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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

In Arnstadt ist die Erweiterung des bestehenden Lidl-Marktes an der Ichtershduser StraB3e
32a von 785 m? auf 1.300 m2 Gesamtverkaufsflache geplant (inkl. Eingangskoffer)'. Am Vor-
habenstandort ist unmittelbar am Bestandsmarkt ein ehemaliger Getrankemarkt mit einer
Verkaufsflache von 204 m2 (inkl. Zwischenwand) verortet.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich somit um einen groBflachigen Einzelhandelsbetrieb
(> 800 m2 VKF/1.200 m? BGF). Demnach wird die Regelvermutung gemaf3 § 11 Abs. 3
BauNVO ausgelost. Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den Bestand oder die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung kénnen
demnach nicht per se ausgeschlossen werden. In der Folge bleibt zu prifen, ob gemaf
§ 11 Abs. 3 BauNVO keine negativen absatzwirtschaftlichen und/oder stadtebaulichen Aus-
wirkungen zu erwarten sind. Des Weiteren ist die Konformitdt zum kommunalen
Einzelhandelskonzept der Stadt Arnstadt? sowie zum LEP Thiringen 2025 zu prifen.

Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und stadtebau-
lichen Auswirkungen des Planvorhabens zu untersuchen und letztlich zu bewerten, ob mit
schadlichen Auswirkungen im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO zu rechnen ist.

Als Grundlage fur das weitere Planverfahren werden im vorliegenden Gutachten folgende
Punkte untersucht und bewertet:
Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsmoglichkeiten der Versor-
gung der zentralen Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung im
Untersuchungsraum.

Einordnung gemal kommunalplanerischer Grundlagen
Einordnung in das EHZK Arnstadt 2014 (insbesondere hinsichtlich der Nahversor-
gungsbedeutung des Planvorhabens).

Einordnung gemaB landes- und regionalplanerischer Grundlagen

Einordnung in das Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025 (2014) sowie den
Regionalplan Mittelthiiringen 2011.

' Dabei ist zu bericksichtigen, dass der aktuelle faktische Bestand des Lidl-Marktes die Grundlage fur die Be-
wertungen darstellt um entsprechende Auswirkungen nach Realisierung abschétzen und bewerten zu kénnen
(s. Kapitel 2).

2 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Arnstadt (Stadt + Handel 2014). Im Folgenden als EHZK
Arnstadt 2014 bezeichnet.
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Die gutachterlichen Aussagen und Einschatzungen beruhen u.a. auf:
Daten und Bewertungen des EHZK Arnstadt 2014;
Angaben des Betreibers bzw. Auftraggebers zum geplanten Neuobjekt;

eigener Vor-Ort-Begehung und Verkaufsflachenerhebung.
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2 Methodik

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

Angebotsanalyse

Fir die Erstellung dieses Vertraglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel die Daten im Unter-
suchungsraum im Juni 2017 erhoben. Die Erhebung erfolgte durch eine Standortbegehung
und sortimentsgenaue Verkaufsflachenerfassung (differenziert nach innen- und auBenliegen-
der Verkaufsflaiche) der im Sinne der Untersuchungsfragen relevanten Betriebe bzw.
Sortimente im Untersuchungsraum (s. u.) wie folgt:

auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturpragender Angebots-
standorte im untersuchungsrelevanten Hauptsortiment (mind. 200 m2 VKF)?,

innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Bestandes in
dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich im Haupt- und Randsortiment.

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes
(u. a. BVerwG 4 C 14.04 und BVerwG 4 C 1.16) vom November 2005 bzw. 2016 findet im
Rahmen der Bestandsuberprifung Anwendung.

Es werden angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stadtebaulichen Aus-
gangslage der Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (= nahversorgungsrelevant
gem. ,Arnstadter Liste”, vgl. Stadt + Handel 2014, S. 114) fir untersuchungsrelevant einge-
schatzt.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen Grundlage
zur Sortimentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berechnungen.

Die von Stadt + Handel ausgewiesenen Werte fur einzelne Lagen in Arnstadt (z. B. zentraler
Versorgungsbereich) weichen aufgrund des relativ hohen zeitlichen Versatzes zwischen bei-
den Verkaufsflachenerhebungen von den Angaben im EHZK Arnstadt 2014 ab.

Umsatzschatzung (Bestandsumsatz/Planvorhaben)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens wird eine Um-
satzschatzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sortimente im Untersuchungsraum
durchgefiihrt®. Basis fur die Umsatzschatzung der untersuchungsrelevanten Einzelhandels-
strukturen sowie fur die Umsatzprognose des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

3 Nach fachlichem Dafirhalten kann, unter Beriicksichtigung der spezifischen 6rtlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fir die Ver-
sorgung der Bevélkerung attestiert werden. Neben der Struktur der ortlichen Bestandsbetriebe findet
insbesondere auch die Dimensionierung des Planvorhabens hierbei Berlicksichtigung. Im vorliegenden Gut-
achten werden diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungsfragestellung, als strukturprégende
Wettbewerber bezeichnet.

4 Alle Angaben zu Kaufkraft, Umsatz und Flachenproduktivitdten in Euro sind Bruttowerte.
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Branchen- und betriebsibliche Leistungskennziffern (u. a. EHI handelsdaten aktuell,
Retail Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe),

Kennwerte aus Unternehmensveréffentlichungen,
laufende Auswertung von Fachliteratur,

Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Umgang mit der Erweiterung des Lebensmitteldiscounters

Eine isolierte Betrachtung der Erweiterungsflache und deren Auswirkungen ist unzulassig, da
mit einer Verkaufsflichenerweiterung meist auch qualitative Anderungen einhergehen, wel-
che die Attraktivitat von Betrieben z. T. mehr als unwesentlich steigern kénnen®. Daher ist
der geschatzte Gesamtumsatz des durch die Erweiterung neu strukturierten Betriebes, unter
Beachtung der bestehenden Wirkungen des Marktes, in die Berechnung der absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen einzustellen. Methodisch wird dies durch eine Einstellung des
tatsachlich zu erwartenden Mehrumsatzes in die Modellberechnungen erreicht. Letztlich ver-
pflichtet dieses Vorgehen zu einer intensiven stadtebaulichen Wirdigung der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen, da entsprechende Vorschidigungen etc. zu beachten
sind. Durch dieses Vorgehen wird erreicht, dass der Umsatz des Abriss/Neubau neu struktu-
rierten/erweiterten, mit einer hoheren Ausstrahlungskraft ausgestatten Betriebes, korrekt in
die Berechnung der Auswirkungen, unter Berlicksichtigung der gegebenen stadtebaulichen
Situation, eingestellt wird.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-
nen IFH-Kauftkraftkennziffern aus dem Jahr 2017 fir den Untersuchungsraum sowie auf von
TLS 2017 veréffentlichten Einwohnerzahlen.

Stadtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versorgungsbereiche
des kommunalen Einzelhandelskonzepts herangezogen. Die Innenstéadte, stadtische Neben-
zentren sowie Nahversorgungszentren sind stadtebaurechtlich und landesplanerisch ein
Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO und des LEP Thiringen 2025.

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

5 Vgl. Urteile des OVG Miinster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/2601/07).
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Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgeldsten Umsatzumverteilungen ist
ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem wird erkennbar, von wel-
chen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus welchen Kommunen und wiederum aus
welchen stadtebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher GréBenordnung zu er-
warten sein wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das
Ruckschllsse auf die daraus resultierenden Auswirkungen zuldsst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitationsmodell.
Gemal der aktuellen Rechtsprechung ist ein sogenannter realitdtsnaher Worst Case Fall® in
die Untersuchung einzustellen.

Eingangswerte fir die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des Planvor-
habens, die ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduktivitaiten = gemal
Unternehmensveroffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die daraus resultierenden
Umsatzsummen. Berlcksichtigung finden innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung
folgende Parameter:

die Gesamtattraktivitadt der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Entfernung
zum Vorhabenstandort;

Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren;
Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe;

groBrédumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten Be-
triebe;

Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvorhaben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumverteilungswerten
ermittelt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgréBe, wie etwa die in der Rechtsprechung
wiederholt angefiihrte 10 %-GréBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch gemal
der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfihrend. Bei kleinraumiger Betrachtungsweise
innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle méglicher negativer stadte-
baulicher Auswirkungen je nach stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger
als 10 % liegen (vgl. VG Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE).

Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
mdglichst nachteilig fiir das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom 07. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case-Betrachtung und Bewertung von Vorhaben
gefordert, die,,...die realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt”. Vgl. BVerwG, Ur-
teil vom 27. Marz 2013, 4 CN 6.11.
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Stadtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fir die zentralen Versorgungsbereiche
und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum dargestellt und mit den Ergebnissen
der Bestandsaufnahme des Stadtebaus verkniipft und bewertet. Dadurch werden die Aus-
wirkungen anhand vorhabenspezifischer KenngroBBen ebenso ablesbar wie anhand
absatzwirtschaftlicher Varianten im Sinne eines realitdtsnahen stadtebaulichen Worst Case.

Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben in Form einer Erweiterung handelt,
wird der Markteintrittszeitpunkt des erweiterten Lidl-Marktes mit gewisser zeitlicher Verzo-
gerung stattfinden. Mit einer Marktreife des realisierten Planvorhabens ist in frihestens drei
Jahren zu rechnen (Ende 2020). Aufgrund dieses Zeitrahmens sind Veranderungen im Nach-
fragevolumen bis zur vollstandigen Marktwirksamkeit zu berlicksichtigen. Diesbezlglich
relevante Faktoren sind insbesondere die Bevdlkerungszahl im Einzugsbereich, die Kaufkraft-
entwicklung pro Einwohner im relevanten Sortimentsbereich, die Inflationsrate sowie das
Kaufverhalten der Bevélkerung auch nach Vertriebslinie (Online vs. Offline).

In den kommenden drei Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife des Planvorhabens) ist ge-
mafB Prognose TLS 2017 (auf Basis der Einwohnerzahlen 2013) eine leicht negative
Entwicklung der Bevolkerung im Untersuchungsraum zu erwarten.

