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Vorbemerkung

Im August 2020 beauftragte die Stadt Apolda die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzfor-
schung mbH, die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes aus dem Jahr 2017 zu
erarbeiten. Aufgrund von aktuellen Einzelhandelsentwicklungen in Apolda und Anfragen privater
Akteure zu konkreten Einzelhandelsprojekten ist eine Fortschreibung notwendig geworden. Ziel
des aktualisierten Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist es, die Leitlinien und Strategien fir die
zuklnftige Entwicklung des Einzelhandels in Apolda zu Uberpriifen und ggf. neu zu formulieren.
Das aktualisierte Einzelhandelskonzept soll als zukilnftige Planungs- und Entscheidungsgrundlage
dienen.

Samtliche dem vorliegenden Gutachten zugrundeliegenden Ausgangsdaten wurden von den Mit-
arbeitern der GMA nach bestem Wissen erhoben, mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet und
nach neuesten wissenschaftlichen Standards ausgewertet. Die Untersuchung dient der Entschei-
dungsvorbereitung fir kommunalpolitische und bauplanungs-rechtliche Entscheidungen der Stadt
Apolda und stellt die Grundlage fiir eine Beschlussfassung durch den Stadtrat dar.

GMA
Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH

Dresden, den 06.10.2021
DTE HFR wym
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l. Grundlagen
1. Aufgabenstellung und Methodik

Vor dem Hintergrund aktueller Entwicklungen im Einzelhandel, sowie sich zunehmend verandern-
der Rahmenbedingungen in der Stadtentwicklung ist die Erarbeitung und kontinuierliche Aktuali-
sierung von Einzelhandels- und Zentrenkonzepten immer mehr ein Bestandteil der Planungsauf-
gaben der Stddte geworden.

Mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Apolda 2021 schreibt die Stadt dieses
informelle Planungsinstrument aus dem Jahr 2017 fort, um die zukUnftige Entwicklung des Einzel-
handels am Standort zu erdrtern und Rahmenbedingungen zu definieren. Dabei werden die we-
sentlichen Aussagen (u. a. Definition und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche, Apoldaer
Sortimentsliste, Branchen- und Standortpotenziale, Entwicklungsziele) Gberprift und ggf. weiter-
entwickelt. Basis hierflr bilden neu erhobene Einzelhandelsdaten, die ermittelten bzw. aktualisier-
ten Branchen- und Standortpotenziale, sowie vorhandene und zu bewertende stadtebauliche
Strukturen.

Mit dem Konzept werden im Wesentlichen folgende Schwerpunkte bearbeitet:
Y 4 Darstellung der allgemeinen Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung in Deutschland

Y 4 Darstellung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zur Steuerung der
Standortentwicklung im Einzelhandel

Y 4 Darstellung und Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Apolda

Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes Apolda

N

Y 4 Uberpriifung und Anpassung der Zielsetzungen fiir die zukiinftige Einzelhandelsent-
wicklung in Apolda

Y 4 Formulierung und Uberpriifung von Empfehlungen fiir das Einzelhandelskonzept der
Stadt Apolda (inkl. Sortimentsliste, Standortkonzeption, branchenbezogene Potenzi-
ale)

7 Uberprifung der Abgrenzung und Begriindung der zentralen Versorgungsbereiche

Y 4 Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Nahversorgungsstrukturen, inklusive Funkti-
onszuweisung Lebensmittelbetriebe

Y 4 Grundsatze zur planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.

info@gma.biz / www.gma.biz
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Abbildung 1: Untersuchungsaufbau
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GMA-Zusammenstellung 2021, schematisches Beispiel
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2. Aufgabe von Einzelhandelskonzepten und Zielsetzungen der Einzelhandelssteuerung

Kommunale Einzelhandelskonzepte dienen v. a. der Erarbeitung von Leitlinien fiir eine zielgerich-
tete und nachhaltige Einzelhandelsentwicklung. Diese werden in Form eines Standort- und
Sortimentskonzeptes konkretisiert. Das im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes erarbeitete
Sortimentskonzept (sog. , Sortimentsliste”) stellt einen gutachterlichen Vorschlag zur kiinftigen Ein-
stufung der Sortimente in nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente dar.
Mithilfe des Standortkonzeptes soll eine Funktionsteilung zwischen zentralen und dezentralen Ein-
zelhandelslagen erfolgen. Der Fokus liegt dabei v. a. auf der Abgrenzung zentraler Versorgungsbe-
reiche, deren Lage, Ausdehnung und Funktion im Einzelhandelskonzept definiert wird. Die Grund-
lage des Standort- und Sortimentskonzeptes stellt die aktuelle Einzelhandelssituation in der Kom-
mune dar, die im Rahmen der Konzepterarbeitung erhoben und ausgewertet wird.

Ein Einzelhandelskonzept ermaoglicht folglich die Steuerung des Einzelhandels auf gesamtstadti-
scher Ebene. Dabei stellt es zunachst eine informelle Planungsgrundlage ohne rechtliche Bindungs-
wirkung gegenUber Dritten dar.

Durch einen Beschluss des Stadtrates von Apolda wird diese informelle Planungsgrundlage zu einem
Entwicklungskonzept gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist damit im Rahmen der Bauleitplanung
als Abwagungsgrundlage zu bericksichtigen.

Um das Gewicht des Einzelhandelskonzeptes nicht zu mindern, soll die Stadt bei zukiinftigen Ent-
scheidungen zur Einzelhandelssteuerung konseguenterweise nicht oder allenfalls nur im begriin-
deten Ausnahmefall abweichen, um das stadtebauliche Gewicht des Konzeptes und letztlich seine
Steuerungswirkung und die rechtliche Bedeutung nicht in Frage zu stellen.

Als wesentlicher Aspekt bei der Einzelhandelssteuerung sind zunachst der Schutz und die Starkung
zentraler Versorgungsbereiche zu nennen®. Durch die Konzentration zentrenpragender Einzelhan-
delsbetriebe innerhalb der definierten zentralen Versorgungsbereiche, kénnen diese nachhaltig
gestarkt werden. Dies setzt jedoch die Ermittlung nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sorti-
mente voraus, die im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes festgesetzt werden.

Ferner stellt auch die Sicherung des jeweiligen Baugebietscharakters eine legitime Zielsetzung der
Einzelhandelssteuerung dar. Durch den generellen bzw. gezielten Ausschluss von Einzelhandel in
Gewerbegebieten konnen diese fiir das produzierende und verarbeitende Gewerbe gesichert wer-
den.

3. Methodische Vorgehensweise

Die vorliegende Untersuchung stiitzt sich auf eine umfassende Datenbasis. Dabei handelt es sich
um Uberwiegend primarstatistisches Datenmaterial, welches durch die GMA erfasst und ausge-
wertet wurde. Darlber hinaus standen der GMA sekundarstatistische Daten des Statistischen Bun-
desamtes, des Thiringer Landesamtes fir Statistik, sowie Datenmaterial der Stadt Apolda zur Ver-
flgung.

Vgl. Urteile BVerwG (27.03.2013), Az. 4 CN 7.11 und OVG NRW (28.01.2014), Az. 10 A 152/13.

info@gma.biz / www.gma.biz
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Die Angebotssituation wurde durch eine flachendeckende Vor-Ort-Aufnahme der Verkaufsfla-
chen? aller Einzelhandelsbetriebe im gesamten Stadtgebiet neu erfasst. Die Bestandserhebung des
Einzelhandels® wurde im Oktober 2020 durchgefiihrt. Die Erhebung erfolgte auf Grundlage der
GMA-Branchensystematik (38 Sortimentsgruppen). Fir die Darstellung und Auswertung der Ein-
zelhandelsdaten wurden die einzelnen Sortimente den Branchen It. Tabelle 1 zugeordnet.

Verkaufsflache wird in dieser Analyse wie folgt definiert: ,Verkaufsflache ist die Flache, auf der die Verkaufe
abgewickelt werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlieRlich der Fla-
chen fir Warenprasentation (auch Kase-, Fleisch- und Wursttheken), Kassenvorraum mit ,,Pack- und Ent-
sorgungszone” und Windfang. Ebenso zahlen zur Verkaufsflache auch Pfandraume (ohne Flache hinter den
Abgabegeraten), Treppen, Rolltreppen und Aufziige im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsflachen. Nicht
dazu gehoren reine Lagerflache und Flachen, die der Vorbereitung / Portionierung der Waren dienen sowie
Sozialrdume, WC-Anlagen etc. (vgl. hierzu auch BVerwG Az. 4C 10.04 und Az. 4C 14.04 vom 24.11.2005).

Hierunter ist der ,Einzelhandel im engeren Sinne” bzw. der ,funktionale Einzelhandel” zu verstehen. Dieser
umfasst den Absatz von Waren an den Endverbraucher ohne den Handel mit Kraftfahrzeugen, Brennstoffen
und verschreibungspflichtigen Apothekerwaren.

info@gma.biz / www.gma.biz
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Tabelle 1: GMA-Branchensystematik

Nahrungs- und Genussmittel Lebensmittel (inkl. Back- und Fleischwaren), Reform-
waren, Getranke, Spirituosen, Tabak

Gesundheit, Korperpflege Drogerie, Kosmetik, Parfimerie- / Sanitdtswaren, Arz-
neimittel und apothekentbliche Waren

Blumen, zoologischer Bedarf Schnittblumen, Zimmerpflanzen, zoologischer Bedarf

Bucher, Schreib- / Spielwaren Blcher, Zeitschriften, Schreib-, Papierwaren, Blroarti-
kel (inkl. Biuromaschinen), Bastelbedarf, Spielwaren
(ohne PC-Spiele), Modellbau

Bekleidung, Schuhe, Sport Oberbekleidung, Damen-, Herren-,
Kinderbekleidung, Schuhe, Lederwaren, Handtaschen,
Koffer, Schirme, Hite, Sport (Bekleidung, Schuhe)

Unterhaltungselektronik / Multimedia Telekommunikation (Telefon, Fax, Mobil- und Smart-
phones), Unterhaltungselektronik (Audio, Video,
Spiele, Speichermedien, Foto), Informationstechnolo-
gie (Computer, Drucker etc.)

Elektrohaushaltsgerate sog. weille Ware wie Spul- oder Waschmaschinen,
Kihlschranke, Herde etc.

Haushaltswaren, Heimtextilien Glas / Porzellan / Keramik, Haus-, Tischwasche, Bett-
wasche, Bettwaren, Gardinen, Wolle, Stoffe

Méobel, Einrichtung Mobel (inkl. Matratzen), Gartenmdébel, Badmobel,
Spiegel, Kiichenmdbel / -einrichtung, Antiquitaten,
Kunst, Rahmen, Bilder, Leuchten und Zubehor

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf (inkl. Gartencenter,
Pflanzen, Sanitér, Holz, Tapeten, Farben, Lacke),
Teppiche, Bodenbeldge (Laminat, Parkett)

Optik / Uhren, Schmuck Optik, Horgerate (inkl. Service-Flachen), Uhren,
Schmuck
Sonstige Sortimente Autozubehor (ohne Multimedia), Motorradzubehor,

-bekleidung, Sportgerate (Fahrrader, Camping, u. a.),
Sonstiges (Musikalien, Waffen, Gebrauchtwaren, Se-
cond-Hand, Miinzen, Stempel, Briefmarken, Nahma-

schinen)

GMA-Darstellung 2021

Im Rahmen intensiver Vor-Ort-Arbeiten wurden durch Mitarbeiter der GMA auch die stadtebauli-
chen Rahmenbedingungen der verschiedenen Einzelhandelslagen im Stadtgebiet von Apolda ana-
lysiert und bewertet. Ein besonderer Fokus lag dabei auf den zentralen Lagen. Die Analyse der
stadtebaulichen Situation stellt im Abgleich mit den vorhandenen Nutzungen einen unerldsslichen
Arbeitsschritt flr eine sachgerechte Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche einer Kom-
mune dar.

4, Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung
Mogliche Entwicklungschancen des Einzelhandels in Apolda kdnnen nicht losgeldst von wesentli-

chen Entwicklungstrends im Handel und bei den Kunden in Deutschland erfolgen, die auch die
Standortwahl des Einzelhandels malgeblich beeinflussen.

info@gma.biz / www.gma.biz
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Abbildung 2: Wesentliche Einflussfaktoren der Handelsentwicklung
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GMA-Darstellung 2021
4.1 Grundziige der Einzelhandelsentwicklung

Der volkswirtschaftliche Stellenwert des Handels wird hdufig unterschatzt; mit rund 557,2 Mrd. €
Jahresumsatz (vgl. Abbildung 3) ist der Handel Deutschlands drittstarkste Wirtschaftsgruppe®*;
etwa jeder sechste Arbeitsplatz kann dem Handel zugeordnet werden®.

Abbildung 3: Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes (netto) in Mrd. € in Deutschland (ohne
KFZ, Tankstellen, Brennstoffe, Apotheken)

Mrd. £

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
(Prognose)

Quelle: Statistisches Bundesamt; HDE, zit. in: handelsdaten aktuell 2020, S. 64, GMA-Darstellung 2021
Der deutsche Einzelhandel war bis 2011 durch eine beachtliche Verkaufsflachenexpansion ge-

kennzeichnet (vgl. Abbildung 4); in den Folgejahren hat sich der Verkaufsflachenzuwachs deutlich
verringert und war zwischenzeitlich wahrend der Finanzkrise ab dem Jahr 2011 sogar durch einen

4 Quelle: Destasis, Bruttowertschépfung nach Wirtschaftsbereichen, 2018.

gerade in strukturschwacheren Gebieten ist der Einzelhandel oft wichtigster Arbeitgeber.
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leichten Riuckgang gekennzeichnet. Deutlich zeigt sich die Finanzkrise in der Betrachtung des Ein-
zelhandelsumsatzes; hier war 2009 ein Rickgang zu verzeichnen gewesen, der jedoch durch ein
kontinuierliches Wachstum bis 2011 ausgeglichen werden konnte.

Abbildung 4: Verkaufsflaichenwachstum im deutschen Einzelhandel 2006-2018
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Quelle: Statistisches Bundesamt, HDE; zit. in: EHI handelsdaten aktuell 2020, S. 67 bzw. fir 2007 aus EHI handelsdaten aktuell

2018, S. 69; GMA-Darstellung 2021

Y 4 Starker Riickgang insbesondere kleinteiliger Einzelunternehmen im Handel

Seit Anfang der 1970er Jahre vollzieht sich im deutschen Einzelhandel ein Strukturwandel,
derv. a. zu Lasten inhabergefiihrter Fachgeschéfte geht. Aktuellen Untersuchungen zufolge
nahm der Anteil von Einzelunternehmen von rd. 55 % im Jahr 1980 auf aktuell rd. 20 % ab.°
Als Gewinner zeigen sich meist filialisierte und discountorientierte Unternehmen sowie
Franchisekonzepte, welche ihre grofRenbedingten, beschaffungsseitigen und logistischen
Vorteile nutzen. Der Online-Handel hat den Wettbewerb nochmals intensiviert.

Y 4 Warenhé&user, Fachmarkte und Shoppingcenter unter Druck

Die Warenhauser und der Fachhandel haben ihre Funktion als Leitbetriebe der Innenstadte
vielerorts verloren’. In den Innenstadten wurden diese durch Handelsmarken (sog. ,Retail
Brands”) aus dem Textilbereich, Elektronikmarkte und neuerdings auch Anbieter des tagli-
chen Bedarfs (Drogeriewaren, auch Nahrungs- und Genussmittel) abgelost. Auch Neuent-
wicklungen von Shoppingcentern fanden — nicht zuletzt auch aufgrund des restriktiveren
Planungsrechts an Griine-Wiese-Standorten —zunehmend in Innenstddten statt. Betrug der
Anteil innerstadtischer Shoppingcenter an allen Shoppingcentern bis 1990 ca. 47 %, wuchs
ihr Anteil durch Neueréffnungen auf ca. 85 % zwischen den Jahren 2011 und 2015.8 Gerade
die Shops in den Centern traten in den Wettbewerb mit dhnlichen Textilangeboten in den

GMA-Grundlagenforschung.

Diese Leitfunktion wurde weniger durch den Flachenanteil am Gesamteinzelhandel der jeweiligen Stadt
begriindet, sondern durch die besondere Anziehungskraft als Betriebstyp im 20. Jahrhundert. G. Hessert
zeigt mit der in den 70er Jahren gestarteten Expansion der Warenhauser in die Kleinstadte und mit den
nicht erfillten wirtschaftlichen Erwartungen an Standorte in Ostdeutschland nach der Wiedervereinigung
zwei zentrale Ursachen fir den verhaltenen wirtschaftlichen Erfolg des Betriebstyps auf. Vgl. G. Hessert:
Standortanforderungen des Warenhauses in Ostdeutschland, Leipzig 2012, S. | ff.

Quelle: EHI K6ln, Handelsdaten aktuell 2016
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Warenhd&usern, auch flr Shoppingcenter zeichnet sich nach 40 Jahren erfolgreicher Markt-
bearbeitung ein nachlassendes Wachstum und steigender Revitalisierungsbedarf ab.’

Y 4 Internethandel wéachst rasant weiter

Wahrend der stationdre Einzelhandel zwischen 2007 und 2017 nur ein leichtes Plus ver-
zeichnete, verdoppelte der Versandhandel (inkl. Online-Handel) seinen Umsatz; der Online-
Handel weist sogar eine jahrliche Wachstumsrate von 10 % und mehr auf. Aufgrund der
Corona-Pandemie hat und wird sich dieses Wachstum nochmals verstarken. Im Jahr 2020
(und sicher dann auch 2021) werden Steigerungsquoten von tUber 20 % prognostiziert.

Abbildung 5: Entwicklung der Onlineumsatze in Deutschland

63,9
58,5
52,7
] . 48,7
2 44,2
391
27,6
21,7
18,3

010 011 2012 2m3 20ma 205 2016 017 2018*

Bruttoumsatz in Milliarden Euro

15,681
13,4
ﬁln}gl I I I i
2007 2008 2009

® davon Onlinehandel (HDE) Onlinehandel (bevh) ® Versand- und Onlinehandel (bevh)

Quelle: Handelsdaten aktuell 2018, bevh, GMA-Darstellung 2021

Dabei schwanken die Anteile des Online-Handels am Gesamtumsatz der Branche je nach
Branche stark. Wahrend in der Prognose fiir 2030 in den Bereichen Consumer-Electronics /
Elektro und Mode bereits Werte von Uber 30 % erreicht werden, liegt im Heimwerker- und
Gartenbereich der Anteil lediglich zwischen 14 % und 19 % (Minimal- / Maximalwerte). Ins-
besondere der Lebensmitteleinzelhandel, der einen GroRteil der Umsatze im gesamten Ein-
zelhandel reprasentiert, wird mit 3—5 % immer noch sehr geringe Anteile im Online-Handel
auf.

Die Uberginge zwischen Online-Handel und stationdrem Einzelhandel sind mittlerweile
nicht mehr klar abgrenzbar. Viele (stationare) Einzelhdndler bieten mittlerweile auch Onli-
neshops an, in denen entweder das Gesamtangebot oder zumindest ausgewahlte Artikel
verflgbar sind. Ziel der sog. Multi- oder Omni-Channel-Strategien des Einzelhandels ist die
VerknUpfung der unterschiedlichen Vertriebskanale. In Grol3stadten ist aulSerdem zu be-
obachten, dass auch reine Online-Handler (sog. Pure-Player) in den vergangenen Jahren ein
stationdres Netz aufgebaut haben bzw. aufbauen (z. B. Cyberport, Mymuesli, Fashion For
Home, Zalando).

? Vgl. hierzu: GMA und Sonae Sierra: Shoppingcenter-Revitalisierung in Deutschland, Hamburg 2010.
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Abbildung 6: Entwicklungsszenarien des Onlinehandels bis 2030
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V'

Discounter, Supermarkte und SB-Warenh&user weiter auf dem Vormarsch

Ergdnzend zu Supermarkten und GroRflachenkonzepten haben sich in Deutschland dis-
countorientierte Angebotsformen weiterentwickelt und fest etabliert (siehe Abb. 7). Dabei
handelt es sich um Vertriebskonzepte, die auf eine konsequente Niedrigpreispolitik setzen.
Sie verfigen aktuell im Lebensmittelsektor Gber einen Marktanteil von ca. 45 %°. Die an-
deren Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels haben in den vergangenen Jahren hin-
gegen eine unterschiedliche Entwicklung genommen. Supermarkte und SB-Warenhauser
expandierten, kleinere Lebensmittelgeschafte hingegen verzeichneten einen deutlichen Be-
deutungsverlust. So verringerte sich die Anzahl der kleinen Lebensmittelgeschafte von ca.
11.200 im Jahr 2010 auf etwa 8.600 Geschéfte in 20181,

Abbildung 7: Entwicklung der Betriebstypen im Einzelhandel nach Lebenszyklen
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Als Standorte fur grofflachige Discounter, Supermarkte und SB-Warenhduser werden
i. d. R. Lagen mit guter Erreichbarkeit flr den motorisierten Individualverkehr und mit gro-
Ren Stellplatzkapazitdten préaferiert. Rickblickend beglnstigte der Strukturwandel im Le-
bensmitteleinzelhandel lange die groReren Zentren. In den einwohnerschwacheren Ge-
meinden und Stadtteilzentren fand zunachst in vielen Féllen eine Ausdiinnung des Nahver-
sorgungsnetzes statt, was v.a. im landlichen Raum zu gréReren Wegstrecken flhrte. Mitt-
lerweile ist mit der fortschreitenden Verdichtung der Filialnetze eine Wettbewerbsverschar-
fung im landlichen Raum und kleineren Stadten zu beobachten, indem sich die Betreiber
vorhandener oder auch neue Standorte durch GroRflachenkonzepte sichern wollen.

10

11

Quelle: EHI Koln, handelsdaten aktuell 2019.
ebd.
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Tabelle 2: Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels (Aus-
wahl)
Daten Discounter Supermarkt GroRer Supermarkt /

SB-Warenhaus

Verkaufsflache ab 800 m? ab 1.200 m? ab 2.500 m?
Sortiment 75—80 % Foodanteil | 80 —85 % Foodanteil = 60— 70 % Foodanteil
Artikelzahl ca. 2.000 - 4.000 ca. 10.000 - 15.000 ca. 25.000 - 50.000
Parkplatze ab 60 Stiick ab 80 Stiick ab 150 Sttck
Grundstck ab 4.000 m? ab 5.000 m? ab 7.000 m?
Kernbevolkerung ab 3.000 EW ab 4.000 EW ab 10.000 EW

Quelle: GMA-Standortforschung 2021, ca.-Werte

Folgende Verdanderungen zeichnen sich weiter ab:

'

V' 4

Die umsatzstarksten Betreiber im Lebensmittelhandel und im Drogeriehandel optimie-
ren und modernisieren ihr Standortnetz konsequent, d. h. Neubau (green building) und
Erweiterung der Verkaufsflache. In Abhangigkeit vom Betriebstyp und Betreiber werden
unterschiedliche GroRen als zukunftsfahig angesehen.

Die Themen Bio, regionale Produkte, internationale Produkte, fair gehandelte Produkte
gewinnen an Bedeutung, welche lange Zeit nur eine Nische fir die ,Kleinen” war. Alle
Betreiber von Lebensmittelmarkte bieten diese Sortimente an.

