere fur
die dauerhafte Existenz von grol3eren Lebensmittelméarkten eine wesentliche Rolle spielt. In Bezug auf die

36 Die Bewertung des Umsatzes (Brutto-Jahresumsatz) jedes einzelnen Lebensmittelgeschéftes erfolgt auf Grundlage der ortstypischen
Raumleistung, die mit der Verkaufsflache des jeweiligen Betriebes multipliziert wird. Die Kennwerte der Raumleistung werden aus den Er-
fahrungen der einzelnen spezialisierten BBE-Branchenberater abgeleitet. Ferner werden diese Raumleistungen mit der aktuellen Han-
delsliteratur oder mit Verdéffentlichungen von Grof3betriebsformen abgeglichen. Durch die Vor-Ort-Begehung jedes einzelnen Geschéftes
werden in der Umsatzbewertung ebenfalls qualitative Aspekte, die Wettbewerbsfahigkeit der einzelnen Anbieter oder mikrordumliche bzw.
lageseitige Standortbedingungen beriicksichtigt.

37 Fur die Berechnung der Verkaufsflachendichte wurde die jeweilige ortsbezogene Lebensmittelverkaufsflache in das Verhaltnis zur Ein-
wohnerzahl (31.12.2015) gesetzt.
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gquantitative Flachenausstattung und die Angebotsanzahl von Betrieben ist lediglich in Geraberg ein umfas-
sendes Angebot vorhanden, das durch den projektrelevanten Edeka-Markt gepragt wird.

AbschlieRend wird die Zentralitat (Umsatz-Kaufkraft-Relation) in dem betrachteten Einzugsgebiet berech-
net, die das Verhaltnis zwischen den erzielten Einzelhandelsumsétzen und dem vorhandenen Nachfrage-
volumen ausdriickt. Durch die Gegenuberstellung kénnen Aussagen abgeleitet werden, ob per Saldo Kauf-
kraftzufliisse (> 100) oder Kaufkraftabfliisse (< 100) aus dem untersuchten Gebiet existieren.

Auf Basis des ladeneinzelhandelsrelevanten Nachfragevolumens der Orte im Einzugsgebiet (vgl. Tab. 2)
und der betriebs- bzw. ortstypischen Einzelhandelsumséatze errechnet sich fir den Lebensmittelhandel in
dem betrachteten Einzugsgebiet eine Zentralitt von rd. 52. Demnach kénnen die drtlichen Lebensmittel-
anbieter per Saldo die lokale Kaufkraft nur etwa zur Hélfte binden, so dass ein Umsatzabfluss in umliegen-
de Orte auRRerhalb des Einzugsgebietes besteht.

Tabelle 4: Zentralitat der Lebensmittelbranche in dem Untersuchungsgebiet

Marktpotenzial realisierte Umsatze Zentralitat
Mio. EUR Mio. EUR
Zone | 5,27 6,29 119
Zone ll 9,97 1,59 16
Gesamt 15,24 7,88 52

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Die Gemeinde Geraberg weist eine Zentralitdt von 119 auf, so dass der lokale Lebensmittelhandel einen
Kaufkraftzufluss aus dem Umfeld der Gemeinde ausltst. Die Umsatzzuflisse nach Geraberg werden vor
allem durch den Edeka-Markt induziert, der den einzigen Lebensmittelmarkt im Einzugsgebiet darstellt. Der
Edeka-Markt kann jedoch — auch in Verbindung mit den anderen kleinformatigen Anbietern — keine vollum-
fassende Versorgung tGbernehmen, was aus dem Zentralitdtswert von 52 und den daraus folgenden Kauf-
kraftabflissen aus dem Einzugsgebiet ablesbar ist.

Grundsatzlich fahren Kunden aus Geraberg auch andere Versorgungsstandorte an, da sich Konsumenten
i.d.R. bei mehreren Betriebsformen (vgl. Anlage 2) versorgen. So wird bspw. der Einkauf von Frischepro-
dukten und qualitativ héherwertigen Lebensmitteln vorwiegend bei Supermaérkten, der preisorientierte Ein-
kauf bspw. bei Discountern und der sog. Wochenendeinkauf vorwiegend bei SB-Warenhausern/ Verbrau-
chermarkten getatigt. Die fir Geraberg ermittelte Zentralitat von rd. 119 stellt somit einen saldierten Wert
dar.

Der berechnete Zentralitdtswert in dem Einzugsgebiet von rd. 52 ist aus Kenntnis der Regionalstrukturen
und der Einkaufsverflechtungen als plausibel einzustufen, da die Einwohner in dem betrachteten Gebiet
nicht ausschlie3lich zum Einkauf von Lebensmitteln nach Geraberg tendieren. So bestehen in den Ge-
meinden im Einzugsgebiet weitere Kundenverflechtungen zu umliegenden Orten, da bspw. Einwohner aus
Geschwenda auch nach Grafenroda (REWE, Netto), aus Neusi3 u.a. nach Plaue oder Verbraucher aus
Elgersburg auch nach limenau zum Lebensmitteleinkauf fahren.

Die Kundenverflechtungen beziehen sich nicht auf einen speziellen Ort, sondern sind hinsichtlich der Zeit-
und Wegedistanzen, bestehender Pendlerverflechtungen oder bereits ausgebildeter Einkaufsbeziehungen
auf verschiedene Stadte im Umfeld von Geraberg verteilt.
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6. Stiadtebauliche Beurteilung des Projektvorhabens

6.1. Rechtliche Beurteilungsgrundlagen

Fur das Erweiterungsvorhaben von Edeka in Geraberg ist die Ausweisung eines Sondergebiets fiir groR3-
flachigen Einzelhandel nach § 11 Abs. 3 BauNVO geplant.® Fir die Schaffung der bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen ist daher u.a. zu untersuchen, ob von dem Projektvorhaben nicht nur unwesentliche
Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung und Ent wicklung ausgehen. Im Rahmen der vorliegen-
den Untersuchung ist insbesondere zu prifen, welche

m Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung und

m auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Ansiedlungsgemeinde bzw. auch umlie-
genden Gemeinden

im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO anzunehmen sind. Dabei spielen insbesondere die 6konomi-
schen Auswirkungen (d.h. die Umsatzumlenkungen) auf die jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche
bzw. bestehende Nahversorgungslagen eine wesentliche Rolle. Dadurch soll der Schutz des Einzelhandels
an solchen Standorten sichergestellt werden, die funktionsgerecht in das stadtebauliche Ordnungssystem
eingebunden sind.

Ein fest definierter Schwellenwert fir einen stéadtebaulich beachtlichen Kaufkraftabfluss, ab dessen Héhe
mit schadlichen stadtebaulichen Folgen zu rechnen wére, ist gesetzlich nicht vorgegeben.* In der Pla-
nungs- und Rechtsprechungspraxis hat sich jedoch (abgeleitet aus der Zulassigkeit von Vorhaben nach

§ 34 Abs. 3 BauGB) als quantitative Orientierungsgrofe  etabliert, dass bei zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten ein Umsatzverlust i.d.R. ab 10 %, bei anderen Sortimenten ab 20 % zu Ge-
schaftsaufgaben fihren kann und als abwagungsrelevant angesehen wird.*

Tabelle 5: Orientierungswerte der Umsatzverlagerun  gen bei grof3flachigen Ansiedlungsvorhaben
Sortiment
zentrenrelevant nicht-zentrenrelevant

Abwagungsschwellenwert, Folgen auf den Wettbewerb <10 % <10 %
sind wahrscheinlich

Nicht nur unwesentliche stadtebauliche Folgen

10 — 20 % > 20 %
sind wahrscheinlich ° °

Nicht nur unwesentliche raumordnerische Folgen

> 20 % 20 — 30 %
sind wahrscheinlich 0 °

Unvertraglichkeit >20% >30%

Quelle: eigene Darstellung nach: Auswirkungen groRflachiger Einzelhandelsbetriebe, Langzeitstudie im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der
Industrie- und Handelskammern in Baden-Wirttemberg

Die vorstehend ausgewiesenen Richtwerte sind allerdings schematisch und bertcksichtigen nicht die Si-
tuation im Einzelfall. Die stadtebauliche Vertraglichkeit von Einzelhandelsvorhaben ist immer auch aus den

38 Der Geraberger Gemeinderat hat am 03.08.2016 den Aufstellungsbeschluss fir den B-Plan ,Sondergebiet Einzelhandel Edeka“ gefasst.

39 Das OVG Nordrhein-Westfalen fuhrt in einem Urteil zu dieser Thematik aus: ,Auch in der obergerichtlichen Rechtsprechung wird die
Frage, ob und gegebenenfalls bei welchen Prozentsatzen ein prognostizierter Kaufkraftabzug den Schluss auf negative stadtebauliche
Folgen fiir die davon betroffene Gemeinde zuldsst, mit unterschiedlichen Ergebnissen diskutiert. Der Bandbreite der angenommenen Wer-
te, die von mindestens 10 % bis hin zu etwa 30 % reicht, ist allerdings die Tendenz zu entnehmen, dass erst Umsatzverluste ab einer
GrofRenordnung von mehr als 10 % als gewichtig angesehen werden.” (vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [10A 1676/08] vom
30.09.2009).

40 Die Diskussion der obergerichtlichen Rechtsprechung, ab welchen ,Schwellenwerten® negative stadtebauliche Folgen zu erwarten sind,
reicht von einer Umsatzumlenkung von 10 % (OVG Brandenburg [3 B 116/98] vom 16.12.1998, OVG NRW [7 A 2902/93] vom 05.09.1997,
OVG Koblenz [8 A 11441/ 00] vom 25.04.2001), Uiber 10 bis 20 % (OVG Koblenz [8 B 12650/98] vom 08.01.1999, BayVGH [26 N 99.2961]
vom 07.06.2000) bis zu etwa 30 % (Thiringer OVG [1 N 1096/03] vom 20.12.2004).
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individuellen lokalen Gegebenheiten  betroffener Bereiche und deren Stabilitat abzuleiten. Daher miissen
weitere Aspekte (u.a. Sortimentsausrichtung betroffener Betriebe, qualitative Aspekte, stadtebauliche Ge-
gebenheiten, Einzelhandelsstruktur, etwaige Vorschadigungen von Versorgungsbereichen) in die Bewer-
tung der Auswirkungen mit einbezogen werden.

Insbesondere sind beispielsweise bei einer bestehenden Vorschadigung, bei Attraktivititsméngeln (z.B.
geringe stadtebauliche Qualitat, niedrige Aufenthaltsqualitat des Stadtraums, geringe Einzelhandelsdichte,
Ladenleerstande, unattraktives Angebot) oder bei Erreichbarkeitsdefiziten (z.B. schlechte StralRenanbin-
dung, geringes Stellplatzangebot, fehlende OPNV-Anbindung) Stabilitatsverluste zu erwarten. Der Abwé-
gungsschwellenwert von 10 % ist somit ein wesentlicher Indikator fir mégliche schadliche Auswirkungen,
jedoch nicht als ,Demarkationslinie“ zu sehen.*

Neben der Berechnung der Umsatzumlenkungen aus zentralen Versorgungsbereichen kdnnen noch
weitere Indikatoren gepriift werden, um die Auswirkungen des Planvorhabens besser zu beurteilen. Dazu
kénnen u.a. die Entfernung des Planvorhabens zu den jeweils betroffenen zentralen Versorgungsbereichen
und die stadtebauliche Beurteilung dieser Lagen zahlen. Des Weiteren ist zu priifen, inwieweit das Plan-
vorhaben auf solche Sortimente abzielt, die in dem jeweiligen zentralen Versorgungsbereich von einem
.Magnetbetrieb* angeboten werden, dessen unbeeintrachtigter Bestand maRgebliche Bedeutung fiir die
weitere Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches hat.*

Mdgliche Umsatzumlenkungen, die keine schadlichen stadtebaulichen Folgen haben, sind beziiglich der
Beurteilung der baurechtlichen Genehmigungsfahigkeit hinzunehmen, da die Genehmigungsverfahren kein
Instrument zur Wettbewerbssteuerung darstellen sollen. Schadliche Auswirkungen dirfen also nicht unter
dem Aspekt des Wettbewerbsschutzes gesehen werden. Selbst ein groRerer Umsatzverlust in einzelnen
Branchen gilt als unschédlich, solange der gesamte Versorgungsbereich in keine kritische Lage versetzt
wird. Grundsatzlich sind jedoch schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche dann zu er-
warten, wenn deren Funktionsfahigkeit so nachhaltig gestort wird, dass sie ihren Versorgungsauftrag gene-
rell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr substanziell wahrnehmen kénnen.*

Derartige Versorgungsbereiche sind i.d.R. in stddtebaulichen Konzepten definiert oder kénnen nachvoll-
ziehbar an den eindeutigen Verhaltnissen vor Ort identifiziert werden. Diese Bereiche kdnnen neben der
besonders zu schiitzenden Innenstadt auch Stadtteil-, Quartiers- und Ortsteilzentren umfassen.