Auf Basis der, in den letzten Jahren, positiven Entwicklung des Ausgabevolumens im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist auch weiterhin von einer positiven Entwicklung
auszugehen. Auch unter Berlicksichtigung der Inflation lasst sich fur die letzten Jahre eine
insgesamt positive Entwicklung feststellen, d.h. die Zunahme der Kaufkraft im untersu-
chungsrelevanten Sortiment war stéarker als die Inflationsrate desselben Zeitraumes. Die
Marktanteile des Online-Handels werden im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
— ausgehend von einem geringen Niveau - in den nachsten Jahren leicht zunehmen. Im Zu-
sammenspiel dieser Faktoren ist davon auszugehen, dass bis zum Zeitpunkt der
Marktwirksamkeit des Planvorhabens, unter Beriicksichtigung einer Worst Case-Annahme,
insgesamt von einem in etwa gleichbleibenden Nachfragepotenzial im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel ausgegangen werden kann.

Unter Berlcksichtigung der vorgenannten Prognose werden die fiir das Planvorhaben rele-
vanten konkreten und bis zum erwarteten Markteintritt des Planvorhabens realisierten
Einzelhandelsvorhaben beriicksichtigt’. Dabei sind die konkret, planungsrechtlich abgesi-
cherten weiteren Einzelhandelsvorhaben ebenso in die Prognose einzubeziehen, wie
absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet.
Eine entsprechende Darstellung erfolgt in Kapitel 4.3.

7 Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.




3 Beschreibung Planvorhaben
In Arnstadt ist die Erweiterung des bestehenden Lidl-Marktes an der Ichtershduser StraB3e

32a von 785 m? auf 1.300 m2 Gesamtverkaufsflache geplant (inkl. Eingangskoffer). Am Vor-
habenstandort ist unmittelbar am Bestandsmarkt ein ehemaliger Getrankemarkt mit einer

Verkaufsflache von 204 m2 (inkl. Zwischenwand) verortet.

3.1 Mikrostandort
Der Vorhabenstandort befindet sich im nordlichen Teil Arnstadts an der Ichtershauser StralBe

im gleichnamigen Standortbereich. Im Umfeld befinden sich Einzelhandels- und Gewerbe-
nutzungen verortet. Wohnbebauung schlie3t nicht unmittelbar an den Vorhabenstandort an,
wodurch dieser als stadtebaulich nicht integriert zu bewerten ist (vgl. auch Stadt + Handel
2014, S. 45). Die Zufahrt zum Markt ist aktuell und perspektivisch Gber die Ichtershauser

StraBBe gegeben.

Abbildung 1:
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Quelle:
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Die verkehrliche Anbindung fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist vorrangig tber
die unmittelbar am vom Vorhabenstandort verlaufende Ichtershduser Stra3e gegeben, wel-

che einen Hauptverkehrszug in Nord-Siid-Richtung darstellt. Uber diesen StraBenzug besteht
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Anbindung an die Arnstadter Innenstadt sowie an die nérdlich gelegenen Kommunen. An-
gesichts der Lage des Vorhabenstandortes sowie der verkehrlichen Anbindung handelt es
sich um einen autokundenorientierten Standort (vgl. auch Stadt + Handel 2014, S. 31).

Die Anbindung auf den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt iiber den in
rd. 150 m sudlicher Richtung bzw. tiber den in rd. 300 m nérdlicher Richtung gelegenen Bus-
haltepunkt (beide an der Ichtershauser Stral3e).

Der nachstgelegene zentrale Versorgungsbereich ist der ZVB Altstadt rd. 1,1 km stdlicher
Entfernung. Die ndchstgelegenen Wettbewerber (Aldi Nord, Rewe) befinden sich nordéstlich
vom Vorhabenstandort in rd. 150 m Entfernung.

3.2 Sortimente und Verkaufsflachen

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein groB3flachiges Einzelhandelsvorhaben mit ei-
nem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente
liegt bei Lebensmitteldiscountern in der Regel bei max. 10 % und dies ist auch vorliegend
der Fall. Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt im Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel.

Bei Lidl handelt es sich um einen sog. ,Soft-Discounter”. , Soft- und Markendliscountermérkte
fiihren ein (beschranktes) Sortiment von (ber 1.500 Artikeln, wobei dieses durch ein ausge-
wogenes Verhdéltnis von Handelsmarken und Markenartikeln gepragt ist (Beispiel: Lidl, Netto,
Penny). ”Davon abzugrenzen sind Hard-Discounter: ,, Der Hard-Discounter, der sich durch ein
(beschrinktes) Sortiment von 700-900, max. 1.500 Artikeln auszeichnet wobei dieses von
Handelsmarken dominiert wird (Beispiele: Aldj, Norma). "

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich nach Sortimenten untergliedert wie folgt
dar.

8 Vgl. Gif Gesellschaft fur Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. (2014), S. 69.




Stadt+Handel _

Tabelle 1:  Sortimente und Verkaufsflachen des Planvorhabens (faktischer Bestand/Planung)

Nahrungs- und Genussmittel 1.040 + 415

Drogeriewaren 10 80 130 +50

Sonstige Sortimente (lber-
wiegend Aktionswaren)

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Auftraggebers; Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare Dis-
counter nach Erhebungen von Stadt + Handel 2008 - 2017.

Fir das Planvorhaben ergibt sich demnach eine Gesamtverkaufsflaiche von 1.300 m?2
(+ 515 m2 VKF). Die Verkaufsflache fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
wird mit 1.040 m? projektiert (+ 415 m?).

Im Sortiment Drogeriewaren wird eine Verkaufsflache von 130 m? projektiert (+ 50 m2 VKF).
Die sonstigen Sortimente werden ebenfalls perspektivisch auf 130 m? Verkaufsflache ange-
boten (+ 50 m2 VKF). Unter sonstige Sortimente fallen i. d. R. eine Vielzahl unterschiedlicher
Sortimente, die in mindestens wochentlich wechselnden Aktionen angeboten werden (Akti-
onswaren). Somit entféllt pro Einzelsortiment eine relativ geringe Verkaufsflache. Die
sonstigen Sortimente umfassen zum Teil auch die nahversorgungsrelevanten Sortimente Zei-
tungen/Zeitschriften sowie Tierfutter.

Die Vorhabendaten zeigen, dass der Lidl-Markt zum gréBten Teil Gber ein nahversorgungs-
relevantes Sortiment (u. a. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Zeitschriften/
Zeitungen und Tierfutter) verfigt. Der Anteil der sonstigen, u. a. zentrenrelevanten Sorti-
mente liegt somit unter 10 %.
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4 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fir das Planvorhaben relevanten raumlichen Strukturen
sowie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbereitet, dargestellt und mit Blick auf das
Planvorhaben bewertet. Es erfolgt auBerdem eine Kurzbeschreibung der zentralen Versor-
gungsbereiche im Untersuchungsraum.

4.1 Makrostandort

In Arnstadt leben 24.481 Einwohner’. Die Stadt Arnstadt befindet sich im Zentrum des lIm-
Kreises und ist als Mittelzentrum ausgewiesen.

Die Bachstadt liegt zwischen dem Mittelzentrum llmenau, dem Mittelzentrum Gotha mit
oberzentraler Teilfunktion und dem Oberzentrum Erfurt, zu dem Arnstadt in einem engen
Konkurrenzverhaltnis steht. Das Umland Arnstadts ist als landlich zu klassifizieren, insbeson-
dere die westlich und nordostlich angrenzenden Gemeinden weisen geringe
Einwohnerzahlen auf.

Abbildung 2: Lage und Kommunalgrenze der Stadt Arnstadt

rauBfurt sommerda
Bad Tennstedt

Gotha = A4

Floh:Seligenthal

Steinback Oberhof,

A73 MaBstab: 5.000 m  se—

Grafenthal

Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

?  Eigene Berechnungen auf Basis Arnstadt 2017 und TLS 2017 (Stand: 31.12.2015).
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Verkehrsinfrastruktur

Durch die Lage im Ballungsgebiet Erfurt ist Arnstadt besonders verkehrsglinstig gelegen.
Insbesondere durch den unmittelbaren Anschluss an die Bundesautobahn A 71 an der west-
lichen Stadtgrenze sowie der A4 im Norden, ist die Uberortliche Erreichbarkeit fir den
motorisierten Individualverkehr (MIV) gegeben. Die Landeshauptstadt Erfurt ist in wenigen
Minuten Uber die A 71 von Arnstadt aus zu erreichen. Zusatzlich besteht eine gute interkom-
munale Verbindung zu den umliegenden Stadten und Ortschaften aufgrund des gut
ausgebauten Netzes an Landes- und KreisstraBen.

Die Stadt Arnstadt ist zudem Uber den Bahnhéfe Hauptbahnhof und Arnstadt Sid an das
Streckennetz der Deutschen Bahn angeschlossen. Es bestehen leistungsfahige Verbindungen
in die umliegenden Ober- und Mittelzentren Erfurt, Saalfeld/Saale, Suhl, Meinigen, Schwein-
furt, Wirzburg und llmenau.

Arnstadt setzt sich aus der gleichnamigen Kernstadt sowie finf weiteren Ortsteilen zusam-
men (s. Tabelle 2).

Tabelle 2:  Bevélkerung in Arnstadt (Kernstadt und Ortsteile)

Ortsteile Einwohner Bevdlkerungsanteil in % *
Arnstadt (Kernstadt) 21.750 89
Angelhausen/Oberndorf 1.098 4

Dosdorf 259 1

Espenfeld 134 1

Siegelbach 285 1

Rudisleben 955 4

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Stadt Arnstadt 2017 und TLS 2017 (Stand: 31.12.2015); *Dif-
ferenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

4.2 Wettbewerbssituation und Ableitung des Untersuchungsraums

Der Untersuchungsraum orientiert sich zunachst am Einzugsgebiet des Planvorhabens, aller-
dings wird dieser weiter gefasst als das Einzugsgebiet. Der weiter als das Einzugsgebiet
(s. Kapitel 5) gefasste Untersuchungsraum stellt sicher, dass auch die Uberschneidungen von
Einzugsgebieten weiterer Angebotsstandorte (insbesondere der systemgleichen Wettbe-
werber) mit dem Einzugsgebiet des Planvorhabens hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen
Bedeutung beriicksichtigt werden. Durch die Uberschneidung der Einzugsgebiete ergeben
sich fir die Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkungen, welche in der Analyse der
absatzwirtschaftlichen und stéddtebaulichen Auswirkungen bericksichtigt werden missen.

11



__Stadt +Handel

Fiur die Ableitung des Einzugsgebietes werden die verkehrliche Erreichbarkeit, der Betriebs-
typ des Vorhabens sowie v.a. die Standorte systemgleicher Wettbewerber im unter-
suchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel beriicksichtigt. Zudem
erfahrt das Einzugsgebiet des Vorhabens eine Einschrénkung durch Zeit-Distanz-Faktoren
(siehe detaillierte Ausfiihrungen in Kapitel 5.1).