Im Lebensmittelhandel konnten bislang insbesondere Spezialanbieter fir logistikaffine
und wenig preissensible Produkte (z. B. Wein, Spirituosen) den online-Umsatz erhohen.
So stieg dieser Umsatz!? bei Weinen und Sekt von 4,1 % (2015) auf 5,6 % (2017). Bei
Lebensmitteln und Delikatessen erhohte sich im Vergleichszeitraum der Onlineanteil
nur geringfigig (2015: 0,6 %, 2017: 0,9 %).

Bei Artikeln der Korperpflege und Kosmetik liegt der Onlineanteil bereits bei ca. 10 %
(2017), bei Drogeriewaren (Hygienepapiere, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel) hingegen
nur bei 1,5 %. Bei Kdrperpflege und Kosmetik zeigt sich zudem eine dynamische Ent-
wicklung (2015: 7,5 %).

Auch Artikel des Heimtierbedarfs (Tiernahrung, Zubehor) werden verstarkt online®®
nachgefragt, dieser Anteil erhhte sich von 12,1 % (2015) auf 16,4 % (2017).

Verbrauchernahe und gut erreichbare Nahversorgungslagen profitieren von der Entwicklung, da
sie neben einer Zeitersparnis und kurzen Wegen zunehmend auch die emotionale Ebene positiv
ansprechen.

12

13

Quelle: HDE Handelsverband Deutschland, Handel digital, Online-Monitor 2018, Seite 16.
Quelle: HDE Handelsverband Deutschland, Handel digital, Online-Monitor 2018, Seite 16
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Abbildung 8: Anforderungen an Grund- und Nahversorgungsstandorte
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4.2  Entwicklungen auf Nachfrageseite

4.2.1 Demografische Entwicklung

Gesellschaftliche sowie demografische Veranderungen vollziehen sich mit grolser Regelmaligkeit,
genannt seien etwa die im Rahmen der Demografieentwicklung prognostizierte Schrumpfung der
Bevolkerung durch das niedrige Geburtenniveau, die steigende Lebenserwartung und die demo-
graphische Alterung oder die wachsende Zahl der Haushalte begleitet von einer Verkleinerung der
durchschnittlichen HaushaltsgroRe.

Des Weiteren lasst sich in vielen Regionen Deutschlands eine Land-Stadt-Migration feststellen. So
verzeichnen Metropolregionen hohe Zuwanderungsgewinne, viele landliche Raume hingegen Ab-
wanderungsverluste. Ein weiterer Trend in diesem Kontext ist die Abwanderung aus den neuen in
die alten Bundeslander. Da sich der Einzelhandel an der lokalen Nachfrage orientiert, ist der klein-
raumlichen Analyse und Prognose der Kaufkraftentwicklung hohe Aufmerksamkeit zu schenken®.

4.2.2 Konsumentenverhalten im Wandel

Die starke Preisorientierung breiter Bevolkerungsschichten hat zu einer Absenkung des Qualitats-
niveaus geflhrt; gleichzeitig profitieren an manchen Standorten auch Anbieter des hochpreisigen
Segments von einer in einigen Bevolkerungsteilen gestiegenen Kaufkraft. Zudem lasst sich der
Kunde immer weniger in feste Kategorien einpassen. Daher hat sich seit ca. drei Jahrzehnten der
Typus des ,hybriden Verbrauchers” herausgebildet (vgl. Abbildung 9). Er erwirbt beim selben Ein-
kaufsgang teure Markenware im Fachhandel und im Anschluss Billigprodukte beim Discounter.
Dies fuihrt —in Kombination mit der zunehmenden Mobilitdt der Bevolkerung —zu einer deutlichen
Reduzierung der Kundenbindung im Einzelhandel, die wiederum alternative Bezugsquellen wie
z. B. den Online-Handel begiinstigt.

“ Gerade groRraumliche Bevdlkerungsprognosen bilden die lokalen Verhéltnisse nur unzureichend ab. Zu-

dem hat sich eine Reihe von Einwohnerprognosen der letzten beiden Dekaden als nicht belastbar erwiesen.
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Abbildung 9: Konsumtrends im Zusammenhang mit der Ausbildung des

,yhybriden” Verbrauchers
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4.3

Standortwahl des Einzelhandels und der Kommunen

Neben Unternehmensprozessen und gesellschaftlichen sowie demographischen Veranderungen
hat die Neubewertung von Standortfaktoren und Standortqualitdaten durch Einzelhandelsunterneh-
men Verdanderungen der Handelslandschaft ausgelost. Fir die Entwicklung des Einzelhandels in den
Innenstadten und Zentren waren in den letzten Jahren folgende Trends festzustellen:

V'

Die Konzentration im Einzelhandel fiihrte in Innenstadten und Ortszentren nicht selten
zur Uniformitat des Betriebs- und Warenangebotes und zu einer Ausdiinnung des Ver-
sorgungsnetzes auf leistungsfahige, nachfragestarke Standorte. Als Gegentrend ldsst
sich die Entwicklung von City-Konzepten beobachten; diese funktionieren jedoch nurin
stark frequentierten Innenstadten und Ortszentren.

Die zunehmende Bedeutung des Online-Handels hat und wird in den deutschen Innen-
stadten nicht zuletzt auch in Verbindung mit der Corona-Pandemie zu Frequenzriickgan-
gen und einem teilweisen Rickgang einzelner Branchen flhren.

Die 1b- und 1c-Lagen haben mit einem Bedeutungsverlust zu kdmpfen. Hier treten ver-
starkt Fluktuation, Mindernutzungen und Leerstandsbildung auf.

Die mittelstdndischen Anbieter hatten aus unterschiedlichen Grinden deutlich riicklau-
fige Gesamtmarktanteile. Beschleunigt wurde dieser Prozess auch durch die Restriktio-
nen fur die Offnung des Einzelhandels, der Gastronomie, Dienstleistungen, Kultur und
Freizeit sowie aller Treffpunkte 6ffentlichen Lebens in der Corona-Pandemie. Deutlich
wird dies letztlich durch zunehmenden Leerstand von Einzelhandelsgeschaften in den
Innenstadten.
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In vielen Kommunen wird die Handelsentwicklung seit langem mit einem kommunalen Einzelhan-
delskonzept gesteuert. Es werden die zuldssigen Gebiete fir den Einzelhandel festgelegt und eine
sortimentsgenaue Steuerung der Ansiedlung zusatzlicher Handelsflichen vorgenommen?®®.

4.4  Mittelfristige Entwicklungstrends

Unter BerUcksichtigung der zunehmenden Digitalisierung der Gesellschaft und der damit wach-
senden Bedeutung des Online-Handels wird die zukinftige Entwicklung des Einzelhandels mal3-
geblich durch das Zusammenwirken des stationdren Handels mit digitalen Vertriebskanalen be-
stimmt. Darlber hinaus wird der Einkauf von den Verbrauchern in Zukunft noch starker unter dem
Aspekt des Freizeit- und Erlebniswertes beurteilt. Aktuelle Entwicklungen zeigen, dass der Einzel-
handel diesen Trends, zusammen mit gesamtgesellschaftlichen Tendenzen wie dem demografi-
schen Wandel, durch neue Betriebstypen und Prasentationsformen zunehmend Rechnung tragt.
Vor dem geschilderten Hintergrund wird sich die Entwicklung des Einzelhandels in der mittelfristi-
gen Perspektive nach Einschdtzung der GMA folgendermalen darstellen:

Y 4 Optimierung der Multi- / Omni-Channel-Konzepte
Die Verschmelzung des stationdren Handels mit verschiedenen digitalen Vertriebskana-
len wird in Kombination mit vereinfachten Zahlungsmethoden (u. a. PayPal) und neuen
Social-Shopping-Anwendungen, Uber die der Kunde Punkte o. 4. sammelt oder Coupons
erhalt (wie z. B. ,H&M Club“), zunehmend an Bedeutung gewinnen. Viele Handler set-
zen mittlerweile auf das Prinzip , Click&Collect”, wobei die Bestellung online abgewi-
ckelt wird, die Ware dann aber im nachsten Store abgeholt werden kann.

Y 4 Showrooming und Vor-Ort-Digitalisierung
Handelsimmobilien werden verstdrkt zu Showrooms mit hohem Erlebnis- und Wohl-
fuhlfaktor umgestaltet, bei denen v. a. die Serviceleistungen einen zentralen Punkt dar-
stellen (z. B. McTrek). Gleichzeitig spielen vor Ort auch digitale Medien (z. B. Tablets) als
zuséatzliche Informationstrager eine Rolle. Zunehmend wird in vielen Stores kostenfreies
WLAN angeboten. Dieses Angebot soll auch die Nutzung der Social-Shopping-Anwen-
dungen, welche lber das Smartphone zu bedienen sind, erleichtern.

Y 4 Verkaufsflachen wachsen moderat
Der Zuwachs weiterer Verkaufsflachen verlief in den letzten Jahren eher moderat. In
einigen Branchen sind Flachenbereinigungen festzustellen; so wurden in den vergange-
nen Jahren grolRere Flachen des Bucheinzelhandels vom Markt genommen, Elektrofach-
markte erdffnen auf deutlich kleineren Flachen als noch vor 10 Jahren und auch der
stationdre Schuhhandel spirt die Konkurrenz des Online-Handels.

Y 4 Filialisierungswelle halt an
Die Filialisierungstendenz setzt sich in nahezu allen Branchen fort. Dabei wird die Markt-

bedeutung von Franchiseunternehmen noch wachsen.

Y 4 Lebensmittelhandel im Wandel
Der wachsende Ausbau des Convenience- und Gastronomie-Angebotes sowie neue
Vertriebswege Uber Lieferdienste und Drive-Ins flihren zu einer Erneuerung des klassi-
schen Lebensmitteleinkaufs und férdern die Etablierung neuer Nischenanbieter (u. a.

= vgl. hierzu: W. Spannowsky, S. Holl: Die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Deutschland im Lichte

der europaischen Niederlassungsfreiheit; Kaiserslautern 2012.
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4.5

Kochhduser). Auch in dieser Branche werden Omni-Channel-Konzepte eingesetzt. Zu-
satzlich zum Prinzip ,,Click&Collect” konnen Lebensmittel online bestellt und mit einem
Lieferdienst in einer bestimmten Zeitspanne nach Hause geliefert werden.

Fachmaérkte und Discounter boomen

Die Umgestaltung der Einzelhandelslandschaft wird auch in den kommenden Jahren
v. a. durch Fachmarkte und Discounter bestimmt. Beide Betriebstypen werden ihre
Marktanteile weiter ausbauen.

Entwicklung der Nahversorgung

Verschiedene generelle Entwicklungen, sowohl auf der Nachfrage- als auch auf der Angebotsseite,
haben sich in den vergangenen Jahren unterschiedlich auf die allgemeine raumliche Entwicklung
der Nahversorgung ausgewirkt. Dabei waren in den letzten Jahren / Jahrzehnten insbesondere fol-

gende raumliche Konsequenzen festzustellen:

'

4.6

Suburbanisierung der Handelsstandorte: In der Folge der Suburbanisierung (insbeson-
dere der Wohnfunktion) zogen auch die Handelsstandorte nach. Mit der in der Regel
groRflachigen Handelsentwicklung an dezentralen Standortlagen kam es zunehmend zu
einer Verselbststandigung und Zunahme der Eigenzentralitdt von raumlich isolierten
Einzelhandelsstandorten.

Zunehmender Bedeutungsverlust der Zentren: Die zunehmende ,Eigendynamik der
Standorte” bewirkte einen Bedeutungsverlust der zentralen Lagen, insbesondere in
Mittel- und Kleinstadten, aber auch in Stadtbezirken / Quartierslagen. In der Folge ab-
gewanderter Grundversorgungseinrichtungen lésen sich zunehmend auch die ergén-
zenden Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote auf. Dieser Prozess kann zu einer
umfangreichen Aufldésung raumlicher Strukturen, und damit einhergehend der Qualitat
der jeweiligen Bereiche, sowohl als Wohn- als auch als Wirtschaftsstandort, fiihren.

Bedeutung verschiedener Betriebstypen fir die Nahversorgung

Die Lebensmittelmarkte sind als Haupttrager der Nahversorgung zu klassifizieren. Weitere Betriebe
des kurzfristigen, taglichen Bedarfs kommen ergédnzend hinzu. Die verschiedenen Betriebstypen

unterscheiden sich dabei in einer Vielzahl von Kriterien. Dies betrifft nicht nur die Verkaufsflachen-

groRe, sondern auch die Sortimentszusammensetzung sowie den Bedeutungsgrad fur die woh-

nortnahe Versorgung (Nahversorgung).
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Ubersicht 1: Wesentliche Trager der Nahversorgung und Einordnung der Nahversorgungs-
funktion (i. S. der fuBlaufigen Erreichbarkeit)

Verkaufs- .
. ) durchschnittliche .
, flichen- | Sortimentsschwer- Einordnung der Nahversorgungsfunk-
Betriebstyp ke in unkt: Anzahl der tion
& 2 P Artikel'
m
SB-Waren- Lebensmittel 16.470 (34 %) | aufgrund der meist groRen Verkaufsfla-
haus Nonfood I* 7.900 (16 %) | chen ist der Betriebstyp oft nur schwer
>5.000 Nonfood I1** 25.400 (50 %) in ze.ntral.en Lagen ihtegrierbar; spricht
) ) weites Einzugsgebiet an, daher haufig
Frischeanteil 8 % Gesamt: 48.870 . )
nur geringe Nahversorgungsfunktion
GroRRer Lebensmittel 15.730 (62 %) | aufgrund hoher Flachenanforderungen
Supermarkt 2500 — Nonfood I* 4.825 (20 %) haufig nur schwer in Wohngebietsla-
5000 Nonfood I1** 4.450 (18 %) gen integrierbar (Ausnahme GroR-
) ) stadte)
Frischeanteil 17 % Gesamt: 25.005
Supermarkt maRgeblicher Trager der Nahversor-
i.d.R. 8.995 (76 %) gung; haufig Magnet und Frequenz-
800 — . 2.030(17 %) bringer in Neben- und Nahversor-
Lebensmittel )
2.500 805 (7 %) gungszentren und auch kleinen Ge-
Nonfood I* meinden
” Nonfood [1** Gesamt: 11.830 - o "
einer . . (Spannwe]te der rager aer Nahversorgung meist in
0,
Supermarkt / | i.d. R. 400 Frischeanteil 21 % Artikelanzahl: kleinen Gemeinden
Lebensmittel- - 800 10.000 — 15.000)
markt
Discounter Lebensmittel 1.755 (76 %) | in Standort- und Anbieterabhangigkeit
i d.R.800 Nonfood I* 265 (9 %) | teils wichtige Nahversorgungsfunktion
—1.300 Nonfood I1** 275 (15 %)
Frischeanteil 28 % Gesamt: 2.295
Lebens- Metzgerei- und keine Angaben Rickgrat der Nahversorgung, v. a. im
mittel- i.d.R. Backereiartikel landlichen Raum und in peripher gele-
handwerk <100 genen Stadtteilen; z. T. inkl. Ergan-

zungssortimente

! in Anlehnung an EHI Handelsdaten aktuell 2018

meinen Markttrend wider.

; EHI Retail Institute; GMA-Erfahrungswerte; Werte spiegeln den allge

Nonfood II-Sortiment: Sonstiges Nonfoodsortiment (mittel- bis langfristig)

Nonfood I-Sortiment: Drogerie, Kosmetik, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel, Tiernahrung / Tierpflege

GMA-Darstellung 2021

5. Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwicklung im Einzelhandel

5.1

Bauplanungsrecht

Stadte und Gemeinden haben mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instru-
mentarium zur Hand, mit dem die Standortentwicklung im Einzelhandel gesteuert werden kann.
Dabei sind zunachst folgende Gebietskategorien grundlegend zu unterscheiden:

5.1.1 Gebiete mit Bebauungspldanen (§ 30 BauGB)

In Gebieten mit Bebauungsplanen kommt es auf deren Festsetzungen an. Werden in Bebauungs-
planen die in der BauNVO bezeichneten Baugebiete festgelegt, sind Einzelhandelsbetriebe nach
Maligabe der §§ 2 bis 9 BauNVO — teils ausdricklich als Ldden oder Einzelhandelsbetriebe, teils
allgemein als Gewerbebetriebe —in allen Baugebieten vorgesehen:
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Y 4 sie sind zuldssig in allgemeinen und besonderen Wohngebieten sowie in Dorf-, Misch-,
Gewerbe- und Industriegebieten (§§ 4 bis 9 BauNVO)

7 in Kleinsiedlungsgebieten und reinen Wohngebieten kénnen sie als Ausnahme zugelas-
sen werden (§§ 2 und 3 Bau NVO).

Fir EinzelhandelsgroRbetriebe enthalt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung fir alle Bau-
gebiete. Einkaufszentren und grol3flachige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten stadtebaulichen
und raumordnerischen Auswirkungen sind - aulRer in Kerngebieten - nur in speziell ausgewiesenen
Sondergebieten zuldssig. Der letzte Satz des § 11 Abs. 3 beinhaltet eine widerlegbare Regelvermu-
tung. Die konkrete Priifung hat zweistufig stattzufinden:

Y 4 Liegt ein groRfldchiger Handelsbetrieb vor? Wenn ja (Uber 800 m? Verkaufsflache) dann:

7 Liegen Auswirkungen vor? Wenn ja: Nur im Kerngebiet oder Sondergebiet zulassig (die
Regelvermutung fir potenzielle Auswirkungen liegt vor, wenn die Geschossflache 1.200
m? Uberschreitet).

5.1.2 Unbeplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfligt und gleichzeitig die ErschlieBung gesichert ist. Nach § 34 Abs. 2 BauGB
ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die BauNVO anzuwenden, wenn die Eigenart der
naheren Umgebung einem der Baugebiete der BauNVO entspricht. Nach § 34 Abs. 3 BauGB dirfen
von den Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Ge-
meinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein. Im Einzelfall (z. B. Erweiterung) kann vom
Erfordernis des Einfligens abgewichen werden unter der Voraussetzung, dass dieser Einzelfall nicht
zur Uberschreitung des Grenzwertes der GroRflachigkeit filhrt.

Das Ziel der gesetzlichen Neuregelung im besagten Paragraphen ist es, durch das Ausfillen einer
Rechtsllicke bei Genehmigungsverfahren fir groRflachige Einzelhandelsvorhaben in Gemengela-
gen im unbeplanten Innenbereich auch hier eine stadtebauliche Steuerung ohne Bauleitplanung
zu ermoglichen. Dies soll durch die Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere
dem Schutz der Angebotsstrukturen in den Kernstadtbereichen und damit deren Attraktivitats-
erhalt dienen.

Mit der Novellierung des BauGB 2007 hat der Gesetzgeber darlber hinaus die Mdéglichkeit ge-
schaffen, Uber § 9 Abs. 2a BauGB im nicht beplanten Innenbereich einen Bebauungsplan aufzu-
stellen, in dem zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche nur bestimmte Ar-
ten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuldssigen baulichen Nutzungen festgelegt oder ausgeschlossen
werden konnen.

5.1.3 Besonderes Stadtebaurecht

Das Besondere Stadtebaurecht mit den §§ 136 ff. BauGB bietet zudem Stadten und Gemeinden
die Moglichkeit, im Rahmen von Stadterneuerungs- oder -entwicklungsmalnahmen die besonde-
ren Vorschriften zur Steuerung anzuwenden. So kann durch die Festlegung von Sanierungsgebie-
ten Uber die jeweilige Sanierungszielsetzung sehr dezidiert die kiinftige Entwicklung gerade auch
im Einzelhandelsbereich geplant und gesteuert werden. Die Regelungen nach §§ 144 ff. BauGB
stellen verschiedene Sachverhalte, wie beispielsweise den Verkauf von Liegenschaften oder auch
deren Anmietung, grundsatzlich unter Genehmigungsvorbehalt.
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Neben diesen Rechtstatbestdnden sind insbesondere die méglichen Férderungen fir baulich in-
vestive Malinahmen und auch die Umgestaltung im offentlichen Bereich attraktiv. Durch die Pro-
gramme der staddtebaulichen Erneuerung sind Fordermdglichkeiten geschaffen, die gerade auch
an private Grundstlckseigentimer zur Modernisierung oder Instandsetzung der Gebdudesub-
stanz weitergegeben werden kdnnen.

5.2  Landesplanung

Fur die raumordnerische Bewertung von EinzelhandelsgroRBprojekten in Apolda sind — neben den
einschldgigen Vorschriften des BauGB und der BauNVO — die Ziele der Raumordnung und Landes-
planung, festgelegt im Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025 zu beriicksichtigen.

Bei der Bewertung von Standorten fir grof3flachigen Einzelhandel sind folgende Prufkriterien zu
beachten:

Y 4 Konzentrations- bzw. Zentralitatsgebot
Y 4 Kongruenzgebot

Y 4 Beeintrdchtigungsverbot

Y 4 Integrationsgebot

Bezliglich dieser Priifkriterien sind folgende wesentliche Ziele (Z) und Grundsatze (G) im LEP Thi-
ringen 2025 genannt?®:

Konzentrations- bzw. Zentralitdtsgebot:

Z2.6.1 Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von Einzelhan-
delsgrofSprojekten ist nur in Zentralen Orten héherer Stufe zuldssig. Aus-
nahmsweise zuldssig sind Einzelhandelsgrofsprojekte

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

- in nichtzentralen Orten, wenn sie der Grundversorgung dienen, die
Funktionsfdhigkeit der umliegenden Zentralen Orte nicht beeintréich-
tigen und der Einzugsbereich nicht wesentlich (ber das Gemeindege-
biet hinausgeht.

Kongruenzgebot:

G 2.6.2 Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von Einzelhan-
delsgrofSprojekten soll sich in das zentralértliche Versorgungssystem ein-
ftigen. Als rdumlicher Mafsstab gelten insbesondere die mittelzentralen
Funktionsrdume.

Beeintrachtigungsverbot:

G 2.6.3 Die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Versorgungsbereich
und die Funktionsfdhigkeit anderer Orte sollen durch die Ansiedlung, Er-
weiterung und wesentliche Anderung von Einzelhandelsgrofiprojekten
nicht oder nicht wesentlich beeintréichtigt werden.

Integrationsgebot:

16 Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025, Kapitel 2.6 Handel, S. 43 ff..
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G 2.6.4 Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von Einzelhandels-
grofsprojekten mit liberwiegend zentrenrelevantem Sortiment sollen in
stddtebaulich integrierter Lage und mit einer den ortlichen Gegebenhei-
ten angemessenen Anbindung an den OPNV erfolgen.

|ll

Der Regionalplan Mittelthiringen von 2011 macht zum Thema , Grol¥flachiger Einzelhande
folgende Aussagen:

Einzelhandelsgrofsprojekte (Einkaufszentren, grofsflichige Einzelhandelsbetriebe
und sonstige grofsflichige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Nr. 1-3
BauNVO) sind nicht nur von wesentlicher Bedeutung fiir die ldngerfristige Versor-
gung der Bevélkerung, sondern zunehmend auch im Bereich der verbraucherna-
hen Grundversorgung — insbesondere im Lebensmittel-Einzelhandel. Durch die
Uberdrtliche Raumbedeutsamkeit dieser Betriebsformen im Einzelhandel ist vor
allem zur Sicherung der zentralértlichen Versorgungsfunktion eine Konzentration
des grofSficichigen Einzelhandels auf die Zentralen Orte héherer Stufe unumgdng-
lich, vgl. LEP, 3.2.1.

Zur méglichen Zuldssigkeit von EinzelhandelsgrofSprojekten auch in Grundzentren
enthdlt der Landesentwicklungsplan in LEP, 3.2.2 Aussagen.