Im vorliegenden Fall besitzen weder die Gemeinden Geraberg noch die umliegenden Gemeinden im Ein-
zugsgebiet ein Einzelhandels- oder Zentrenkonzept, so dass auf Grund des Fehlens eines stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes keine zentralen Versorgungsbereiche ausgewiesen sind.

Nach einer Ortshegehung konnte in Geraberg kein faktischer zentraler Versorgungsbereich identifiziert
werden, da das flachenseitige Handelsangebot und die innerdrtliche Angebotsvielfalt zu gering sind, so
dass dem Ortskern keine pragende Versorgungsfunktion bzw. kein stadtebauliches Gewicht zuzusprechen
ist (vgl. Pkt. 3). Die gleiche Tatsache trifft auch auf die Gemeinden im Uberdértlichen Einzugsgebiet zu, da
hier das Gesamtangebot an Handelsbetrieben &uRRerst niedrig liegt und insbesondere in den jeweiligen
Ortskernen nur ein rudimentérer Einzelhandelsbesatz vorhanden ist.

Im Fazit ist an dieser Stelle festzuhalten, dass mdgliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
auf Grund des Nichtvorhandenseins solcher Bereiche ausgeschlossen werden kénnen. Im Rahmen des
Prufauftrags sind somit die Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung in Gera-
berg bzw. in umliegenden Gemeinden zu thematisieren.

41 Das OVG Nordrhein-Westfalen fuihrt in einem Urteil zu dieser Thematik aus: ,Ein bestimmter Schwellenwert fiir einen stadtebaulich be-
achtlichen Kaufkraftabfluss ist gesetzlich nicht vorgegeben. Prozentual ermittelte — und prognostisch nur bedingt verlasslich greifbare —
Umsatzumverteilungssétze lassen nicht lediglich einen einzigen logischen Schluss zu. In der Tendenz kann — faustformelartig — davon
ausgegangen werden, dass erst Umsatzverluste ab einer GréBenordnung von mehr als 10 % als gewichtig anzusehen sind. Allerdings bie-
tet das 10 %-Kriterium nicht mehr als einen Anhalt. Es muss im Zusammenhang mit den sonstigen Einzelfallumstanden gewertet werden.”
(vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [D 63/11.NE] vom 09.11.2012).

42 vgl. Urteil BVerwG [4 C 7.07] vom 11.10.2007 und Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [10A 1417/07] vom 06.11.2008.

43 vgl. Urteil BVerwG [4 C 7.07] vom 11.10.2007.
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6.2. Umsatzprognose

Fur die Bewertung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen einer Einzelhandelsan-
siedlung oder -erweiterung ist der Umsatz des jeweiligen Planvorhabens relevant, da dieser teilweise in
Form von Umsatzumlenkungen wettbewerbswirksam wird.

Nachfolgend wird fiir den flachenseitig erweiterten Lebensmittelmarkt eine Umsatzherkunftsprognose auf
Basis des potenziell erzielbaren Marktanteils im Einzugsgebiet (= Marktanteilskonzept *) erstellt. Auf
Grundlage

m der Lagequalitat des Projektstandortes,
m der Grol3e und des Betriebstyps des Lebensmittelmarktes,
m des drtlichen Nachfragepotenzials und

m der Wettbewerbsintensitat im Einzugsgebiet und dartber hinaus

ergibt sich fur den projektierten Supermarkt ein zu erwartender Jahresumsatz von ca. 6,2 Mio. EUR. Hier-
bei wird im Nahbereich die héchste Marktdurchdringung erreicht. Vor allem durch den Einfluss von weite-
ren lokalen Lebensmittelanbietern im regionalen Umfeld (vgl. Karte 5) sowie die ansteigenden Zeit-/ Wege-
distanzen zum Erreichen des Vorhabenstandortes verringert sich mit wachsender Entfernung vom Projekt-
standort die Bindungsintensitat des Marktes.

Folgende Tabelle stellt die Umsatzprognose (vgl. Karte 6 i.V.m. Tab. 2) des Lebensmittelmarktes im Ein-
zugsgebiet dar.

Tabelle 6: Marktanteilsprognose des erweiterten Ed  eka-Supermarktes in Geraberg

Vorhaben Bereich Marktpotenzial @ Marktanteil® Umsatz
Mio. EUR % Mio. EUR p.a.
Supermarkt Zone | 5,27 ~64 3,37
Zone I 9,97 ~23 2,31
Zwischensumme 15,24 ~37 5,68
Streuumsatze 0,56
Gesamt 6,24

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Im Kerneinzugsgebiet des projektierten Supermarktes (Zone 1), das sich auf den raumlichen Umgriff von
Geraberg erstreckt (vgl. Karte 6), ist von einem Marktanteil von rd. 64 % des vorhandenen Nachfragevolu-
mens auszugehen. Hier ist mit der hochsten Marktdurchdringung zu rechnen, da der projektierte Lebens-
mittelmarkt auf Grund seiner Lage Uber eine gute Erreichbarkeit aus diesem Siedlungsgebiet verfiigt.

Ferner handelt es sich um einen langjahrig eingefiihrten Markt, der zudem von einem in der Region behei-
mateten Betreiber gefuhrt wird.”* Demnach besitzt der Anbieter eine hohe Regionalitat und kann auf ein
grofRes Stammpublikum in Geraberg zurtickgreifen. Grundséatzlich verbleiben jedoch auch nach der geplan-
ten Erweiterung des Supermarktes noch offene Nachfragevolumina in Geraberg, die von anderen lokalen
Anbietern gebunden werden kénnen bzw. auch in umliegende Stadte abfliel3en.

44 Bei dem sog. Marktanteilskonzept werden das relevante Nachfragevolumen im Einzugsgebiet und die mégliche Kaufkraftabschdpfung
eines Vorhabens (= Marktanteil) gegenubergestellt. Der ausgewiesene Umsatz versteht sich als Bruttoumsatz, d.h. inklusive Mehrwert-
steuer.

45 Die Marktanteile wurden jeweils separat fur die einzelnen Orte im Einzugsgebiet prognostiziert. Der in der Tabelle ausgewiesene Marktan-
teil stellt somit einen aggregierten Wert dar.

46 Der Edeka-Markt ist seit fast 10 Jahren an diesem Standort etabliert und war vormals bereits langjahrig in der Ohrdrufer Strale in Gera-
berg angesiedelt.
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Im Einzugsgebiet der Zone ll ist von einer nachlassenden Bindungsintensitat auszugehen. Dies resultiert
aus dem Vorhandensein von weiteren attraktiven Lebensmittelméarkten im Umfeld von Geraberg, wobei
insbesondere Lebensmittelméarkte aus limenau und Grafenroda auf die Konsumenten in dem betrachteten
Einzugsgebiet ausstrahlen. In dem Einzugsbereich der Zone Il ist fiir den Lebensmittelsupermarkt mit ei-
nem Marktanteil von durchschnittlich rd. 23 % zu rechnen, was einem zu erwartenden Umsatz von ca.

2,3 Mio. EUR entspricht.

Neben den vorstehenden Umsatzquellen ist mit Erlésen von rd. 0,6 Mio. EUR aus diffusen Zufliissen zu
rechnen. Diese Streuumséatze® resultieren von Kunden au3erhalb des Einzugsgebiets und sind u.a. auf
den Durchgangsverkehr am Standort oder auf Zufallskunden zuriickzufuhren.

Nachfolgend wird auf Basis der Umsatzprognose und der geplanten Verkaufsflache die Raumleistung des
Supermarktes berechnet. Somit wird die Kapazitatsauslastung der Verkaufsflache deutlich und kann Ver-
gleichswerten gegeniibergestellt werden. Insbesondere kann so eine Plausibilitdtsprifung erfolgen, inwie-
weit die Umsatzprognose fir das Planvorhaben von Edeka belastbar ist und realitdtsnahe Planzahlen vor-
liegen.

Tabelle 7: Prospektive Raumleistung des Supermarkt  es

Branche Betriebstyp Umsatzprognose Verkaufsflache Raumleistung
Mio. EUR m2 TEUR/m?
Lebensmittel Supermarkt 6,24 2.040 31

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Die vorstehend errechnete Raumleistung liegt unterhalb von bundesdurchschnittlichen Vergleichswerten*
fur Supermarktanbieter. Ein htherer Umsatz ist fur diesen Lebensmittelmarkt jedoch hinsichtlich

m der im Bundesvergleich niedrigeren einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Geraberg (vgl. Abb. 3),

m des hohen Wettbewerbsdrucks durch weitere leistungsfahige Supermarkte und auch Verbraucher-
markte und Discounter im Umfeld von Geraberg (vgl. Karte 5),

m des begrenzten und auch zukunftig nicht ausdehnbaren Einzugsgebiets,
m des verhédltnismaRig geringen Nachfragevolumens im Einzugsgebiet und

m eines nicht wesentlich zu steigernden Marktanteils*

nicht realisierbar. Somit handelt es sich bei der Umsatzprognose unter Bertlicksichtigung der ortsspezifi-
schen Gegebenheiten um einen Maximalwert fiir das Vorhaben, so dass die folgenden absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen fir die betroffenen Lebemsmittelanbieter im Einzugsgebiet den sog. ,Worst-Case"
darstellen.

Beziglich der Raumleistung ist unter betreiberspezifischer Sicht zu konstatieren, dass Edeka bundesweit

eine durchschnittliche Raumleistung von rd. 4,3 TEUR/m2 erzielt.*® Diese liegt in den ostdeutschen Bundes-
landern niedriger, was inshesondere auf die unterdurchschnittliche Kaufkraft und den grundsatzlich starker

47 Dies sind Umsatze, welche durch Kunden von auf3erhalb des Einzugsgebiets zuflieRen. Streuumsétze resultieren aus keinen dauerhaften
und ausgepragten Einkaufsbeziehungen und kénnen hinsichtlich der Herkunft nicht genau lokalisiert werden. Diese Umsétze ergeben sich
bspw. aus sporadischen Eink&ufen, von Besuchern des Standortes oder von Zufallskunden.

48 Die bundesdurchschnittliche Raumleistung (brutto) liegt bei Supermarkten bei ca. 3,8 TEUR/m? Verkaufsflache, wobei eine Spannbreite
von 3,3 — 4,3 TEUR/m2 Verkaufsflache tblich ist.

Quelle: BBE Handelsberatung, Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2013, Seite 8.

49 Eine vollstandige bzw. 100 %-ige Marktabdeckung durch nur ein Lebensmittelkonzept ist grundsétzlich nicht méglich, da sich Konsumen-
ten i.d.R. bei mehreren Betriebsformen (vgl. Anlage 2) versorgen. So wird bspw. der Einkauf von Frischeprodukten und qualitativ héher-
wertigen Lebensmitteln vorwiegend bei Supermérkten, der preisorientierte Einkauf bspw. bei Discountern und der sog. Wochenendeinkauf
vorwiegend bei Verbrauchermarkten/SB-Warenh&usern getatigt. Da die Marktdurchdringung eines Supermarktes bzw. auch anderer Le-
bensmittelkonzepte nicht beliebig steigerungsfahig ist, ist eine wesentliche Erhéhung des Marktanteils nicht realistisch und auch nicht um-
setzbar. Demnach stellt auch die ausgewiesene Raumleistung einen Maximalwert fiir das Vorhaben von Edeka dar.

50 Quelle: Statista GmbH Hamburg 2017, Bruttoumsatz pro Quadratmeter Verkaufsflache von Edeka (gesamt LEH-Sparte) in Deutschland in
den Jahren 2011 bis 2016.
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ausgepragten Wettbewerb zuriickzufiihren ist. Somit ist auch auf Grund der vorstehend dargestellten
Punkte abzuleiten, dass eine Steigerung der Raumleistung tber den Prognosewert von 3,1 TEUR/m? nicht
realistisch ist. Unter Berlicksichtigung der lokalen Standortvoraussetzungen und insbesondere der GréR3e
des Marktes®* stellt die zu erwartende Raumleistung demnach den Héchstwert fiir diese Filiale dar.

Des Weiteren entwickelt sich im (Lebensmittel-)Einzelhandel bei einer ansteigenden Verkaufsflache die
Raumleistung nicht proportional mit, sondern sinkt ab. Dies ist durch neue Konzepte der Lebensmittelfilia-
listen bedingt, die groR3ere Gangbreiten, niedrigere Regalhthen und groR3ziigigere Laufwege bei einer fast
gleichbleibenden Artikelanzahl anbieten. Somit sinkt die Warendichte je Quadratmeter und in Folge auch
die Raumleistung (Umsatz je Quadratmeter).