Abbildung 3:  Untersuchungsraum

(( ;- \‘:‘\i’«p
/orhabenstandort

L

/7
ntersuchungsraum

Dannheir

mmunalgrenze

a Ze‘ntra‘LerVersorgungsbereich

ewinda i

)«g ; Ge\trankémarkt -
/ : 4 "“""""‘pt; MaBs;t“aE100€)m —\"“j ~--/'/
Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage OpenStreetMap - veroffentllcht unter ODbL; ZVB-
Abgrenzungen: EHZK Arnstadt 2014 (Stadt + Handel 2014); Wettbewerbsdarstellung: Vor-

Ort-Erhebung Stadt + Handel 06/2017.
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Der Untersuchungsraum umfasst im Wesentlichen die Stadt Arnstadt sowie aufgrund des im
nordlichen Stadtgebiet gelegenen Planvorhabens die Teilbereiche der weiter nérdlich gele-
genen Kommunen (Amt Wachsenburg, Nesse-Apfelstadt). Darlber hinaus wird die stlich
gelegene und an Arnstadt angrenzende Gemeinde Dornheim in den Untersuchungsraum in-
kludiert. Dies begriindet sich aus dem , Fehlen” eines strukturpragenden Betriebes in dieser
Gemeinde. Eine weitere Ausdehnung des Untersuchungsraumes ist angesichts der umfas-
senden Angebotsstrukturen (insbesondere Lebensmitteldiscounter) sowie der zunehmenden
Raum-Zeit-Distanzen nicht gegeben.

Im Untersuchungsraum befinden sich zwei zentrale Versorgungsbereiche, welche in Arnstadt
verortet sind (ZVB Altstadt, ZVB NVZ Goethestral3e).

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkaufe fihren aufgrund der guten Einsehbarkeit und der gu-
ten Verkehrsanbindung (Standortbereich Ichtershauser Stral3e) des Vorhabenstandortes zu
einer leicht darlUberhinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser ,Streuumsatz”
wird mit 5 % fur die Berechnungen angenommen. Demnach werden im Sinne des Worst
Case-Ansatzes 95 % des Vorhabenumsatzes umverteilungsrelevant fir die Betriebe im Un-
tersuchungsraum.

4.3 Angebotsanalyse

Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse absehbare
Veranderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersuchung beriicksichtigt. Dies
betrifft konkrete, planungsrechtlich abgesicherte weitere Einzelhandelsvorhaben sowie ab-
sehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Untersuchungs-
raum. Nach Abstimmung mit den Kommunen im Untersuchungsraum (Arnstadt, Amt Wach-
senburg, Nesse-Apfelstadt) sind folgende Marktveranderungen geplant bzw. werden
absehbar am Markt wirksam:

Arnstadt: Erweiterung des Netto-Marktes an der Stadtilmer/Angelhauser Stra3e auf
936 m2 GVKEF;

Die vorgenannte Marktveranderung wurde im vorliegenden Gutachten als Bestand in der
Angebotsanalyse bericksichtigt. Die Umsatze der weiteren Bestandsmarkte wurden in die-
sem Zusammenhang angepasst.

relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum

Im Untersuchungsraum sind acht Lebensmitteldiscounter (inkl. Planvorhaben), acht Lebens-
mittelsupermarkte sowie zwei Verbrauchermarkte verortet. Zusatzlich wird das Angebot im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel durch vier Getrankemarkte arrondiert.

Insgesamt befinden sich drei der 22 Betriebe (vorgenannte strukturpragenden Lebensmittel-
anbieter) innerhalb von zentralen Versorgungsbereichen.

13



+ Handel

Mit Netto, Lidl, Aldi Nord und Norma sind vier der finf groBten bundesweit agierenden
Betreiber im Segment Lebensmitteldiscounter im Untersuchungsraum vertreten. Die Lebens-
mitteldiscounter weisen Gesamtverkaufsflachen zwischen rd. 550 m? und rd. 900 m?2 auf. Die
durchschnittliche Gesamtverkaufsflache betragt rd. 770 m2.

Mit zwei Edeka-Markten und fiinf Rewe-Markten (inkl. 2 x Nahkauf) sowie einem tegut sind
acht Lebensmittelsupermarkte mit Gesamtverkaufsflachen zwischen rd. 600 m2 und
rd. 1.900 m2 im Untersuchungsraum vertreten. Die durchschnittliche Gesamtverkaufsflache
betragt rd. 1.150 m2.

Die zwei Verbrauchermarkte (Kaufland, E-Center Herkules) offerieren ein umfassendes voll-
sortimentiertes Angebot.

relevante Angebotsstrukturen in Arnstadt

Die in Arnstadt angesiedelten sieben Lebensmitteldiscounter (inkl. Planvorhaben) weisen
eine durchschnittliche Gesamtverkaufsflache von rd. 770 m2 auf.

Mit einem Edeka-Markt und vier Rewe-Mérkten (inkl. 1 x Nahkauf) sind finf Supermérkte in
Arnstadt vertreten. Diese Markte weisen eine durchschnittliche Gesamtverkaufsflache von
rd. 1.150 m2 auf.

Die Verbrauchermarkte Kaufland bzw. E-Center Herkules offerieren ein umfassendes vollsor-
timentiertes Angebot und weisen aufgrund ihrer Standortgunst sowie der dortigen weiteren
Angebotsstrukturen (insb. llmkreis Center) ein Einzugsgebiet auf, welches zum Teil deutlich
Uber den Untersuchungsraum hinausgeht.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist in Arn-
stadt aktuell mit rd. 0,75 m2 VKF NuG/EW als deutlich Gberdurchschnittlich einzustufen'.
Dieser Uberdurchschnittliche Wert ist zum Teil aufgrund der bereits angesprochenen Strahl-
kraft des Standortbereiches Ichtershduser StraBBe sowie des Standortes des E-Center
Herkules (llmkreis Center) zu relativieren. Zusammenfassend ist in Arnstadt aktuell von einem
intensiven Wettbewerb im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel auszugehen.

Die bundesdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung in den Bereichen LM-Discount zu
LM-Vollsortiment (Supermarkte, Verbrauchermarkte, SB-Warenhauser) betragt — unter Be-
riicksichtigung eines leicht héheren Discount-Anteils in den neuen Bundeslandern — 38 % zu
62 %'". In Arnstadt wird fir das Segment LM-Discount ein Anteil von rd. 29 % erreicht. Folg-
lich ist hinsichtlich der Angebotsvielfalt und des Betriebstypenmixes in dem Segment LM-

19 Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,40 m? VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2017: EHI
handelsdaten aktuell 2017, S. 80; Verkaufsflachen strukturpragender Anbieter (VKF > 400 m?, inkl. Nonfood-
Flachen).

" Eigene Berechnung auf Basis EHI handelsdaten aktuell 2017. Verkaufsflache Discount: 38 %, Verkaufsflache
Supermarkte, GroBe Supermérkte, SB-Warenhduser: 62 %.
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Discount aktuell ein leicht unterdurchschnittliches Angebot festzustellen, wenngleich festzu-
halten ist, dass Kaufland ein eher discountiertes Vollsortiment offeriert.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel ergab folgende Werte fir Verkaufsflachen und Umsétze.

Tabelle 3:  Verkaufsfliche und Umsatz Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum
(bezogen auf untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)

ZVB Altstadt 1.700

NVZ GoethestraBBe 1.800 8,1
Arnstadt [Imkreis Center 3.000 11,2

sonstige Lagen** 2.500 8,9
Nesse-Apfelstddt  sonstige Lagen 2.800 10,7
Amt Wachsenburg  sonstige Lagen 900 3,0

Quelle: Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 06/2017; Umsatzschatzung: Eigene Be-
rechnungen auf Basis EHI (2017), Hahn Gruppe (2016); Verkaufsflachen auf 100 m?2
gerundet, Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;

* inkl. Bestandsmarkt Lidl (Planvorhaben);
** inkl. erweiterter Netto-Markt (Stadtilmer Straf3e);
*** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

In Arnstadt sind zwei Verkaufsflachenschwerpunkte im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel festzustellen, beide befinden sich auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche
(Standortbereich Ichtershauser StraB3e sowie limkreis Center). Hierbei ist insbesondere der
Standortbereich Ichtershauser StraBBe (inkl. Planvorhaben) zu nennen, da auf diese Lage Uber
die Hélfte des Umsatzes bzw. der Verkaufsflache entfallt.

4.4 Nachfrageanalyse

Fir die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die Bestands-
strukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen Rahmen-
bedingungen auch die monetadren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Bedeutung.
Anhand der anséassigen Bevélkerung und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Un-
tersuchungsraum lasst sich das in einem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante,
sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.
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Der Untersuchungsraum weist eine Kaufkraftkennziffer von rd. 91 (IFH 2017) auf, d. h. sie
liegt unterhalb des bundesdeutschen Durchschnitts (= 100). Unter Berlcksichtigung der er-
mittelten Einwohnerzahl ergibt sich fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
im Untersuchungsraum ein Kaufkraftpotenzial von rd. 79,2 Mio. Euro/Jahr.

Arnstadt weist eine deutlich unterdurchschnittliche Kaufkraftkennziffer von rd. 89 auf. Daraus
ergibt sich fir Arnstadt ein Kaufkraftpotenzial im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel von rd. 52,2 Mio. Euro.

Wie einleitend (s. Kapitel 2) beschrieben ist fir den Prognosezeitpunkt Ende 2020 (Marktreife
des Planvorhabens) von keiner nennenswerten Anderung der nachfrageseitigen Kennziffern
auszugehen.

Die nachfolgende Tabelle stellt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in der untersuchungsre-
levanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im abgeleiteten Untersuchungs-

raum dar.

Tabelle 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro im Untersuchungsraum
Arnstadt 24.481 52,2
Nesse-Apfelstadt 268 g

5.26 11,
(Teilbereiche)
Amt Wachsenburg

6.187 14,0
(Teilbereiche)
Dornheim 569 1,2

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IFH K&In (2017); Einwohnerzahlen: TLS (2017)
(Stand: 31.12.2015); Kautkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * Differenzen zur Gesamtsumme
rundungsbedingt.