Die Ansiedlung von Hersteller-Direktverkaufszentren als eine Sonderform der
grofifldchigen Einzelhandelseinrichtungen ist gemdyfs Landesentwicklungsplan nur
in stddtebaulich integrierter Lage in Oberzentren und somit fiir Mittelthiiringen
nur in Erfurt zuldssig (LEP, 3.2.1).

6. Standortbeschreibung und wesentliche Strukturdaten der Stadt Apolda

Die Stadt Apolda ist im Nordosten von Thiringen im Landkreis Weimarer Land gelegen und gemal}
Regionalplanung als Mittelzentrum ausgewiesen’. Im Zusammenhang mit dieser zentraldrtlichen
Einstufung sollen gehobene Funktionen der Daseinsvorsorge mit mindestens regionaler Bedeu-
tung fur den Funktionsraum konzentriert und zukunftsfahig weiterentwickelt werden®®. Die
nachstgelegenen Oberzentren sind im Stidosten Jena (ca. 16 km) und im Westen Erfurt (ca. 45 km).
Die Stadt Weimar als nachstgelegenes Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums liegt
ca. 18 km entfernt (siehe Karte 1).

Die regionale und Uberregionale Erreichbarkeit von Apolda fir den Individualverkehr ist als gut ein-
zustufen. So verlauft die BundesstraRe B 87 (Naumburg/Saale — Apolda — B 88 bei llImenau) durch
das Stadtgebiet, Uber die auch die ca. 16 km entfernte A 4 (Erfurt — Jena — Dresden) an der An-
schlussstelle ,Apolda“ erreichbar ist. Die B 87 kreuzt siidwestlich der Apoldaer Stadtgrenze die B 7
(Gotha — Erfurt — Gera), welche die Verbindung nach Jena und Weimar darstellt. Als weitere regi-
onal bedeutsame Stral3e erschliefen die Landesstrallen 1057, 1059 und 1060 das Stadtgebiet von
Apolda.

7 Quelle: LEP Thiiringen 2025, Punkt 2.2.9

18 Quelle: ebenda, Punkt 2.2.10
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Karte 1: Lage von Apolda und zentral6rtliche Struktur
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Apolda ist an das Schienennetz der Deutschen Bahn AG angeschlossen. Es bestehen Direktverbin-
dungen u. a. nach Erfurt, Weimar, Eisenach, Leipzig und Halle/Saale. An einzelnen Tagen verkehren
IC-Zuige in Richtung Leipzig, Frankfurt, KéIn bzw. Diisseldorf. Ebenso ist die Stadt im OPNV an das
Netz der Personenverkehrsgesellschaft Weimarer Land (PVG) angeschlossen. Mit mehreren Busli-
nien wird sowohl der innerstadtische Nahverkehr als auch der Anschluss an die umliegenden
Stadte und Gemeinden wie z.B. Weimar und Jena sichergestellt.

Die Siedlungsstruktur Apoldas ist durch eine Kernstadt sowie sieben Ortsteile, welche bis 1996 ein-
gemeindet wurden, charakterisiert. Die Ortsteile, welche meist mehrere hundert Einwohner ha-
ben und groltenteils einen dorflichen Charakter aufweisen, sind: Herressen-Sulzbach, Nauendorf,
Oberndorf, OberroRla / Rodigsdorf, Schoten, Utenbach und Zottelstedt. Der Siedlungsschwer-
punkt liegt in der Kernstadt Apolda. In den vergangenen 15 Jahren verzeichnete Apolda eine riick-
ldufige Bevolkerungsentwicklung, jedoch stabilisierte sich die Bevolkerungszahl in den vergange-
nen Jahren (vgl. Abbildung 10).

Abbildung 10: Bevoélkerungsentwicklung /-prognose in Apolda 2005 — 2030
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Quelle: Thuringer Landesamt fur Statistik; GMA-Darstellung 2021

Die 1. Gemeindebevolkerungsvorausberechnung des Thiringer Landesamtes fr Statistik berech-
net fir die Stadt Apolda einen weiteren Riickgang der Einwohnerzahl auf rd. 20.850 im Jahr 2030.
Dieser Negativtrend ist jedoch nach Angaben und Statistiken der Stadt Apolda allerdings aufgrund
der aktuellen Tendenz der Bevolkerungsentwicklung zu relativieren.

Die Wirtschaftsstruktur der Stadt Apolda wird durch ein breites Spektrum kleiner und mittelstan-
discher Firmen gepragt. Zu den Schwerpunkten gehoren neben der traditionsreiche Textil- und
Lederwarenindustrie unter anderem das Druckgewerbe, die Metallbearbeitung- und -verarbei-
tung sowie die Nahrungsmittelindustrie. Es existieren drei Gewerbegebiete und ein Industriege-
biet im Apoldaer Stadtgebiet; der Gewerbepark B 87, welcher bereits zwei Mal erweitert wurde,
das Gewerbe-Zentrum Weimarer Berg, das Gewerbegebiet Heusdorf sowie das Industriegebiet an
der Utenbacher Strafe.
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Den rund 8.030 Beschaftigten am Arbeitsort Apolda stehen rund 8.590 Beschéftigte am Wohnort
gegeniber. Rund 4.000 Personen pendeln zur Arbeit nach Apolda, rd. 4.570 Personen pendeln aus
Apolda zu ihrem Arbeitsort. Somit errechnet sich fiir das Jahr 2019 ein Auspendlertberschuss von
rd. 570, was fur eine eher unterdurchschnittliche Bedeutung am Arbeitsmarkt spricht'®. Grund
hierflr ist die Ndhe zu den Stadten Jena, Erfurt und Weimar mit einer Vielzahl an gréReren Arbeit-
gebern.

Die Einzelhandelsstrukturen in Apolda werden in der Innenstadt mit dem Hauptgeschaftsbereich
rund um den Markt inkl. der Marktpassage, in der Bahnhofstrae und der Goerdelerstralie, welche
zum innerstadtischen Kaufland-Standort, Bernhard-Prager-Gasse flhrt, gepragt. Darlber hinaus
sind auch groRRere Einzelhandelsbetriebe aullerhalb der Innenstadt zu finden. Im Einzelnen sind
hier zu nennen:

7 Das Glockenhofcenter an der LeutloffstralSe befindet sich in einem Wohngebiet und
bietet neben dem Hauptmieter Norma weitere kleine Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetriebe zu Nahversorgung der umliegenden Wohnbevolkerung an.

Y 4 An der Utenbacher StralRe ist neben einem Rewe Supermarkt noch ein Rewe Getranke-
markt in integrierter Lage etabliert.

Y 4 Am Standort Robert-Koch-Strale nordlich der Innenstadt sind neben dem Déanischen
Bettenlager auch Fressnapf und Netto ansdssig.

Y 4 Dezentrale Einzelhandelsstandorte: In den Randbereichen der Kernstadt befindet sich
an der Ortseingangssituation an der Jenaer Stralle ein toom Baumarkt sowie am , Wei-
marer Berg” ein Standortverbund von Aldi®®, Tedi und kik.

Y 4 Im weiteren Stadtgebiet existieren darlber hinaus einige Standorte des Lebensmitte-
leinzelhandels (u.a. Lebensmitteldiscounter) bzw. unterschiedlicher Branchen des mit-
tel- und langfristigen Bedarfs (u. a. Holzland Integral, Klichencenter, Sonderposten Bau-
markt).

B Quelle: Bundesagentur flr Arbeit, Stand: 30.06.2020.

20 Obwohl der Aldi-Markt im Januar innerhalb des Zeitraums der Gutachtenerstellung abgebrannt ist, wird

hier noch als Bestandsmarkt gefiihrt, da ein Wiederaufbau des Marktes projektiert ist.
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Il.  Angebots- und Nachfragesituation

1 Einzelhandelsbestand in der Stadt Apolda

Im Oktober 2020 wurde durch GMA-Mitarbeiter eine Erhebung der Bestandsdaten des Einzelhan-
dels in Apolda durchgefihrt (vgl. Tabelle 3). Aufgenommen wurden im Zuge der Totalerhebung
alle Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet inkl. Adresse, Verkaufsflache, Branchenzuordnung, Lage
und Einschatzung der Leistungsfahigkeit. Dabei wird die Verkaufsflachendefinition gemaR gliltiger
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes zugrunde gelegt. Hierdurch wird eine einheitli-
che Zuordnung der Betriebe zur Branchensystematik gewahrleistet, was ausschlielich durch die
direkte Inaugenscheinnahme erfolgt.

Die Ermittlung der Umsatzleistung erfolgte einzelbetrieblich auf Basis von branchen- und
betriebstypenbezogenen Durchschnittswerten, die an die spezifische Situation in Apolda (u. a. Aus-
stattungskennziffern, Kaufkraftniveau, zentralortliche Funktion, regionale- und Uberregionale
Wettbewerbssituation) sowie die mikrogeographischen und standortseitigen Besonderheiten (u.
a. Lage, Umfeld, Erreichbarkeit) angepasst wurden.

Zum Zeitpunkt der Erhebungen gab es in der Stadt Apolda insgesamt:

Y 4 177 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Lebensmittelhandwerks
Y 4 rd. 37.065 m? Verkaufsfliache

J ca. 119,9 Mio. € Bruttoumsatzleistung p. a.

Der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel sind zugeordnet:

Y 4 51 Betriebe (= ca. 29 % aller Betriebe)?*!

Y 4 rd. 12.540 m? VK (= ca. 34 % der Gesamtverkaufsflache)

Y 4 ca. 48,2 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 40% des Gesamtumsatzes) %
Auf die Hauptwarengruppe Nichtlebensmittel entfallen:

Y 4 126 Betriebe (= ca. 71 % aller Betriebe)

Y 4 rd. 24.525 m? VK (= ca. 66 % der Gesamtverkaufsflache)

Y 4 ca. 71,8 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 60 % des Gesamtumsatzes).

Die Einzelhandelsstruktur in Apolda wird im Wesentlichen durch die innerstadtische Hauptein-
kaufslage im Kernstadtbereich gepréagt. Neben dem Marktplatz mit der Marktpassage und den sich
anschlieRenden Strallen bilden die Bahnhofstrae und die Goerdeler Stral3e sowie der Standort
des Kaufland SB-Warenhauses an der Bernhard-Prager-Gasse die Einkaufsschwerpunkte. Hier
sind rd. 53 % der Betriebe verortet, womit die Innenstadt quantitativ eine wichtige Stellung ein-
nimmt. Der Verkaufsflachenanteil in der Innenstadt liegt jedoch nur bei ca. 35 %, der Umsatzanteil
bei ca. 43 %. Das Einzelhandelsangebot umfasst dabei alle Bedarfsbereiche, wobei der Schwer-
punkt im kurz- und mittelfristigen Bedarf zu finden ist.

21 Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt.

Bereinigte Werte, Umsatze von Mehrbranchenunternehmen (> 700 m? VK) wurden den jeweiligen Bran-
chen zugeordnet, Umséatze der Lebensmittelmarkte (> 700 m? VK) aufgeteilt.
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Tabelle 3: Einzelhandelsbestand nach Branchen (Gesamtstadt Apolda)

Bedarfs- Verkaufsflache* Umsatz**(brutto)

51 29

w Nahrungs- und Genussmittel 12.540 34 48,2 40
E Gesundheit, Kérperpflege 17 10 2.125 6 16,5 14
5 Blumen, zool. Bedarf, Zeit- 7 4 625 2 2,8 2
schriften
é 2 Bucher, Schreib- / Spielwaren 10 6 540 1 3,0 3
E é Bekleidung, Schuhe, Sport 35 20 5.560 15 16,5 14
Elektrowaren, Medien, Foto 9 5 260 1 2,1 2
-%“ Hausrat, Einrichtung, Mo6bel 15 8 2.505 7 5,5 5
"Eo Bau-, Heimw.-, Gartenbedarf 12 7 8.875 24 17,4 14
E Optik / Uhren, Schmuck 10 6 405 1 2,4 2
Sonstige Sortimente*** 11 6 3.630 10 5,6 5
Nichtlebensmittel insg. 126 71 24.525 66 71,8 60

Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt

o bereinigte Werte, d. h. Umsétze von Mehrbranchenunternehmen (> 700 m? VK) aufgeteilt; Umsatze der Lebensmittel-
markte (> 700 m? VK) aufgeteilt.

R sonstige Sortimente: Sportgerdte, Autozubehdr, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)

GMA-Erhebungen und Berechnungen 2021 (ca.-Werte gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

Als Magnetbetriebe fungieren hier neben Kaufland und Rewe im Lebensmittelbereich AWG, Ml-
ler und Rossmann (vgl. Karte 2). Die Marktpassage bildet mit ihrem Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsangebot den Ankerpunkt im Zentrum der Stadt.

Bei den fir Innenstddte attraktivitdtsbestimmenden Warengruppen (u. a. Blcher, Bekleidung,
Elektrowaren / Unterhaltungselektronik, Optik / Uhren / Schmuck) sind Verkaufsflachenanteile
zwischen 54 % (Blcher / Spielwaren) und 100 % (Optik) in der Innenstadt von Apolda verortet. In
der Branche Bekleidung / Schuhe / Sport entfallen rd. 83 % der Verkaufsflache auf die Innenstadt
(Vgl. Abbildung 11). Insgesamt wird der GroRteil der zentrenpragenden Branchen im Wesent-
lichen durch kleinteiligen Einzelhandel gestellt.
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Karte 2: Einzelhandelsbesatz im Apoldaer Stadtgebiet
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Abbildung 11: Einzelhandelsbestand nach Standortlagen (Anteil Verkaufsflache)
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Weitere Einzelhandelsagglomerationen bestehen mit dem Glockenhofcenter an der Leutloff-
stralBe, am Weimarer Berg mit Aldi?3, Kik und Tedi sowie an der Robert-Koch-StrakRe mit Netto,
Danisches Bettenlager und Fressnapf. Als weitere groRflachige Betriebe, die z. T. solitar gele-
gen sind, kénnen u. a. toom Baumarkt und Holzland Integral genannt werden.

Im weiteren Stadtgebiet von Apolda sind zudem zwei solitar gelegene Lebensmittelmarkte vor-
handen, die zum Teil durch weitere Betriebe erganzt werden. Zahlreiche kleinteilige Anbieter
ergdnzen die Angebotsstrukturen in der Stadt. In den rdaumlich abgesetzten Ortsteilen von
Apolda sind dagegen nur vereinzelte Anbieter, aber keine nahversorgungsrelevanten Betriebe
ansassig.

Die BetriebsgroRenstruktur im Stadtgebiet von Apolda weist einen Mix aus hauptsachlich klei-
neren und einigen gréReren Betrieben auf (vgl. Abbildung 12). Die rechnerische Durchschnitts-
groRe der Betriebe in Apolda liegt bei rd. 210 m? Verkaufsflache. Dieser Wert liegt unterhalb des
Bundesdurchschnitts von ca. 250 m? und ist auf die teilweise historisch bedingte kleinteilige Bau-
struktur in der Innenstadt zurtckzufihren.

In einer Detailbetrachtung verfligen ca. 54 % der Geschafte Uber Verkaufsflachen von weniger als
50 m? (vgl. Abbildung 12). Die Betriebe stellen allerdings nur einen kleinen Verkaufsflachenanteil
von 7 % dar. 6 % der Betriebe Verkaufsflachen weisen von mindestens 800 m? auf. Deren Verkaufs-
flachenanteil liegt allerdings bei 46 % des Gesamtbestandes. Demgegeniber vereinen die Ver-
kaufsflachen mittlerer GroRe (200—799 m?) mit nur 26 % der Betriebe nur 11 % der Verkaufsflache
auf sich. Darlber hinaus weisen ca. 26 % der Betriebe Verkaufsflachen zwischen 50 und 199 m?
auf.

zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung abgebrannt.
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Abbildung 12: BetriebsgroRenstruktur in Apolda
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Quelle: GMA Erhebungen und Berechnungen 2020 / 2021

Die vergleichende Betrachtung ausgewabhlter Einzelhandelskennziffern ergénzt die absoluten Anga-
ben zum Einzelhandelsbestand und dient der Bewertung des Versorgungsangebotes der Stadt
Apolda. Dieser Kennziffernvergleich kann aber lediglich einen Anhaltspunkt zur Bewertung der
Ausstattung eines Einzelhandelsstandortes liefern. Es handelt sich hierbei zundchst um eine rein
rechnerische Beurteilung des Einzelhandelsbestandes, die erste Riickschlisse auf die Leistungsfa-
higkeit, besondere Starken bzw. Schwachen sowie Entwicklungspotenziale zuldsst. Diese Analyse
der Verkaufsflachen ist durch eine Bewertung der Nachfrage zu ergénzen, womit die Kaufkraft und
deren Bindung als Beurteilungskriterium nach Branchen determiniert werden. Diese Detailbe-
trachtung erfolgt im nachsten Kapitel.

Die in Apolda vorhandene Verkaufsflache von ca. 37.065 m? entspricht einer Verkaufsflaichenaus-
stattung von ca. 1,67 m? je Einwohner. Diese Kennziffer ist im Vergleich zur GMA-Kennziffer? fir
Stadte zwischen 20.001 und 30.000 Einwohner (rd. 2,01 m? / EW) als leicht unterdurchschnittlich
Zu werten.

Die branchenbezogene Betrachtung der Verkaufsflichenausstattung in Apolda zeigt, dass im
Vergleich zur GMA-Kennziffer in mehreren Branchen Abweichungen in der Verkaufsflachen-
ausstattung bestehen. Die in diesem Zusammenhang deutlichsten Unterschiede zur GMA-
Kennziffer bestehen in den Sortimentsbereichen Gesundheit / Korperpflege (hoher), Beklei-
dung / Schuhe / Sport (niedriger), Elektrowaren / Medien / Foto (niedriger), Hausrat, Einrich-
tung, Mobel (niedriger), Bau-/ Heimwerker- und Gartenbedarf (niedriger), Sonstige Sorti-
mente (héher) (vgl. Abbildung 13).

Die GMA veroffentlicht regelmaRig eine Grundlagenuntersuchung zur Einzelhandelsausstattung und zum
Branchenmix von Stidten und Gemeinden in Deutschland und Osterreich. Bei der Grundlagenuntersu-
chung 2009 wurden fast 500 Stadte und Gemeinden bericksichtigt.

info@gma.biz / www.gma.biz

GMA




FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPTES DER STADT APOLDA 2021

Abbildung 13: Relative Verkaufsflachenausstattung (VK pro 1.000 Einwohner)
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Quelle: GMA-Grundlagenuntersuchung ,Kennziffern des Einzelhandels in Deutschland und Osterreich 2009“, Durchschnitt fir
Kommunen mit 20.001 — 30.000 Einwohnern.

Diesist z. T. auf das Fehlen bzw. den Uberhang von gréReren Magnetbetrieben in diesem Branchen
zurlckzufihren. So bestehen vergleichsweise wenige flachenintensive Fachmarktkonzepte bei
Elektrowaren, Medien, Foto oder Hausrat, Einrichtung, Mobel. In den meisten Sortimentsberei-
chen ist Gberwiegend eine durchschnittliche bzw. leicht unterdurchschnittliche Ausstattungskenn-
ziffer zu konstatieren. Da es sich v. a. bei Bau- und Mobelmarkten haufig um sehr flachenintensive
Angebotsformen handelt, bestehen zwischen verschiedenen Kommunen haufig sehr groRRe Unter-
schiede beim direkten Vergleich der Verkaufsflachenausstattung.

Im Jahr 2016/2017 wurde ein Einzelhandelskonzept fir die Stadt Apolda erstellt. Die vorliegende
Ausarbeitung ist nunmehr eine Fortschreibung des Konzeptes. Nachfolgend werden die Verdande-
rungen im Einzelhandelsbestand in der Stadt Apolda im Zeitraum 2016/2017 bis 2020/2021 erortert.

Grundsatzlich ist die Aussage zu treffen, dass im Vergleich des Einzelhandelsbestandes 2016/2017
und der GMA-Erhebungen 2020 die Anzahl der Betriebe abnahm (- 6)?°> wahrend im Gegenzug die
Verkaufsflache in Apolda in den vergangen Jahren um ca. 1.550 m? angestiegen ist (vgl. Tabelle 4).
Je Sortiment stellt sich die Entwicklung jedoch recht unterschiedlich dar. So verringerte sich z. B.
in der Warengruppe Bekleidung / Schuhe / Sport die Anzahl der Betriebe um sechs und die Ver-
kaufsflache um rd. 485 m?, wahrend im Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf die Anzahl um vier
und die Verkaufsflache um rd. 710 m? stieg. Ebenfalls deutliche Verkaufsflachenanstiege sind in
den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit / Korperpflege sowie Sonstige Sortimente
zu konstatieren.

2 Anzahl Einzelhandelsbetriebe 2016/2017: 183.
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Tabelle 4: Einzelhandelsbestand in Apolda 2016/2017 — 2020/2021

Warengruppen 2016/2017 2020/2021
Differenz

Betriebe+ Verkgufsgé— Betriebe* Verkgufsgéi- VKin m?
che in m?+ che in m?s
Nahrungs- und Genussmittel 53 12.070 51 12.540 +470
Gesundheit, Korperpflege 17 1.825 17 2.125 +300
gletijpsﬂcehnr,ififelsziin, zool. Bedarf, 3 580 7 625 445
Bucher, Schreib- / Spielwaren 9 545 10 540 -5
Bekleidung, Schuhe, Sport 42 6.045 35 5.560 -485
Elektrowaren, Medien, Foto 11 800 9 260 - 540
Hausrat, Einrichtung, Mobel 16 3.290 15 2.505 - 785
S:Lr,lf—, Heimwerker-, Gartenbe- 3 3165 1 3.875 +710
(S)Cp;]’tg,ul;lfrgeréte / Uhren, 1 465 10 405 -60
Sonstige Sortimente 8 1.730 11 3.630 +1.900
Nichtlebensmittel insg. 130 23.445 126 24.525 +1.080

Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt

o Zuordnung nach Umsatzschwerpunkt. Im Einzelhandelskonzept 2016/2017 wurden die Verkaufsflachen von Mehrbran
chenunternehmen jedoch den jeweiligen Branchen zugeordnet, weshalb Unterschiede zu den Zahlen im Konzept von
2016/2017 existieren. Der Vergleichbarkeit halber erfolgt hier die Darstellung der Verkaufsflachen beider Zeitpunkte
nach Umsatzschwerpunkt

R Im Konzept 2016/2017 wurde das Sortiment Zeitschriften noch unter der Warengruppe Bicher, Schreib-/Spielwaren
geflhrt.

Quelle: GMA-Berechnungen 2021, ca.-Werte gerundet.

2. Nahversorgungssituation (Status quo-Situation)

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes im Lebensmittelbereich in Apolda zeigt in rein quantitati-
ver Hinsicht insgesamt eine gute Angebotssituation, die in Teilbereichen jedoch ausbaufahig ist. So
liegt die Verkaufsflachenausstattung mit ca. 565 m?/ 1.000 Einwohner leicht unterhalb des Durch-
schnittswertes von 592 m?/ 1.000 Einwohner. Neben dem SB-Warenhaus Kaufland existieren zwei
Rewe-Supermarkte und insg. sechs Discounter im Stadtgebiet. Mit den genannten Markten bzw.
Betriebstypen ist auch in qualitativer Hinsicht eine ausgewogene Angebotssituation zu konstatie-
ren. Jedoch ist die Verkaufsflachendimensionierung einiger Markte als zu klein gemaR derzeitiger
Anforderungen einzustufen (z. B. Discounter < 800 m? VK).