Aus diesem Grund wird sich die aktuelle Flachenleistung von Edeka, die bei rd. 4,3 TEUR/m? liegt, auf den
vorstehenden Wert von rd. 3,1 TEUR/m?2 vermindern. Diese Raumleistung ist auf der neu-projektierten
Verkaufsflache von rd. 2.000 m2 nicht weiter zu steigern, zumal sich dieser Edeka-Vergleichswert auf eine
deutlich kleinere Verkaufsflache von rd. 1.150 m? bezieht.*

In Bezug auf die Gesamtumsatzleistung eines Edeka-Marktes ist festzustellen, dass dieser Anbieter
deutschlandweit Uber alle Filialen hinweg einen durchschnittlichen Umsatz von rd. 5,1 Mio. EUR je Filiale®
erwirtschaftet. Somit handelt es sich bei der Umsatzprognose von rd. 6,1 Mio. EUR auch unter Beriicksich-
tigung der vorstehend aufgefihrten Fakten um einen maximalen Umsatzwert. Eine Umsatzausweitung ist
demnach auszuschlieRen. Die verhaltnismaRig hohe Umsatzleistung ist dabei nicht primar auf die geplante
Verkaufsflache zurtickzufuhren, sondern resultiert aus der optimalen Marktpositionierung dieser Filiale (u.a.
wohnortnaher Standort bei gleichzeitig guter Verkehrsanbindung, langjahrige Kundenbeziehungen, regio-
naler Betreiber).

Ferner wird die geplante Umstrukturierung nicht zu einer vom Kunden bewusst wahrnehmbaren Verande-
rung bei der gegebenen Standortsituation fihren, die einen nennenswerten Wechsel der bestehenden
Kunden- und Kaufkraftstrome hervorrufen wird. Der Edeka-Markt ist bereits seit Jahren in Geraberg im
Gewerbepark etabliert. Gleiches gilt auch fur die relevanten Wettbewerbsstrukturen, so dass sich die Ein-
kaufsorientierungen und damit das Einkaufsverhalten der Verbraucher im Untersuchungsraum bereits lang-
jahrig herausgebildet haben.

Ebenfalls bleiben mit dem Erweiterungsbau wesentliche Standortfaktoren wie die Verkehrsanbindung, die
Erreichbarkeit, die Einsehbarkeit und Fernwirkung oder die ansprechbare Bevolkerung und somit das
Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet unverandert, so dass sich hieraus keine nennenswerten Verande-
rungen der Ausstrahlungskraft des Lebensmittelmarktes ableiten lassen. In Summe der vorstehenden Fak-
toren ist somit lediglich von einer geringen Erhdéhung des Standortumsatzes der zu priifenden Edeka-Filiale
auszugehen, da die Erweiterungsmaf3nahme vordringlich auf eine verbesserte Prasentation und Waren-
darstellung, insbesondere des Getrankesortiments abzielt.

Der untersuchungsrelevante Planumsatz des Supermarktes wird hauptsachlich mit dem Kernsortiment
Lebensmittel (Food) erzielt, das einen Verkaufsflachenanteil von rd. 86 % einnimmt. Die Randsortimente>
des Non-Food | (Drogeriewaren/Tiernahrung, vgl. Differenzierung in Anlage 3) belegen bei vergleichbaren
Supermarkten ca. 8 % der Verkaufsflache. Der Non-Food-Bereich setzt sich ferner neben festen bzw.
standardisierten Non-Food I-Artikeln zu einem deutlich geringeren Teil aus Sortimenten des Non-Food Il
zusammen.

51 Der Vergleichswert der Raumleistung bei Edeka bezieht sich auf eine durchschnittliche Verkaufsflache von rd. 1.150 m? Verkaufsflache je
Filiale. Die neu geplante Verkaufsflache liegt mit rd. 2.000 m?2 deutlich Uber der durchschnittlichen Raumgréf3te von Edeka. Da bei einer
steigenden Verkaufsflache die Raumleistung abféllt, ist eine gleichbleibende oder sogar steigende Flachenleistung nicht méglich.

52 Edeka erzielt mit ihrer Supermarktschiene eine bundesdurchschnittliche Raumleistung von rd. 4,29 TEUR/m2. Die durchschnittliche Ver-
kaufsflache liegt jedoch bei rd. 1.150 m2 je Markt und somit deutlich unterhalb der neu geplanten Verkaufsflache von rd. 2.000 m2.

53 Quelle: Hahn Gruppe, Retail Real Estate Report Germany 2017.

54 Als Randsortimente sind solche Waren zu definieren, welche u.a. zu einem spezifischen Kernsortiment hinzutreten, dieses gleichsam er-
ganzen 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. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [7AD 108/96.NE] vom 22.06.1998).
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Die Non-Food II-Sortimente nehmen bei vergleichbar groRen Edeka-Supermarkten rd. 6 % der Verkaufs-
flache ein, da diese Warengruppen nur eine Ergénzung des Food-Sortimentes darstellen. Da es sich hier-
bei um unterschiedliche und flachenseitig unwesentlich ausgepragte Warengruppen handelt, ist durch die
geringe GroRe der jeweiligen sortimentsbezogenen Verkaufsflache die konkrete Zuordnung der Flachen
und Umsétze auf einzelne Sortimente nicht sinnvoll. Ferner verzichten Supermarktanbieter grundsétzlich
auf wochentlich wechselnde Aktionsartikel aus dem Non-Food II-Bereich, wie dies bspw. bei einigen Dis-
countern (z.B. Aldi, Lidl) Ublich ist.

Im Fazit ist das Non-Food-Standardprogramm eines Supermarktes flachen- und umsatzmafiig wesentlich
dem Lebensmittelkernsortiment untergeordnet. Die Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereichs bzw.

m die sog. nahversorgungsrelevanten Sortimente (d.h. Lebensmittel, Drogeriewaren, Tiernahrung) be-
legen rd. 94 % der Verkaufsflache und

m die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs (Non-Food I1) rd. 6 % der Verkaufsfla-
che.

Somit ist das Kernsortiment des Lebensmittelmarktes eindeutig auf sog. nahversorgungsrelevante Sorti-
mente bzw. Waren des téglichen Bedarfs ausgerichtet.

AbschlieRend wird die Umsatzschatzung fir den Backer vorgenommen, die auf Basis einer branchenibli-
chen Raumleistung® erstellt wird. Die Mietflache des Béackers wird ca. 60 m2 betragen, wovon fiir den Sitz-
bereich ca. 20 m2 zu subtrahieren sind. Fir die ,reine" Verkaufsflache wird eine Flachenleistung von rd.
5,0 TEUR/mz unterstellt, so dass fir den Backer mit einem Jahresumsatz von rd. 0,20 Mio. EUR zu rech-
nen ist.

Tabelle 8: Umsatzplanung des Backshops

Branche Betriebstyp Verkaufsflache Raumleistung Umsatzprognose
m2 TEUR/m? Mio. EUR
Lebensmittel Backer 40 5,0 0,20

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Je nach Konzept des Backers kdnnen die Erldse hoher ausfallen, da ein Sitzbereich geplant ist. Diese
Umsétze sind jedoch nicht als Handelsumsétze zu klassifizieren, sondern fallen dem Gastronomiebereich
zu (bspw. Erlése aus Speisen oder Getranken). Demnach werden diese Umsétze nicht zu Lasten anderer
Backwarenanbieter generiert.

55 Die bundesdurchschnittliche Raumleistung liegt bei Béckern bei ca. 5,0 TEUR/m?2 VK, wobei eine Spannbreite von 4,5 — 5,5 TEUR/m? VK
zu beobachten ist.
Quelle: BBE Handelsberatung, Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2013.
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6.3. Umsatzherkunft

Die Umsétze eines Einzelhandelsvorhabens setzen sich aus mehreren Faktoren zusammen. In Abhéngig-
keit von Art, Grol3e und Lage des Vorhabens sowie der Wettbewerbssituation fallen die verschiedenen
Quellen der Umsatzherkunft unterschiedlich ins Gewicht.

Abbildung 8: Quellen der Umsatzherkunft eines Einz  elhandelsvorhabens

msatz des Plan bens

Umsatzverlust bestehender Anbieter

Verstarkter

Reduzierung von Zufluss von
Umsatzverlust Umsatzverlust Umsatzverlust Kaufkraftabfliissen auRerhalb des

bestehender Anbieter bestehender Anbieter | bestehender Anbieter
im Ortszentrum bzw. in dezentralen Lagen in sonstigen
in zentralen (Gewerbegebiets- und integrierten Lagen
Versorgungsbereichen Fachmarktlagen) (z.B. Wohngebiete)

im Einzugsgebiet Einzugsgebietes /
Streuumsatze

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Prinzipiell resultiert bei einem unter dem &rtlichen Nachfragepotenzial liegenden Angebot ein Umsatzanteil
aus der Reduzierung von Kaufkraftabflissen aus dem Einzugsgebiet. Je geringer das bestehende Angebot
an einem Standort in Relation zur dort durch die Verbraucher erzeugten Nachfrage ist, desto hoher ist re-
gelméaRig der Umsatzanteil aus der Reduzierung von Kaufkraftabflissen.

Ein verstarkter Umsatzzufluss von aufRerhalb des Einzugsgebietes ist vor allem durch sog. Streuumsétze
mdoglich. Diese diffusen Umséatze, deren Herkunft nicht genau bestimmt werden kann, resultieren bspw.
aus einer verkehrsgunstigen Lage des Projektstandortes, einem Pendleriiberschuss der Ansiedlungsge-
meinde oder von Besuchern eines Ortes.

Mdgliche Umsatzumverteilungen entstehen, wenn ein Attraktivitatsgefalle zwischen den bestehenden loka-
len Anbietern und dem Planvorhaben gegeben ist. Sie fallen umso hdher aus, je grof3er der Attraktivitats-
unterschied zu den bestehenden Anbietern ist. Stadtebaulich relevant sind Umsatzumverteilungen jedoch
nur, wenn sie zu Lasten sog. schitzenswerter Bereiche gehen und dabei eine bestimmte Schwelle tber-
schreiten (vgl. Pkt. 6.1).

Fur die nachfolgende Betrachtung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der geplanten Erweiterung ist
grundséatzlich der zu erwartende Zusatzumsatz von Relevanz, so dass von dem prognostizierten Gesam-
tumsatz des erweiterten Supermarktes (inkl. Backer) der aktuelle Bestandsumsatz subtrahiert wird.

Diese Betrachtungsweise ist gemaf der aktuellen Rechtsprechung tblich, da der genehmigte Edeka-
Lebensmittelmarkt bereits seit vielen Jahren Bestandteil des lokalen Einzelhandelsangebots in Geraberg
ist. Demzufolge sind die Wettbewerbswirkungen der Bestandsflachen am Markt schon eingetreten bzw. der
Wettbewerb hat sich auf die langjahrig etablierten Anbieter eingestellt.>* Somit werden durch den ,Be-

56 Das BVerwG hat dazu u.a. in einem Urteil ausgefuhrt, dass ,.... bei der Prognose der Auswirkungen [...] von der gegebenen stédtebauli-
chen Situation auszugehen [ist]. Diese wird nicht nur von den anderen vorhandenen Einzelhandelsbetrieben, sondern auch durch den Be-
trieb, dessen Erweiterung geplant ist, in seinem bisherigen Bestand geprégt.” (vgl. BVerwG [4 B 3.09] vom 12.02.2009).

In einem Urteil schreibt das OVG Nordrhein-Westfalen, dass ,....im Rahmen der Prognoseentscheidung iber schadlichen Auswirkungen im
konkreten Einzelfall jedoch zu berticksichtigen [ist], dass die Klagerin bereits am Erweiterungsstandort ein genehmigtes Lebensmitteldis-
countgeschéft mit einer Verkaufsflache von 727,97 m2 seit 1995 betreibt und sich der Markt hierauf eingestellt hat. In die Prognose ist so-
mit nicht die Neuansiedlung eines Discounters mit einer Verkaufsflache von 899,40 m? einzustellen, sondern die Erweiterung eines Ge-
schéaftes mit 727,97 m2 um 171,43 m2, das dadurch groR3flachig wird.” (vgl. OVG Nordrhein-Westfalen [10 A 1417/07] vom 06.11.2008).
Das OVG Nordrhein-Westfalen fuhrt in einem Urteil zur Erweiterung eines Shopping-Centers aus: ,Das Gutachten prognostiziert zu Recht
nur die durch die geplante [...] Erweiterung bewirkten Umsatzumverteilungen. Dieser Ansatz ist nachvollziehbar und plausibel.“ (vgl. OVG
Nordrhein-Westfalen [10 D 148/04.NE] vom 06.06.2005).
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standsumsatz” keine zusatzlichen stadtebaulich relevanten Umsatzumverteilungen ausgelost. Als Prif-
malfistab ist demnach lediglich der zusatzlich durch die Mehrverkaufsflache induzierte Umsatz anzusetzen.

Nachfolgend werden die untersuchungsrelevanten Umsatzquellen  des Erweiterungsvorhabens auf Ba-
sis eines computergestitzten Simulationsmodells dargestellt.