Die Zentralitat' im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betragt somit aktuell in
Arnstadt — bezogen auf den Untersuchungsraum und auf die erfassten Bestandsstrukturen —
rd. 120 und unter Berlcksichtigung der aufgrund der oben dargelegten methodischen Vor-
gehensweise nicht erfassten kleinflachigen Angebotsstrukturen auBerhalb der zentralen

2 Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das relative Verhaltnis zwischen den
erzielten Umsé&tzen und der potenziell verfugbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 beinhaltet, dass in der Summe aller Kaufkraftzuflisse und -abflusse Ein-
zelhandelskautkraft in andere Orte abflieBt; ein Wert Gber 100 beschreibt umgekehrt den per Saldo
erkennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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Versorgungsbereiche rd. 127'. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass insbesondere der Stand-
ortbereich Ichtershiuser StraBe sowie das limkreis Center liber eine weitreichende Strahlkraft
(teilweise Uber den Untersuchungsraum hinaus) verfugen. Folglich werden durch diese Be-

triebe auch Siedlungsbereiche bzw. Einwohner auBerhalb des Untersuchungsraumes
mitversorgt.

13 Im EHZK Arnstadt wird eine Zentralitat von rd. 119 ausgewiesen. Die Differenz begriindet sich u. a. aufgrund
der Entwicklung an der Ichtershduser StraBBe (Rewe sowie Verlagerung und Erweiterung Aldi) sowie der Er-
weiterung des Netto-Marktes (Stadtilmer/Angelh&user StraBe).
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4.5 Stadtebaulich-funktionale Charakterisierung der zentralen Versor-
gungsbereiche im Untersuchungsraum (Standortprofile)

Grundlage fir die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem Planvor-
haben resultieren, bilden stadtebaulich-funktionale Analysen der mdglicherweise durch die
ausgelosten Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen Versorgungsbereiche. In diesem
Kapitel werden die im Untersuchungsraum gelegenen zentralen Versorgungsbereiche dar-
gestellt. Die Analyse und Wirdigung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen
Auswirkungen des Planvorhabens erfolgt fur alle Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Ver-
sorgungsbereiche des in Kapitel 4.2 dargestellten Untersuchungsraumes.

Fir die stadtebaulichen Analysen der im Untersuchungsraum gelegenen zentralen Versor-
gungsbereiche wurde auf das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Arnstadt 2014
(Stadt + Handel 2014) sowie auf eigene Vor-Ort-Analysen zuriickgegriffen. Nachfolgend wer-
den die stadtebaulichen Analysen mit den wesentlichen Inhalten dargestellt.
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Tabelle 5: Steckbrief ZVB Altstadt

Lage
Verortung Arnstadt Kernstadt
Ausdehnung Das Zentrum umfasst die zentrale Achse Erfurter StraBe — Untere MarktstraBe-

RankestraBBe- Ried. Ebenfalls mit einbezogen werden die Bereiche Holzmarkt, Koh-
lenmarkt, Teile der Léangwitzer StraBe, das Fachmarktzentrum Turn-Vater-Jahn-
StraBe sowie die Bereiche um den Marktplatz, die Johannisgasse und ein Teilbe-
reich der Rosenstrale.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur Die Angebotsstruktur im Innenstadtzentrum ist hauptséchlich durch Waren aus
dem mittelfristigen Bedarfsbereich gekennzeichnet. Erganzt wird dieses Angebot
durch Waren aus den anderen Bedarfsbereichen.

Rel. Magnetbetriebe Rewe
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr tiber
die L3004 und weitere NebenstraBBen erreichbar.

OPNV Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber diverse Bushaltepunkte, die sich am
ZVB befinden.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur Das Zentrum ist mit dem dichtesten Einzelhandelsbesetz im Norden des ZVB und
entlang der Erfurter Stra3e organisiert.

Versorgungsfunktion Versorgungsfunktion fir das gesamte Stadtgebiet.

ZVB-Abgrenzung
(Verédnderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
maglich)

Einzelhande!
Learstand

Zentrananginzende Funktionan
i, Abgrenzung zemtralar
- Versorgungsbereich NG d o= |

Quelle: EHZK Arnstadt 2014 (Stadt + Handel 2014), S. 66
Quelle: EHZK Arnstadt 2014 (Stadt + Handel 2014), S.65 - 94.
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Tabelle 6: Steckbrief ZVB NVZ GoethestralBe

Lage
Verortung Arnstadt Kernstadt
Ausdehnung Das Zentrum umfasst den Standort des Rewe- bzw. Lidl-Marktes. Der ZVB wird

ostlich von der TriniusstraBe begrenzt, im Westen und Norden durch eine GroB-
wohnsiedlung und im Stden durch eine Schule

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur Die Angebotsstruktur des Zentrums ist iberwiegend durch den Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel gepragt.

rel. Magnetbetriebe Rewe, Lidl

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Der zentrale Versorgungsbereich ist tber die K30 in Anbindung an NebenstraBBe
erreichbar.
OPNV Die Anbindung an den OPNV erfolgt liber Bushaltepunkte siidéstlich des zentralen

Versorgungsbereiches.
Raumlich-funktionale Einordnung
Organisationsstruktur Der ZVB ist im Bereich um den Rewe- bzw. Lidl-Markt organisiert.
Versorgungsfunktion Nahversorgungsfunktion

ZVB-Abgrenzung
(Verédnderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
maglich)

)L

Einzelhandel
@ Zentenerganzenda Funktanen
0 Leerstand

B 0 zentraler Versorgungsbersich

Quelle: EHK Arnstadt 2014 (Stadt + Handel 2014), S. 97
Quelle: EHZK Arnstadt 2014 (Stadt + Handel 2014), S.95 - 97.
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4.6 Bewertung der angebots- und nachfrageseitigen Strukturen

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich der ab-
satzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen sind folgende raumliche, quantitative
und qualitative Rahmenbedingungen von besonderer Bedeutung:

Aus nahversorgungsstruktureller bzw. raumlicher Sicht ist die Ausstattung mit nah-
versorgungsrelevanten Angeboten im Untersuchungsraum aktuell als flachendeckend
einzustufen (s. Kapitel 4.2).

Der Vorhabenstandort befindet sich im nordlichen Teil Arnstadts an der Ichtershauser
StraBBe im gleichnamigen Standortbereich. Im Umfeld sind Einzelhandels- und Gewer-
benutzungen verortet. Wohnbebauung schlieBt nicht unmittelbar an den
Vorhabenstandort an, wodurch dieser als stadtebaulich nicht integriert zu bewerten
ist (vgl. auch Stadt + Handel 2014, S. 45).

Die verkehrliche Anbindung fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) ist vorran-
gig Uber die unmittelbar am vom Vorhabenstandort verlaufende Ichtershduser Stral3e
gegeben, welche einen Hauptverkehrszug in Nord-Sud-Richtung darstellt. Angesichts
der Lage des Vorhabenstandortes sowie der verkehrlichen Anbindung handelt es sich
um einen autokundenorientierten Standort.

Die Anbindung auf den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt (iber den in
rd. 150 m sudlicher Richtung bzw. tiber den in rd. 300 m nordlicher Richtung gelege-
nen Bushaltepunkt (beide an der Ichtershauser Stral3e).

Der nachstgelegene zentrale Versorgungsbereich ist der ZVB Altstadt rd. 1,1 km std-
licher Entfernung. Die néachstgelegenen Wettbewerber (Aldi Nord, Rewe) befinden
sich nordéstlich vom Vorhabenstandort in rd. 150 m Entfernung.

Im Untersuchungsraum sind acht Lebensmitteldiscounter (inkl. Planvorhaben), acht
Lebensmittelsupermarkte sowie zwei Verbrauchermarkte verortet. Zusatzlich wird das
Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel durch vier Getranke-
markte arrondiert. In Arnstadt befinden sich sieben Lebensmitteldiscounter, funf
Lebensmittelsupermarkte, zwei Verbrauchermarkte und drei Getrankemarkte.

Die Zentralitat im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betragt aktuell in
Arnstadt rd. 127. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass insbesondere der Standortbe-
reich Ichtershauser StrafBe sowie das limkreis Center Uber eine weitreichende
Strahlkraft (teilweise Uber den Untersuchungsraum hinaus) verfiigen. Folglich werden
durch diese Betriebe auch Siedlungsbereiche bzw. Einwohner auB3erhalb des Unter-
suchungsraumes mitversorgt. Der Zentralitatswert korreliert mit der deutlich
uberdurchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung von rd. 0,75 m2 VKF NuG/EW im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel.

Aufgrund der insgesamt bereits als gut zu bewertenden quantitativen Ausstattungs-
werte im Untersuchungsraum fihrt eine zusatzliche Verkaufsflachenentwicklung am
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Vorhabenstandort Giberwiegend zu Umsatzumverteilungen zu Lasten bestehender Be-
triebe im Untersuchungsraum. Im Hinblick auf mégliche Auswirkungen ist relevant:
drei der insgesamt 21 strukturpragenden Wettbewerber (ohne Planvorhaben) sind in
zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt. Es ist anzunehmen, dass vorhabenbe-
dingte Umsatzumverteilungen sich insbesondere fir die néachstgelegenen
Lebensmittelanbieter, hier vor allem die systemgleichen bzw. systemeigenen Lebens-
mitteldiscounter, ergeben.
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5 Marktposition des Planvorhabens

In diesem Kapitel erfolgt, unter Berlicksichtigung der verschiedenen EinflussgréBen, die Ab-
grenzung eines Einzugsgebietes sowie die Herleitung einer Umsatzprognose fiir das
Planvorhaben.

5.1 Einzugsgebiet

Grundsatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde anzusehen
sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der
wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens stammt. Mégliche diffuse Zuflisse
von auBerhalb liegen in der Natur der Sache. Das aufgezeigte Einzugsgebiet endet deshalb
nicht an den dargestellten Grenzen. Der Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausge-
hende Bereich ist als Ferneinzugsgebiet zu definieren, aus welchem mit Streuumséatzen zu
rechnen ist. Dieses Gebiet ist nicht zum Einzugsgebiet zu zdhlen, da die Verflechtungsinten-
sitat deutlich nachlasst und die Einflisse von Konkurrenzstandorten deutlich iberwiegen.

Bei der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebiets haben erganzend zur Angebots-
und Nachfragesituation insbesondere folgende Punkte Berticksichtigung gefunden:

die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des Planvorhabens (u.a. Branche,
Betreiber, Grée, Standorteigenschaften);

die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z.B. die Entfernung und Attraktivitat
der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren Standortumfeld,;

die verkehrlichen, topographischen und naturraumlichen Gegebenheiten im Untersu-
chungsraum;

die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen der Wohn-
bevolkerung;

die administrative Gliederung innerhalb des Untersuchungsraumes sowie traditionelle
Einkaufsorientierungen der Bevélkerung.