Die aktuelle raumliche Nahversorgungsstruktur in Apolda ist in Karte 3 dargestellt. Hier wurden fur
die wesentlichen Lebensmittelmarkte Radien flr ein sogenanntes Naheinzugsgebiet von ca. 700 m
angesetzt. Erganzend wurden die Standorte der zwei Drogeriemarkte (Mdiller, Rossmann) mit auf-
geflihrt, da auch diese einen wesentlichen Anteil an nahversorgungsrelevanten Sortimenten an-
bieten. Bei der gewdhlten Entfernung kann davon ausgegangen werden, dass die Markte noch
fuRlaufig von Kunden u. a. aus dem Wohnumfeld aufgesucht werden. Damit ist fir weite Teile der
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Kernstadt Apolda eine nahezu flichendeckende Nahversorgung gewahrleistet. Weniger stark ver-
sorgte Gebiete bestehen hier im Stden der Kernstadt im kleinstrukturierten Siedlungsbereich 6st-
lich der Jenaer Stralle (Umfeld Albstadter StralRe). Hier ist der Planstandort eines Supermarktes
(pot. Nahversorgungsstandort Jenaer Stralle,) zu erwadhnen, der geeignet ware, dieses Defizit im
Stadtraum zu beheben. Ebenfalls unterversorgt sind westliche Bereiche des Stadtgebietes (Ober-
rofRla) und 6stliche Bereiche der Kernstadt. Die eher ldndliche gepragten sowie grofStenteils raum-
lich abgesetzten Ortsteile Herressen-Sulzbach im Stidwesten, Zottelstedt und Nauendorf im Nor-
den sowie Utenbach im Osten weisen ebenfalls Versorgungsliicken auf, was v. a. auf die kleinstruk-
turierten und teils langgestreckten Wohngebiete und die zu geringe Einwohnerzahl zurtickzufih-
ren ist. FUr diese Bereiche stellen die jeweils ndchstgelegenen Standorte von Lebensmittelmarkten
(insbesondere die Méarkte in den Randbereichen der Kernstadt) die Nahversorgung sicher. Dartber
hinaus sind in der Kernstadt weitere, hauptsachlich kleinere Lebensmittelanbieter (u. a. Obst- /
GemuUsegeschéfte, Spezial- und Feinkostgeschéfte, Backereien, Fleischereien, Getrankemarkte,
Tankstellenshops) mit Erganzungsfunktion hinsichtlich der Nahversorgung ansassig.

Zahlreiche weitere Lebensmittelmarkte (Discounter, Supermarkte) in den kernstddtischen Berei-
chen sichern die fuRlaufige Nahversorgung flir den Uberwiegenden Teil der Wohngebiete. Diese
sind zumeist entweder innerhalb der Nahversorgungszentren gelegen oder fungieren als integriert
gelegene Nahversorgungsstandorte (vgl. Kapitel IV. 3.).
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Karte 3: Nahversorgungssituation in Apolda (Status quo)
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3. Nachfragesituation

3.1 Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Apolda

Die Abgrenzung des Marktgebietes bzw. Einzugsgebietes fiir den Einzelhandelsstandort Apolda stellt
eine wesentliche Grundlage zur Ermittlung des Bevolkerungspotenzials und der damit zur Verfi-
gung stehenden Kaufkraft dar. Als Marktgebiet wird der Raum bezeichnet, in dem sich die Ver-
braucher zum Einkauf Uberwiegend auf einen Einzelhandelsstandort orientieren. Einer abnehmen-
den Kaufkraftbindung und einer Relativierung der Einwohnerzahlen wird einerseits durch eine Zo-
nierung des Einzugsgebietes und andererseits durch entsprechende Marktanteile in der Umsatz-
berechnung Rechnung getragen.

Bei der Abgrenzung des Marktgebietes der Stadt Apolda wurden folgende Kriterien herangezogen:
7 Angebotssituation in Apolda

Y 4 Angebots- bzw. Wettbewerbssituation im Umland

Y 4 siedlungs- und zentral6rtliche Strukturen in Apolda und im Umland

Y 4

Situation durch die Lage zwischen Jena und Weimar / Erfurt, bzw. Beziehungen zu an-
deren Wettbewerbsstandorten

Y 4 verkehrliche und topografische Gegebenheiten in Apolda und im Umland und damit in
Verbindung stehende Zeit-Distanz-Werte.

Vor dem Hintergrund der Angebotssituation in Apolda, der regionalen Wettbewerbssituation und
den geographischen Gegebenheiten ist davon auszugehen, dass sich die Versorgungsbedeutung
im Kern (Zone 1) auf das Apoldaer Stadtgebiet selbst erstreckt. Zone Il definiert das Uberortliche
Einzugsgebiet, welches durch den Einfluss der Handelsstandorte Jena und Weimar begrenzt wird.
Diese Abgrenzung entspricht i. W. der aus dem vorangegangenen Konzept aus dem Jahr
2016/2017 und hat sich ggfs. durch stattgefundene Gebietsdnderungen einzelner Gemeinden
leicht gedndert. So ist die Einwohnerzahl relativ konstant geblieben (- 250 Personen bzw. —0,5 %).

Vor diesem Hintergrund lasst sich fir den Einzelhandel in Apolda folgendes Marktgebiet abgren-
zen (vgl. Karte 4):

Einwohner
2016* 2020

Zone | Stadt Apolda 22.230 22.200

Teile der erfullenden Gemeinden Bad Sulza, Teile der Verwal- 26.610 26.410

tungsgemeinschaften Dornburg-Camburg und Mellingen,
Zone |l Gemeinde lImtal-Weintrale, Teile der Gemeinden Am Etters-

berg und Buttstadt, Teile der Verbandsgemeinde An der

Finne
Einzugsgebiet insgesamt 48.840 48.610

Quelle: Thiringer Landesamt flr Statistik, Stand: 30.06.2020; Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Stand: 31.12.2019; Ge-
meinde Buttstadt, Stand: 30.07.2020, Ca.-Werte gerundet. *Daten 2016 stammen aus dem EHK Apolda 2016/2017.
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Forschen. Beraten. Umsetzen

Karte 4: Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Apolda
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Die Ausdehnung des Apoldaer Marktgebietes erschopft sich mit zunehmender Distanz zur Kern-
stadt. Es wird stark durch die Einzugsgebiete der umliegenden Stadte Jena und Weimar begrenzt.
Die genannten Stadte verfligen dabei selbst Uiber ausgepragte Einzelhandelsstrukturen und sind
als direkte Wettbewerbsstandorte im Hinblick auf die Einzugsgebietsabgrenzung fir Apolda zu
werten. Die Stadte erschlieRen ihrerseits Marktgebiete und begrenzen die Kaufkraftabschdpfung
des Apoldaer Einzelhandels.

Mit Blick auf das Marktgebiet stammen rd. 46 % der Einwohner aus der Stadt Apolda selbst, wah-
rend rd. 54 % der Einwohner im Einzugsgebiet von auferhalb des Stadtgebietes stammen. In ge-
wissem Umfang ist dariiber hinaus auch mit Kunden von aufRerhalb des Einzugsgebietes, v. a. durch
Touristen und Pendler auszugehen (Streuumsatze).

3.2 Kaufkraftpotenzial fir den Einzelhandel in Apolda

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen der GMA liegt
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft (inkl. Apotheken und Ladenhandwerk) pro Kopf der Wohnbe-
volkerung in Deutschland derzeit bei ca. € 6.035.

Davon entfallen auf
Y 4 Nahrungs- und Genussmittel ca.€2.285p. a.
Y 4 Nichtlebensmittel ca. €3.925p. a.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft der lokale Kaufkraftkoeffi-
zient zu berUcksichtigen. Fir die Stadt Apolda liegt dieser mit 83,3 unter dem bundesdeutschen
Durchschnitt?®. Auch die Gemeinden in Zone Il des Marktgebietes weisen unterdurchschnittliche
Kaufkraftkoeffizienten (z. B. Bad Sulza: 85,7) auf. Im Vergleich zu ahnlich groRen Stadten in Thiirin-
gen liegt der Kaufkraftkoeffizient von Apolda im unteren Bereich (vgl. Abbildung 14).

Abbildung 14: Vergleich Kaufkraftkennziffern, D = 100

sondershausen [ G- :
Meiningen - [ =7
Rudolstact [ 7.5
sonneverz [ ©.0
crez | =55
Bad Sakungen | :::

Apolda 83,3

Quelle: MB Research 2020, GMA-Darstellung 2021.

26 Verwendung regionaler Kaufkraftkennziffern von MB Research 2020: Werte tber 100,0 deuten auf einen

im Vergleich zum Bundesdurchschnitt héheres Kaufkraftniveau, Werte unter 100,0 auf ein unter dem Bun-
desdurchschnitt liegendes Niveaus hin.
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Bei Zugrundelegung der aktuellen Einwohnerwerte und des Kaufkraftniveaus errechnet sich far
Apolda ein jahrliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen von rd. 114,8 Mio. € (Stadtgebiet
Apolda); im gesamten Marktgebiet von Apolda von

ca. 258,2 Mio. €.

Nach Branchen und Bedarfsbereichen differenziert verteilt sich das Kaufkraftvolumen fir Apolda
und das zugewiesene Marktgebiet wie in nachfolgender Tabelle dargestellt.

Tabelle 5: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Marktgebiet des Einzelhandels in Apolda in
Mio. €
Be-
darfs- | Branchen Zonell Zone ll Marktgebiet insg.
bereich
%" Nahrungs- und Genussmittel 42,2 52,8 95,0
;*E Gesundheit, Kérperpflege 8,6 10,8 19,4
=2 Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 3,7 4,6 8,3
T‘I’_a 2 Bicher, Schreib- / Spielwaren 4,7 5,7 10,5
E E Bekleidung, Schuhe, Sport 13,6 17,0 30,6
Elektrowaren, Medien, Foto 10,6 13,2 23,8
20 Hausrat, Einrichtung, Mdbel 11,6 14,5 26,1
% Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 9,8 12,3 22,1
E Optik / Uhren, Schmuck 3,0 3,7 6,7
Sonstige Sortimente* 7,0 8,7 15,7
Nichtlebensmittel insg. 72,6 90,6 163,2

sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)

GMA-Berechnungen 2021 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

3.3 Kaufkraftbewegungen

Bei der Berechnung der Kaufkraftbewegungen wird ermittelt, wie viel der Kaufkraft der Wohnbe-
volkerung durch den Einzelhandel in Apolda vor Ort gebunden wird (Kaufkraftbindung), wie viel
Kaufkraft an andere Einkaufsstandorte aulRerhalb des Stadtgebietes flieRt (Kaufkraftabfluss) und
wie hoch der Umsatz des Einzelhandels in Apolda mit auswartigen Kunden ist (Kaufkraftzufluss).

Durch Gegeniberstellung der Umsatzleistung durch die Wohnbevolkerung in Apolda mit dem
Kaufkraftpotenzial in Apolda lasst sich die Kaufkraftbindung bezogen auf die Wohnbevélkerung er-
mitteln.
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Fir den Einzelhandel in Apolda insgesamt stellt sich die Bilanz wie folgt dar (vgl. Abbildung 15)?”:

ca. 119,9 Mio. € Gesamtumsatz
- ca. 38,1 Mio. € Kaufkraftzufluss (Umsatz mit auswartigen Kunden)
= ca. 81,8 Mio. € Umsatz der Wohnbevolkerung der Stadt Apolda

ca. 81,8 Mio. € Umsatz Wohnbevolkerung : ca. 114,8 Mio. € Kaufkraft Wohnbevélkerung
= ca. 71 % Kaufkraftbindung.

Der Einzelhandel in Apolda insgesamt bindet gegenwartig rd. 71 % der vorhandenen Kaufkraft. Bei
den Kaufkraftbewegungen bestehen sortimentsspezifisch jedoch zum Teil grolRe Unterschiede. Die
hochsten Kaufkraftbindungsquoten werden dabei im Nahrungs- und Genussmittelsektor und bei
Gesundheit / Korperpflege erreicht. Dagegen sind bei mittel- und langfristigen Bedarfsgutern teil-
weise etwas niedrigere Bindungsquoten zu konstatieren.

Abbildung 15: Kaufkraftstrome in Apolda

Einzelhandelsumsatz in

Kaufkraftbindung Apolda gesamt

Kaufkraft der
Apoldaer Bevolkerung
ca. 114,8 Mio. € ca. 119,9 Mio. €

lemtl

ca. 33,0 Mio. € ca. 38,1 Mio. €
(ca. 29 % der KK) (ca. 32 % des Umsatzes)

ca. 81,8 Mio. €
(ca. 71 % der KK)

flieBen dene.'t abu.a. v. a. Zone lI: umliegende Stidte und
nach Jena, Weimar, Erfurt, Gemeinden sowie

Onlinehandel Streuumsétze (u.a. Pendler,
Touristen)

GMA-Darstellung 2021

Kaufkraftzufllsse sind v. a. aus Zone | des Einzugsgebietes zu verzeichnen, wodurch die Versor-
gungsfunktion von Apolda fir das landlich gepragte Umland zum Ausdruck kommt. Magnetwir-
kung haben hier die grolRflachigen Leitbetriebe u. a. der Innenstadt (u. a. Kaufland) sowie weitere
groRflachige Fachmarkte. Auch Kunden von auRerhalb (z. B. Studenten, Berufspendler oder Tou-
risten) tragen zum Umsatz des Apoldaer Einzelhandels bei.

27 ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich
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3.4 Einzelhandelszentralitat

Die Betrachtung der Einzelhandelszentralitit?® zeigt, dass im Vergleich zum értlichen Kaufkraftvo-
lumen in Apolda insgesamt hohere Umsatze getétigt werden. Die Einzelhandelszentralitdt von ins-
gesamt 105 deutet per Saldo auf Kaufkraftzufllisse nach Apolda hin (vgl. Abbildung 16). Vor dem
Hintergrund der bereits dargestellten raumlichen Lage der Stadt Apolda und der regionalen Wett-
bewerbssituation ist die nur leicht Gberdurchschnittliche Zentralitdt nachvollziehbar.

Abbildung 16: Einzelhandelszentralitat nach Branchen der Stadt Apolda
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GMA-Berechnungen 2021 (ca.-Werte, gerundet)

In der branchenbezogenen Betrachtung ist fur die kurzfristigen Bedarfsbereiche Nahrungs-
und Genussmittel sowie Gesundheit / Korperpflege aufgrund der Angebotsstruktur eine Gber-
durchschnittliche Zentralitat zu verzeichnen. Mit Ausnahme der Warengruppen Bekleidung /
Schuhe / Sport und Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf liegen die Ubrigen Zentralitdtswerte
aber teils deutlich unterhalb des bundesdeutschen Durchschnitts. Damit wird Apolda seiner
Versorgungsfunktion als Mittelzentrum in quantitativer Hinsicht nur eingeschrankt gerecht.
Trotz ihrer Funktion gelingt es teilweise nicht, eine fir die StadtgrofRe und fir ein Mittelzentrum
angemessene Attraktivitdt als Handelsplatz zu erreichen. Dies ist u. a. auf Angebotsdefizite in eini-
gen Branchen und die regionale und Uberregionale Wettbewerbssituation zurtickzufihren. In die-
sem Zusammenhang ist auf das nahegelegene Oberzentrum Jena hinzuweisen. Im Vergleich
zum Wert aus dem Jahr 2016/2017 hat sich die Einzelhandelszentralitat von 106 auf 105 kaum
verringert®.

2 Die Einzelhandelszentralitat stellt den in Apolda getatigten Einzelhandelsumsatz der in Apolda der vorhan-
denen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegentiber. Werte Gber 100 weisen dabei — per Saldo — auf einen
Ausstrahlungsiberschuss hin, Werte unter 100 entsprechend auf einen Kaufkraftabfluss.

29

Im Konzept von 2016/2017 wurden die Umsatze der Lebensmittelméarkte nicht den jeweiligen Branchen
zugeteilt (z. B. Drogerie- oder Schreibwaren) sondern komplett dem Bereich Nahrungs- und Genussmittel.
Vorliegendes Konzept differenziert diese Umsatze jedoch anhand tatsachlicher Sortimentszugehorigkeit,
weshalb es im Bereich Nahrungs- und Genussmittel im Vergleich zu 2016/2017 in einzelnen Sortimenten
zu Unterschieden kommt.
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Ill.  Entwicklungspotenziale des Einzelhandelsstandortes Apolda

1 Bevolkerungs- und Kaufkraftprognose

Flr den Zeitraum zwischen 2005 und 2020 ist fir die Stadt Apolda — wie in Kapitel I. 6. dargestellt
— eine stabile Bevolkerungsentwicklung zu konstatieren. Die 1. Gemeindebevélkerungsvorausbe-
rechnung des Thiringer Landesamtes flr Statistik berechnet fir die Stadt Apolda einen erneuten
Ruckgang der Einwohnerzahl auf rd. 20.850 im Jahr 2030.

Flr die Stadte und Gemeinden im Marktgebiet von Apolda wird entsprechend der Prognose
fir die Gemeinden in Zone Il ein Rickgang zwischen — 7 % (Gemeinde Buttstadt) und — 11 %
(Gemeinde limtal-WeinstraRe) gegeniiber 2020 vorausgesagt.*

Die Entwicklung der Kaufkraftvolumina in der Stadt Apolda bis zum Jahr 2030 ist vor allem in Ab-
hangigkeit von der zuklnftigen Entwicklung des Verbraucher- und Ausgabeverhaltens, vom Kon-
junkturverlauf sowie von den speziellen soziobkonomischen Gegebenheiten im Untersuchungs-
raum zu prognostizieren. Hier besteht in der Forschung eine gewisse Unsicherheit, sodass Voraus-
berechnungen fir einzelne Branchen nur Trends aufzeigen kénnen. Nicht zuletzt die Entwicklung
des Onlinehandels wird hier in einzelnen Branchen zu strukturellen Verdnderungen flihren. Trotz
zuklnftig steigender Pro-Kopf-Ausgabewerte ist kaum davon auszugehen, dass die Zuwachsraten
die demographisch eher riicklaufige Entwicklung im Apoldaer Marktgebiet voll kompensieren kon-
nen. Somit wird sich der Einzelhandel in Apolda zukinftig in einem kaufkraftseitig angespann-
ten Umfeld behaupten missen, wobei die einzelnen Branchen davon unterschiedlich betrof-
fen sein werden. Daher sind besondere Anstrengungen vonnéoten, um die Kaufkraftbindung
im zugeordneten Versorgungsbereich zu halten bzw. zu erhéhen.

2. Branchenbezogene Entwicklungspotenziale

Durch die Analyse des Einzelhandelsbestandes in der Stadt Apolda konnte aufgezeigt werden, dass
teilweise noch Entwicklungspotenziale fir eine gezielte Weiterentwicklung der vorhandenen Bran-
chenstruktur vorhanden sind.

Hinsichtlich der branchenbezogenen Einzelhandelsausstattung sowie méglicher Entwicklungspo-
tenziale sind unter Beriicksichtigung der Einwohner- und Kaufkraftprognose fir die Stadt Apolda
die mit nachfolgender Tabelle 6 dargestellten Bewertungen zu treffen und der entsprechende
Handlungsbedarf abzuleiten.

! Quelle: 1. Gemeindebevolkerungsvorausberechnung des Thiringer Landesamtes flr Statistik 2020 — 2040,

Einwohnerdaten fir 2030.
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Tabelle 6:

Branchenbezogene Entwicklungspotenziale

GMA

Aktuelle Ausstattung Handlungsbedarf

Nahrungs- und 4 quantitativ unterdurchschnittliches Angebot mit bestehenden Versorgungsliicken (z. T. im stdlichen Stadtge- |/ Sicherung und Erhalt der wohnortnahen Versorgung
Genussmittel biet
) # Modernisierung von Lebensmittelmarkten mit Nachhol-
4 mehrere Discounter, zwei Sollsortimenter und ein SB-Warenhaus mit teils nicht mehr marktgangiger Verkaufs- bedarf prifen
flache innerhalb des Stadtgebiets
& & Sicherung und Ausbau der wohnortnahen Versorgung,
v. a. auch in unterversorgten Stadtgebieten
Gesundheit, & neben zwei Drogeriefachmarkten (Muller, Rossmann) mehrere Apotheken und Sanitatshauser vorhanden & kein Handlungsbedarf
Kérperpflege
perpricg & zudem Randsortimente in Lebensmittelmarkten fur flichendeckende Versorgung vorhanden
# quantitativ iberdurchschnittliches Angebot
Blumen, 4 im Bereich Schnittblumen mehrere Fachgeschéafte vorhanden & kein akuter Handlungsbedarf
zoologischer Bedarf
Zeitscghriften / A& mit Fressnapf ein groRerer Anbieter im zool. Bedarf vorhanden, weiteres Angebot mit einem kleinen Fachge- |[#/ Konzentration auf Bestandssicherung / -optimierung
schaft sowie Gber die Randsortimente der Lebensmittelmarkte ) ) .
A& gsf. Angebotsausweitung im Zoofachbereich
4 quantitativ deutlich unterdurchschnittliches Angebot
Biicher, Schreib- 4 quantitativ deutlich unterdurchschnittliches Angebot & Konzentration auf Bestandssicherung und -optimierung

und Spielwaren

v. a. der Anbieter in den zentralen Versorgungsberei-
chen

Ansiedlung weiterer Biicher- und Spielwarengeschéfte
in der Innenstadt wiinschenswert

Bekleidung,
Schuhe, Sport

sieben Fachmaérkte > 250 m? VK, sonst hauptsachlich kleine inhabergefiihrte Geschifte
im Bereich Schuhe vier relevante Anbieter vorhanden, neben Deichmann drei weitere Fachgeschafte
bei Sportwaren ein Anbieter anséssig (Sport Bischof)

quantitativ unterdurchschnittliches Angebot

Bestandssicherung und -optimierung
Starkung des Angebotes in der Innenstadt

kein Ausbau von Betrieben der Branchen Bekleidung,
Schuhe, Sport in dezentralen Standortlagen

Elektrowaren,
Medien, Foto

N N NN NN

derzeit kein groRerer Fachmarkt im Bereich Elektrowaren ansassig, Angebot i. W. durch Spezialanbieter aus
dem Mobilfunkbereich, derzeit lediglich vereinzelte Fachgeschafte fiir Computertechnik vorhanden

insgesamt unterdurchschnittliche Zentralitat, u. a. durch Onlinehandel*

4

Sicherung des Bestandes, Starkung und Ausweitung des
Angebotes mit Vorrang der Innenstadt

Prifung des Potenzials zur Ansiedlung eines Elektro-
fachmarktes
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GMA

Hausrat, Y 4
Einrichtung, Mdébel

N

kein groRflachiger Anbietervorhanden, mehrere mittelgroRe Spezialbetrieb (u. a. Kichencenter Dittombé, Da-
nisches Bettenlager, Mobel Gabel) und mehrere Fachgeschafte mit differenzierten Sortimenten, Uberwiegen-
den Zahl der Geschifte VK < 200 m?

guantitativ deutlich unterdurchschnittliches Angebot

4

Sicherung des vorhandenen Bestandes

gef. Ansiedlung eines groRReren Mobelmarktes mit be-
grenztem zentrenrelevanten Sortiment

Bau-, Heimwerker-, |4
Gartenbedarf

ein grolRer Baumarkt mit Vollsortiment vorhanden (toom), ergédnzend ein Sonderpostenbaumarkt, speziali-
sierte Fachmarkte (u. a. Holzfachmarkt) und kleinere Nischenanbieter

quantitativ unterdurchschnittliches Angebot

r'4

kein akuter Handlungsbedarf

Optik, Uhren /
Schmuck

mehrere Fachgeschéfte, quantitativ und qualitativ durchschnittliche Ausstattung

raumliche Konzentration auf die Innenstadt

kein akuter Handlungsbedarf

NN NN

sonstige Sortimente

"4

mehrere Sonderpostenmarkte und -geschafte ansdssig, erganzend Mix aus kleinen und mittelgrofRen Spezial-
anbietern vorhanden

quantitativ Gberdurchschnittliches Angebot

4

kein akuter Handlungsbedarf

GMA-Darstellung 2021, * die u
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IV. Einzelhandelskonzept fir Stadt Apolda

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Apolda stellt die Fortschreibung des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes 2021 die kiinftige Grundlage zur Beurteilung von Erweiterungs-
und Ansiedlungsvorhaben sowie zur Formulierung von Standortprioritdten im Zuge der vorberei-
tenden und verbindlichen Bauleitplanung dar.