Tabelle 9: Umsatzherkunft des projektierten Superm  arktes (inkl. Backshop)

Umsatzherkunft
Mio. EUR %
Umsatzprognose (vgl. Tab. 6/8)) 6,44 100
davon aus:
Umsatz Edeka-Bestandsbetrieb (inkl. Backshop) 5,48 85
Ruckholung von Kaufkraftabflissen aus dem Einzugsgebiet 0,83 13
Zusétzliche Streuumsétze 0,06 1
Umsatzumlenkung zu Lasten von Betrieben im Einzugsgebiet 0,07 1

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Die Umsatzherkunft des Erweiterungsvorhabens von Edeka am Standort Gewerbepark in Geraberg setzt
sich aus folgenden Faktoren zusammen:

m Der Grof3teil der Erlose des erweiterten Supermarktes (inkl. Backer) resultiert aus den aktuell gene-
rierten Umséatzen des Edeka-Bestandsmarktes (rd. 5,48 Mio. EUR, inkl. Backer). Diese Umsétze
werden nach der Erweiterung des Marktes naturgeméan weiterhin am Standort gebunden.

m Ein Teil der Umsétze ergibt sich aus der Ruckholung von Kaufkraftabfliissen aus dem Einzugsge-
biet. Dies ist aus der Zentralitat der Lebensmittelbranche in dem betrachteten Marktgebiet abzulei-
ten, die mit rd. 52 einen hohen Umsatzabfluss aufweist. Der rechnerische Umsatzabfluss liegt in
Summe bei aktuell knapp 7,4 Mio. EUR (vgl. Tab. 4), wobei durch das Projektvorhaben nur ein Teil
dieser Kaufkraftabflisse zurlickgeholt werden kann. Eine vollstandige Kaufkraftbindung bzw. Kana-
lisierung des gesamten Nachfragevolumens vor Ort ist nicht méglich, da auch weiterhin ein Teil der
Konsumenten in anderen Orten und bei anderen Betriebsformen seinen Lebensmitteleinkauf tatigen
wird.

m Durch die erweiterte Verkaufsflache werden nur marginale zusatzliche Streuumséatze® induziert. Die
bereits generierten Erlése von aul3erhalb des Einzugsgebiets resultieren vor allem aus dem vorbei-
laufenden Pkw-Verkehr am Standort oder von Zufallskunden. Des Weiteren handelt es sich lediglich
um eine Erweiterung eines bestehenden Marktes und keine Neueréffnung, so dass das Vorhaben
kein neuartiges Angebot fur die Konsumenten inner- und aufRerhalb des Einzugsbereichs darstellt.
Somit sind wesentlich erhdhte Streuumsétze von aullerhalb des Einzugsgebiets auszuschliel3en.

m Fur die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind die durch das Vorha-
ben induzierten Umsatzumlenkungseffekte fir die ansassigen Betriebe relevant. Dabei ist zu be-
riicksichtigen, dass der im Realisierungsfall am Standort zu erwartende Umsatz zwangslaufig Wett-
bewerbern an anderer Stelle verloren geht, da durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft entsteht,
sondern diese lediglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbsstandorten bzw. Wettbewer-
bern umgelenkt wird. Die Auswirkungen dieser Umsatzverlagerungen von rd. 0,07 Mio. EUR auf die
anderen Marktteilnehmer werden in Folge diskutiert.

57 Bei dem ausgewiesenen Wert handelt es sich um eine Erhéhung der Streuumsétze, da derzeit bereits Erlése von auBerhalb des Einzugs-
gebiets dem Lebensmittelmarkt zuflieRen.

31



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des Edeka-Lebensmittelmarktes in Geraberg

6.4. Wirkungsprognose des Projektvorhabens
6.4.1. Methodische Vorgehensweise

Im Rahmen einer qualifizierten Auswirkungsanalyse ist eine sachgerechte Bewertung der Auswirkungen
einer geplanten Einzelhandelsansiedlung bzw. -erweiterung auf die bestehende stadtebauliche Situation
bzw. die Nutzungsstruktur in dem Ansiedlungsort erforderlich. Fiur die Beurteilung der Auswirkungen ist die
Uberprufung moglicher Umsatzverlagerungsprozesse — die aus zentralen Versorgungsbereichen oder
von Nahversorgungsstandorten induziert werden kénnten — von entscheidender Bedeutung. Insofern er-
folgt eine Analyse und Bewertung der moglichen Umsatzumlenkungen, die durch das Planvorhaben von
Edeka hervorgerufen werden.

Die Ermittlung der Umsatzumlenkungen erfolgt unter Anwendung eines Gravitationsmodells®, in welches
die fur den Untersuchungsraum relevanten Berechnungskennwerte einflieBen. Die Eingangswerte des
Gravitationsmodells sind dabei

m die bestehenden sortimentsspezifischen Verkaufsflachen im Untersuchungsraum,
m der erzielte Umsatz bzw. die Raumleistung eines jeden Betriebes,

m die Betriebstypenzugehdrigkeit der einzelnen Anbieter,
[

die Raumdistanzen bzw. raumlichen Widerstande zwischen den Anbietern und dem Projektstand-
ort,

m die rdumliche Verortung des Konsumentenpotenzials und

m der Prognoseumsatz des Projektvorhabens.

Mit der Erweiterung des dargestellten Supermarktes wird sich das rdumliche Angebotsgeflige in Geraberg
nicht verandern, da der Edeka-Lebensmittelmarkt bereits langjahrig am Standort Gewerbepark etabliert ist.
Mit dem Hinzutreten der erweiterten Verkaufsflache werden sich jedoch in Folge Umsatzverlagerungen zu
Lasten von einzelnen Standorten bzw. Betrieben im Einzugsgebiet ergeben, die auf rd. 0,07 Mio. EUR zu
quantifizieren sind (vgl. Tab. 7).

Des Weiteren sind die Auswirkungen auf das erweiterte Umfeld von Geraberg zu betrachten, da durch die
Kaufkraftriickholung auch Umsatzumverlagerungen von umliegenden Lebensmittelmérkten au3erhalb des
Einzugsgebietes ausgeldst werden. Hierbei ist zu ermitteln, inwieweit durch die Kaufkraftriickholung von rd.
0,83 Mio. EUR negative Auswirkungen auf die Strukturen in diesen Orten zu erwarten sind.

Somit liefert das Modell eine Berechnung der wahrscheinlichen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen, wel-
che dann in einem zweiten Schritt unter Beriicksichtigung der konkreten Standortgegebenheiten  der
betroffenen Betriebe bewertet werden missen. Auf Grundlage der absatzwirtschaftlichen Untersuchung
erfolgt daraufhin eine Einschatzung von moglichen stadtebaulichen Auswirkungen des Erweiterungsvorha-
bens, insbesondere auf die zentralen Versorgungsbereiche und die Angebotsstandorte, die der verbrau-
chernahen Versorgung der Bevolkerung dienen.

58 Das Gravitationsmodell liefert Wahrscheinlichkeitsaussagen iber mégliche Kaufkraftumverteilungen, die durch das Vorhaben ausgeltst
werden. Dabei sind die dargestellten Quellen der Umsatzherkunft (,Aus welchem Gebiet kommen die kiinftigen Kunden her" - vgl. Tab. 6)
mit den ausgeldsten Umsatzumverteilungen (,Wo haben die Kunden bislang eingekauft, welche Lage bzw. welcher Handelsbetrieb wird
Umsatz verlieren” - vgl. Tab. 10) nicht identisch.
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6.4.2. Stadtebauliche Auswirkungen auf die Angebotsstrukturen im Einzugsgebiet

Auf Grundlage der prognostizierten Umsatzumlenkungen, die durch die Erweiterung des Edeka-Marktes
induziert werden (ca. 0,07 Mio. EUR), errechnet sich eine Umsatzumlenkungsquote von  durchschnitt-
lich rd. 3 % des aktuell in dem Einzugsgebiet getéatigten Bestandsumsatzes.

Der vorstehende Wert der Umsatzverlagerung stellt den Durchschnittswert aller Anbieter dar. Insbesondere
variiert auf Grund

m des Betriebstypenbesatzes,
m der Entfernung betroffener Betriebe zum Projektstandort und

m des spezifischen Einkaufsverhaltens der Konsumenten

lagespezifisch die prozentuale Umsatzumlenkung der einzelnen Lebensmittelanbieter im Umfeld des Pro-
jektstandortes. Durch die Sortimentszusammensetzung des Supermarktes werden absatzwirtschaftlich in
erster Linie jene Betriebe tangiert, die nahversorgungsrelevante Sortimente mit einem vergleichbaren Be-
treiberkonzept fihren. Somit werden vorwiegend Lebensmittelanbieter betroffen sein, die als sog. System-
wettbewerber (d.h. Super-/Verbrauchermarkte und Discounter) einzustufen sind. Andere Anbieter — bei-
spielsweise Getrankemarkte, Nahrungsmittelhandwerker oder Lebensmittelspezialgeschéfte — die nur
Teilsortimente anbieten, werden deutlich geringere Auswirkungen zu verkraften haben.

Da in dem gesamten Einzugsgebiet kein weiterer Lebensmittelmarkt vorhanden ist, ergeben sich somit
aulRerst geringe monetare Auswirkungen. Es ist lediglich mit marginalen Umsatzverlusten der bestehenden
kleineren Lebensmittelanbieter (d.h. Backer, Fleischer, Getrankemarkte) zu rechnen. Die folgende Tabelle
beschreibt zusammenfassend die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in den einzelnen Orten im Ein-
zugsgebiet des Vorhabens (vgl. Tab. 3).

Tabelle 10: Prognostizierte Umsatzumlenkungen des Projektvorhabens auf Orte im Einzugsgebiet

Bestandsumsatz Umsatzumlenkung

Mio. EUR Mio. EUR %

Geraberg 0,81 0,02 n.n.
Elgersburg 0,56 0,01 n.n.
Martinroda 0,57 0,03 n.n.
Geschwenda 0,46 0,01 n.n.
Gesamt 2,40 0,07 29

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen / n.n. = nicht nachweisbar

* Anmerkung: Bei dem Bestandsumsatz in Geraberg wurde der von Edeka getatigte Umsatz (5,48 Mio. EUR, vgl. Tab. 9) subtrahiert, da der
Markt naturgemaf nicht von den Umsatzumlenkungen der eigenen Erweiterung am Standort betroffen werden kann.

Die Lebensmittelanbieter in dem abgegrenzten Einzugsgebiet werden in Summe einen annualisierten Um-
satzverlust von durchschnittlich knapp 3 % zu verkraften haben. Dieser Wert der Umsatzverlagerung liegt
mit einem deutlichen Sicherheitspuffer unter dem Abwagungsschwellenwert der Unvertraglichkeit von rd.
10 % (vgl. Tab. 5), so dass lediglich von einer geringfiigigen Intensivierung des Wettbewerbs auszugehen
ist. Etwaige Abschmelzungstendenzen sind priméar aus diesen summierten Werten der Umsatzriickgange
nicht abzuleiten, so dass ein Umschlagen von rein wirtschaftlichen zu stadtebaulichen Auswirkungen
(bspw. Leerstand und daraus folgenden Trading-down-Tendenzen) auszuschlieBen ist. Somit ist grund-
satzlich aus diesen Werten der Umsatzumverlagerung kein ,Anfangsverdacht” fiir eine mégliche Schadi-
gung erkennbar.
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In der vorstehenden Tabelle wird deutlich, dass die rechnerisch ermittelten Umsatzumverlagerungen in den
einzelnen Orten zudem unterhalb der sog. Nachweisbarkeitsgrenze von 0,10 Mio. EUR® liegen. Somit
sind unter Zugrundelegung der prognostischen Marktanalyse keine spirbaren Ertragsausfélle auf einzelne
Handelslagen, vor allem keine einzelbetrieblichen Auswirkungen nachweisbar. Grundsétzlich werden die
Erlésrickgange im Rahmen einer Ublichen jahreszeitlichen Umsatzschwankung der einzelnen Lebensmit-
telanbieter liegen und nicht zu Ertragseinbriichen der betroffenen Handelsbetriebe fuhren.

Die geringen Umsatzverluste erklaren sich aus dem Nichtvorhandensein von angebotsaffinen Lebensmit-
telmérkten. Die bestehenden Lebensmittelanbieter besitzen grundsatzlich keine wesentliche Sortiments-
Uberschneidung mit dem Lebensmittelgrundsortiment des Edeka-Marktes, so dass sich lediglich aus den
Teilsortimenten des Supermarktes (Getranke, Fleisch-/ Wurstwaren, SB-Backwaren) geringfligige Um-
satzumverlagerungen ergeben werden.