Das Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens umfasst unter Berlicksichtigung der Wettbe-
werbssituation, des siedlungsraumlichen Umfeldes und der stadtebaulich limitierenden
Faktoren die umliegenden Bereiche nordlich bzw. ostlich der Gleisanlage. Aufgrund der Lage
an der Ichtershauser StraBBe besteht eine gute Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes. Auf-
grund des Agglomerationsstandortes (Rewe, Aldi) sowie Kaufland nérdlich und Netto stidlich
des Planvorhabens ist eine weitere Ausdehnung des Kerneinzugsgebietes nicht gegeben.
Nordlich und ostlich der Gleisanlage befinden sich lediglich vereinzelt Wohnsiedlungsberei-
che (u. a. Rudisleben), welche aufgrund fehlender eigener nennenswerter Versorgungs-
strukturen auf die Angebote an der Ichtershduser Stra3e ausgerichtet sind.

Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst darliber hinaus die weiter siidwestlich gelegenen
Siedlungsbereiche bis zur L 1045 (Ohrdrufer StraBBe), welche eine stadtebauliche Barriere
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darstellt. Diese Siedlungsbereiche verfligen Uber eine gute Anbindung an den Vorhaben-
standort, wenngleich das erweiterte Einzugsgebiet in diese Richtung u. a. auch durch den
systemeigenen Lidl-Markt limitiert wird. Grundsatzlich ist der Standortbereich Ichtershauser
StraBBe fir einen GroBteil der Bevolkerung als attraktiv zu bewerten, da hier umfassende An-
gebotsstrukturen vorhanden sind. In noérdlicher bzw. westlicher Richtung umfasst das
erweiterte Einzugsgebiet aus diesem Grund auch Teilbereiche des Amtes Wachsenburg, da
dort kein Lebensmitteldiscounter vorhanden ist und eine sehr gute Anbindung an den Vor-
habenstandort gegeben ist. Angesichts der Attraktivitat des Standortbereiches Ichtershauser
StraBe werden Apfelstadt, Neudietendorf und Ingersleben ebenfalls in das erweiterte Ein-
zugsgebiet inkludiert. Eine weitere Ausdehnung des erweiterten Einzugsgebietes ist
aufgrund von steigenden Raum-Zeit-Distanzen und den vorhandenen Wettbewerbsstruktu-
ren nicht gegeben.

Abbildung 4 stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte sowie das Einzugs-
gebiet (unterteilt in Kerneinzugsgebiet und erweitertes Einzugsgebiet) dar.
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Abb||dung 4: Emzugsgeblet des Planvorhabens
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Quelle: Elgene Darstellung, Kartengrundlage OpenStreetMap versffentlicht unter ODbL; ZVB-
Abgrenzungen: EHZK Arnstadt 2014 (Stadt + Handel 2014); Wettbewerbsdarstellung: Vor-
Ort-Erhebung Stadt + Handel 06/2017.
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5.2 Umsatzschatzung Bestandsmarkt

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der stand-
ortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und den Mikrostandort
wird die derzeitige Flachenproduktivitat des Bestandsbetriebs am Vorhabenstandort abge-
leitet. Dabei sind folgende Aspekte von besonderer Bedeutung:

Die aktuelle durchschnittliche Flachenproduktivitdt des Betreibers Lidl betragt
rd. 7.050 Euro/m? VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsflache
von rd. 886 m2.'

Der Lebensmitteldiscounter profitiert von seiner Lage im Standortbereich Ichtershau-
ser Stral3e sowie aufgrund der sehr guten verkehrlichen Erreichbarkeit mittels MIV.

Der Untersuchungsraum weist ein unterdurchschnittliches einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftniveau von rd. 91 auf (vgl. IFH 2017). In Arnstadt betragt das einzelhandels-
relevante Kaufkraftniveau rd. 89 (vgl. IFH 2017).

Der Lebensmitteldiscounter ist in den bestehenden Wettbewerbsstrukturen bereits
etabliert (Erweiterungsvorhaben). Die derzeitige Verkaufsflache des Marktes ist im
Vergleich zu aktuellen Marktkonzepten als unterdurchschnittlich einzuordnen.

Die Verkaufsflachenausstattung in Arnstadt ist mit 0,75 m? VKF NuG/EW als deutlich
Uberdurchschnittlich zu bewerten. Dies ist insbesondere auch auf die umfassenden
Strukturen im Standortbereich Ichtershauser Straf3e zurlickzufuhren, welche im Wett-
bewerb zum Planvorhaben stehen.

In der Zusammenfiihrung der Argumente und unter Berlicksichtigung laufender Auswertun-
gen einzelhandelsspezifischer Fachliteratur ist davon auszugehen, dass der Lidl-
Bestandsmarkt eine Flachenproduktivitét erzielen wird, die deutlich unter dem bundes-
durchschnittlichen Wert liegt. Die aktuelle Flachenproduktivitdt wird somit mit
rd. 5.800 Euro/m? VKF angenommen.

5.3 Umsatzprognose Planvorhaben

Durch die vorgesehene Erweiterung wird es zu einer Modernisierung und Attraktivierung des
Betriebes kommen. Die folgende Herleitung der kiinftigen Flachenproduktivitdt des Vorha-
bens berlicksichtigt diese Veranderungen in Form einer Bewertung der Wirkung des
Gesamtvorhabens unter Berlicksichtigung der Erweiterung um 515 m2? Verkaufsflache und
der damit einhergehenden gesteigerten Gesamtattraktivitdt des Betriebes und deren Um-
satzrelevanz sowie der sich dadurch verédndernden Flachenproduktivitat.

4 Eigene Berechnungen auf Basis EHI 2017.
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= Es wird davon ausgegangen, dass eine Erweiterung u. a. zu einer Optimierung
logistischer und arbeitsprozessualer Ablaufe beitragen wird. Diese Effekte werden
auf der Kostenseite relevant und beeinflussen den Umsatz nicht.

= Es ist jedoch ebenfalls zu berticksichtigen, dass es durch die vorgesehene Ver-
kaufsflachenerweiterung des Lebensmitteldiscounters zu einer Modernisierung
und Optimierung des Vorhabens in Relation zu Wettbewerbsstrukturen (Verkaufs-
flachendimensionierung, Sortimentsstruktur, Angebotsprasentation) kommen
wird.

= Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass bei gleichbleibender Sortiments- und
Artikelanzahl die Flachenproduktivitat eher absinkt, da lediglich die Prasentations-
flache zunimmt.

= Somit ist eine hohere Marktdurchdringung im derzeitigen Einzugsgebiet des Plan-
vorhabens zu begrinden; von einer nennenswerten Ausweitung des
Einzugsgebietes durch die Erweiterung kann aufgrund der Wettbewerbsstruktu-
ren im Untersuchungsraum nicht ausgegangen werden.

In der Zusammenfihrung der Argumente ist davon auszugehen, dass das Vorhaben nach der
Erweiterung  eine  weiterhin  unterdurchschnittliche = Flachenproduktivitdét  von
rd. 5.600 Euro/m?2 erreichen wird. Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes, wird in einer oberen
Variante weiterhin eine Flachenproduktivitdt von 5.800 Euro/m? VKF angenommen.

Tabelle 7: Fléichenproduktivitéiten und Umsatzprognose des Vorhabens

Nahrungs- und 3,6 5,8-6,0 +22-24

Genussmittel

5.600
Drogeriewaren 5.800 0,5 i 0,7-0,8 +~0,3
Sonstige Sortimente 5.800
(Uberwiegend 0,5 0,7-0,8 +~0,3

Aktionswaren)

Quelle: Flachenproduktivitaten, Umsatzschatzung/-prognose: Eigene Berechnungen auf Basis EHI
2017; Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fir den Lebensmittelmarkt nach
der Erweiterung ein perspektivischer Jahresumsatz von rd. 7,3 - 7,5 Mio. Euro prognostiziert
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(+rd. 2,7 - 3,0 Mio. Euro). Rund 5,8 - 6,0 Mio. Euro werden hiervon auf den Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel entfallen (rd. + 2,2 - 2,4 Mio. Euro).

Im Sortiment Drogeriewaren wird ein perspektivischer Jahresumsatz von rd. 0,7 - 0,8 Mio.
Euro prognostiziert (+ rd. 0,3 Euro). Auf die sonstigen Sortimente entfallen ebenfalls
rd. 0,7 - 0,8 Mio. Euro des Gesamtumsatzes (+ rd. 0,3 Mio. Euro).

Der Umsatz in den sonstigen Sortimenten verteilt sich auf mehrere verschiedene Sortimente
(v.a. wochentlich wechselnde Aktionswaren), wodurch pro Sortiment ein relativ geringer Um-
satzanteil erreicht wird. Angesichts des geringen Umsatzzuwachses bei den sonstigen
(nahversorgungsrelevanten) Sortimenten und im Sortiment Drogeriewaren sind keine stadte-
baulich negativen Auswirkungen auf Bestand oder Entwicklungsméglichkeiten von zentralen
Versorgungsbereichen oder sonstigen Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum in
diesen Warengruppen zu erwarten. Insofern werden diese Sortimente im weiteren Verlauf
der Analyse nicht tiefergehend betrachtet.
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6 Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsichtlich der im
Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Unter Beriicksichtigung
des EHZK Arnstadt 2014 werden folgende Fragen beantwortet:

Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben des EHZK Arnstadt 2014 ein?

Welche absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen gehen von dem
Planvorhaben aus?

Wie ordnet sich das Planvorhaben in die landes- und regionalplanerischen Vorgaben

ein?

6.1 Einordnung in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt
Arnstadt

Erste Anhaltspunkte zur Beurteilung des Planvorhabens liefert das Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fur die Stadt Arnstadt 2014 (Stadt + Handel 2014).

Standortbewertung

Gemal EHZK Arnstadt 2014 wird der Standortbereich Ichtershduser Stra3e (somit u. a. auch
das Planvorhaben) wie folgt charakterisiert:

autokundenorientierter Standortbereich mit fehlender Einbettung in Wohnbebauung;

insbesondere der nordliche und auch der mittlere Bereich (Vorhabenstandort) ist ge-
werblich gepragt und somit als nicht integriert einzustufen;

Der Lidl-Markt verfugt tber keinen Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen.
(vgl. Stadt + Handel 2014, S. 31 und S. 46).