1 Stadtebauliche Zielvorstellungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung

Als wesentliche stadtebauliche Zielsetzungen der Einzelhandelsentwicklung sind zu formulieren
(vgl. Abbildung 17):

Y 4 Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Apolda

= Erhalt und zielgerichteter Ausbau des Einzelhandelsangebotes, insbesondere in
Branchen mit besonderem Handlungsbedarf

= Schaffung von Investitionssicherheit durch verbindliche Bauleitplanung
Y 4 Schutz und Starkung der Innenstadt als dominierende Einkaufslage

= Starkung der Innenstadt gegenliber dezentralen Standorten durch zielgerichteten
Ausbau des Einzelhandelsangebotes

= Schaffung von Investitionssicherheit in der Innenstadt

Y 4 Sicherung und ggf. Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung mit Angeboten des
kurzfristigen Bedarfs

= Sicherung und Starkung der Nahversorgungszentren durch Erhalt und Ausbau des
v. a. nahversorgungsrelevanten Einzelhandels

= Sicherung der Nahversorgungsstandorte fur eine stabile nachhaltige wohngebiets-
nahe Versorgung der Bevolkerung

= Steuerung der Ansiedlung und Erweiterung von Lebensmittelmarkten aufRerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche.
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Abbildung 17: Ziele des Einzelhandelskonzeptes

Ziele
= Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Apolda
= Attraktivitatssteigerung und Weiterentwicklung der Innenstadt als dominierende Ein-
kaufslage

= Sicherung und ggf. Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung mit Angeboten
des kurzfristigen Bedarfs

o o

Sortimentskonzept Standortkonzept
Einordnung der nahversorgungs- und zen- * Festlegung einer Zentren- und
trenrelevanten Sortimente unter Berlcksich- Standortstruktur
tigung =  Abgrenzung und Definition zentra-
= der derzeitigen raumlichen Verteilung ler Versorgungsbereiche

des Einzelhandels =  standort- und branchenspezifische

=  der stddtebaulichen Zielsetzungen Grundsatze zur Einzelhandelssteue-

. rung
= derlandesplanerischen Vorgaben

(gemaR LEP Thiringen)

GMA-Darstellung 2021

Das Einzelhandelskonzept umfasst folgende Bausteine

Y 4 Sortimentskonzept: Die Sortimentsliste definiert stadtspezifisch die nahversorgungs-,
zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimente und dient somit als Grundlage fir die
bauplanungsrechtliche Beurteilung von Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben des
Einzelhandels.

Y 4 Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Festlegung und Begriin-
dung der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs. 2
BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO. Auf dieser Basis
werden im Rahmen des Zentrenkonzeptes standort- und branchenspezifische Grunds-
dtze zur Einzelhandelsentwicklung formuliert.

2. Sortimentskonzept

Das Sortimentskonzept bildet die branchenbezogene Grundlage fiir die zukiinftige Einzelhandels-
entwicklung bzw. zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung zukinftiger Ansiedlungs- / Erweite-
rungsvorhaben. Dabei ist zu definieren, welche Einzelhandelssortimente hinsichtlich des Angebot-
scharakters, der Attraktivitat der Sortimente sowie der Betriebsstruktur heute im Wesentlichen
den zentralen Versorgungsbereichen zugeordnet werden kdnnen bzw. zuklnftig zugeordnet wer-
den sollen und welche Sortimente auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angesiedelt
werden kdnnen bzw. sollen. Hierzu wird differenziert in zentrenrelevante, nahversorgungsrele-
vante und nicht zentrenrelevante Sortimente:
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2.1

Im Allgemeinen sind zentrenrelevante Sortimente Warengruppen, bei denen von einem
besonderen ,Gefdhrdungspotenzial” fir die gewachsenen Zentren auszugehen ist,
wenn diese aullerhalb der Zentren angeboten werden. Auf das Vorhandensein dieser
Sortimente und deren Anziehungskraft griindet sich das aus stadtebaulicher Sicht wiin-
schenswerte ,Einkaufserlebnis” bzw. eine zuséatzliche Belebung der integrierten Lagen
(z. B. durch Verbundkaufe).

Darlber hinaus sind Sortimente zu erwahnen, die vorwiegend der Nahversorgung der
Bevolkerung dienen, zugleich aber auch zentrenbildende Funktionen aufweisen (v. a.
Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Korperpflegeartikel). Dabei handelt es
sich um Angebote des kurzfristigen Bedarfs, die regelmalig (téglich bzw. mehrmals die
Woche) nachgefragt werden. Infolge dessen sollen sich diese Angebote in raumlicher
Ndhe zu den Wohngebieten bzw. verbrauchernah in zentralen Versorgungsbereichen
lokalisiert werden. Diese Sortimente sind als nahversorgungsrelevant zu bezeichnen.

Das Angebot von nicht zentrenrelevanten Sortimenten stellt im Allgemeinen auch an
Standorten auBerhalb von Zentren keine wesentliche Gefdhrdung fir die zentralen Ver-
sorgungsbereiche dar; sie sind an solchen Standorten aus planerischer Sicht aufgrund
ihres grolRen Platzbedarfs und der durch sie hervorgerufenen Verkehrsfrequenz u. U.
sogar erwiinscht. Nicht zentrenrelevante Sortimente sind haufig grofSteilig und werden
Uberwiegend mit dem Pkw transportiert.

Kriterien zentren- / nahversorgungsrelevanter und nicht zentrenrelevanter Sortimente

Im Allgemeinen und vor dem Erfahrungshintergrund der GMA erfolgt die Einordnung von Sorti-
menten bezlglich ihrer Zentren-, Nahversorgungs- bzw. Nichtzentrenrelevanz vor dem Hinter-

grund folgender Aspekte:

Y 4 Transportierbarkeit (An- und Ablieferung)

Y 4 Flachenbedarf

Y 4 Bedeutung fur die Attraktivitat der zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufserlebnis /
Magnetfunktion)

Y 4 stadtebauliche Zielsetzungen der Stadt Apolda

7 raumliche Verteilung des Einzelhandelsbesatzes im Stadtgebiet.

Demnach sind Sortimente als zentrenrelevant / nahversorgungsrelevant einzustufen, wenn sie

V' 4

N N NN

Magnetfunktion aufweisen und damit zu einer Attraktivitatssteigerung der Innenstadt
beitragen

flr einen leichten Transport geeignet sind (ohne Pkw)
geringe bis mittlere Flachenanspriiche aufweisen
Bestandteil des innerstadtischen Branchenmixes sind

Synergien zu anderen Sortimenten in der Innenstadt aufzeigen (z. B. Schuhe + Beklei-
dung).

Den nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind darlber hinaus Warengruppen zuzuordnen,

V' 4

die eine Bedeutung fir die Grundversorgung der Bevolkerung haben
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V'
7

die haufig nachgefragt werden (mehrmals pro Woche)

bei denen die raumliche Nahe (z. B. fulllaufige Versorgung) eine wichtige Rolle spielt.

Hingegen kdnnen Sortimente dem nicht zentrenrelevanten Bereich zugeordnet werden, wenn

N N N NN

hohe Flachenanspriiche bestehen

die Beschaffenheit des Sortimentes einen Transport mit dem Pkw erfordert

eine nur geringe Attraktivitat fr innerstadtische Lagen besteht (z. B. Mébel)

keine Synergien zu anderen Betrieben bzw. Sortimenten abgeleitet werden kénnen

sie keine Bedeutung als Frequenzbringer aufweisen.

Zur weiteren differenzierten Bewertung der Einzelsortimente werden folgende wesentliche Krite-
rien zur Einordnung der Zentrenrelevanz zugrunde gelegt.

Tabelle 7: Kriterien der Zentrenrelevanz

1.  Warenbeschaffenheit / Transport Sperrigkeit, Abtransport
2. Flichenbedarf Warenbeschaffenheit, Verkaufsflachenbedarf
3. Bedeutung flr Attraktivitat und Branchen- Alltagstauglichkeit, breite Zielgruppenansprache
mix in den zentralen Versorgungsbereichen
4. Magnetfunktion Bekanntheit, Anziehungseffekte auf Kunden
5.  Synergieeffekte mit anderen typischen In- Kopplungseffekte zwischen Sortimenten
nenstadtsortimenten
Stddtebauliche Zielsetzungen, Anteil der Ver-
6. Stadtebauliche Zielsetzungen sowie derzeit

kaufsflache in der Innenstadt / in den zentralen

vorhandener Besatz .
Versorgungsbereichen

GMA-Darstellung 2021

' 4

Das erste Kriterium wurde allgemein als , Warenbeschaffenheit / Transport” definiert.
Dieses schlieRt neben der GroRe des Artikels (Sperrigkeit) auch den Abtransport der
Ware durch den Konsumenten ein. Dieser erfolgt bei sperrigen Artikeln i. d. R. mit dem
Pkw, wodurch die Zentrentauglichkeit deutlich eingeschrankt ist.

Das zweite Kriterium ,Flachenbedarf” zielt auf die Warenprasentation und den daftr
erforderlichen Flachenbedarf ab. Ist aufgrund der Beschaffenheit des Produktes eine
hohe VerkaufsflachengrofRe unumganglich, weist dies auf eine tendenzielle Nichtzen-
trenrelevanz hin. Dies liegt z. B. bei sperrigen Artikeln (z. B. Mdbeln), aber auch bei Pro-
dukten im Freizeitbereich (z. B. SportgroRgeréate) vor.

Als drittes Kriterium gibt die ,Bedeutung fiir Attraktivitat der Innenstadt” Auskunft Gber
die Zentrenrelevanz eines Produktes. Weist der Artikel eine hohe Alltagstauglichkeit
und breite Zielgruppenansprache auf, ist er dem kurz- bis mittelfristigen Bedarfsbereich
zuzuordnen oder regt der Artikel zu Spontankdufen an, weist der Artikel eher zentren-
relevante Eigenschaften auf.
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Y 4 Das vierte Kriterium ,,Magnetfunktion” bezieht sich auf die Bedeutung des Artikels bzw.
Anbieters als Anziehungspunkt fir Kunden. Betriebe mit einer hohen Bekanntheit und
Attraktivitat (z. B. ,Filialisten®) tragen in erheblichem MaRe zur Attraktivitat einer Ein-
kaufsinnenstadt bei. Weist ein Sortiment eine hohe Attraktivitat fur die Allgemeinheit
auf bzw. fuhrt dazu, einen Einkaufsstandort erheblich zu starken, indem Kunden gezielt
angezogen werden, kann ihm eine Magnetfunktion zugesprochen werden, welche auf
eine Zentrenrelevanz hindeutet. Dies gilt auch fir Angebote des kurzfristigen Bedarfs.

Y 4 Als flinftes Bewertungskriterium gehen die ,Synergieeffekte mit anderen typischen In-
nenstadtsortimenten” in die Bewertung ein. Ein Artikel weist Synergieeffekte auf, wenn
Kopplungseffekte zu anderen Sortimenten bestehen. Dies kann z. B. flr Bekleidung in
Verbindung mit Schuhen abgeleitet werden. Mit zunehmender Spezialisierung eines
Sortimentes nimmt in der Regel die Intensitat von Kopplungskaufen ab.

7 Als sechstes Bewertungskriterium sind die stadtentwicklungspolitischen und stadtebau-
lichen Zielsetzungen der Stadt Apolda bezuglich der weiteren Einzelhandelsentwicklung
zu berlcksichtigen. Dabei sind sowohl die Entwicklungspotenziale in den einzelnen Sor-
timenten als auch die stadtebaulichen Rahmenbedingungen einzelner Standortlagen zu
bewerten.

2.2 Apoldaer Sortimentsliste

Mit nachfolgender Tabelle 8 erfolgt die Fortschreibung der Apoldaer Sortimentsliste aus dem Jahr
2017, womit die zukiinftige Einstufung der Sortimente in zentren-, nahversorgungs- und nicht zen-
trenrelevante Sortimente in der Stadt Apolda festgelegt wird. Dabei ist zu beachten, dass sich die
Abgrenzung nicht nur an der derzeitigen raumlichen Verteilung des Einzelhandels in Apolda orien-
tiert, sondern auch stadtebauliche Zielsetzungen bertcksichtigt. So kénnen z. B. Branchen, die der-
zeit nicht innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angeboten werden bzw. dort nicht ihren
Verkaufsflachenschwerpunkt aufweisen, als zentrenrelevant eingestuft werden, sofern entspre-
chende Ansiedlungen im zentralen Versorgungsbereich moglich erscheinen und dort zu einer
maRgeblichen Steigerung der Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes beitragen wiirden. Dem-
gegenlber kdnnen im Einzelfall solche Sortimente, die bislang als zentrenrelevant eingestuft wor-
den sind, aber nach aktuellen Erkenntnissen die zentralen Versorgungsbereiche nicht wesentlich
pragen oder flr die Aufwertung aufgrund veranderter Anspriiche an die Standortrahmenbedin-
gungen (z. B. Flachenverfigbarkeit, verkehrliche Erreichbarkeit) auch auf lange Sicht nicht realis-
tisch erscheinen, den nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet werden.

Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im
Falle von Ansiedlungsbegehren aullerhalb der zentralen Versorgungsbereiche als unkritisch im
Hinblick auf die Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes angesehen werden. Die Liste der nicht
zentrenrelevanten Sortimente erfillt lediglich darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu
den aufgeflihrten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht abschliefend und
um weitere Sortimente erganzbar. Zu beachten ist hierbei jedoch, dass grol3flachige Betriebe mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten wie z. B. Mdbel oder Baumarkte meist auch zentrenrele-
vante Sortimente als Untersortimente flihren. Diese bleiben dann weiterhin den Regelungen nach
deren Zentrenrelevanz unterworfen.

Im Folgenden werden die einzelnen Sortimente gemal der oben aufgefihrten Kriterien bewertet
und unter Berlcksichtigung von konkreten értlichen Gegebenheiten in Apolda den zentren-, nah-
versorgungsrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet (vgl. Tabelle 8). Das
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Instrument der Sortimentsdifferenzierung (zentrenrelevant bzw. nahversorgungsrelevant — nicht-
zentrenrelevant) hat sich im Gegensatz zu in friheren Jahren praktizierten Flachenfestsetzungen
ohne entsprechende Sortimentshinweise als rechtssicher erwiesen. So kénnen im Rahmen der
Baunutzungsverordnung die zentrenrelevanten Sortimente in den auRRerhalb der Innenstadt bzw.
den dezentralen / nicht integrierten Standortlagen ausgeschlossen werden.

Die kommunale Bauleitplanung kann hier zwei Wege wahlen:

7 die positive Festsetzung: d. h. es werden bestimmte Sortimente zugelassen, alle ande-
ren sind automatisch ausgeschlossen

7 die negative Festsetzung: d. h. es werden bestimmte Sortimente ausgeschlossen, alle
anderen sind zuldssig.

Somit bietet das Sortimentsleitbild als ein Baustein des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes in Zu-
sammenhang mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instrument, mit dem die
Standortentwicklung des Einzelhandels in der Stadt Apolda zukinftig gesteuert werden kann. Die
Sortimentsliste ist an die lokale Situation angepasst und somit ortsspezifisch. Gegeniber der
Liste von 2017 haben sich keine wesentlichen Anderungen ergeben.
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Tabelle 8: Apoldaer Sortimentsliste

GMA

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente*

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Y 4 Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebens-
mittelhandwerk und Tabakwaren, Getranke),
Reformwaren

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel),
Kosmetika

Arzneimittel und apothekenibliche Waren
Schnittblumen / Pflanzen

NNSN N

Zeitungen, Zeitschriften

Zentrenrelevante Sortimente

kleinvolumige Tiernahrung / Tierpflegemit-
tel, zoolog. Bedarf

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Bicher, Papier- & Schreibwaren, Schulbedarf
Spielwaren und Bastelartikel
Medizinisch-orthop. Artikel, Sanitatswaren
Baby- ,Kinderartikel

Sportartikel, Sportkleingerate
Arbeitsbekleidung

Sportbekleidung (inkl. Sportschuhe)

Heimtextilien, Wolle, Stoffe, Gardinen & Zu-
behor, Bettwasche, Bettlaken, sonst. Textilien

Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik,
Wohnaccessoires, Dekoartikel

Kunstgewerbe, Antiquitdten, Bilder, Rahmen
Uhren, Schmuck, Silberwaren

Foto- und Videoartikel

Optik / Akustik

Optische Erzeugnisse

Musikinstrumente, Briefmarken, Minzen

Unterhaltungselektronik (Radio, TV, DVD-
Player), Ton- und Bildtréger, Multimedia

Elektrokleingerate

Computer

Elektrokleingerate (weilRe& braune Ware)**
Gerate der Telekommunikation

NNENENN N N NN N O NNSNN O NNN N N NN

Tiere, grolRvolumige Tiernahrung, Zooar-
tikel, Futterhandel

Pflanzen und Zubehér, Pflege und Din-
gemittel

Gartenartikel (inkl. Gartenmdbel), Gar-
tengerate (z. B. Rasenmaher)

Baustoffe, Bauelemente, Installationsma-
terial, Eisenwaren und Werkzeuge

Sanitarartikel, Fliesen
Mobel (inkl. Kichenmaobel / Biromaobel)

Matratzen, Bettwaren (z. B. Steppbettde-
cken)

Lampen, Leuchten, Beleuchtungskorper
Elektroinstallationsbedarf
Antennen / Satellitenanlagen

Teppiche, Bodenbeldge, Farben, Lacke,
Tapeten

ElektrogroRgerate, Herde, Ofen (weike
Ware**)

BlUromaschinen, Bliroorganisationsmittel

Holz, Bauelemente wie z. B. Fenster, Tu-
ren

CampinggrolRRartikel (z. B. Zelte, Camping-
mobel)

Fahrrader, Fahrradzubehor (ohne Beklei-
dung)

SportgroRgerate

Reitsportartikel, Angelbedarf, Jagdbedarf
Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse
Kfz-Zubehor, Motorradzubehor

Kfz und Fahrzeuge aller Art, Motorrader /
Mopeds***

"NNNN O ONNNNNNENN N O NNSNNNNNNNN N

Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im Falle von Ansiedlungsbe-

gehren aullerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht kritisch im Hinblick auf die Zielsetzungen des Einzelhandels-

konzeptes angesehen werden. Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente erfillt lediglich darstellenden Charakter

und ist im Gegensatz zu den aufgefiihrten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht abschlieRend und

um weitere Sortimente erganzbar.

*x weiRe Ware: z. B. Haus- und Kiichengerate; braune Ware: z. B. Radio-, Fernsehgerate, DVD-Player

rE kein Einzelhandel im engeren Sinne
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3. Standortkonzept

Das Standortkonzept dient als rdumliche Grundlage fiir die Einzelhandelsentwicklung. Hier liegt ein
wesentliches Augenmerk auf der Bewertung von Ansiedlungsbegehren grolflachiger Einzelhan-
delsbetriebe, sowohl bei Ansiedlungen innerhalb von Apolda als auch bei Planungen in den Nach-
barkommunen. Nachfolgend erfolgt zunéchst eine ausfiihrliche fachliche Einordnung des Begriffes
»zentraler Versorgungsbereich”. AnschlieRend werden die bestehenden Einkaufslagen in Apolda
in eine Zentren- und Standortstruktur eingeordnet sowie zentrale Versorgungsbereiche festgelegt
und rdumlich abgegrenzt.

3.1 Begriffserklarung ,zentraler Versorgungsbereich”

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr 2004 und der Einfihrung des zusatzlichen Ab-
satzes 3 in § 34 BauGB erfuhr der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches im Baugesetz einen
wesentlichen Bedeutungszuwachs.

Dies verdeutlichen die vier Schutznormen, die (auch) zentrale Versorgungsbereiche erfassen:?

Y 4 § 11 Abs. 3 BauNVO weist groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige vergleich-
bare grofflachige Handelsbetriebe, die sich u. a. ,auf die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden nicht nur unwesentlich
auswirken kdnnen®, ausdricklich nur Kerngebieten und speziell fir diese Nutzung fest-
gesetzten Sondergebieten zu.

Y 4 § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung erweitert das
interkommunale Abstimmungsgebot dahin, dass sich Gemeinden sowohl gegeniber
Planungen anderer Gemeinden als auch gegenlber der Zulassung einzelner Einzelhan-
delsnutzungen auf , Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche” berufen
kénnen.

Y 4 § 34 Abs. 3 BauGB knipft die Zuldssigkeit von Vorhaben im nicht beplanten Innenbe-
reich, die sonst nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen waren, zusatzlich daran, dass
von ihnen ,keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden” zu erwarten sein dirfen.

Y 4 § 9 Abs. 2a BauGB ermoglicht es den Gemeinden nunmehr, fir die im Zusammenhang
bebauten Stadtteile im Sinne von § 34 BauGB ,,zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche” mit einem einfachen Bebauungsplan die Zulassigkeit bestimmter
Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zulassigen baulichen Nutzung zu steuern.

Hinzuweisen ist auch auf die seit 01. Januar 2007 geltende Neufassung des § 1 Abs. 6 BauGB. Hier-
nach sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere ,,die Erhaltung und Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche” zu bertcksichtigen.

Durch diese unterschiedlichen Schutznormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter verschie-
denen Aspekten geschitzt bzw. kbnnen geschiitzt werden. Die Darstellung von zentralen Versor-
gungsbereichen im Flachennutzungsplan gem. § 5 Abs. 2 BauGB ist seit 2013 moglich.

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches wurde vom Gesetzgeber als unbestimmter Rechts-
begriff eingefiihrt, sodass keine allgemein gultige Definition vorliegt.

2 Quelle: Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, 2007, S. 77 f.
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In der Rechtsprechung wurden durch das Oberverwaltungsgericht NRW? im Jahr 2006 verschie-
dene Kriterien festgelegt, die durch das Bundesverwaltungsgericht* (BVerwG) bestéatigt wurden.

Das BVerwG fuhrt in seinem Urteil vom 11.10.2007 aus:

I sind zentrale Versorgungsbereiche rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Ge-
meinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - héufig ergénzt
durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine Versorgungs-
funktion (ber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Innenstddte sind,
wenn nicht stets, so doch in der Regel als Versorgungsbereiche zentral, weil sie nach
Lage, Art und Zweckbestimmung nicht nur der Versorgung ihrer Bewohner dienen,
sondern auf einen Kundenkreis aus einem gréfSseren Einzugsbereich ausgerichtet
sind. Fiir Innenstddte ist typisch, dass in ihnen ein breites Spektrum von Waren fiir
den lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarf angeboten wird.” BVerwG, Urteil vom
11.10.2007 -4 C 7.07.