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen werden sich in Geraberg vor allem auf die bestehenden Nah-
rungsmittelhandwerker beziehen. Da die bestehende Fleisch-/ Wursttheke im hinteren Teil des Supermark-
tes und auch die SB-Backstation weiterhin in der derzeitigen Form Bestand haben werden, ist lediglich
durch die marginale Erweiterung des Back-Shops in der Vorkassenzone mit geringfiigigen Umsatzverlage-
rungen zu rechnen. Diese werden sich auf die beiden anderen Geraberger Backer beziehen, wobei eine
Absiedlung dieser Anbieter auszuschlieRen ist.*°

Die Auswirkungen auf den Getrédnkeanbieter in der Bahnhofstral3e, der auf knapp 30 m2 lediglich ein Mi-
nisortiment offeriert und den Tankstellenshop der Gulf-Tankstelle sind bezlglich der geringen Héhe jeweils
einzelbetrieblich nicht nachweisbar, zumal beide Anbieter auf eine andere Zielgruppe fokussiert sind.
Demnach ist ein Riickzug dieser Betriebe auszuschlieRen.

In Geraberg konnte kein zentraler Versorgungsbereich identifiziert werden, so dass prinzipiell negative
Auswirkungen auf Grund des Fehlens eines solchen Bereiches ausgeschlossen sind. Ferner ist in Gera-
berg kein entwicklungsféahiger innerdértlicher Kernbereich vorhanden, der fur die Ansiedlung eines grof3eren
Lebensmittelmarktes geeignet ware. Grundsétzlich sind heute und auch zukinftig die flachenseitigen An-
siedlungsvoraussetzungen fur einen grof3formatigen Lebensmittelmarkt in der Geschéaftslage an der Arn-
stadter StralRe nicht gegeben, so dass selbst eine theoretisch mégliche Entwicklung dieses Bereiches zu
einem zentralen Versorgungsbereich auszuschlie3en ist.

Der Immobilienbestand dieses Bereiches setzt sich aus einer kleinteiligen und kompakten Bebauungsstruk-
tur zusammen (vgl. stadtebauliche Einschatzung auf Seite 11/12). Mdgliche groRere Potenzialflachen, die
fur eine Bebauung infrage kommen wirden, sind augenscheinlich nicht vorhanden.®* Des Weiteren sind die
fur einen Lebensmittelmarkt notwendigen Standortvoraussetzungen auch bezuglich des induzierten Ver-
kehrs und der logistischen Voraussetzung (Anfahrbarkeit des Lieferverkehrs) nicht gegeben. Gerade die
vertragliche Aufnahme des An- und Abreiseverkehrs eines groReren Lebensmittelmarktes ist in der Orts-
mitte von Geraberg fraglich.

Im Fazit ergibt sich, dass auch zukinftig die Entwicklung eines zentralen Versorgungsbereiches an der
Arnstadter Strafl3e in Geraberg nicht moglich ist. Ferner ist grundsatzlich die Ansiedlung eines weiteren
Lebensmittelmarktes — auch unter Berticksichtigung der limitierten Einwohnerzahl der Gemeinde — versor-
gungsstrukturell nicht sinnvoll.

59 Umsatzumlenkungseffekte von unter 0,10 Mio. EUR sind auf einzelne Betriebe mit den Mitteln der prognostischen Marktforschung nicht
mehr nachweisbar bzw. lassen sich mit einer modellbasierenden Wahrscheinlichkeitsrechnung nicht mehr hinreichend genau ermitteln
(vgl. auch Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [10 A 1676/08] vom 30.09.2009). Unterhalb dieses Wertes sind i.d.R. keine stédtebaulich nega-
tiven Auswirkungen zu erwarten.

60 Bei den beiden Backern in Geraberg (Backerei Schneider, Backerei Ralf Weisheit) handelt es sich um ortsanséssige Backer, die eine
hohe Kundenakzeptanz besitzen. In der Vorkassenzone von Edeka ist dagegen ein Filialbacker (frischback) eingemietet, der ein standar-
disiertes Sortiment anbietet.

61 Die Grundflache, die fur die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes benétigt wird, liegt bei minimal rd. 5.000 m2. Dieses Flachenpotenzial
ist augenscheinlich in der Arnstéadter Strae nicht vorhanden. Ferner muss der Standort u.a. auf Grund der Logistik eines Lebensmittel-
marktes (Lieferverkehr) verkehrlich gut erreichbar sein und erzeugt auch einen hohen An- und Abreiseverkehr.

34



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des Edeka-Lebensmittelmarktes in Geraberg

In Elgersburg ist neben zwei Nahrungsmittelhandwerkern ein kleines Lebensmittelgeschaft vorhanden,
das auf rd. 70 m2 ein ausgewahltes Sortiment zeigt. Eine Vollversorgung ist bei diesem Anbieter beziiglich
der geringen Auswahlbreite nicht mdglich, so dass dieser Betrieb lediglich eine Ergdnzungsfunktion der
Nahversorgung Ubernehmen kann. Grundsatzlich kénnen hier auch zukinftig auf Grund der begrenzten
Verkaufsflache nur Lebensmittelteilsortimente angeboten werden, so dass die Vollversorgung der Bevolke-
rung auch weiterhin in Lebensmittelméarkten im Umfeld von Elgersburg erfolgen muss.

Mit der erweiterten Verkaufsfliche des Geraberger Edeka-Marktes werden sich fur diesen Anbieter ledig-
lich marginale bzw. nicht-messbare Umsatzverluste ergeben. Somit ist eine vorhabeninduzierte Absiedlung
dieses Betriebes und eine damit einhergehende Abschmelzung der (anteiligen) wohnortnahen Versorgung
nicht zu erwarten.

Die Umsatzumverlagerungen aus Martinroda werden vor allem von dem hier verorteten Getrankemarkt®
zu tragen sein, der an einem autokundenorientierten Standort au3erhalb des Ortskerns verortet ist. Dies
resultiert aus dem Fakt, dass Edeka insbesondere die Getrédnkeabteilung erweitern bzw. attraktivieren will.
Demnach ist von einer gewissen héheren Umsatzbindung auch in Martinroda in diesem Teilsegment aus-
zugehen, so dass Kunden perspektivisch verstarkt auch Getranke in dem Edeka-Markt in Geraberg einkau-
fen werden.

Die rechnerisch ausgewiesenen Umsatzverluste liegen fir Martinroda mit 0,03 Mio. EUR (vgl. Tab. 10)
deutlich unterhalb der Nachweisbarkeitsgrenze (rd. 0,10 Mio. EUR), so dass eine Schadigung dieses Be-
triebes nahezu ausgeschlossen werden kann. Ferner sind fir den Getrankemarkt geringe Standortkosten
zu konstatieren, da sich der Markt in einem abgeschriebenen bzw. veralteten Gewerbeobjekt befindet. Im
Fazit sind daher die zu erwartenden marginalen Umsatzverluste als verkraftbar zu bewerten.

In Geschwenda sind seit der diesjahrig erfolgten Absiedlung des tegut-Marktes lediglich zwei Nahrungs-
mittelhandwerker und ein Café mit einem eingeschrankten Sortiment an Genussmitteln vorhanden. Fir die
genannten Anbieter sind keine einzelbetrieblichen monetaren Auswirkungen zu erwarten, da die Um-
satzumverlagerungen aus dieser Gemeinde bei lediglich rd. 0,01 Mio. EUR liegen werden. Somit ist eine
negative Beeintrachtigung der aktuellen Versorgungsstrukturen auszuschlief3en.

In den beiden Gemeinden Angelroda und Neusif3 sind im Lebensmittelsortiment keine Angebote vorhan-
den, so dass naturgemaR eine Schadigung auf Grund des Fehlens entsprechender Betriebe auszuschlie-
Ben ist.

Fazit: Mit der geplanten VergréRerung des Edeka-Marktes in Geraberg sind keine funktionsschadigenden
Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen in den Gemeinden im Einzugsgebiet bzw. deren verbrau-
chernahe Versorgungsangebote zu erwarten. Da in den untersuchungsrelevanten Orten keine zentralen
Versorgungsbereiche identifiziert werden konnten, sind negative Auswirkungen auf die Entwicklung im
Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO auf Grund ihres Fehlens auszuschlief3en.

62 Neben dem Getrankemarkt ist in Martinroda lediglich noch ein Bécker angesiedelt, der von dem Projektvorhaben absatzwirtschaftlich nicht
tangiert wird.
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6.4.3. Stadtebauliche Auswirkungen auf Bereiche aul3erhalb des Einzugsgebiets

Eine relevante Wirkung des Ansiedlungsvorhabens auf Bereiche aul3erhalb des dargestellten Einzugsge-
bietes ware zu erwarten, wenn mit der Realisierung des Planvorhabens die bestehenden Angebotsstruktu-
ren auf Grund von Wettbewerbswirkungen gravierenden Beeintrachtigungen ausgesetzt waren und somit
die Grundversorgung der Bevoélkerung oder die Funktion von zentralen Versorgungsbereichen gefahrdet
ware.

Da derzeit Kunden aus dem zonierten Einzugsgebiet — insbesondere aus den Randbereichen — ihre Nach-
frage nach Lebensmitteln auch auRerhalb des Einzugsgebiets decken, bestehen demnach gewisse
Einkaufs- und Kundenverflechtungen  zu anderen Orten. Die abflieRende Kaufkraft ist auf aktuell knapp
7,4 Mio. EUR (vgl. Tab. 4) zu quantifizieren. Die derzeitigen Umsatzabflisse werden vor allem durch kun-
denattraktive und leistungsstarke Lebensmittelanbieter in angrenzenden Orten wie limenau, Gréafenroda
und zu einem geringen Teil auch Plaue induziert. Die Kundenverflechtungen beziehen sich nicht auf einen
speziellen Ort, sondern sind hinsichtlich der Zeit- und Wegedistanzen, bestehender Pendlerverflechtungen
oder bereits ausgebildeter Einkaufsbeziehungen auf verschiedene Stadte im regionalen Umfeld von Gera-
berg verteilt.

Karte 8: Schematische Darstellung der Kaufkraftabf  lisse aus dem Einzugsgebiet
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Der aktuelle Kaufkraftabfluss wird aus der berechneten Bindungsquote der Lebensmittelbranche in dem
Einzugsgebiet deutlich, die mit rd. 52 auf eine hohe Abwanderung der Nachfrage hinweist (vgl. Tab. 4). Die
Umséatze, die zukinftig durch die geplante Erweiterung des Edeka-Marktes in Geraberg gebunden bzw.
,zurtickgeholt* werden, gehen naturgemaf umliegenden Standorten auf3erhalb des dargestellten Einzugs-
bereiches verloren. In Summe ist von einer Rickholung von derzeit abflieRender Kaufkraft von rd.

0,83 Mio. EUR (vgl. Tab. 9) auszugehen.

36



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des Edeka-Lebensmittelmarktes in Geraberg

Bei dieser Umsatzriickholung handelt es sich nicht um Gberdimensionale Werte, die bspw. auf eine tber
das Einzugsgebiet hinaus gehende Versorgungsfunktion des Planvorhabens deuten. Das ergibt sich aus
der Tatsache, dass durch das Projektvorhaben nur ein Teil der abflieBenden Umsatze zurlickgeholt wer-
den kann. Dies wird aus der Gegeniberstellung der vorstehenden Werte der Umsatzriickholung des Le-
bensmittelmarktes (rd. 0,8 Mio. EUR, vgl. Tab. 9) im Vergleich zu dem derzeit abflieBenden gesamten
Nachfragepotenzial aus dem Einzugsgebiet von rd. 7,4 Mio. EUR (vgl. Tab. 4) deutlich.

Somit wird auch nach der Erweiterung des Supermarktes die branchenspezifische Zentralitat in dem be-
trachteten Untersuchungsgebiet deutlich unter 100 liegen, so dass die Kaufkraft fir Lebensmittel nicht voll-
standig vor Ort bzw. in dem Einzugsgebiet gebunden werden kann und weiterhin Kaufkraftabfliisse zu um-
liegenden Handelsstandorten erfolgen werden. Dies resultiert einerseits aus der Flachendimensionierung
des projektierten Supermarktes bzw. dessen Strahlkraft, da solch ein Markt keine vollstandige Umsatzbin-
dung des gesamten lokalen Nachfragepotenzials erzielen kann. Ferner existieren auch weiterhin Pendler-
und Kundenverflechtungen zu anderen Stadten in der Region, so dass bei Einkaufsfahrten in diese Orte
u.a. auch Lebensmittel mit eingekauft werden.

Die wesentlichen Konkurrenzorte , von denen die derzeit abflieRende Kaufkraft zuriickgeholt wird, sind vor
allem limenau, Grafenroda und Plaue. Die projektrelevanten Anbieter®, die hier verortet sind (vgl. vorste-
hende Karte 8), generieren aktuell einen Umsatz von rd. 79,44 Mio. EUR, so dass sich unter Berticksichti-
gung der zu erwartenden Kaufkraftriickholung (rd. 0,83 Mio. EUR) eine annualisierte Umsatzumverlage-
rungsquote von durchschnittlich rd. 1 % ergibt. Dieser Wert liegt mit einem hohen Sicherabstand unter dem
Abwagungsschwellenwert der Unvertraglichkeit von rd. 10 % (vgl. Tab. 5), so dass kein Anfangsverdacht
fur schadliche Auswirkungen auf die Anbieter in diesen Orten besteht. Dies trifft vor allem fur angebotsglei-
che Lebensmittelmérkte, insbesondere in zentralen Versorgungsbereichen bzw. in Nahversorgungslagen
Zu.