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

In Arnstadt wird fir den kurzfristigen Bedarfsbereich (u. a. Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel) eine Zielzentralitat von 120 - 130 benannt (vgl. Stadt + Handel 2014, S. 57).
Die aktuelle sortimentsspezifische Zentralitat in Arnstadt liegt bei rd. 127" (s. Kapitel 4.4). In
diesem Zusammenhang ist ein gewisser rechnerischer Entwicklungsspielraum gegeben.

Im kurzfristigen Bedarfsbereich ist gem. EHZK Arnstadt 2014 /... ein gewisser — wenn auch
begrenzter — absatzwirtschaftlich tragféhiger Entwicklungsrahmen zum Ausbau der Nahver-
sorgung vorhanden. So kann [...] das Verkaufsflichenpotenzial durch entsprechende
Verkaufsflachenerweiterungen bestehender Anbieter [...] ausgeschdpft werden. Ansonsten
kann der kurzfristige Bedarfsbereich als weitgehend saturiert angesehen werden. ”(vgl. Stadt

5 Im EHZK Arnstadt wird eine Zentralitdt von rd. 119 ausgewiesen. Die Differenz begriindet sich u. a. aufgrund

der Entwicklung an der Ichtershduser StraBBe (Rewe sowie Verlagerung und Erweiterung Aldi) sowie der Er-
weiterung des Netto-Marktes (Stadtilmer/Angelh&user StraBe).
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+ Handel 2014, S. 61). In diesem Zusammenhang ist zu bericksichtigen, dass seit Erstellung
des EHZK Arnstadt 2014 bereits nennenswerte Marktverédnderungen stattgefunden haben
(u. a. Ansiedlung Rewe-Markt sowie Verlagerung/Erweiterung Aldi Nord).

Unter Berlicksichtigung des rechnerischen absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenzials im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist festzuhalten das ein gewisser Entwick-
lungsspielraum  gegeben ist, wenngleich dieser gemadB der vorgenannten
Entwicklungsperspektiven aus stadtentwicklungspolitischer Sicht eher den stadtebaulich in-
tegrierten Standorten zukommen sollte.

Entwicklungsempfehlungen

Fortentwicklung der Einzelhandelssituation

Fir den Siedlungsschwerpunkt Kernstadt Arnstadt, in welchem auch das Planvorhaben ver-
ortet ist, werden u. a. folgende konzeptionell erwiinschte Entwicklungsperspektiven
aufgezeigt:

~Stérkung und Sicherung der stadtebaulich integrierten Standortbereiche gegendiber
den autoorientierten nicht integrierten Lagen.”

~Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung auch in stidtebaulich inte-
grierten Lagen. ” (vgl. Stadt + Handel 2014, S. 48).

In der Zusammenschau der Standortbewertung mit den vorstehenden angestrebten Entwick-
lungsperspektiven ist zu konstatieren, dass das Planvorhaben den Entwicklungsperspektiven
widerspricht.

Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fiir Arnstadt

Die Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen fir Arnstadt sehen die Starkung der zentra-

len Versorgungsbereiche, die Sicherung und Starkung der Nahversorgung sowie die

Bereitstellung von erganzenden Sonderstandorten vor. Der Vorhabenstandort ist in die Ka-

tegorie der erganzenden Sonderstandorte einzuordnen. In diesem Zusammenhang wird eine
restriktive Handhabung mit zentrenrelevanten Sortimenten empfohlen (vgl. Stadt + Handel
2014, S. 62). Insgesamt sollen schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
und die Nahversorgung vermieden werden. Eine entsprechende Einordnung erfolgt in Kapi-
tel 6.3.

Auch im Nahversorgungskonzept wird fir , bestehende Standorte in stidtebaulich nicht in-
tegrierten Lagen [ein] restriktiver Umgang mit weiteren Betriebsansiedlungen” (vgl. Stadt +
Handel 2014, S. 99) empfohlen.

Das Planvorhaben ist — vorbehaltlich der stadtebaulichen Auswirkungen — nicht kongruent zu
den Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen fir Arnstadt.
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Empfehlungen fiir den Standortbereich Ichtershduser StraBBe

Grundsatzlich sollte der Standortbereich zur Erweiterung oder Neuansiedlung von grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten genutzt werden
(vgl. Stadt + Handel 2014, S. 102).

Es werden aus diesem Grund folgende Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung
des Standortbereiches Ichtershduser Stra3e gegeben:

~Damit die Funktionsféhigkeit und die Entwicklungsféhigkeit [der] zentralen Versor-
gungsbereiche gewéhrleistet werden kann, sollte der Verkaufsflichenanteil fir
zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente daher begrenzt und nicht im mehr
als unerheblichem Umfange weiter ausgebaut werden.

Neue Einzelhandelsvorhaben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sollten
kiinftig in den zentralen Versorgungsbereichen oder an stéddtebaulich integrierten
Standorten angesiedelt werden /[...].”

(vgl. Stadt + Handel 2014, S. 103).

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um einen bereits bestehenden Markt. Angesichts der
getroffenen Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung des Standortbereiches
Ichtershauser Straf3e ist eine Erweiterung in , nicht mehr als unerheblichem Umfange” grund-
satzlich moglich.

Ansiedlungsleitsatze

Das Planvorhaben verfiigt Gber ein zentren- und nahversorgungsrelevantes Hauptsortiment
(s. Kapitel 3.2). In diesem Zusammenhang ist Leitsatz Il von Relevanz:

Leitsatz ll: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandels als Hauptsortiment ist primér in den
zentralen Versorgungsbereich und zur Gewahrleistung der Nahversorgung auch an sons-
tigen integrierten Standorten anzusiedeln oder auszubauen. (vgl. Stadt + Handel 2014,
S. 118).

Das Planvorhaben widerspricht somit dem Ansiedlungsleitsatz I, da der Vorhabenstandort
als stédtebaulich nicht integriert zu bewerten ist.

Das Planvorhaben ist unter Beriicksichtigung der vorstehenden Ausfiihrungen nicht kon-
form zum EHZK Arnstadt 2014. In diesem Zusammenhang ist allenfalls eine Erweiterung
in , nicht mehr als unerheblichem Umfange “méglich. Eine solche Erweiterung ist im Zuge
einer dynamischen Marktanpassung zu verstehen, wodurch dem Markt ein langerfristiger
Weiterbetrieb erméglicht wird.

Eine Erweiterung auf 1.300 m? GVKF ist aufgrund der Verkaufsflaichenzunahme von
rd. 66 % nicht im Sinne einer dynamischen Marktanpassung zu verstehen, die geplante
Erweiterung widerspricht dem EHZK Arnstadt 2014.
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6.2 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Umsatzumverteilungen in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel werden in der folgenden Tabelle fir das Planvorhaben dargestellt. Die
Umsatzumverteilungen liefern eine wichtige Grundlage fir die weitergehende stadtebaulich-
funktionale Bewertung des Planvorhabens.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe fihren aufgrund der guten Einsehbarkeit und der gu-
ten Verkehrsanbindung (Standortbereich Ichtershauser Stral3e) des Vorhabenstandortes zu
einer leicht darliberhinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser ,Streuumsatz”
wird mit 5 % fur die Berechnungen angenommen. Demnach werden im Sinne des Worst
Case-Ansatzes 95 % des Vorhabenumsatzes umverteilungsrelevant fur die Betriebe im Un-
tersuchungsraum.

Tabelle 8:  Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

ZVB Altstadt ~0,1

NVZ GoethestraBBe <0,1 ~1
Arnstadt IImkreis Center <0,1 ~1

Standortbereich Ichtershauser

StraBe* ldo= a0 -0

sonstige Lagen** 0,1-0,2 ~2
g;;ie-Apfel- sonstige Lagen ol ol
Q:;;Wachsen- sonstige Lagen ~0,1 ~3

Fir die Bestandsstrukturen im Untersuchungs-
raum umsatzumverteilungsneutraler Vorhaben- ~0,1 -
umsatz (,Streuumsatz’)

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Hahn Gruppe 2016, EHI 2017, standige Auswertung han-
delsspezifischer Fachliteratur; Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* ohne Planvorhaben;
** inkl. erweiterter Netto-Markt (Stadtilmer Straf3e);
*** empirisch nicht mehr valide darstellbar;
**** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Von dem Planvorhaben wird eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel von rd. 2,2 - 2,4 Mio. Euro, davon rd. 2,1 - 2,3 Mio. Euro (95 %) zu Lasten von
Wettbewerbern im Untersuchungsraum, ausgehen.
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6.3 Stadtebauliche Einordnung der Umsatzumverteilungen in Arnstadt

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumverteilungsberech-
nung erfolgt deren stadtebauliche Einordnung. Die stadtebaulichen Konsequenzen fir
zentrale Versorgungsbereiche und sonstige Lagen in Arnstadt (bezogen auf den Untersu-
chungsraum) werden im Folgenden aufgezeigt.

Auswirkungen auf den ZVB Altstadt

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen auf den ZVB Altstadt i. H. v. rd.
0,1 Mio. Euro bzw. rd. 1 % induziert. Die Umsatzumverteilungen tangieren insbesondere den
strukturpragenden Lebensmittelbetrieb im ZVB (Rewe). Bei dem Rewe-Markt handelt es sich
um ein vom Planvorhaben differenzierten Betriebstyp (Lebensmittelsupermarkt). Im Zuge des
Planvorhabens wiirde es zu einer weiteren Intensivierung des Wettbewerbs gegeniber des
ZVB Altstadt kommen. Der Standortbereich Ichtershauser StraBBe verfligt bereits heute tber
eine deutliche umfassendere Angebotssituation sowie Uber eine hohe Attraktivitat. Eine vor-
habenbedingte SchlieBung des Rewe-Marktes ist angesichts der relativ geringen Héhe der
Umsatzumverteilungen nicht zu erwarten.

Fir die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zu-
mindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind keine
wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Im Zuge der Realisierung des Planvorhabens wird die Attraktivitat des Standortbereiches
Ichtershauser StraBBe im Vergleich zum ZVB Altstadt leicht erhoht, wenngleich stadtebaulich
negative Auswirkungen auf den ZVB nicht zu erwarten sind.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Altstadt in seinem heutigen Bestand und
seinen Entwicklungsmoglichkeiten sind nicht zu erwarten, wenngleich eine zusatzliche Attrak-
tivierung des Standortbereiches Ichtershauser StraBe gegenlber des ZVB Altstadt
einhergehen wirde. Der Wettbewerbsdruck auf den ZVB Innenstadt wird somit erhéht, dies
gilt insbesondere, da der ZVB Altstadt sowie der Standortbereich Ichtershauser StraBBe eine
gesamtstadtische Versorgungsfunktion aufweisen.