In einem weiteren Urteil des BVerwG heilt es:

LZentrale Versorgungsbereiche i. S. des § 34 Ill BauGB sind nach der Rechtspre-
chung des Senats rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf
Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — hdufig ergdnzt durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion iber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt (BVerwGE 129, 307 = NVwZ
2008, 308 Rdnr. 11). Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zent-
ralen Versorgungsbereich i. S. des § 34 1/l BauGB bildet, bedarf es einer wertenden
Gesamtbetrachtung der stédtebaulich relevanten Gegebenheiten. Auch eine
rdumlich konzentrierte Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, die darauf ange-
legt ist, einen fufSldufigen Einzugsbereich zu versorgen, kann einen zentralen Ver-
sorgungsbereich i. S. des § 34 Il BauGB bilden. Entscheidend ist, dass der Versor-
gungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fiir die Versorgung der
Bevélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Be-
griff ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern
funktional zu verstehen (vgl. auch BVerwG, Beschluss vom 20. 11. 2006 —
4 B 50/06, BeckRS 2007, 20074). Zentralitdt kann durchaus kleinteilig sein.”
BVerwG, Urteil vom 17. 12. 2009 — 4 C 2/08.

Damit ist festzuhalten, dass zentrale Versorgungsbereiche der Versorgung der Bevolkerung mit
Waren und Dienstleistungen dienen. Es handelt sich dabei mindestens um das Hauptzentrum ei-
nes Ortes (z. B. Stadtzentrum), aber auch Stadtteil- und Nahversorgungszentren kénnen als zent-
rale Versorgungsbereiche definiert werden. Das Angebotsspektrum und die Nutzungsmischung
orientieren sich an dem zu versorgenden Einzugsbereich (z. B. gesamtes Gemeindegebiet, Stadt-
teil, Wohnumfeld) der Standortlage (vgl. OVG Munster, Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05).

Die Festlegung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ergibt sich insbesondere aus

Y 4 planerischen Festlegungen, d. h. aus Darstellungen im Flachennutzungsplan, Festset-
zungen in Bebauungsplanen und aus Festlegungen in Raumordnungsplanen

Y 4 sonstigen, planungsrechtlich nicht verbindlichen raumordnerischen und stadtebauli-
chen Konzeptionen (z. B. Einzelhandelskonzepte)

vgl. OVG Munster, Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05.
vgl. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007 - 4 C 7.07.
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Y 4 nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnissen.®

Auch informelle Planungen kénnen bei der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche eine Rolle
spielen, sofern diese von einer Kommune als Arbeitsgrundlage fir ihre Planungen verwendet wer-
den®und sich die Planungsabsichten bereits konkretisiert haben.’

Flr einen zentralen Versorgungsbereich ist die Konzentration zentraler Versorgungseinrichtungen
maRgeblich, wobei neben dem Einzelhandel auch sonstige (zentrale) Versorgungseinrichtungen
von Bedeutung sind. Der Einzelhandel ist dabei als konstituierendes Element zu sehen, das durch
Komplementarnutzungen erganzt wird. Als Rahmenbedingung sind stadtebauliche Gegebenhei-
ten sowie die Lage bedeutender Infrastruktureinrichtungen zu bertcksichtigen (vgl. Abbildung 18).

Abbildung 18: Wesentliche Bestandteile zentraler Versorgungsbereiche

Einzelhandels- / Komplementarnutzungen:

Y 4 quantitative Aspekte (z. B. Anzahl, Dimensi-
onierung)

Y 4 qualitative Aspekte (z. B. Art der Nutzung,
Bestandsdichte)

(= Ergdnzung)
stddtebauliche Gegebenheiten:

Y 4 stadtraumliche Z&suren (z. B. StraRe mit
Barrierewirkung / Bahngleise / Topografie /
Stadtmauer / markanter Wechsel der Be-
bauungsstruktur / geschlossene Baukorper
bzw. Bebauungsstrukturen etc.)

Y 4 Lage bedeutender Infrastruktureinrichtun-
gen und offentlicher Einrichtungen (z. B.
Bahnhof, Rathaus, Stadthalle)

Gegebenheiten
(= Rahmenbedingung)
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3.2  Zentren- und Standortstruktur in Apolda

Die folgenden Festsetzungen zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche in Apolda basieren
auf einer zweistufigen Zentrenstruktur, die neben dem Hauptzentrum Innenstadt auch zwei Nah-
versorgungszentren kategorisiert (vgl. Abbildung 19). Die raumliche Abgrenzung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche in Apolda sowie die Festlegung der Zentrenstruktur erfolgen auf Grundlage der
durchgefiihrten Bestandsaufnahme der Einzelhandelsnutzungen und anhand intensiver Vor-Ort-
Besichtigungen. Die Abgrenzungen basieren auf der aktuellen Situation (faktische Pragung) sowie
den stadtplanerischen Vorstellungen und sind weitgehend parzellenscharf, um eine hinreichende
Bestimmtheit und Bestimmbarkeit zu gewahrleisten. In Einzelféllen wird von der Parzellengrenze
abgewichen, z. B. bei tiefen Wohngrundstlicken oder wenn sich die baulichen Strukturen vor Ort
nicht mit den Parzellenstrukturen decken. Die Karte anbei stellt die Zentren- und Standortstruktu-
ren im Stadtgebiet im Uberblick dar (vgl. Abbildung 19 und Karte 5).

> D. h. aus faktisch vorhandenen zentralen Versorgungseinrichtungen, aber auch aus bereits bestehendem
Baurecht fur zentrale Versorgungseinrichtungen.

6 Vgl. OVG Luneburg, Beschluss vom 30.11.2005, 1ME172/05.

7 D. h., die Umsetzung muss in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen, vgl. VG Miinchen, Urteil vom

07.11.2005, M8K05.1763.
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Im Vergleich der Abgrenzungen und Kategorisierung der zentralen Versorgungsbereiche ergeben
sich im Vergleich zum Einzelhandelskonzept 2017 kaum Anderungen.

Abbildung 2:  Einzelhandels- und Zentrenstruktur Apolda

Nahversorgungs- Nahversorgungs-

zentren standorte

Kategorie
Zentrenstruktur

¥ m
c
e NVZ : ; -' diverse Standorte von
o0 Innenstadt NVZ Glockenhofcenter 5 = : Gewerbegebiet,
g 2 Apolda NVZ Ute ey SErs Esberamittelmileictes fm dezentraler Standort
g = Stadtgebiet
o=
Zentraler Versorgungsbereich gemaR
=
gln § 1 Abs. 6 BauGB, autokundenorientierter
c 2 Standortdesi. W.
5 2 Abs. 2 BauGB, wohnortnahe, fuBlaufig TR :
o § erreichbare Standorte der GREETEAEE MGG
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Y 4 Als zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt sind zentrale Innenstadtla-
gen definiert, die aufgrund ihrer Ausstattung im Einzelhandelsbereich sowie hinsichtlich
Komplementadrnutzungen eine Versorgungsfunktion Gbernehmen, die Uber ihren un-
mittelbaren Nahbereich hinausgehen und sich auf das gesamte Stadtgebiet sowie auch
darlber hinaus erstrecken.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt gilt als stadtebaulich schutzwirdiger Be-
reich im Sinne des Baugesetzbuchs und als , Investitionsvorranggebiet”. Im Sinne einer
an den Leitlinien ausgerichteten Einzelhandelspolitik sollten Neuansiedlungen groRfla-
chiger Betriebe (> 800 m? Verkaufsflache) mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auf
diesen Standortbereich gelenkt werden (vgl. Kapitel IV. 3.3.1).
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7 Stadtteil- bzw. Nebenzentren dienen der (wohnortnahen) Grundversorgung mit Gber-
wiegend Waren des taglichen bzw. kurzfristigen Bedarfs und Teilbereichen des mittel-
fristigen Bedarfs in einem begrenzten Einzugsbereich. So sind neben einem Lebensmit-
telmarkt auch weitere Angebote aus dem kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich wie
bspw. Lebensmittelhandwerk, Blumenladen, Drogeriemarkt, Apotheke, Bekleidungsge-
schafte oder erganzende Nutzungen wie Frisor, Sparkasse / Bank, Gastronomie erfor-
derlich. Gemal dieser Kriterien ist aktuell kein Nebenzentrum in Apolda als zentraler
Versorgungsbereich auszuweisen.

Y 4 Ortsteil- und Nahversorgungszentren (OTZ / NVZ) dienen der (wohnortnahen) Grund-
versorgung mit Uberwiegend Waren des taglichen bzw. kurzfristigen Bedarfs in einem
kleineren Einzugsbereich bzw. fir das Umfeld, wobei die Begrifflichkeit bereits die Be-
deutung des zentralen Versorgungbereiches bericksichtigt. Die zu versorgenden bzw.
raumlich zugeordneten Bereiche umfassen im Wesentlichen die jeweils umliegenden
fuRlaufig erreichbaren Wohngebiete. Die Anforderungen hinsichtlich Ausstattung mit
Einzelhandel und Komplementéren sind geringer als beim Haupt- oder Nebenzentrum.
So ist mindestens ein Lebensmittelmarkt erforderlich, aber auch weitere nahversor-
gungsrelevante Angebote wie bspw. Lebensmittelhandwerk, Blumenladen, Apotheke
oder Lotto / Tabakladen bzw. ergédnzende Nutzungen wie Friseur / Kosmetik, Reini-
gungsannahme oder Sparkasse / Bank, Gastronomie sollten vorhanden sein. Insofern
hier noch keine hinreichende Ausstattung besteht (pot. Nahversorgungsstandort), ist es
stadtebauliches Entwicklungsziel flr diese Zentren, ein angemessenes Niveau zu errei-
chen.

Y 4 Nahversorgungsstandorte (NVS) dienen der funktionalen Erganzung der Nahversor-
gungszentren, wenn sie nachweislich zur Verbesserung der verbraucher- oder wohnor-
tnahen Versorgung fihren. Diese Standorte resp. Lagen unterliegen zwar nicht dem
Schutz zentraler Versorgungsbereiche, Gbernehmen aber eine fir die verbrauchernahe
Grundversorgung der Stadt wesentliche Versorgungsfunktion. Die Nahversorgungs-
standorte sollen stadtebaulich integriert sein.

Y 4 Bei den Ergdnzungsstandorten des vorwiegend groRflachigen Einzelhandels handelt es
sich um autokundenorientierte Standorte mit einem Einzelhandelsbesatz, welcher aus
Uberwiegend groRflachigen Betrieben des Fachmarktsektors besteht. Aufgrund der
nicht oder nur teilweise integrierten Lage, des begrenzten Warenspektrums und der in
der Regel fehlenden Komplementarnutzungen sind diese Standorte nicht als zentrale
Versorgungsbereiche auszuweisen.

Die Erganzungsstandorte sollen als vorrangige Standorte fur die Ansiedlung oder Erwei-
terung von Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dienen und so —
im Hinblick auf die gesamtstadtische Zentren- und Standortstruktur — eine erganzende
Funktion zu den zentralen Versorgungsbereichen einnehmen. Zum Schutz der zentralen
Versorgungsbereiche soll zentrenrelevanter Einzelhandel grundsatzlich maximal auf
dem bisher genehmigten Niveau bestehen und dariber hinausgehende Ansiedlungsbe-
gehren ausgeschlossen werden.®

Y 4 Darlber hinaus ist eine Vielzahl von Einzelhandelsbetrieben im Stadtgebiet verteilt, die
weder als zentrale Versorgungsbereiche noch als Sonderstandorte einzustufen sind.

vgl. Kapitel IV. 3.4.2 zur Begrenzung bei zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimenten.
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Hierbei handelt es sich um sog. sonstige Streu- bzw. Nebenlagen, wozu sowohl sied-
lungsrdumlich integrierte Standorte (z. B. wohnortnahe Lagen) als auch dezentrale Be-
reiche (z. B. Gewerbe- und Industriegebiete) zdhlen.

3.3 Zentrale Versorgungsbereiche Apolda

3.3.1 Hauptzentrum Innenstadt
Raumliche Situation

7 Das Hauptzentrum Innenstadt Apolda (ZVB Innenstadt Apolda) umfasst weite Teil der
historischen Altstadt. Der abgegrenzte Bereich erstreckt sich zwischen Kaufland in der
Bernhard-Prager-Gasse im Norden und der BahnhofstralRe bis zum Brauhof und Topf-
markt im Slden. Im Westen bildet die Marktpassage die Grenze. Im Osten erschopft
sich der zentrale Versorgungsbereich bis ,,Am Brickenborn” und der Bahnhofstralke bis
Hohe Dornburger StraRe (vgl. Karte 6). Das Gebiet umfasst somit den Geschaftsbesatz
unterschiedlich stark besetzter Stralen der Apoldaer Innenstadt. Der Markt bildet das
Zentrum bzw. die Verbindung dieser genannten Achsen. Damit entspricht die Abgren-
zung der bereits im Einzelhandelskonzept 2017 definierten raumlichen Ausdehnung des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt.

Y 4 Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Apolda orientiert sich
an tatsachlichen ortlichen Verhéltnisse, welche im Rahmen der Einzelhandelsbestands-
erhebung durch die GMA vor Ort erfasst wurden. Die Zentrenabgrenzung erfolgte tber-
wiegend parzellenscharf entlang der Grundsticksgrenze.

Angebotssituation

Y 4 Das Hauptzentrum Innenstadt stellt mit insgesamt 94 Einzelhandelsbetrieben und
rd. 12.825 m? Verkaufsflache die dominierende Einkaufslage im Stadtgebiet dar.

Y 4 Das innerstadtische Einzelhandelsangebot umfasst Waren aller Bedarfsbereiche und
weist dabei mit Ausnahmen eine Uberwiegend kleinteilige Geschaftsstruktur mit haupt-
sachlich inhabergefiihrten Einzelhandelsbetrieben auf.

7 Die Betriebs- und Verkaufsflaichenschwerpunkte innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches liegen in den Branchen Nahrungs- und Genussmittel (16 Betriebe, ca.
3.990 m? Verkaufsflache)” sowie Bekleidung / Schuhe / Sport (29 Betriebe, ca. 4.635 m?
Verkaufsflache). Im Sortimentsbereich Optik / Uhren, Schmuck sind alle Anbieter
Apoldas in der Innenstadt verortet.

Y 4 Magnetbetriebe sind neben dem Kaufland SB-Warenhaus auch die Marktpassage mit
ihrem umfassenden Einzelhandels- und ergdnzendem Dienstleistungsangebot (u. a.
Rewe, Rossmann, Deichmann, Tedi sowie u. a. Friseur, Reisebiro, Nagelstudio).

Y 4 Neben dem Einzelhandelsangebot verfliigt das Stadtzentrum von Apolda auch Gber ein
umfassendes und vielféltiges Angebot erganzende Dienstleistungen (u.a. Arzte, Banken,
Versicherung, Reisebiro, Friseur). Darlber hinaus sind weitere innenstadtprdagende
Nutzungen aus den Bereichen Gastronomie und Hotellerie ansassig. Auch der Sitz der

Verkaufsflache von Mehrbranchenunternehmen aufgeteilt.
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Stadtverwaltung von Apolda befindet sich innerhalb des abgegrenzten zentralen Ver-
sorgungsbereiches.

Ausstattung

Einzelhandelsdaten
‘ abs. ‘ in % ‘ in m? VK ‘ in %

Nahrungs- und Genussmittel 16 17 3.990 31
Gesundheits- / Korperpflegeartikel 12 13 1.865 15
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf, 2 2 120 1
Zeitschriften
Bucher, Schreib- / Spielwaren 6 6 290 2
Bekleidung, Schuhe, Sport 29 31 4.635 36
Elektrowaren, Medien, Foto 7 7 200 2
Hausrat, Einrichtung, Mo6bel 7 7 305 2
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 2 2 70 1
Optik / Uhren, Schmuck 10 11 405 3
sonstige Sortimente* 3 3 945 7

(Ensehhandelinsgesamt 94 100 1285 100

* sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehér, Sonstiges (z. B. Musikalien)

o Mehrbranchenbetriebe aufgeteilt

GMA-Erhebungen und Berechnungen 2021, ca.-Werte gerundet, Rundungsdifferenzen moglich
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Sonstige Nutzungen Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (Verkaufsflachenanteile)

Banken, Sparkasse, Versicherun-
gen

Post / Paketshop
Stadtverwaltung

Arzte

Dkurzfristiger Bedarf

Gastronomie, Hotellerie Omittelfristiger Bedarf

Reisebliro mlangfristiger Bedarf

Friseur, Nagelstudio

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

Y 4 groRer 1.500 m? Kaufland

J 800 bis unter 1.500 m? Mouller Drogerie, AWG, Rewe

J 400 bis unter 800 m? Rossmann, Sport Bischof, KiK, Deichmann, Mc Geiz, Tedi
J bis unter 400 m?2 u. a. Schuh-Mann, NKD, Ernstings Family

Stadtebauliche Situation

Y 4 Die Innenstadt Apoldas wird durch die insgesamt gut erhaltene und zu grofRen Teilen
sanierte historische Altbausubstanz gepragt. Im stidlichen Zentrum des Hauptgeschafts-
bereichs befindet der sanierte Markt mit Begriinung, Sitzmoglichkeiten, Brunnen und
Aullengastronomie. Die angrenzende Marktpassage stellt mit Mietern wie Rewe, AWG,
Deichmann und Rossmann einen wichtigen Anziehungspunkt dar.

Y 4 Vom Marktplatz aus, an dem sich neben kleinen Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
trieben auch Gastronomie mit AuRenbewirtschaftung und das Rathaus befinden, ge-
langt man Uber die Schleiergasse zum Brauhof mit mehreren Einzelhandelsbetrieben.
Uber die Goldgasse bzw. Am Briickenborn ist das Stadthaus zu erreichen, in welchem
Teile der Stadtverwaltung untergebracht sind. Der Alexander-Puschkin-Platz stellt die
Verbindung zur BahnhofstraRe dar, welche bis zu Kreuzung Dornburger StraRe den
nordlichen Bereich des zentralen Versorgungsbereiches bildet. Mit der Einrichtung ei-
nes verkehrsberuhigten Bereichs in der BahnhofstraRe sowie durch die Installation
neuer Leuchten und Banke konnte die dortige Aufenthaltsqualitat gesteigert werden.
Uber die GoerdelerstralRe mit dem Magnetbetrieb Miiller Drogerie sowie (iber die Bach-
stralle gelangt man in den norddstlichen Teil des zentralen Versorgungsbereiches, in
dem das Kaufland SB-Warenhaus den duRersten Punkt bildet. In der BachstraRe, in der
nur ein geringer Einzelhandelsbesatz zu verzeichnen ist, bringt der umgestaltete und
Schulplatz mehr Aufenthaltsqualitat fir Bewohner und Besucher.
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Karte 6: Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt Apolda
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100 m2 bis unter 400 m2 VK
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Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Korperpflege
Blumen, zool. Bedarf
Biicher, PBS, Spielzeug
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mobel

Bau-, Garten-, Heimwerker-
bedarf, Bodenbeldge

Optik, Uhren / Schmuck

Sonstiger Einzelhandel

Kartengrundlage: Stadt Apolda;
Kartenhintergrund:

© OpenStreetMap-Mitwirkende
GMA-Bearbeitung 2021
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Y 4 Als wesentliche strukturelle und funktionale Starken der des Hauptzentrums Innenstadt
Apolda sind v. a. das stadtebauliche Ambiente durch die weitgehend sanierte Innen-
stadt (Gebdudebestand und offentliche Raume) sowie der Geschaftsbesatz z. B. in der
Marktpassage und in der Goerdelerstralie zu nennen.

J Nachteilig wirkt sich aus, dass der Innenstadt die Kompaktheit und Konzentriertheit
fehlt. Zwar gibt es wichtige Ankerpunkte (u. a. Marktpassage, Kaufland, Goerdeler-
stralRe), diese werden jedoch teilweise durch fragmentierte Einkaufslagen verbunden,
in denen der Einzelhandelsbesatz deutlich schwankt bzw. kaum ausgepragt ist. Zudem
befinden sich neben einzelnen Leerstdanden in der Bahnhofstralle zwei grollere Leer-
stande, welche sich negativ auf das Stadtbild auswirken. Diese bereits seit mehreren
Jahren leerstehenden Gebadude befinden sich zum einen in der August-Bebel-Stralte
Ecke Am Brickenborn sowie am Alexander-Puschkin-Platz 2. Eine Wiederbelebung die-
ser Handelsimmobilien mit einem differenzierten Nutzungsangebot wirde sich deutlich
positiv auf das Apoldaer Stadtzentrum auswirken.

Y 4 Der zentrale Versorgungsbereich weist mit einer raumlichen Ausdehnung von rd. 500 —
600 m (Nord-Sid) bzw. 300 m (Ost-West) eine angemessene GréoRenordnung im Hin-
blick einer fuRlaufigen Erreichbarkeit auf. Unter Berlcksichtigung des Stellplatzangebo-
tes u. a. durch die Parkplatze bei Kaufland und an der Marktpassage sowie stralenbe-
gleitend in der Innenstadt, sind alle Bereiche des zentralen Versorgungsbereiches auch
flr PKW-Kunden gut zu erreichen. ‘Auch an den OPNV ist die Innenstadt sehr gut ange-
schlossen. So gibt es mehrere Haltestellen (u. a. Am Stadthaus), die die Erreichbarkeit
mittels Stadtbus- und Regionalbuslinien sichern.
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Fotos: GMA 2020
Entwicklungspotenziale und Ziele

7 Sicherung des Bestandes, Schaffung der Voraussetzungen fur Geschaftszusammenle-
gungen (Richtlinien Denkmalschutz, Leerstandsmanagement)

7 Unterstltzung der Verlagerungsbestrebungen von Ladenbesitzern aus Innenstadtrand-
lagen in den Innenstadtbereich mit Option zur Nachnutzung von Leerstanden in der In-
nenstadt

Y 4 Etablierung weiterer, auch groRerer Anbieter im zentrenrelevanten Sortimentsbereich

7 ergdnzende Ansiedlung weiterer kleinerer Anbieter zur Abrundung des Angebotes
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weitere Sanierung von Einzelobjekten, weitere Aufwertung des offentlichen Raumes (z.
B. Kinderspielinfrastruktur am Markt)

Intensivierung der Vernetzung aller Akteure der Stadt

Starkung der Multifunktionalitat der Apoldaer Innenstadt, Forcierung einer integrativen
Stadtentwicklung (Wohnen, Leben, Einkaufen, Erleben).

3.3.2 Nahversorgungszentrum Utenbacher StralRe

Raumliche Situation:

V' 4

Das Nahversorgungszentrum Utenbacher StraRe liegt im 6stlichen Apoldaer Stadtgebiet
stdlich der Utenbacher Strale. Es umfasst i. W. die beiden Immobilien, in denen der
Rewe-Supermarkt sowie der dazugehorige Rewe-Getrankemarkt untergebracht sind
sowie das dazugehorige Parkplatzareal (Vgl. Karte 7).