Tabelle 11: Summierte Umsatzumlenkungen des Projek  tvorhabens aufRerhalb des Einzugsgebiets

Bestandsumsatz Umsatzumlenkung

Mio. EUR Mio. EUR %

llImenau® 65,12 0,68 1,0
Grafenroda® 10,65 0,12 11
Plaue® 3,67 0,03 0,8
Gesamt 79,44 0,83 1,0

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Die prognostizierten Umsatzverluste von rd. 0,83 Mio. EUR werden maf3geblich von 13 Lebensmittelméark-
ten in limenau, Grafenroda und Plaue getragen, so dass sich durchschnittliche Umsatzverluste von ca.
0,06 Mio. EUR je Betrieb errechnen. Dieser rechnerisch ausgewiesene einzelbetriebliche Wert liegt deut-
lich unterhalb der sog. Nachweisbarkeitsgrenze von rd. 0,10 Mio. EUR, so dass hieraus keine schadlichen
Auswirkungen ablesbar sind. Die monetaren Auswirkungen werden somit fur die einzelnen Lebensmittel-
markte nicht spirbar sein.

63 Es ist explizit darauf hinzuweisen, dass eine Totalerhebung des Angebots erfolgte, d.h. es wurden alle Angebotsbetriebe ermittelt, die
Nahrungs- und Genussmittel als Hauptsortiment fihren. Auf Grund der spezifischen Sortimentsbreite und -tiefe sind dabei jedoch flachen-
seitig vergleichbar gro3e Betriebe im Fokus, die auch nahversorgungsrelevante Sortimente als Kernsortiment fihren.

64 In limenau (nur das Gebiet der Kernstadt) verfugen die standortpragenden Lebensmittelmérkte (Kaufland, Aldi [2x], Lidl, Netto [3x],
REWE, Edeka und nahkauf tiber eine Verkaufsflache von rd. 12.100 m2. Zuzuglich zu diesem Angebot sind noch zahlreiche Nahrungsmit-
telhandwerker, Spezialgeschéfte und Getrankemarkte mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 2.700 m? Verkaufsflache vorhanden.

65 In Grafenroda sind ein Supermarkt (REWE) und ein Discounter (Netto) mit zusammen knapp 2.200 m? etabliert. Neben den beiden Le-
bensmittelmérkten sind weiterhin noch ein Getrankemarkt und verschiedene Nahrungsmittelhandwerker mit insgesamt rd. 400 m? vorhan-
den.

66 In Plaue sind ein kleiner Supermarkt von nahkauf mit rd. 600 m2 sowie vereinzelte kleinformatige Lebensmittelanbieter verortet.
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Die dargestellte Kaufkraftriickholung dient der Eigenbindung von Kunden in dem ausgewiesenen Ein-
zugsgebiet und somit einer verstarkten Kundenbindung vor Ort, so dass die zu erwartenden Auswirkungen
in anderen Orten als hinnehmbar einzustufen sind. Das Vorhaben dient der lokalen Versorgung der Ein-
wohner der VG Geratal bzw. auch teilweise des Nachbarortes Geschwenda, so dass zukiinftig Einkaufs-
fahrten zu anderen Angebotsorten minimiert werden kénnen.

In Bezug auf die zu erwartenden Mehrumsétze ist nach dem Hinzutreten der Verkaufsflache des Lebens-
mittelmarktes von einer Zentralitatssteigerung auszugehen. Auf Basis der aktuellen Umsatze der Le-
bensmittelanbieter im Einzugsgebiet (7,88 Mio. EUR, vgl. Tab. 4) ergibt sich — unter Berticksichtigung der
Umsatzumverlagerungen im Einzugsgebiet (rd. 0,07 Mio. EUR)® — durch die Umsatzriickholung (rd.

0,83 Mio. EUR) und durch die erhdhten Streuumsatze (rd. 0,06 Mio. EUR, vgl. Tab. 9) eine Zentralitat von
rd. 57. Diese liegt mit 5 Punkten tber der aktuellen Zentralitat der Lebensmittelbranche in dem untersuch-
ten Einzugsgebiet (vgl. Tab. 4).

Tabelle 12: Prospektive Zentralitat der Lebensmitt  elbranche in dem Untersuchungsgebiet

Marktpotenzial realisierte Umsatze Zentralitat
Mio. EUR Mio. EUR
Zone | 5,27 7,16 136
Zone I 9,97 1,54 15
Gesamt 15,24 8,70 57

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Auf Basis der Berechnung ist ersichtlich, dass auch mit der erhéhten Verkaufsflaiche des Edeka-Marktes
weiterhin keine vollstandige Bindung der Lebensmittelkaufkraft durch die Anbieter in dem Einzugsgebiet
maoglich ist. Somit kann nicht die komplette Nachfrage nach Lebensmitteln in Geraberg bzw. der VG Gera-
tal (inkl. Geschwenda) gebunden werden, so dass weiterhin Versorgungsfahrten in umliegenden Orten
notwendig sind.

Das Marktgebiet des projektierten Edeka-Lebensmittelmarktes in Geraberg erstreckt sich sowohl heute als
auch zukunftig tber den dargestellten Einzugsbereich (vgl. Karte 6). Eine Ausweitung des Einzugsgebie-
tes bzw. auch eine héhere Marktdurchdringung ist auszuschlieRen, da insbesondere umliegende Orte wie
llmenau oder Gréafenroda ein besser strukturiertes Lebensmittelangebot aufweisen und somit den Marktbe-
reich des Edeka-Marktes limitieren. Dies trifft insbesondere auf lImenau zu, da hier neben einem betriebs-
gleichen Edeka-Markt auch zahlreiche attraktive GroRR3flachenanbieter verortet sind.

Ferner wird fur den Verbraucher die Attraktivitat von Einzelhandelsbetrieben mit zunehmender Zeitdistanz
und dem hiermit verbundenen steigenden Zeit- und Kostenaufwand geringer, wobei die Waren des tagli-
chen Bedarfs hinsichtlich des niedrigen Warenwerts und der relativ hohen Nachfragehaufigkeit eine hohe
Zeit-Distanz-Empfindlichkeit aufweisen. Der Einkauf dieser Waren erfolgt durch die Verbraucher tberwie-
gend wohnortnah, so dass Konsumenten aus limenau oder Gréafenroda nicht zu dem Edeka-Markt in Ge-
raberg fahren werden.

In unmittelbarer raumlicher Nahe des Vorhabenstandorts am Gewerbepark bzw. im naheren Umfeld sind
keine pragenden bzw. gréReren Einzelhandelsbetriebe vorhanden, die méglicherweise zusammen mit dem
erweiterten Edeka-Markt eine wesentliche Beeintrachtigung anderer, auch Uberortlicher Versorgungslagen
bewirken kdnnten. Da kein weiteres Angebot (bspw. in einem Standortverbund oder einer Agglomerati-

67 Innerhalb des Einzugsgebietes ist mit einer Umsatzumverlagerung von rd. 0,07 Mio. EUR zu rechnen. Diese ergibt sich aus der Um-
satzumlenkung von Lebensmittelumséatzen (rd. 0,05 Mio. EUR) aus der Zone Il (d.h. aus Elgersburg, Martinroda und Geschwenda, vgl.
Tab. 10) in die Zone | (Geraberg) und von einer Umsatzumverlagerung von rd. 0,02 Mio. EUR innerhalb der Zone I.
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on)® besteht oder geplant ist, ist eine Steigerung der 6konomischen Fernwirkungen des Edeka-Marktes auf
umliegende Bereiche auf3erhalb des Einzugsgebietes ausgeschlossen.

Fazit: FUr umliegende Handelsdestinationen werden die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen, die aus der
Kunden- und Kaufkraftriickholung des erweiterten Lebensmittelmarktes resultieren, insbesondere auf
Grund der breiten raumlichen Streuung der Umsatzherkunft und der geringen einzelbetrieblichen Hohe®
nicht zu einer Absiedlung von bestehenden Anbietern fihren. Somit ist keine schadliche Beeintrachtigung
der Funktionsféahigkeit bestehender Handelsstandorte im regionalen Umfeld von Geraberg — insbesondere
von zentralen Orten und auch deren zentraler Versorgungsbereiche — zu erwarten.

68 Am Projektstandort sind die raumlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung von weiteren Handelsbetrieben nicht gegeben, da nach der
Belegung der derzeitigen Brachflache mit Parkierungsflachen augenscheinlich keine Potenzialflachen vorhanden sind.

69 Die Umsatzverluste (rd. 0,83 Mio. EUR) werden maf3geblich von den 13 genannten Anbietern in limenau, Grafenroda und Plaue getragen,
so dass sich durchschnittliche Umsatzverluste von ca. 0,06 Mio. EUR je Betrieb errechnen. Dieser einzelbetriebliche Wert liegt lediglich mit
einem gewissen Sicherheitsabstand unterhalb der sog. Nachweisbarkeitsgrenze von rd. 0,10 Mio. EUR, so dass hieraus keine schadlichen
Auswirkungen ablesbar sind.
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6.5. Landesplanerische Bewertung des Projektvorhabens

Fur das Projektvorhaben ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit Festsetzung fiir ein Sondergebiet
fur gro3flachigen Einzelhandel nach 8 11 Abs. 3 BauNVO geplant.” Bei einer Sondergebietsausweisung
sind die Ziele und Grundsétze der Raumordnung zu beachten. Dabei sind die Ziele der Raumordnung ver-
bindliche Vorgaben, die im Rahmen 6ffentlicher Planungen zu beriicksichtigen sind, d.h. diese kénnen
nicht abgewogen werden. Die Grundsatze der Raumordnung enthalten Aussagen zur Entwicklung, Ord-
nung und Sicherung des Raums als Vorgaben fiir nachfolgende Abwégungs- oder Ermessensentschei-
dungen.™

Die Ziele und Grundséatze sind im Landesentwicklungsprogramm Thiringen™ und im nachgeordneten Re-
gionalplan Mittelthiiringen™ verbindlich geregelt. Nachfolgend wird geprift, inwieweit das Vorhaben mit den
MaRgaben der Landesplanung kompatibel ist. Auf eine Kompatibilitdtsprifung mit dem Regionalplan Mit-
telthuringen wird verzichtet, da die Aussagen der Regionalplanung™ mit dem Landesentwicklungsplan de-
ckungsgleich sind.

Ziel 2.6.1: ,Die Ansiedlung, Erweiterung und wesent  liche Anderung von EinzelhandelsgroRprojek-
ten ist nur in Zentralen Orten hdherer Stufe zulass  ig (Konzentrationsgebot). Ausnahmsweise zulas-
sig sind Einzelhandelsgro3projekte

- in Grundzentren, wenn sie zur Sicherung der Grund  versorgung dienen und

- in nichtzentralen Orten, wenn sie der Grundversor  gung dienen, die Funktionsfahigkeit der um-
liegenden Zentralen Orte nicht beeintréachtigen und der Einzugsbereich nicht wesentlich Uber das
Gemeindegebiet hinausgeht.”

Die Gemeinde Geraberg besitzt gemal der Landes- bzw. Regionalplanung keine zentraldrtliche Auswei-
sung. Demnach ist hier ein gro3flachiges Einzelhandelsprojekt nur zulassig, wenn es u.a. zur Sicherung
der Grundversorgung dient. Unter Grundversorgung wird im Sinne des LEP Thiringen die verbraucherna-
he Deckung des Uberwiegend kurzfristigen Bedarfs an Nahrungs- und Genussmitteln, Drogerieerzeugnis-
sen u.a. verstanden.™

Das Sortiment des projektierten Supermarktes ist tiberwiegend diesem kurzfristigen Bedarfsbereich zuzu-
ordnen, da es sich bei Lebensmitteln, Drogeriewaren und Tiernahrung um Waren mit einer haufigen bzw.
permanenten Nachfrage (,taglicher Bedarf) handelt. Diese Sortimentsgruppe (sog. nahversorgungsrele-
vante Sortimente) nimmt mit einem Anteil von rd. 94 % den Grol3teil der Gesamtverkaufsflache des Le-
bensmittelmarktes ein. Das Vorhaben fuhrt somit zu einer Sicherung der verbrauchernahen Grundversor-
gung in Geraberg, zumal Edeka der einzige Lebensmittelmarkt in dieser und in umliegenden Gemeinden
ist.

Der Supermarkt strahlt bereits heute und auch nach seiner Erweiterung lediglich auf die Gemeinden der
VG Geratal und die angrenzende Gemeinde Geschwenda aus. Da umliegende zentrale Orte nicht zum
Einzugsgebiet des Edeka-Marktes z&hlen und somit keine Kaufkraft aus diesen Orten (insbesondere aus
llmenau und Grafenroda) abgezogen wird, ist eine negative Beeintrachtigung dieser Angebotsstrukturen
auszuschliel3en. Dies wird auch in der Marktdurchdringung des Edeka-Marktes deutlich, der in seinem
gesamten Einzugsgebiet einen Marktanteil von lediglich rd. 37 % erreichen kann. Demnach flie3t auch
nach der Erweiterung Lebensmittelkaufkraft in umliegende Orte ab.