Auswirkungen auf das NVZ Goethestral3e

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen auf den ZVB NVZ Goethestral3e
i. H. v. unter 0,1 Mio. Euro bzw. rd. 1 % induziert. Die als gering zu bezeichnenden Umsatz-
verteilungen tangieren vor allem die zwei Lebensmittelbetriebe Lidl und Rewe im ZVB
NVZ GoethestraBBe. Angesichts der raumlichen Entfernung sowie der eingebetteten Lage in
einer GroBraumsiedlung besteht allenfalls eine geringe Uberschneidung der Einzugsgebiete.
Aus diesem Grund werden die geringen Umsatzumverteilungen pro Betrieb keine negativen
Auswirkungen (Umstrukturierungen/Marktaufgaben) nach sich ziehen.
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Fir die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zu-
mindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen, sind keine
wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NVZ GoethestralB3e in seinem heutigen
Bestand und seinen Entwicklungsmdglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den Standortbereich Ichtersh3user StralBe

Fir die Bestandsstrukturen im Standortbereich Ichtershduser StraBBe, ergeben sich Um-
satzumverteilungen i. H. v. rd. 1,6 - 1,7 Mio. Euro bzw. rd. 6 %. Dabei ist zu berticksichtigen,
dass die Intensitdt der Umsatzumverteilungen je nach Betrieb differenziert ausfallt. Dies gilt
insbesondere fiir den Standort (Rewe, Aldi Nord) in rd. 150 m nordéstlicher Entfernung vom
Vorhabenstandort sowie fir den Netto-Markt in rd. 650 m sudlicher Entfernung. Hinsichtlich
der Umsatzumverteilung zum unmittelbar angrenzenden Standort des Rewe- und Aldi-Mark-
tes ist festzuhalten, dass im Zuge der Entwicklung des Rewe- und Aldi-Standortes das
Planvorhaben von Umsatzumverteilungen tangiert wurde. Im Zuge einer Vorhabenrealisie-
rung und besseren Etablierung am Markt kénnen diese Umsatzverschiebungen teilweise
rickgebunden werden. Negative Auswirkungen wie MarktschlieBungen bzw. Umstrukturie-
rungen sind demnach fir diese Betriebe nicht zu erwarten.

Fir den Netto-Markt (stidlich vom Vorhabenstandort) ergeben sich Umsatzumverteilungen
von Uber 10 %. Der Standort des Netto-Marktes weist durch die Marktaufgabe des Penny-
Marktes sowie die Etablierung des Fachmarktstandortes (u. a. Rewe und Aldi Nord) bereits
eine gewisse Vorschadigung auf (Attraktivitatsverlust). Durch die zu erwartenden Umsatzum-
verteilungen kann eine Marktaufgabe des Netto-Marktes daher nicht ausgeschlossen
werden. Dabei ist darauf hinzuweisen, dass sich der Markt gem. EHZK Arnstadt 2014 in einer
~Uberwiegend nicht integrierten Lage” befindet, jedoch im Gegensatz zum Planvorhaben
Uber einen Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen verfligt (vgl. Stadt + Handel 2014, S. 46). Der
Netto-Markt ist demnach, insbesondere unter Beriicksichtigung der bereits erfolgten Markt-
aufgabe des Penny, als Baustein der rdumlichen Nahversorgung in Arnstadt zu sehen. Durch
eine Marktaufgabe des Netto-Marktes wiirde eine gewisse Verschlechterung der raumlichen
Nahversorgung einhergehen.

Die weiteren Strukturen im Standortbereich Ichtershauser Stral3e (Kaufland, Getrankemarkte)
werden die zu erwartenden Umsatzumverteilungen verkraften kénnen. Dies begriindet sich
insbesondere aufgrund des differenzierten Betriebstyps sowie im Falle von Kaufland auf-
grund der hohen Strahlkraft und des weitreichenden Einzugsgebietes.

Eine Marktaufgabe des Netto-Marktes am Verkehrszug Rehestadter Weg ist nicht auszu-
schlieBen, wodurch eine gewisse raumliche Verschlechterung der Nahversorgung
einhergehen wiirde.
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Auswirkungen auf das limkreis Center

Fir die Bestandsstrukturen im I[Imkreis Center, ergeben sich Umsatzumverteilungen i. H. v.
unter 0,1 Mio. Euro bzw. rd. 1 %. Dies begriindet sich insbesondere aus der hohen raumli-
chen Distanz zum Vorhabenstandort. Das Ilmkreis Center stellt einen attraktiven
Angebotsstandort dar, wodurch dieser die als gering zu bezeichnenden Umsatzumverteilun-
gen verkraften kann. Somit sind negative Auswirkungen wie z. Bsp. Marktaufgaben/
Umstrukturierungen auszuschlieBen.

Stédtebaulich negative Auswirkungen auf das limkreis Center in seinem heutigen Bestand

und seinen Entwicklungsméglichkeiten sind auszuschlieBen.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Arnstadt (Auswirkungen auf die wohnortnahe Ver-
sorgung)

Fir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Arnstadt, welche Nahversorgungsfunk-

tionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten Ubernehmen, ergeben sich Umsatz-
umverteilungen i. H. v. rd. 0,1 - 0,2 Mio. Euro bzw. rd. 2 %. Die Umsatzumverteilungen ver-
teilen sich auf mehrere Betriebe, wodurch pro Betrieb geringe monetare
Umsatzumverteilungen zu erwarten sind. Negative Auswirkungen auf die Nahversorgungs-
betriebe in den sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen sind somit nicht zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierten Nahversorgungsstrukturen in
Arnstadt in ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu er-
warten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in Arnstadt sind nicht zu erwarten.

Eine Marktaufgabe des Netto-Marktes am Verkehrszug Rehestéadter Weg kann nicht aus-
geschlossen werden, wodurch eine gewisse raumliche Verschlechterung der
Nahversorgung einhergehen wiirde (gem. EHZK Arnstadt 2014 ist der Betrieb als nicht
integrierter Betrieb jedoch mit Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen eingestuft worden,
vgl. Stadt + Handel 2014, S. 46).

Zusatzlich sei darauf hingewiesen, dass eine zusatzliche Attraktivierung des Standortberei-
ches Ichtershaduser StraBBe zu einer weiteren Intensivierung der Wettbewerbssituation in
Arnstadt beitragt.
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6.4 Stadtebauliche Einordnung der Umsatzumverteilungen im Umland
Arnstadts

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumverteilungsberech-

nung erfolgt deren stadtebauliche Einordnung. Die stadtebaulichen Konsequenzen fur

zentrale Versorgungsbereiche und sonstige Lagen in Nesse-Apfelstddt und im Amt Wach-
senburg (bezogen auf den Untersuchungsraum) werden im Folgenden aufgezeigt.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Nesse-Apfelstidt (Auswirkungen auf die wohnort-

nahe Versorgung)

Fir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Nesse-Apfelstadt (bezogen auf den
Untersuchungsraum), welche Nahversorgungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten
Ubernehmen, ergeben sich Umsatzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide darstellba-
rer Hohe. Dies ist insbesondere auf die rdumliche Distanz und der aktuell bereits gegebenen
Orientierung auf die Angebotsstrukturen in Arnstadt (hier insb. Standortbereich Ichtersh&u-
ser StraBBe) zurtckzufuhren.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierten Nahversorgungsstrukturen in
Nesse-Apfelstadt (bezogen auf den Untersuchungsraum) in ihrem heutigen Bestand und ih-
ren Entwicklungsmdglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf sonstige Lagen im Amt Wachsenburg (Auswirkungen auf die wohnor-
tnahe Versorgung)

Fir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen im Amt Wachsenburg (bezogen auf den
Untersuchungsraum), welche Nahversorgungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten
Ubernehmen, ergeben sich Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,1 Mio. Euro bzw. rd. 3 %. Die
Umsatzumverteilungen werden insbesondere den tegut tangieren. Angesichts der relativ ge-
ringen Hohe der monetdaren Umsatzumverteilungen sind negative Auswirkungen wie
Umstrukturierungen/MarktschlieBungen daher nicht zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierten Nahversorgungsstrukturen im
Amt Wachsenburg (bezogen auf den Untersuchungsraum) in ihrem heutigen Bestand und
ihren Entwicklungsméglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklung der inte-
grierten Nahversorgung in Nesse-Apfelstadt und im Amt Wachsenburg (bezogen auf den
Untersuchungsraum) sind nicht zu erwarten.
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6.5 Einordnung in die landes- und regionalplanerischen Zielstellungen

Im Folgenden werden die fir die vorliegende Vertraglichkeitsanalyse relevanten Vorgaben
des Landesrechts (LEP Thiringen 2025) und der Regionalplanung (Regionale Planungsge-
meinschaft Mittelthiringen - Regionalplan Mittelthiringen 2011) dargestellt. Im
Regionalplan Mittelthiringen wird hinsichtlich der Ausfihrungen zum GrofB3flachigen Einzel-
handel auf den LEP Thiringen verwiesen.

Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025 (EinzelhandelsgroBprojekte)
2.6.1. Z:

,Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgrolBoro-
Jekten ist nur in Zentralen Orten héherer Stufe zuldssig (Konzentrationsgebot)”

Bzgl. 2.6.1 Z ist festzuhalten:

Die Stadt Arnstadt ist gemal3 LEP Thiringen 2025 als Mittelzentrum ausgewiesen
worden. Demnach sind EinzelhandelsgroBprojekte grundsatzlich zulassig.

Das Konzentrationsgebot wird durch das Planvorhaben absehbar erfiillt.

2.6.2. G:

,Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroBpro-
Jjekten soll sich in das zentralortliche Versorgungssystem einfigen (Kongruenz-
gebot). Als raumlicher MaBstab gelten insbesondere die mittelzentralen Funktions-
raume.”