Angebotssituation:

'

Das Nahversorgungszentrum weist mit seinen zwei Betrieben auf insgesamt rd. 1.180
m?2 VK eine angemessene Ausstattung fir ein Nahversorgungszentrum auf, wenn gleich
sich diese Verkaufsflache lediglich auf den Betrieb Rewe (Supermarkt und Getrdnke-
markt) vereint. In seiner Verkaufsflachenausstattung entspricht der Rewe-Markt damit
nicht mehr ganz den heutigen Anforderungen.

Als einzige Betriebe sind der Rewe-Supermarkt sowie der Rewe-Getrankemarkt zu nen-
nen, die jeweils dem kurzfristigen Bedarfsbereich zuzuordnen sind.

Eine weitere Komplementarnutzung stellt lediglich das Imbissangebot im ostlichen Be-
reich dar.

Foto 7: Rewe-Markt Foto 8: Imbissangebote im Ostlichen

Bereigh

Fotos: GMA 2020
Stadtebauliche Situation:

V' 4

V' 4

Das Nahversorgungszentrum besteht hauptsadchlich aus den beiden Immobilien, in de-
nen die zwei Markte untergebracht sind, sowie dem dazugehorigen Parkplatzareal.

Die Umgebungsnutzung ist entlang der Utenbacher StraRe sowie in den abzweigenden
StraRen Dornburger Stralle und WilhelmstralBe hauptsadchlich durch Wohnnutzung ge-

pragt.

info@gma.biz / www.gma.biz

GMA




FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPTES DER STADT APOLDA 2021 G I I A

Y 4 Die Erreichbarkeit fir den Individualverkehr ist durch die Lage an der Utenbacher StralRe
sowie die zahlreichen vorhanden Parkplatze als gut einzustufen.

7 Die OPNV-Erreichbarkeit ist als gut zu bewerten. In ca. 400 m Entfernung befindet sich
an der Utenbacher StralRe eine Bushaltestelle, welche durch Buslinien (Stadt- und Regi-
onalbuslinie) bedient wird.

Y 4 Die fulllaufige Anbindung aus dem gesamten Standortumfeld ist durch Gehwege ent-
lang der UmgebungsstralRen gewahrleistet.

Entwicklungspotenziale und Ziele:

Y 4 Sicherung des Bestandes.

Y 4 Erweiterungsmoglichkeiten fur bestehenden Markt prifen.

7 Anpassungsbedarf flir die Imbissangebote hinsichtlich des Erscheinungsbildes.
y 4

ggf. Ansiedlung weiterer erganzender Angebote im Gebaude, in dem Getrankemarkt
untergebracht ist (Backer, Metzger oder Komplementarnutzungen).
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Karte 7: Nahversorgungszentrum Utenbacher StraRe
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3.3.3 Nahversorgungszentrum Glockenhofcenter

R&umliche Situation:

V'

Das Nahversorgungszentrum Glockenhofcenter liegt im Nordwesten des Apoldaer
Stadtgebietes im Wohngebiet Apolda-Nord. an der Leutloffstralle. Es umfasst i. W. die
Immobilie des Einkaufszentrums sowie das dazugehorige Parkplatzareal (Vgl. Karte 8).

Angebotssituation:

7 Das Nahversorgungszentrum weist mit seinen funf Betrieben auf insgesamt rd. 895 m?
VK eine unterdurchschnittliche Ausstattung fir ein Nahversorgungszentrum auf.

Y 4 Im Einzelhandel existieren mit Norma, Backerei, Fleischerei, Apotheke und Tabakge-
schaft lediglich Angebote aus dem nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich.

7 Erganzt wird das Angebot durch eine Filiale der Sparkasse, ein Imbissangebot!® und eine
Arztpraxis.

Foto 9: Eingangsbereich des Glocken- Foto 10: Leerstandssituation innerhalb

hofcenters - des Glockenhofcenters
~.,.;1

3

[fllr

re

Fotos: GMA 2020
Stadtebauliche Situation:

' 4

Das Glockenhofcenter ist ein als Einkaufszentrum konzipiertes Nahversorgungszentrum
mit grofRzlgigen Parkierungsanlagen im Norden des Gebdaudekomplexes. Umgeben
wird das Einkaufszentrum von mehrgeschossigen Wohngeb&duden in Plattenbauweise
entlang des Ernst-Thalmann-Rings sowie der LeutloffstralRe. Es stellt also flr die dorti-
gen Anwohner die nachstgelegene Nahversorgungsmoglichkeit dar und verfligt somit
Uber ein gewisses Kundenpotenzial.

Durch die Schlieung von Edeka sowie zahlreicher weiterer kleiner Einzelhandelsbe-
triebe hat das Einkaufszentrum mafsgeblich an Magnetwirkung verloren. Dies ist sicher-
lich auch weiteren Riickgangen des Einwohnerpotenzials im unmittelbaren Umfeld, der
Starkung des Wettbewerbs im Lebensmittelbereich innerhalb von Apolda, aber insbe-
sondere auch ausgebliebener struktureller Verbesserungen im Objekt selbst geschul-
det. Der Baukdrper ist in seiner ErschlieBung vorrangig fur fulRlaufige Besucher aus dem
Wohngebiet konzipiert. PKW-Besucher erreichen das Einkaufszentrum tber einen , Hin-
terhof”.

10

Imbiss war zum Zeitpunkt der Besichtigung aufgrund der Corona-MaRnahmen geschlossen.
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V'

V' 4

Die Erreichbarkeit ist fir den Individualverkehr als gut einzustufen, da es zumindest fur
die Bewohner des Stadtgebietes giinstig an der Leutloffstralle mit zahlreichen Parkmog-
lichkeiten liegt. Allerdings wird das Einkaufszentrum kaum spontan von Kunden aufge-
sucht werden, aufgrund der Lage inmitten eines Wohngebietes ohne Durchgangsver-
kehr.

Die OPNV-Erreichbarkeit kann durch die vorhandene Bushaltestelle direkt am Eingangs-
bereich als sehr gut bewertet werden.

Die fulRlaufige Anbindung und die Erreichbarkeit per Fahrrad sind aus dem gesamten
Standortumfeld durch Gehwege gewaihrleistet.

Entwicklungspotenziale und Ziele:

V'
7

Neukonzipierung des gesamten Objektes in seiner Nutzungsstruktur und ErschlieBung.
Wiederbelebung der ehemaligen Edeka-Flachen durch Supermarkt als Ankermieter.

Umstrukturierung des Einkaufszentrums und Modernisierung der Laden- und Center-
gestaltung, ErschlieBung von auBerhalb (u.a. Zugang lber Parkplatz) und innerhalb
(Treppen, Rolltreppen, Aufziige) an aktuelle Anforderungen anpassen.

info@gma.biz / www.gma.biz

GMA




FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPTES DER STADT APOLDA 2021

Karte 8: Nahversorgungszentrum Glockenhofcenter
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3.4 Sonstige Standortlagen in Apolda
3.4.1 Nahversorgungsstandorte

DarUber hinaus sind in Apolda fiinf Nahversorgungsstandorte zu identifizieren. Diese haben beson-
dere Relevanz fir die wohngebietsnahe Versorgung auch nicht mobiler Bevolkerungsgruppen,
gleichwohl ist ihr Angebotsspektrum begrenzt und verfligt nicht Gber die erforderliche Breite und
Multifunktionalitdt, um sie als zentrale Versorgungsbereiche auszuweisen. Auch ihr fuRlaufiges
Einzugsgebiet ist meist zu klein bzw. weist nicht das erforderliche Bevélkerungsaufkommen auf.
Dessen ungeachtet gilt es, diese Einkaufslagen zu erhalten und ein angemessenes Versorgungsni-

veau fir die im Umfeld lebende Bevolkerung zu bewahren.

Die Nahversorgungsstandorte sind (vgl. Karte 5)**:

Y 4 (1) An der Goethebriicke (derzeit Netto)

Y 4 (2) Buttstadter Stralle (derzeit Lidl)

Y 4 (3) Robert-Koch-StraRRe (derzeit Netto, Fressnapf, Danisches Bettenlager)
Y 4 (4) Erfurter StralRe (derzeit Diska)

Y 4 (5) Jenaer StraRe (pot. / Projektstandort).

4, Nahversorgungskonzept

4.1 Bewertung der Nahversorgungssituation in der Stadt Apolda

Zur Bewertung der raumlichen Versorgungssituation in Apolda und zur Ableitung von Entwicklungs-
potenzialen fir einzelne Stadtbereiche wurden um die wesentlichen Lebensmittelmarkte (> 400
m? Verkaufsflache, keine Spezialmarkte) in siedlungsintegrierten Lagen 500 m-Radien gezogen, die
den Bereich der fulaufigen Erreichbarkeit markieren (vgl. Karte 3 und 9, Kapitel I1.2). Die Entfer-
nung von rd. 500 m wird unter Ber(cksichtigung des demografischen Wandels im Sinne einer ful3-
ldufigen Nahversorgung als sinnvoll erachtet, nimmt Bezug auf die Siedlungsstruktur in Apolda und
entspricht einer ful’ldufigen Zeitdistanz von ca. 10 Minuten Gehzeit.

Entsprechend der Analyse wird deutlich, dass weite Teile der kernstéddtischen Teilrdume (ohne ab-
gesetzte Stadtteile) und hier insbesondere die Einwohnerschwerpunkte (Wohngebiete) bereits
Uber mindestens eine fuRlaufig erreichbare Nahversorgungsmaoglichkeit (Lebensmittelmarkt) ver-
flgen. Raumliche ,Versorgungsliicken” bestehen in den Randbereichen und hier v. a. im sidwest-
lichen, stdlichen und 6stlichen Stadtbereich.

11

Die Benennung der aktuellen Betreiber der Lebensmittelmarkte dient lediglich der besseren Einordnung
ins Stadtgeflige. Die Ausweisung der Nahversorgungsstandorte bezieht sich auf die jeweiligen Standortla-
gen und ist betreiberunabhdngig. Raumlich umfassen die Standorte jeweils im Kern die jeweiligen Immobi-
len der Lebensmittelmarkte inkl. der in unmittelbaren Zusammenhang stehenden weiteren Einzelhandels-
nutzungen bzw. Komplementére. Dies gilt auch fir die Darstellungen in Karte 5.

info@gma.biz / www.gma.biz

GMA



FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPTES DER STADT APOLDA 2021

Insgesamt ist ein vielfaltiger Betriebstypenbesatz im Lebensmittelbereich (SB-Warenhaus, Vollsor-
timenter und Discounter im Stadtgebiet) in Apolda vorhanden, der u. a. durch Backereien, Flei-
schereien, Spezialgeschafte, Tankstellenshops und Getrankemarkte erganzt wird.

Im Innenstadtbereich sind aktuell in der Marktpassage ein Rewe Supermarkt und in der Bernhard-
Prager-Gasse ein Kaufland SB-Warenhaus vorhanden. Ergdnzend ist in Nahlage zur Innenstadt ein
Netto Lebensmitteldiscounter (Robert-Koch-Stralle) ansdssig. Diese Markte fungieren im Innen-
stadtbereich als Nahversorger fir die im fulaufigen Umkreis lebende Wohnbevolkerung. Das
Kaufland SB-Warenhaus entfaltete dagegen eine gesamtstadtische Versorgungsfunktion im Sinne
eines innerstaddtischen Leitbetriebes.

Im weiteren Siedlungsgebiet sind nachhaltig verteilt weitere Lebensmittelmarkte mit teilweise
nicht mehr zeitgemafen VerkaufsflachengrélRen vorhanden, die wesentliche Versorgungsfunktio-
nen fur die Apoldaer Bevolkerung Gbernehmen.

Fir das landlich gepragte Stadtgebiet und die abgesetzten Stadt- bzw. Ortsteile ist Uberwie-
gend keine wohnortnahe Versorgung mit Lebensmitteln im Sinne eines Lebensmittelmarktes
vorhanden (vgl. Kapitel 11.2), da in der Regel kein ausreichendes Einwohnerpotenzial zum wirt-
schaftlichen Betrieb eines zeitgemalen Lebensmittelmarktes zur Verfigung steht. Lediglich klein-
teilige Anbieter ergdnzen hier im Ausnahmefall die Nahversorgung. Hier Gbernehmen die Le-
bensmittelmarkte der Kernstadt Apolda die Grundversorgung.

Insgesamt ist eine weitestgehend ausgewogene und nachhaltige Verteilung der Lebensmittel-
markte im Stadtgebiet zu konstatieren. Sie decken mit ihren Einzugsgebieten (auch fullaufig) na-
hezu das gesamte Stadtgebiet bzw. Siedlungsgebiet von Apolda ab. Gleichzeitig versorgen die
Markte auch die Randbereiche der Siedlungsflachen und die Ortsteile bzw. auch z. T. umliegende
Gemeinden im Verflechtungsbereich.

4.2  Nahversorgungsfunktion der Lebensmittelmarkte in Apolda

Fur eine einzelbetriebliche Bewertung der tatsdachlichen Nahversorgungsfunktion der in Apolda
vorhandenen Lebensmittelmarkte wird der voraussichtliche Umsatzanteil des Gesamtumsatzes
berechnet, den jeder Lebensmittelmarkt im fuBl3ufigen Einzugsgebiet erwirtschaftet (vgl. Tabelle
9 und Karte 9). Je hoher dieser Anteil, desto hoher die Nahversorgungsbedeutung des jeweiligen
Betriebes.

Zur Berechnung des fuRlaufig erzielbaren Umsatzanteils werden folgende Faktoren gegenlberge-
stellt:

Y 4 fuBlaufiges Einzugsgebiet (10 min), die darin zu versorgenden Einwohner sowie das vor-
handene Kaufkraftpotential,

Y 4 voraussichtlicher Marktanteil im fuBlaufigen Einzugsgebiet (Je mehr Markte sich ein ful-
ldufiges Einzugsgebiet teilen bzw. sich deren fulllaufige Einzugsgebiete Uberschneiden,
desto geringer ist der erschlieBbare Marktanteil.)

Y 4 Anteil des Umsatzes im fuRlaufigen Einzugsgebiet bzw. Anteil der im fuRlaufigen Einzugs-
gebiet gebundenen Kaufkraft.

Ab einem fuRlaufigen Umsatzanteil von > 60 % am Gesamtumsatz ist der Betrieb als Nahversor-
gungsbetrieb einzustufen (vgl. Tabelle 9). Mit einem Umsatzanteil zwischen 20—60 % ist der Markt
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als bedingter Nahversorger einzustufen, der aufgrund seiner Lage zwar Nahversorgungsfunktio-
nen Ubernimmt, allerdings einen gréReren Anteil seines Umsatzes von auRerhalb des fulldufigen
Einzugsgebietes generiert. Mit einem Umsatzanteil des fulRlaufig erschlieSbaren Umsatzes von <
20 % am Gesamtumsatz ist dem Betrieb keine wesentliche Nahversorgungsfunktion zuzuspre-
chen.
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Tabelle 9: Ermittlung und Festlegung der Nahversorgungsfunktion der Lebensmittelmarkte in Apolda
VOrauss. vorauss. Umsatzanteil
VK gesamt nach NVG 10 KK NuG/ Umsatz vorauss. Umsatzanteil je je Betrieb aus
Grdfienklassen min in Drogin LM/Drogin MA im fuBl. Betrieb im fuBl. |wohnortnahem EG in % |weitere Wetthbewerber im
MNr. Betrieb Adresse VB in m* Einw. Mio Euro  Mio Euro NvGin%  EG in Mio Euro . U¥ NVG
1 Kaufland Bernhard-Prager-Gasse ZVB Innenstadt > 2500 5147 118 11,9 20 2,4 20 Rewe, Netto
2 Lidl Buttstadter Strale 1.000 - 1.500 2551 5.8 B,6 30 18 26 Morma, Metto
3 Metto An der Goethebriicke 800 - 1.000 3.308 7,6 3,6 35 2,7 73 keinen
4 Aldi Nord Am Weimarer Berg 300 - 1.000 789 1,8 4.8 35 0,6 13 keinen
5 Rewe - C.KraulBner Strafle des Friedens ZVB Innenstadt 800 - 1.000 4328 a9 33 20 2,0 61 Kaufland, Netto
& Morma Leutloffstralie MVZ Glockenhofcenter < 800 3.445 7.9 3,0 30 2,4 7B Metto, Lidl
7 Metto Robert-Koch-StralRe < 800 1.995 4.6 2,9 20 0,9 31 Kaufland, Lidl
B8 Diska Erfurter Stralfe < 800 1351 31 2,8 55 1,7 61 keinen
9 Rewe Andreas Bunke Utenbacher Straie MWZ Utenhacher Straiie < 800 34997 9.2 2,8 25 2,3 82 Kaufland, Rewe
10 Planstandort lenaer Strale 1.500-2.500 792 1,8 4,9 35 0,6 i3 keinen
*) Berechnung Umsatzanteil: KK-Potenzial NVG x vorauss. MA NVZ / vorauss. Umsatz des Einzelbetriebes (nicht ausgewiesen)
Erlauterung NV-Funktion:
Umsatzanteil aus _ typische NV-Funktion (KK Gberwiegend aus wohnortnaher Abkiirzungen:
waohnortnahem EG =60% B Umgebung)
Umsatzanteil aus _ bedingte NV oder im NvZ, Lbm-Anbieter mit gesamt-stddtischer bzw. (liber-) EG Einzugsgehiet
wohnortnahem EG »20 <60% ) regionaler Versorgungsfunktion KK Kaufkraft
Umsatzanteil - ) R MA Marktanteil
= dezentraler, "Uberrregionaler” Versorger
auswohnortnahem EG «20% MY Nahversorger
NWG Nahversorgungsgebiet
Bemerkungen: NvZ Nahversorgungszentrum
Verbrauchsausgaben Lbm+Drog. pro Kopf p.a. in Euro 2751 Euro VK Verkaufsflache
Kaufkraft-Index Apolda im Vgl. zu Bundesdurchschnitt 0,83 v. UL vom Umsatz
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Karte9: FuRldufige Naheinzugsgebiete (10 min) der wesentlichen Lebensmittelmarkte in Apolda
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4.3  Weiterentwicklung der Nahversorgungsstruktur in Apolda

Vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung soll fiir eine nachhaltige Stadtentwick-
lung die wohnortnahe Versorgung v. a. mit Lebensmitteln in Apolda weiterhin méglichst flachen-
deckend gesichert und zielgerichtet weiterentwickelt werden. Die Sicherung und der Ausbau der
bestehenden Nahversorgungsstrukturen in den zentralen Versorgungsbereichen sowie die Si-
cherung der bestehenden ausgewiesenen Nahversorgungsstandorte haben dabei Prioritdt
(vgl. Kapitel IV. 3.3).

Drei Lebensmittelmarkte verfigen tUber Verkaufsflachen von Gber < 800 m? (Norma, Leutloff-
strake; Netto, Robert-Koch-StraRe; Diska, Erfurter StraRe*?). Im Hinblick auf ein derzeit mogli-
ches Angebotsdefizit in diesen Betrieben bzw. den Standortbereichen sind eine Modernisie-
rung oder ggf. Neupositionierung einzelner Markte innerhalb der jeweils zugehdrigen Versor-
gungsbereiche bzw. Stadtteile denkbar. Die Verlagerung oder Erweiterung eines Lebensmit-
telmarktes kann unter bestimmten Voraussetzungen durchaus sinnvoll und unterstiitzenswert
sein (vgl. Kapitel IV. 5). Darlber hinaus konnen zur Verbesserung der wohnortnahen Versor-
gung die Ansiedlung von weiteren Betrieben mit nahversorgungsrelevantem Sortiments-
schwerpunkt unterhalb der GroRflachigkeit (max. 400 m? VK) in Ergdnzung der bestehenden
Strukturen in siedlungsintegrierten Lagen grundsatzlich moglich sein, wenn Sie bestimmte Vo-
raussetzungen erfillen (vgl. Kapitel IV. 5.2).

Mit der Ausweisung der zentralen Versorgungsbereiche inkl. der dort ansassigen Lebensmit-
telmarkte und der Ausweisung von Lebensmittelmarken als Nahversorgungsstandorte wird
das angestrebte Nahversorgungsnetz von Apolda in seiner Zielkonzeption definiert.

Lagespezifisch sind folgende Aussagen zu treffen:

Y 4 Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt verfligt am Standort Marktpassage derzeit
Uber einen Rewe Supermarkt. Dieser ist hier in das EKZ integriert und befindet sich in
Erdgeschosslage. Ein direkter Zugang von auRen zum Rewe-Markt ist nicht gegeben, der
Zugang besteht Uber das Center. Die Marktpassage befindet sich im westlichen Bereich
des ZVB Innenstadt und liegt direkt am Marktplatz und damit innerhalb der FuRgénger-
zone, sodass Synergieeffekte mit der Hauptgeschéaftszone aufgebaut werden kénnen.
Da an der AuRenseite der Marktpassage kein Hinweis auf den Rewe-Markt ersichtlich
ist, sollte dieser explizit beworben werden.

Als weiterer Anbieter ist aktuell in der Bernhard-Prager-Gasse am nordlichen Bereich
der Innenstadt ein Kaufland SB-Warenhaus vorhanden, das neben der gesamtstadti-
schen Versorgungsfunktion auch Nahversorgungsfunktion fir die umliegenden Wohn-
gebiete Ubernimmt.

Y 4 Der Standort NVZ Utenbacher StraBe Gbernimmt aktuell wesentliche Versorgungsfunk-
tion fir sein durch Wohnnutzung gepragtes Umfeld. Zur Sicherung der Funktion sollten
die Immobilien des Rewe-Marktes und des dazugehodrigen Getrankemarktes moderni-
siert und attraktiv gestaltet sowie verkaufsflachenseitig auf ein modernes Niveau erwei-
tert werden. Ergdnzend sollten weitere nahversorgungsrelevante Nutzungen angesie-
delt werden.
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Der Rewe-Markt an der Utenbacher StraRe hat furr sich genommen auch unter 800 m? VK, jedoch verfligt
er in der Gesamtbetrachtung mit dem dazugehorigen Getrankemarkt tber 800 m? VK.
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7 Im NVZ Glockenhofcenter sichert der ansassige Norma-Markt die Versorgung fir das teil-
weise durch verdichteten Wohnungsbau gepragte Umfeld. Da das Einkaufscenter unter der
zunehmenden Leerstandssituation leidet, ist hier eine Neukonzipierung des gesamten Ob-
jektes in seiner Nutzungsstruktur und Erschlielung angebracht. Soist v. a. eine Wieder-
belebung der ehemaligen Edeka-Flachen durch einen Supermarkt als Ankermieter not-
wendig. Weiterhin sind die Umstrukturierung des Einkaufszentrums und Modernisie-
rung der Laden- und Centergestaltung, ErschlieRung von auRerhalb (u.a. Zugang tber
Parkplatz) und innerhalb (Treppen, Rolltreppen, Aufzlige) an aktuelle Anforderungen
anzupassen.

Y 4 Die geplante Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes am potenziellen Nahversorgungs-
standort Jenaer Stralle stellt eine Verbesserung der wohnortnahen Versorgungssituation
fir die Wohngebiete im stidlichen Stadtbereich, v. a. im Wohngebiet ,,Am Schétener Bache”
dar. Der Standort kann demnach zukiinftig Nahversorgungsfunktionen fur die umliegen-
den Wohnbereiche bernehmen.