Eine Beeintrachtigung der beiden naheliegenden zentralen Orte llmenau und Gréfenroda ist aus der ver-
starkten Kaufkraftbindung — die aus der Erweiterung des Vollsortimentsmarktes resultiert — nicht zu erwar-

70 Der Gemeinderat der Gemeinde Geraberg hat am 03.08.2016 den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzel-
handel Edeka“ gefasst und somit das gesetzlich vorgeschriebene Planverfahren eingeleitet.

71 vgl. § 3 Abs. 1 Nr. 2 und 3 ROG.

72 vgl. Ministerium fiir Bau, Landesentwicklung und Verkehr, Landesentwicklungsprogramm (LEP) Thiringen 2025, Pkt. 2.6.

73 vgl. Regionale Planungsgemeinschaft Mittelthiiringen, Regionalplan Mittelthiiringen 2011, Punkt 2.3.

74 Im Regionalplan Mittelthtringen wird lediglich das Konzentrationsgebot thematisiert.

75 vgl. Ministerium fiir Bau, Landesentwicklung und Verkehr, Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025, Begriindung zu 2.6.1 bis 2.6.4.
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ten. Die erhéhte Bindung der Kunden vor Ort und die dadurch ausgelésten Umsatzriickholungen werden in
llmenau und in Gréfenroda bezuglich der geringen Hohe monetéar nicht spirbar sein. Eine Schadigung der
Funktionsfahigkeit dieser Orte bzw. von zentralen Versorgungsbereichen oder von Nahversorgungslagen
ist mit einer hohen Sicherheit auszuschlieen.™

Der Einzugsbereich des Edeka-Marktes umfasst Geraberg, die zur VG Geratal zugehdrigen Gemeinden
Angelroda, Neusi3, Martinroda und Elgersburg sowie Geschwenda. Demnach liegt der Marktbereich tber
dem Gemeindegebiet von Geraberg. Hierbei handelt es sich um Gemeinden (Ausnahme Geschwenda), die
sich zur Erfullung ihrer Verwaltungsgeschéafte zusammengeschlossen haben, so dass auch gewisse Aus-
tauschbeziehungen zwischen den genannten Gemeinden und Geraberg bestehen, wo der Sitz der Verwal-
tungsgemeinschatt ist.

Des Weiteren kann der projektrelevante Edeka-Markt keine 100-prozentige Marktdurchdringung erreichen,
da die Konsumenten auch weiterhin ihre Nachfrage zum Teil in umliegenden Orten tatigen. Fur den Le-
bensmittelmarkt ist in Geraberg von einem Marktanteil von rd. 64 % und in den Orten im Einzugsgebiet von
durchschnittlich rd. 23 % des jeweiligen Nachfragevolumens auszugehen. Somit kann der Markt in Summe
lediglich rd. 37 % der Nachfrage in dem Einzugsgebiet binden (vgl. Tab. 6), so dass auch weiterhin hohe
Kaufkraftabfliisse an andere Angebotsstandorte die Folge sind.

Unter Beriicksichtigung des Bestandes an weiteren Lebensmittelanbietern in dem betrachteten Einzugsge-
biet wird deutlich, dass alle Betriebe eine Zentralitat von rd. 58 erreichen werden (vgl. Tab. 12). Somit flief3t
auch weiterhin ein groRer Teil der Nachfrage aus dem Einzugsgebiet, vor allem in die beiden zentralen
Orte llmenau und Gréfenroda ab.

Im Fazit der vorstehenden Diskussion ist abzuleiten, dass das Einzugsgebiet des Vollsortimentsmarktes
zwar Uber dem Gemeindegebiet von Geraberg liegt, jedoch keine maf3gebliche Verletzung des Kongru-
enzgebots vorliegt. Durch die Ausrichtung des Projektvorhabens auf die Grundversorgung des direkten
Umfelds von Geraberg und der nur anteiligen Marktabdeckung kann das zentral6rtlich abgestufte Versor-
gungssystem der Region durch die geplante Erweiterung nicht negativ beeintrachtigt werden. Eine Schadi-
gung bestehender Versorgungsstrukturen in zentralen Orten ist auszuschlieRen.

Grundsatz 2.6.2: ,Die Ansiedlung, Erweiterung und w  esentliche Anderung von EinzelhandelsgroR3-
projekten soll sich in das zentralértliche Versorgu ngssystem einfiigen (Kongruenzgebot). Als raum-
licher Ma3stab gelten insbesondere die mittelzentra  len Funktionsraume.”

Es ist auf die vorstehenden Darstellungen zu verweisen, da bereits unter dem Punkt 2.6.1 auch das Kon-
gruenzgebot diskutiert wurde.

Prinzipiell ist das Projektvorhaben nicht als sog. Einzelhandelsgrol3projekt einzustufen, da von dem Vorha-
ben keine in § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO beschriebenen Auswirkungen — insbesondere keine negativen
Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich und auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Ansiedlungsgemeinde oder in anderen Gemeinden — zu erwarten sind.

Grundsatz 2.6.3: ,Die verbrauchernahe Versorgung de  r Bevdlkerung im Versorgungsbereich und

die Funktionsféahigkeit anderer Orte sollen durch ei ne Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche
Anderung von EinzelhandelsgroRprojekten nicht oder nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Be-
eintrachtigungsverbot).”

Gegen das Beeintrachtigungsverbot wird i.d.R. versto3en, wenn durch das Vorhaben im Ansiedlungsort
der zentral6rtliche Versorgungskern bzw. Nahversorgungsstandorte oder die Versorgungsstrukturen in
anderen Gemeinden im Uberdrtlichen Einzugsgebiet beeintrachtigt werden. Diese negativen Effekte sind zu

76 Das Ausbleiben von negativen Auswirkungen des Erweiterungsvorhabens wird auch bereits im LEP Thiringen vermutet:
»Im Lebensmitteleinzelhandel in Form der Vollsortimenter kann angesichts der heute tblichen Angebotsstrukturen regelmafig die Regel-
vermutungsgrenze des 8 11 Abs. 3 BauNVO (lberschritten werden, ohne dass dies zu den nach § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zu missbilli-
genden Folgen fiihrt. Entsprechende Betriebe sind daher bauplanungsrechtlich nicht als Einzelhandelsgrof3projekte zu behandeln und
damit vermutlich auch raumordnungsrechtlich auBerhalb Zentraler Orte zulassig.“
Quelle: Ministerium fur Bau, Landesentwicklung und Verkehr, Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025, Begriindung zu 2.6.1 bis
2.6.4.
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unterstellen, wenn infolge der geplanten Entwicklung des Vorhabens Betriebe geschlossen werden, die fir
die Funktionsféahigkeit bestehender zentraler Versorgungsbereiche oder die wohnortnahe Versorgung wich-
tig sind.

Grundsatzlich konnten in der Ansiedlungsgemeinde und in den umliegenden Gemeinden, die zum Ein-
zugsgebiet des Edeka-Marktes zéhlen, keine zentralen Versorgungsbereiche identifiziert werden, so dass
eine Schéadigung in Ermangelung solcher Bereiche naturgemaf nicht mdglich ist.

Auf Basis der niedrigen vorhabeninduzierten Umsatzumlenkungseffekte ist nicht davon auszugehen, dass
sich fur die bestehenden Lebensmittelanbieter in integrierten Versorgungslagen — die der wohnortnahen
Versorgung dienen — schadliche Auswirkungen ergeben. Demnach ist ein Abschmelzen von verbraucher-
nahen Versorgungsangeboten in den Orten im Einzugsgebiet bzw. auch dariber hinaus auszuschliel3en.

Grundsatz 2.6.4: ,Ansiedlung, Erweiterung und wesen tliche Anderung von EinzelhandelsgroRpro-
jekten mit Uberwiegend zentrenrelevantem Sortiment sollen in stéadtebaulich integrierter Lage und
mit einer den 6rtlichen Gegebenheiten angemessenen Anbindung an den OPNV erfolgen (Integrati-
onsgebot).”

Nach Auswertung der Standortfaktoren ist der Projektstandort von Edeka in Geraberg als stadtebaulich
integriert einzustufen. Dies leitet sich daraus ab, dass der Standort raumlich und funktional einem Sied-
lungsschwerpunkt zugeordnet, in die 6rtlichen Bebauungsstrukturen eingegliedert und fir die umliegende
Wohnbevolkerung fuBlaufig gut erreichbar ist. Ferner besitzt der Standort in seinem Nahbereich (bis

800 m-Laufweg) mit knapp 1.400 Personen ein verhaltnismafig hohes Bevélkerungspotenzial und kann far
diese Bewohner eine fuRlaufige Nahversorgung anbieten. Der Vorhabenstandort verfiigt ferner tGber einen
ortsiiblichen OPNV-Anschluss, da im fuRRlaufigen Umfeld eine Bushaltestelle verortet ist. Das sog. Integra-
tionsgebot wird somit erfilllt.

Ziel 2.6.5: ,Einzelhandelsagglomerationen liegen vo  r bei einer rdumlichen und funktionalen Kon-
zentration von Einzelhandelsbetrieben, auch wenn di  ese einzeln nicht als groR3flachige Einzelhan-
delsbetriebe einzustufen sind. Sie sind wie gro3fla  chige Einzelhandelsbetriebe zu behandeln, so-
fern von einem groR3flachigen Einzelhandelsbetrieb v ergleichbare negative raumordnerische Wir-
kungen zu erwarten sind."

Im vorliegenden Fall ist die Unterbringung des grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes in einem Sonderge-
biet im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO geplant. Am Standort sind keine weiteren Einzelhandelsbetriebe
geplant bzw. auch mdglich, was sich auch aus der GroéRRe des Projektareals ergibt.

Fazit: Flr das geplante Vorhaben ist im Wesentlichen eine Kompatibilitat mit den Zielen bzw. Grundsatzen
des Landesentwicklungsprogramms Thuringen 2025 gegeben. Das Vorhaben halt die im Landesentwick-
lungsprogramm relevanten Zielvorgaben, insbesondere das Beeintrachtigungsverbot und das Integrations-
gebot ein. In Bezug auf das Konzentrationsgebot ist fiir Geraberg als nicht-zentraler Ort zu konstatieren,
dass das betriebliche Einzugsgebiet des Edeka-Marktes die Gemeindegrenze von Geraberg liberschreitet
und die Gemeinden der VG Geratal und Geschwenda mit umfasst. Da es sich jedoch nur um Gemeinden
im direkten Umfeld von Geraberg handelt — in denen zudem keine Lebensmittelgrundversorgung besteht —
ist eine Beeintrachtigung der Versorgungsstrukturen in der Region auszuschlieRen.
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7. Zusammenfassung

Nachfolgend werden die wichtigsten Aspekte der vorliegenden Untersuchung zu den Auswirkungen, die
aus der geplanten Umstrukturierung des Edeka-Marktes in Geraberg resultieren, zusammengefasst.

m Die Firma Edeka, vertreten durch einen selbststandigen Kaufmann, betreibt bereits langjahrig in
Geraberg einen Lebensmittelmarkt, dessen flachenseitige Erweiterung um rd. 830 m2 auf rd.
2.100 m2 Verkaufsflache (inkl. Backshop) geplant ist. Das Erweiterungsvorhaben soll durch einen
Anbau an den bestehenden Supermarkt erfolgen, so dass die wesentlichen Standortfaktoren wie
die Verkehrsanbindung, die ansprechbare Bevolkerung im Einzugsgebiet oder die Einsehbarkeit der
Immobilie bei dem Planvorhaben unveréndert bleiben.

m Der gestiegene Verkaufsflachenbedarf =~ von Edeka resultiert vor allem aus Grinden der Pro-
zessoptimierung und der Attraktivitatssteigerung. Mit der erweiterten Verkaufsflache sollen vor al-
lem die innerbetrieblichen Ablaufe (u.a. Vereinfachung der Warenbestiickung, gréRere Warenmen-
gen je Artikel, VergréRerung der Prasentationsflachen) optimiert werden. Ferner soll die derzeit be-
engte Prasentation im Markt durch breitere Gange, eine tbersichtlichere Produktprasentation, nied-
rigere Regalhdhen oder weniger Giberbaute Bereiche attraktiviert werden. Die grof3eren Flachen fih-
ren dabei nicht in gleichem Umfang zu Mehrumsétzen, sondern regelmaRig zu einer abnehmenden
Flachenleistung, da die Artikelzahl von Edeka bei Food und Non-Food auch nach der Erweiterung
nicht maRgeblich steigen wird. Mit der Erweiterung des Edeka-Marktes werden an dem Standort
tragfahige Angebotsstrukturen geschaffen, so dass das Vorhaben als bestands- und zukunftssi-
chernde MafRhahme zu werten ist.