Bzgl. 2.6.2 G ist festzuhalten:

In der Begriindung zu 2.6.2 G wird folgendes formuliert: ,, EinzelhandelsgroBprojekte
sollen in Bezug auf den Umfang ihrer Verkaufsfliche und ihres Warensortiments so
konzipiert werden, dass sie der Versorgungsfunktion und dem Einzugsbereich der je-
weiligen Zentralitatsstufe des Zentralen Orts entsprechen (Kongruenzgebot). ”

In Bezug auf den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist insbesondere der
Grundversorgungsbereich' Arnstadt von Relevanz:

6, Unter Grundversorgung wird daber die verbrauchernahe Deckung des (berwiegend kurzfristigen Bedarfs

an Nahrungs- und Genussmitteln, Drogerieerzeugnissen u. . verstanden.” (vgl. LEP Thirringen 2025, S. 43).
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Abbildung 5: Grundversorgungsberelche des Regionalplans Mlttelthurmgen
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= Der fur das Planvorhaben abgeleitete Einzugsbereich (s. Kapitel 5.1) Gberschreitet das
Gebiet im Grundversorgungsbereich gelegenen Kommunen nur geringflgig (Teilbe-

reich Nesse-Apfelstadt) und fligt sich somit in das zentral6rtliche Versorgungssystem
ein.

= Der Grundversorgungsbereich Arnstadt wird zwar leicht Gberschritten, jedoch ist un-
ter Berlcksichtigung der zu erwartenden Umsatzumverteilungen fir Nesse-Apfelstadt
von keiner Beeintrachtigung auszugehen (s. Kapitel 6.4).

Das Kongruenzgebot wird durch das Planvorhaben absehbar erfillt.

2.6.3. G:

.Die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Versorgungsbereich und dlie
Funktionsfihigkeit anderer Orte sollen durch eine Ansiedlung, Erweiterung und we-
sentlich Anderung von EinzelhandelsgroBBprojekten nicht oder nicht wesentlich
beeintrdchtigt werden (Beeintrachtigungsverbot).”

Bzgl. 2.6.3 G ist festzuhalten:

= Eine Prifung der Beeintrachtigung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolke-
rung sowie der Funktionsfahigkeit zentralortlicher Versorgungszentren durch das
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Planvorhaben ist mit Verweis auf die stadtebauliche Einordnung der vorhabenbeding-
ten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen erfolgt (s. Kapitel 6.2, 6.3 und 0).

Fir die Umlandkommunen (hier: Nesse-Apfelstadt und Amt Wachsenburg) sind keine
wesentlichen Beeintrachtigungen fir die verbrauchernahe Versorgung der Bevolke-
rung zu erwarten.

Fir die verbrauchernahe Versorgung in Arnstadt ist eine gewisse raumliche Ver-
schlechterung der verbrauchernahen Versorgung nicht auszuschlieBen, da ein
Fortbetrieb des Netto-Marktes im Zuge der Vorhabenrealisierung nicht mit Sicherheit
gegeben ist. Der Markt befindet sich in stadtebaulich nicht integrierter Lage, weist
jedoch einen Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen auf.

Das Planvorhaben ist nicht vollstdndig konform zum Beeintrachtigungsverbot, da mit der
Realisierung des Planvorhabens in Arnstadt eine gewisse Verschlechterung der raumlichen
Nahversorgung einhergehen kénnte. (SchlieBung des Netto-Marktes an der Rehestadter
Stral3e kann nicht ausgeschlossen werden).

2.64.G:

J[Die] Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von Einzelhandelsgrol3-
projekten mit lberwiegend zentrenrelevantem Sortiment sollen in stidtebaulich
integrierter Lage und mit einer den ortlichen Gegebenheiten angemessenen Anbin-
dung an den OPNV erfolgen (Integrationsgebot).”

Bzgl. 2.6.4 G ist festzuhalten:

In der Begriindung im LEP Thiringen 2025 wird folgendes definiert: , Als stddtebau-
lich integriert im Sinne des Integrationsgebots gelten Standorte von
EinzelhandelsgrolBprojekten insbesondere dann, wenn sie in einem baulich verdichte-
ten Siedlungszusammenhang stehen bzw. rdumlich und funktional dem jeweiligen
Siedlungsschwerpunkt (Stadtzentrum, Nebenzentrum, Ortszentrum) zugeordnet sind,
Teil eines planerischen Gesamtkonzepts sind (u. a. Berticksichtigung von Stadtebau,
Verkehr, vorhandener Einzelhandelsstruktur) sowie den Gegebenheiten angepasst in
den offentlichen Personennahverkehr und das Ful3-(und Rad))-wegenetz eingebunden
sind. Als planerisches Gesamtkonzept wird daberi u. a. die Bestimmung zentraler Ver-
sorgungsbereiche verstanden.”

Die Stadt Arnstadt verflgt Uber ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept. Der Vorha-
benstandort befindet sich nicht innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches und
auch nicht innerhalb einer stadtebaulich integrierten Lage (s. Kapitel 3.1).

Demnach ist der Vorhabenstandort weder im Sinne des LEP Thiringen 2025 noch im
Sinne einer stadtebaulichen Bewertung als integriert zu bewerten, gleichwohl eine
Anbindung an den OPNV besteht sowie ein FuB- und Radweg am Vorhabenstandort
vorhanden ist.

Das Integrationsgebot wird durch das Planvorhaben nicht erfillt.
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Das Planvorhaben ist kongruent zum Konzentrations- und Kongruenzgebot.

Das Planvorhaben ist nicht vollstandig konform zum Beeintrachtigungsverbot.

Das Integrationsgebot wird nicht erfiillt.
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7 Zusammenfassung der Ergebnisse

In Arnstadt ist die Erweiterung des bestehenden Lidl-Marktes an der Ichtershduser StraB3e
32a von 785 m? auf 1.300 m? Gesamtverkaufsflache geplant (inkl. Eingangskoffer)'”. Am Vor-
habenstandort ist unmittelbar am Bestandsmarkt ein ehemaliger Getrankemarkt mit einer
Verkaufsflache von 204 m2 (inkl. Zwischenwand) verortet.

Als Grundlage fur das weitere Planverfahren wurden im vorliegenden Gutachten folgende
Punkte untersucht und bewertet:

Einordnung gemaB kommunalplanerischer Grundlagen

Das Planvorhaben ist unter Beriicksichtigung der vorstehenden Ausfiihrungen nicht
konform zum EHZK Arnstadt 2014. In diesem Zusammenhang ist allenfalls eine Erwei-
terung in ,,nicht mehr als unerheblichem Umfange” grundsatzlich moglich. Eine solche
Erweiterung ist im Zuge einer dynamischen Marktanpassung zu verstehen, wodurch
dem Markt ein langerfristiger Weiterbetrieb erméglicht wird.

Eine Erweiterung auf 1.300 m? GVKF ist aufgrund der Verkaufsflachenzunahme von
rd. 66 % nicht im Sinne einer dynamischen Marktanpassung zu verstehen. Die ge-
plante Erweiterung widerspricht dem EHZK Arnstadt 2014.

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in Arnstadt sowie die integrierte Nahversorgung im Umland
Arnstadts sind nicht zu erwarten.

Eine Marktaufgabe des Netto-Marktes am Verkehrszug Rehestéddter Weg kann nicht
ausgeschlossen werden, wodurch eine gewisse raumliche Verschlechterung der Nah-
versorgung einhergehen wirde (gem. EHZK Arnstadt 2014 ist der Betrieb als nicht
integrierter Betrieb jedoch mit Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen eingestuft worden,
vgl. Stadt + Handel 2014, S. 46).

Zusatzlich sei darauf hingewiesen, dass eine zusatzliche Attraktivierung des Standort-
bereiches Ichtershauser StraBBe zu einer weiteren Intensivierung der Wettbewerbs-
situation in Arnstadt fuhrt.

Einordnung gemaB landes- und regionalplanerischer Grundlagen
Das Planvorhaben ist kongruent zum Konzentrations- und Kongruenzgebot.

Das Planvorhaben ist nicht vollstandig konform zum Beeintrachtigungsverbot.

7 Dabei ist zu bericksichtigen, dass der aktuelle faktische Bestand des Lidl-Marktes die Grundlage fur die Be-

wertungen darstellt um entsprechende Auswirkungen nach Realisierung abschatzen zu kénnen (s. Kapitel 2).
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Das Integrationsgebot wird nicht erfillt.

AbschlieBende Empfehlung:

Das Planvorhaben im Standortbereich Ichtershauser StraBBe ist in der angestrebten Verkaufs-
flachendimensionierung von 1.300 m2 GVKF nicht kongruent zum EHZK Arnstadt 2014 sowie
nicht kongruent zu den landesplanerischen Zielen und Grundsatzen (LEP Thiringen 2025).

Aus diesem Grund wird folgende Empfehlung getroffen:

Begrenzung der Gesamtverkaufsfliche auf die ohnehin am Standort befindliche geneh-
migungsrechtliche Verkaufsflachendimensionierung (Lidl-Bestandsmarkt zzgl.
ehemaliger Getrankemarkt). Der Lidl-Markt wiirde sodann eine Gesamtverkaufsflache
i. H. v. 989 m2 aufweisen (+ 204 m2 VKF).

Diese Erweiterung ware wie folgt einzuordnen:

Die Erweiterung um 204 m2 bzw. rd. 26 % wiirde der Empfehlung gem. EHZK Arnstadt
2014 (Erweiterung in einem ,nicht mehr als unerheblichem Umfange”) entsprechen
(dynamische Marktanpassung). Gleichzeitig wirde der Lidl-Markt sodann Uber eine
mit dem Aldi-Markt vergleichbare Verkaufsflache verfligen und diesbezlglich markt-
adaquat aufgestellt sein.

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen wirden signifikant reduziert werden kon-
nen, so dass eine vorhabenbedingte SchlieBung des Netto-Marktes absehbar nicht zu
erwarten ist (Umsatzumverteilungen von deutlich unter 10 %).

Die genehmigungsrechtliche Verkaufsflache im Standortbereich Ichtershauser Stral3e
wirde sich nicht erhéhen und im gleichen Zug wiirde ein Leerstand nachgenutzt wer-
den, welcher vormals ebenfalls durch zentren- und nahversorgungsrelevante
Sortimente belegt war.

Hinsichtlich der landesplanerischen Einordnungen ware eine Konformitat zum Beein-
trachtigungsverbot gegeben. Eine Kongruenz zum Integrationsgebot ware weiterhin
nicht gegeben.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf Bestand und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche und/oder Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO sind von dem Planvorhaben - unter Beriicksichtigung der abschlie-
Benden Empfehlung (Erweiterung um 204 m2 auf 989 m2? GVKF - nicht zu erwarten.
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