m Der Projektstandort ist als verbrauchernah einzustufen und stellt raumliche und funktionale Bezii-
ge zu den Wohnsiedlungsbereichen im Umfeld her. Auf Grund der Lagequalitat ist der stadtebaulich
integrierte Standort fuBBlaufig aus den umliegenden Wohnquartieren erreichbar und leistet einen Bei-
trag zur wohnortnahen Versorgung in Geraberg. Im fu3laufigen Nahbereich des Standortes (800 m-
Laufweq) leben derzeit rd. 1.400 Einwohner, was einem Anteil von rd. 57 % der Bevdlkerung von
Geraberg entspricht.

m Der betriebliche Einzugsbereich  von Edeka erstreckt sich auch nach seiner Erweiterung vor allem
Uber den raumlichen Umgriff von Geraberg, den umliegenden und zur Verwaltungsgemeinschaft
Geratal zugehdrigen Gemeinden (Angelroda, Neusil3, Martinroda, Elgersburg) sowie Geschwenda.
Beziglich der raumlichen Nahe der aufgefiihrten Gemeinden und direkter StraBen- und Wegbezie-
hungen nach Geraberg bestehen bereits heute zahlreiche Kundenaustauschbeziehungen zwischen
diesen Orten. In dem gesamten Einzugsgebiet wohnen ca. 7.000 Personen, die Uber ein jahrliches
Ausgabevolumen fir Lebensmittel von rd. 15,2 Mio. EUR verfugen.

m Das aktuelle Lebensmittelangebot wird in Geraberg auf rd. 1.450 m2 Verkaufsflache dargestellit.
Als wichtigster Trager der Nahversorgung fungiert der projektrelevante Edeka-Markt, dessen Ange-
bot durch weitere Lebensmittelanbieter (u.a. Getrankemarkt, Backer, Fleischer, Tankstellenshop)
arrondiert wird. In den Gemeinden im Einzugsgebiet sind lediglich kleinformatige Lebensmittelan-
bieter vorhanden, so dass hier keine vollumfangliche Versorgung méglich ist. Dies wird in der aktu-
ellen Zentralitat der Lebensmittelbranche in dem Einzugsgebiet deutlich, die mit rd. 52 auf einen
hohen Kaufkraftabfluss hinweist.

m Die Verkaufsflachendichte der Lebensmittelbranche liegt aktuell in dem betrachteten Einzugsge-
biet bei rd. 0,29 m2 Lebensmittelverkaufsflache je Einwohner. Nach dem Hinzutreten der Mehrflache
des Edeka-Marktes wird sich die Flachendichte auf rd. 0,40 m2 je Einwohner erhéhen, wobei dieser
Wert unter dem bundesdurchschnittlichen Vergleichswert von rd. 0,43 m2 je Einwohner liegt.

m Der projektierte Supermarkt wird in seinem Einzugsgebiet einen Marktanteil von durchschnittlich
ca. 37 % erzielen. Somit deckt der Markt nur anteilig die Nachfrage ab. Eine Erhéhung ist auf Grund
der Gesamtverkaufsflache des Marktes, des Betriebstyps, des Lebensmittelangebots im regionalen
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Umfeld und der Ublichen Marktdurchdringung eines solchen Konzeptes nicht mdglich. Es verbleiben
demnach auch nach der Erweiterung des Edeka-Marktes offene Nachfragepotenziale, die von an-
deren Lebensmittelanbietern gebunden werden kdnnen.

m Der Umsatz der erweiterten Verkaufsflache wird u.a. aus Verdrangungsumsétzen zu Lasten von
bestehenden Lebensmittelanbietern aus dem Einzugsgebiet rekrutiert. Die prognostizierten Um-
satzverluste liegen Uber alle im Einzugsgebiet befindlichen Anbieter bei durchschnittlich 3 % und er-
reichen auch einzelbetrieblich fir keinen Anbieter einen Wert, der auf eine Geschéftsaufgabe
schlieRen lasst. Auf Grund der geringen Hohe der Umsatzverluste — die insbesondere aus der an-
dersartigen Ausrichtung der betroffenen Lebensmittelanbieter im Vergleich zu dem Supermarkt re-
sultiert — ist keine Abschmelzung des bestehenden Lebensmittelangebots zu prognostizieren.

m Derzeit decken Kunden aus dem Einzugsgebiet ihre Nachfrage nach Lebensmitteln zum Teil in an-
deren Orten im Umfeld von Geraberg ab. Mit der Umsetzung des Projektvorhabens werden Kon-
sumenten auf Grund der zu erwartenden Attraktivitat des Lebensmittelmarktes verstarkt ihre Nach-
frage in Geraberg decken, so dass mit einer Rickholung von derzeit abflieRender Kaufkraft Zu
rechnen ist. Die Umséatze, die umliegenden Standorten auRerhalb des Einzugsgebietes verloren
gehen, werden bezuglich der breiten raumlichen Streuung und der geringen Hohe nicht zu einer
Absiedlung von Lebensmittelmérkten im Umfeld von Geraberg fiihren. Eine Schadigung, vor allem
in den zentralen Orten llimenau und Grafenroda ist nicht zu erwarten, so dass das zentraldrtlich ab-
gestufte Versorgungssystem der Region durch die avisierte Flachenerweiterung nicht beeintrachtigt
wird. Grundsatzlich handelt es sich bei der Konsumenten- bzw. Umsatzriickholung um eine Eigen-
bindung des lokalen Nachfragepotenzials in der VG Geratal, so dass hier die wohnortnahe Versor-
gung gestarkt wird.

m Fur die baurechtliche Bewertung des Projektvorhabens ist entscheidend, ob durch die ausgelos-
ten Umsatzverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitét beeintrachtigt
werden oder negative Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Sin-
ne des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zu erwarten sind. Da in den Orten im Einzugsgebiet keine zent-
ralen Versorgungsbereiche vorhanden sind, ist eine Schadigung solcher Bereiche naturgeman nicht
maoglich. Ferner ist kein Abbau von verbrauchernahen Versorgungsangeboten in dem betrachteten
Einzugsgebiet zu erwarten. Ebenso ist eine vorhabeninduzierte Abschmelzung der wohnortnahen
Versorgung in umliegenden zentralen Orten oder eine Schadigung hier bestehender zentraler Ver-
sorgungsbereiche auszuschlieRen.

m FUr das geplante Vorhaben ist eine Kompatibilitat mit den Zielen und Grundséatzen der Landespla-
nung gegeben, wenngleich in Bezug auf das Konzentrationsgebot der betriebliche Einzugsbereich
des Projektvorhabens Uiber das Gemeindegebiet des nicht-zentralen Ortes Geraberg hinweg aus-
strahlt. Eine Schadigung umliegender zentraler Orte oder ein Zugreifen auf das Einwohnerpotenzial
in diesen Orten ist jedoch auszuschlie3en.

Vorstehendes Gutachten dient als Beurteilungsgrundlage fir den Planungs- und Genehmigungsprozess
des Vorhabens.

BBE Handelsberatung GmbH

W&%‘—/L)Z et

i.V. Dipl.-oec. Mathias Vicek i.V. Dipl.-Geogr. Eva Hauke
Projektleiter
Erfurt, 29. September 2017
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Anlage 1: Fotodokumentation der Innengestaltung de s Edeka-Marktes

Foto 1: Beengte Prasentation von Getrdnken im Eingang  sbereich, hier auch notwendige Platzierung des
zweiten Leergutautomaten

Foto 2: Beengter Zugang zum Leergut-Automat, fehlen  der 2. Leergut-Automat
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Foto 4: Beengte Prasentation in den Langsgangen, not  wendiges Zustellen der Mitte dieser Gange

Foto 6: ,Mobiler" Kaffeetisch mit Stuhlen vor der Ba ck-off-Station (wird aus Platzgrinden nicht dauerhaft
aufgestellt)
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Foto 5: Eingeschrénkte Gangbreite bei der Nachbestiic ~ kung wéahrend der Geschéftszeiten
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Anlage 2: Definitionen verschiedener Lebensmittel-  Vertriebsformen

Convenience- oder Nachbarschaftsladen

- Kleinflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von 100 bis 400 mz2,
- Eng begrenztes Sortiment an Waren des taglichen Bedarfs zu einem eher hohen Preisniveau.

- Haufig gekennzeichnet durch erganzende Dienstleistungen (bspw. Lotto, Toto, Reinigung, Postservice,
Geldautomaten).

- Lage i.d.R. an einem wohnungsnahen oder frequenzintensiven Standort.
- Offnungszeiten bis zu 24 Stunden maglich.

Lebensmittel-SB-Markt (,Kleiner Supermarkt*)

- ,Kleiner Supermarkt‘ mit bis zu 400 m2 Verkaufsflache mit einem eingeschrankten Sortiment.

- In kleinen Orten oder in verdichteten Wohnquartieren von Gro3stadten anzutreffen, in denen aus be-
triebswirtschaftlichen Grinden kein Supermarkt oder Discounter rentabel ist.

Beispiele: nah & gut, nahkauf, Um’s Eck, Markttreff, Ihr Kaufmann.

Lebensmittel-Discountmarkt
- Meist BetriebsgréRen 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 (erganzt um Getranke), seit geraumer Zeit kontinuierlicher Aus-
bau des Frischesortiments (Obst, Gemiise, Fleisch, teilweise auch Backwaren).

- Ohne Bedienungsabteilungen (Ausnahme: einige Filialen von Netto Marken-Discount) und weiteren
Dienstleistungen, preisaggressiv, werbeintensiv.

Beispiele: Aldi, Lidl, Penny, Norma, Netto Marken-Discount, Netto (Dansk Supermarked), NP-Discount,
Diska.

Supermarkt
- ca. 1.200 bis 2.000 m?, i.d.R. meist Konzepte ab 1.800 m2 Verkaufsflache.

- Lebensmittelvollsortiment inkl. Frischfleisch, ab 800 m2 Verkaufsflache bereits ebenfalls Non-Food-
Anteil.

- Non-Food-Umsatzanteil je nach Betreiberkonzept ca. 8 bis 10 % (Non-Food | + 11).
- Standorte in verkehrsginstigen Lagen mit Wohngebietsorientierung.

- Als ,City-Supermarkt® in gut frequentierten und verdichteten Stadtteillagen von Grof3stadten auf Ver-
kaufsflachen von 400 bis 800 mz.

- Hohe Kompetenz im Frische-Bereich.
Beispiele: REWE (nahkauf), Edeka, Sky, tegut, Combi.
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Verbrauchermarkt (,Grof3er Supermarkt®)
- Verkaufsflache von 2.500 bis 5.000 mz.

- Breites und tiefes Lebensmittelvollsortiment, mit zunehmender Flache stark ansteigender Flachenanteil
an Non-Food-Abteilungen (Ge- und Verbrauchsgiter des kurz- und mittelfristigen Bedarfs), Non-Food-
Umsatzanteil ca. 20 bis 40 %, Non-Food-Flachenanteil ca. 30 bis 50 %.

- Autokundenorientierter Standort bzw. in Einkaufszentren.
- Ab ca. 5.000 m2 Ubergang zum Betriebstyp SB-Warenhaus.
Beispiele: E-Center/Herkules, Kaufland, REWE-Center, Famila.

SB-Warenhaus
- Verkaufsflache tber 5.000 m2.

- Neben einer leistungsféahigen Lebensmittelabteilung (Umsatzanteil i.d.R. tiber 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 groReren Fachmarktagglomeration.

Beispiele: Globus, Marktkauf, real.
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Anlage 3: Differenzierung Non-Food-Sortimente / Um  satzverteilung Food/Non-Food im LEH

Non-Food |

Wasch-/ Putz- und Reinigungsmittel, Schuh-/ Kleiderpflege, Hygieneartikel, Hygienepapiere, Sauglings-
pflege, Watte, Verbandsstoffe, Haar-/ Haut-/ Mund- und Koérperpflege, Sonnen- und Insektenschutz, Kos-
metika, FuBpflegemittel, Tiernahrung, Tierpflegeartikel u.&.

Non-Food Il

Textilien, Heimtextilien, Kurzwaren, Schuhe, Lederwaren, Koffer, Schirme, Haushaltswaren, Bilderrah-
men, Galanteriewaren, Camping-/ Garten- und Sportartikel, Unterhaltungselektronik, Elektrogeréte und
-artikel, ElektrogroRgerate, Schmuck, Foto, Uhren, Brillen, Spielwaren, Papier-/ Biiro- und Schreibwaren,
Bicher, Zeitungen, Zeitschriften, EDV, Kommunikation, Do-it-Yourself-Artikel (Baumarktartikel), Eisen-
kurzwaren, Farben, Lacke, Autozubehér, Fahrradzubehor, Blumen, Pflanzen, Samen, Dingemittel, Insek-
tizide, Sonstiges wie Mébel und Sanitarbedarf u.a.

Quelle: EHI Retail Institute Kéin, 2006

Umsatzverteilung des Food- und Nonfood-Sortiments im
Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland im Jahr 2015
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