Y 4 Mit Blick auf die Lage von Aldi an der Buttstadter ist dieser nicht als Uberwiegend der
Nahversorgung dienend auszuweisen. Dieser Standort weist keinen Uberwiegenden
Wohngebietsbezug auf bzw. befindet sich in autokundenorientierter Lage. Er erschliel3t
daher kein Uberwiegendes fullaufiges Einzugsgebiet und ist nicht als Nahversorgungs-
standort zu kennzeichnen. Hier ist eine weitere Ansiedlung von Betrieben oder die Er-
weiterung bestehender Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Sortimentsschwer-
punkt auszuschlielRen.

Y 4 Fir die abgesetzten Stadtteile bzw. Stadtrandbereiche sind bedarfs- bzw.
nachfrageangepasste Lebensmittelangebote anzustreben. Private Initiativen fur
kleinteilige Fachgeschafte (,Tante-Emma-Laden”) oder mobile Angebote (z.B.
Backerauto) sind zu begriRen und wenn moglich zu férdern. Grundsatzlich gestaltet
sich die Sicherung einer Grundversorgung schwierig, so dass es die Einkaufsmobilitat
der Einwohner aus den Stadtrandbereichen und den Ortsteilen durch
Nahverkehrsangebote (z. B. Nachbarschaftsinitiativen, Fahrgemeinschaften,
Einkaufsbus) zu erhalten und zu verbessern gilt.

5. Steuerungsregeln zur Einzelhandelsentwicklung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelungen zum
Ausschluss bzw. zur Zulissigkeit von Einzelhandelsvorhaben erforderlich (vgl. Kapitel IV. 6).2* Grund-
satzlich kommen verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhandels in
Betracht:

7 Ausschluss zentrenrelevanter / nahversorgungsrelevanter Sortimente
Y 4 zusatzlicher Ausschluss groRflachigen Einzelhandelsi. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO
Y 4 Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Die Regeln folgen dem zentralen Grundsatz, dass Ansiedlungen bzw. Erweiterungen nicht zu
einer Beeintrachtigung der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche

3 Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und bauplanungsrechtlichen
Gegebenheiten zu priifen.
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fahren dirfen und sich die Dimensionierung eines Vorhabens am zugeordneten Versorgungsge-
biet orientieren muss. Auflerdem sind bei Ansiedlungen bzw. Erweiterungen die landesplaneri-
schen Vorgaben zu beachten. Im Folgenden werden auf Grundlage des Sortimentskonzeptes so-
wie der 0. g. Zentren- und Standortstruktur in Apolda branchen- und standortbezogene Grund-
satze zur Einzelhandelsentwicklung definiert.

5.1 Steuerungsregeln des Einzelhandels innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
5.1.1 Hauptzentrum Innenstadt Apolda

Fur den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt gelten keine Beschrankungen hinsichtlich mogli-
cher Einzelhandelsansiedlungen. Das heil’t, dass sowohl groRflichige!* Betriebe als auch nicht
grolflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten zuldssig
und stadtebaulich erwinscht sind. Auch die Ansiedlung groRfldchiger Betriebe mit nicht zentren-
relevanten Sortimenten ist hier grundsatzlich zulassig. hre Ansiedlung ist aus stadtebaulicher Sicht
jedoch nicht zu empfehlen und sie soll nicht Teil der Apoldaer Ansiedlungspolitik sein. Etwaige Fla-
chenpotenziale sollen Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten vorbehalten werden, die fur
die Innenstadt eine frequenzerzeugende Wirkung haben (u. a. Lebensmittelmarkt).

5.1.2 Nahversorgungszentren

Innerhalb der Nahversorgungszetren soll der Angebotsschwerpunkt bei méglichen Ansiedlungen,
Umstrukturierungen oder Erweiterungen bei Betrieben des kurzfristigen Bedarfsbereichs liegen,
so dass hier primar Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment (gemall Apoldaer
Liste, vgl. Kapitel IV. 2) anzusiedeln bzw. weiter zu entwickeln sind. Die Ansiedlung oder Erweite-
rung von (auch grofflachigen) Betrieben mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel ist
hier moglich, insofern sich aus dem 6rtlichen Nachfragevolumen ein Bedarf ableiten lasst. Diesbe-
zlglich sind die spezifischen stadtebaulichen Zielstellungen fir den zentralen Versorgungsbereich
zu beachten (vgl. Kapitel IV. 4). Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment, die nicht der
Nahversorgung dienen (z. B. Bekleidung oder Schuhe) kommen hier nur als Ergdnzung bis max.
400 m? VK infrage. Ausnahmsweise sind Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment bis
max. 800 m? VK im Einzelfall zuléssig, insofern eine Einzelfallprifung deren stiadtebauliche
Vertraglichkeit bescheinigt und ausreichendes Nachfragepotenzial im Stadteil bzw. jeweiligen
Nahversorgungsbereich besteht. Neuansiedlungen oder Erweiterungen von groRflachigen Be-
trieben (> 800 m? VK) mit zentrenrelevantem Kernsortiment sind unter Beriicksichtigung der
Vorrangstellung der Innenstadt auszuschlieRen; Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsor-
timent waren dagegen grundsatzlich zuldssig, wenn auch nicht immer vorbehaltslos zu emp-
fehlen.

5.2 Steuerungsregeln des Einzelhandels auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
5.2.1 Nahversorgungsstandorte

Nahversorgungsstandorte®® ergdnzen das Nahversorgungsnetz und dienen der wohnortnahen
Versorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs. Als Nahversorgungsstandorte wurden raum-
bedeutende Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment definiert,
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groRflachiger Einzelhandel ab 800 m? Verkaufsflache
Die ausgewiesenen Nahversorgungsstandorte sind in Kapitel IV. 3.4 definiert.
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die sich in integrierter Lage in einem unmittelbar vorhandenen Wohnumfeld befinden und
demzufolge auch vorrangig der Nahversorgung der dort ansassigen Bevolkerung dienen.

Die Ansiedlung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment an bestehenden Nahversorgungsstandorten ist nur vor dem Hintergrund zulds-
sig, wenn auch weiterhin die wohnortnahe Grundversorgung gesichert bzw. gestarkt wird. Bis
zur Grenze der GroRflachigkeit (max. 800 m? VK) kann dies regelmaRig unterstellt werden. Bei
FlachengréRen oberhalb von 800 m? VK kann eine Ansiedlung oder Erweiterung der Verbes-
serung der wohnortnahen Versorgung dienen, wenn dies absatzwirtschaftlich nicht zu einer
wesentlichen Uberlagerung bzw. Abschépfung mit den Versorgungsbereichen anderer Nah-
versorgungsstandorte oder gar  zentraler  Versorgungsbereiche  flhrt. Der
Vertraglichkeitsnachweis ist zu erbringen.

Potenzielle sowie neue Nahversorgungsstandorte missen diese Grundregeln zu Nahversor-
gungsstandorten ebenfalls erflllen. Bei einer Verlagerung eines Nahversorgungsstandortes ist
das Hauptaugenmerk auf die verbesserte wohnortnahe Grundversorgung zu lenken (also
mehr Einwohner im fullaufigen Einzugsgebiet von ca. 500 m). Voraussetzung zur Verlagerung
ist es, dass der Altstandort nachweisbar nicht fir gleichgelagerte Angebote im Lebensmittel-
bereich wiedergenutzt wird (Nah- und Grundversorgung).

Bestehende baurechtlich genehmigte Lebensmittelmarkte geniellen in der aktuellen Dimensi-
onierung Bestandsschutz. Eine Neuaufstellung im Bestand ohne Erweiterung der Verkaufsfla-
che ist grundsatzlich moglich. Aufgrund der aktuell zu geringen Ausstattung mit erganzenden
Angeboten hinsichtlich des Einzelhandels oder an Dienstleistungen haben Nahversorgungs-
standorte nicht den Status eines zentralen Versorgungsbereiches (= Nahversorgungszent-
rum). Betriebe mit zentrenrelevantem Einzelhandel sind ab einer Verkaufsflache von 100 m?
im Kernsortiment an Nahversorgungsstandorten auszuschlieRen, da diese Betriebe dann als
strukturprdgend zu werten sind (= Kleinflachenregelung).

5.2.2 Siedlungsraumlich integrierte Lagen (z. B. Wohngebiete)

Bei den siedlungsraumlich integrierten Lagen handelt es sich um Standorte, die keinem zentralen
Versorgungsbereich zuzuordnen sind und nicht die Versorgungsbedeutung von Nahversor-
gungsstandorten aufweisen. Zu den siedlungsraumlich integrierten Lagen zahlen alle wohnort-na-
hen Lagen sowie Streulagen des Einzelhandels. Die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzel-
handel unter 100 m? Verkaufsflache ist moglich, da hier in der Regel keine Beeintrachtigungen
zentraler Versorgungsbereiche vorliegen (=Kleinflaichenregelung).

Die Ansiedlung von kleinteiligen nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben soll hier auch
im Sinne einer Quartiersversorgung maoglich sein, wenn keine Beeintrachtigungen zentraler Ver-
sorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte vorliegen. Dies bezieht sich in erster Linie auf
kleinteilige Angebote wie Backereien, Blumenldden, Apotheken usw. Hier wird eine grundsatzliche
Zulassigkeit von max. 400 m? Verkaufsflache als sinnvoll erachtet. Auf dieser Flache lassen sich klei-
nere ,Quartiersversorger” mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment fir die unmittelbare
fullldufige Nahversorgung realisieren, die nicht (ber den Nahbereich hinaus wirken oder die nega-
tive Auswirkungen auf andere Nahversorgungsanbieter erwarten lassen. Insbesondere fur die
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Nahversorgung in bisher unterversorgten Stadtgebieten oder in den Ortsteilen dient diese Rege-
lung einer Verbesserung, sofern das nachste Stadtteilzentrum oder der ndchste Nahversorgungs-
standort sich in einer Entfernung von mehr als 800 m befindet'®.

5.2.3 Sonstige siedlungsraumlich nicht integrierte Lagen (v. a. Gewerbe- und Industriege-
biete)

Diese Lagen sollen — ihrer primaren Funktion entsprechend — als Flachen flr das produzierende
und weiterverarbeitende Gewerbe sowie fir Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe vorgehal-
ten werden. Aus diesem Grund und im Hinblick auf die Zielsetzung des Einzelhandelskonzeptes
werden hier Betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten vollstandig
ausgeschlossen. Daruber sind ist im Apoldaer Stadtgebiet auch bedarfsgerechte Flachen fir Ge-
werbe und Industriebetriebe bereitzustellen, weshalb ein genereller Einzelhandelsausschluss (Ein-
zelhandel mit nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimenten) in Gewerbe-
und Industriegebieten im Rahmen der Bauleitplanung geboten ist.

Ausnahme: Ausnahmsweise konnen in Gewerbegebieten Verkaufsflachen (auch nahversorgungs-
und zentrenrelevant) flr Eigenproduktionen und weiter be- oder verarbeitende Produkte (sog.
Annexhandel) dort ansassiger Gewerbe- und Handwerksbetriebe zugelassen werden. Das Vorhan-
densein eines sog. Annexhandels ist gegeben, wenn dieser

Y 4 in unmittelbarem baulichen und betrieblichen Zusammenhang zu einem innerhalb des
Gewerbegebietes ansassigen Handwerks- oder Gewerbebetrieb steht,

Y 4 die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb in Grundflache und Baumasse untergeordnet ist,

Y 4 und das Warenangebot aus eigener Herstellung oder aus Produkten, die handwerklich
weiter be- oder verarbeitet wurden, besteht.

Die ausnahmsweise Zuladssigkeit des Annexhandels ist auch unter dem Aspekt der Sicherung von
Flachen fir Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhalb der Gewerbegebiete zu verstehen.
Unter Bericksichtigung einer deutlichen Beschrdankung der angebotenen Produkte sowie der ge-
ringen Verkaufsflachendimensionierungen sind aus gutachterlicher Sicht keine Beeintrachtigun-
gen fir eine geordnete Entwicklung des Zentrenkonzeptes der Stadt Apolda zu erwarten. Sofern
alle oben genannten Kriterien zum Vorhandensein eines Annexhandels erfillt sind, kann dieser
zuldssig sein. In jedem Fall ist die Gewdhrung einer Ausnahme im Einzelfall, v. a. im Hinblick auf
eine angemessene VerkaufsflachengroRe, zu prifen.t’

5.2.4 Randsortimentsregelung

Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten wird eine erganzende
Regelung hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente bei Betrieben mit nicht zentren-
relevanten Kernsortimenten getroffen. Um der Gefahr einer Aushohlung des Sortimentskon-
zeptes durch UbermaRige Angebote von zentrenrelevanten Randsortimenten zu begegnen,
wird bei Ansiedlungen / Erweiterungen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche eine
Randsortimentsbegrenzung im Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen getroffen. Bei groR-
flachigen Einzelhandelsbetrieben (ab 800 m? Verkaufsfliche) mit nicht zentrenrelevanten

16 Der fuRllaufige Nahversorgungradius wurde fir Apolda mit 500 m angegeben. Bei einer Distanz zum néchs-

ten Nahversorger von mind. 800 m ist davon auszugehen, dass der Uberschneidungsbereich der jeweiligen
500 m Radien nur gering ist.

Aus der Begriindung zum Bebauungsplan muss eine Verkaufsflachenobergrenze deutlich werden. Empfoh-
len wird hier die Festsetzung einer absoluten GroRe in Verbindung mit einer relativen Beschrankung (z. B.
max. 10 % der Geschossflache des Hauptbetriebes).

17
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Kernsortimenten (z. B. Mdbel-, Bau- und Gartenmarkte) wird eine Begrenzung der zentrenre-
levanten Randsortimente® auf maximal 10 % der realisierten Gesamtverkaufsflache, jedoch
maximal 800 m? VK und max. 150 m? VK je Randsortiment festgesetzt. Um sicherzustellen, dass
die insgesamt zuldssige Flache nicht von einem einzigen Sortiment belegt werden kann, ist im Rah-
men einer Einzelfallprifung die Dimensionierung einzelner Sortimente zu prifen. Auch dies
kdnnte ansonsten zu einer Unterwanderung des Sortimentskonzeptes und letztlich zu
Beeintrachtigungen der schutzwiirdigen Strukturen fihren.

5.3  Fazit zu den Steuerungsregeln

Abbildung 20 stellt die Steuerungsregeln nach Standortkategorien differenziert dar. Grund-
satzlich ist das Einzelhandelskonzept ein informelles Konzept, welches bestehendes Baurecht
nicht ersetzt. Es ist darauf hinzuweisen, dass auch groRflachige Betriebe mit nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten in siedlungsraumlich integrierten Lagen zuldssig sind, sofern keine Aus-
wirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind oder sie eine Atypik im Sinne des
§ 11 Abs. 3 Satz 4 aufweisen und keine Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und 3
hervorrufen.?® Dariiber hinaus muss die Ansiedlung einer Verbesserung der wohnortnahen Ver-
sorgung mit nahversorgungrelevanten Sortimenten dienen. Dabei sind insbesondere folgende Kri-
terien im Rahmen der erforderlichen Einzelfallbetrachtung zu Gberprifen: Netzabdeckung, fuRlau-
fige Erreichbarkeit, Einbindung in das OPNV-Netz, stidtebauliche und versorgungsstrukturelle
Auswirkungen. Selbstverstdndlich geniellen alle vorhandenen Betriebe Bestandsschutz.

Um eine Aushdhlung des Einzelhandelskonzeptes zu verhindern, sollten zudem bestehende oder
neue Standorte, die stadtebaulich nicht erwiinscht sind, im vorliegenden Sinne auch als Teilgebiete
Uberplant werden. 2°

18

Lt. OVG Munster sind als Randsortimente solche Waren zu betrachten, die ein Kernsortiment lediglich er-
ganzen und eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft zu den Waren des Kernsortiments haben. Gleich-
zeitig muss das Angebot des Randsortiments in seinem Umfang (Verkaufsflache) und in seiner Gewichtig-
keit (Umsatz) deutlich untergeordnet sein (vgl. OGV NRW, Beschluss vom 26.01.2000, 7 B 2023/99).

i?) Vgl. zur bauplanungsrechtlichen Priffolge: OVG NRW, Urteil vom 02.12.2013 — 2 A 1510/12

Neben qualifizierten Bebauungsplanen kénnen auch einfache Bebauungsplane nach § 9 Abs. 2a BauGB
Steuerungswirkung auf den Einzelhandel entfalten (vgl. Kapitel IV.6).
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Abbildung 20:  Ubersicht Regeln zur Steuerung des Einzelhandels in Apolda

Vorhaben / Ansiedlungswunsch
|

i X sonstige Lagen
Ansiedlungin ...
. Haupt- Nahver- Nahver- siedlungs- Siedlungs-
mit... zentrum sorgungs- sorgungs- raumlich rsumlich nicht
Innenstadt zentren standorte integrierte integrierte
GroRenordnung Lagen Lagen
> 800 m?
Verkaufsflache v ® ® » »
Betriebe mit
hversorgungs- 400- 799 m?
zentren- bzw. na
relevantem Verkaufsflache 4 v v » o
nahversorgungs- Kernsortiment”
relevant 100 - 399 m2
Verkaufsflache v v v v ” +
) 9
> 800 m
. ) Verkaufsflache v 4 ” ” 4 %D
Betriebe mit . n
S —— 400-799 m ;O
relevantem Verkaufsflache v ® ” ” 4 35
Kernsortiment 100— 399 m? N [ Die Steuerungsregeln beziehen sich auf
Verkaufsfliche v v N N N die Erweiterung, Verlagerung oder
Neuansiedlung von Einzelhandels-
> 800 m? v v V% V% » betrieben. MaRgeblich fir die Zuordnung
h nicht zentren- Verkaufsfldche des Betriebes zu den zentren-
nicht . -
sentrenrelevant > re|e"a”t?m 100 =799 m? nahversorgungsrelevanten und nicht
Kernsortiment Verkaufsflache v v v v v zentrenrelevanten Sortimenten ist der
Sortimentsschwerpunkt des Betriebes,
*  Lebensmittelmarkte / Drogeriemérkte wobei die Zuordnung gem. der Apoldaer
Ansiedlung moglich und stadtebaulich zu empfehlen Sortimentsliste zu erfolgen hat (vgl.
v Ansiedlung moglich, aber stadtebaulich nicht zu empfehlen, zentrenrelevante Randsortimente beachten Kapitel IV. 2.2).
nsiedlung nicht méglich, da nicht konzeptkonform (siehe Sortimentsliste
X Ansied| icht méglich, da nicht k konf (siehe Sorti liste)
@® Einzelfallprifung erforderlich, beachte Ausfihrungen in den entsprechenden Kapiteln GMA Ubersicht 2021
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6.

Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das vorliegende Einzelhandelsgutachten wurde in Abstimmung mit der Stadt Apolda erarbeitet.
Um eine Verbindlichkeit dieser so genannten informellen Planung herzustellen, sollten folgende
Punkte beachtet werden:

V' 4

Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch den Rat der Stadt Apolda als stadtebauliches
Entwicklungskonzept im Rahmen einer integrierten Stadtentwicklungsplanung nach § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB auf der Grundlage dieses Gutachtens. Damit ist das Einzelhandels-
konzept bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu bertcksichtigen und gilt als Dokumen-
tation der kommunalen Planungsabsichten. Insbesondere sind hier von Belang:

= Stadtebauliche Ziele der Stadt Apolda fiir die Einzelhandelsentwicklung
= Festlegung der Zentren- und Standortstruktur

= Abgrenzung und Definition der zentralen Versorgungsbereiche

= Festlegung der Nahversorgungsstandorte

= Apoldaer Sortimentsliste

= Steuerungsregeln zur Einzelhandelsentwicklung

Planungsrechtliche Verankerung im Rahmen der Bauleitplanung

Es soll geprift werden, wie die Ziele und Regeln zur Standortentwicklung moglichst zeit-
nah in glltiges Baurecht umgesetzt werden kénnen. Festsetzungsmaoglichkeiten vor al-
lem im unbeplanten Innenbereich eréffnet der § 9 Abs. 2a BauGB. Hiermit kann verhin-
dert werden, dass an stddtebaulich nicht gewlinschten Standorten eine Entwicklung
entsteht, die den Zielen und Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes entgegensteht.
Fir die Begrindung ist das auf der Grundlage dieses Gutachtens erstellte und vom
Stadtrat beschlossene Einzelhandelskonzept heranzuziehen.?* Zudem wird eine Uber-
nahme der Ergebnisse des Einzelhandelskonzeptes in die Flachennutzungsplanung
empfohlen.

Ansprache von Investoren und Handelsunternehmen

Die vorliegende Untersuchung soll aktiv genutzt werden, um hiermit sowohl Investoren
als auch Handelsunternehmen gezielt anzusprechen. Das Einzelhandelskonzept ver-
deutlicht zum einen die Ausstattungsdefizite und Entwicklungspotenziale im Apoldaer
Einzelhandel und vermittelt zum anderen — durch den Beschluss — Investitionssicher-
heit. Dies gilt umso mehr, da ohne einen Ausschluss von nahversorgungs- und zentren-
relevantem Einzelhandel auRerhalb der Stadtkerne eine Entwicklung aus Investoren-
bzw. Handlersicht mit héherem Risiko infolge sonst moglicher Wettbewerbsansiedlun-
gen an dezentralen, autokundenorientierten Lagen verbunden ware.

Das vorliegende Gutachten ist als aktuelle Grundlage der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Apolda zu verstehen, welches insbesondere vor dem Hintergrund der Dynamik in der Einzelhan-
delsentwicklung kein ,Konzept fir die Ewigkeit” darstellt. Es handelt sich um ein fortschreibungs-
fahiges Konzept, das in der Regel mittelfristig (etwa 5 — 7 Jahre) einer Uberpriifung und ggf. Anpas-
sung bedarf.

21

Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und bauplanungsrechtlichen
Gegebenheiten zu priifen.
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V.

1.

Zusammenfassung

Ergebnisse der Potenzialanalyse

Die Untersuchungen im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die
Stadt Apolda kommen zu folgenden wesentlichen Ergebnissen:

V'

V'

2.

Die Stadt Apolda ist von der Landesplanung als Mittelzentrum eingestuft. Aktuell
(30.06.2020) wohnen rd. 22.200 Einwohner in Apolda.

Im Marktgebiet der Stadt Apolda leben gegenwartig rd. 48.590 Einwohner. Zone | um-
fasst dabei das Stadtgebiet von Apolda, die Zone Il im Wesentlichen Teile des zugewie-
senen Verflechtungsbereiches.

Das Kaufkraftvolumen fir alle Einzelhandelsbranchen belduft sich im gesamten Markt-
gebiet aktuell auf ca. 258,2 Mio. €. Davon entfallen ca. 95,0 Mio. € auf den Warenbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel und ca. 163,2 Mio. € auf Nichtlebensmittel. In die
Kaufkraftberechnung flossen die mit Bezug auf den Bundesdurchschnitt unterdurch-
schnittlichen Kaufkraftkennziffern des Untersuchungsraumes mit ein. So verfigt Apolda
im Bundesvergleich Gber einen Kaufkraftindex von ca. 83,3(Bundesdurchschnitt = 100).

Der Einzelhandelsbestand in Apolda umfasst 177 Betriebe mit einer Verkaufsflache von
ca. 37.065 m2. Davon kénnen 51 Betriebe und eine Verkaufsflache von ca. 12.540 m?
dem Nahrungs- und Genussmittelsektor zugeordnet werden??. Diese generieren eine
Bruttoumsatzleistung von ca. 48,2 Mio. €. Auf den Nichtlebensmittelbereich entfallen
126 Betriebe mit einer Verkaufsflache von ca. 24.525 m? und einem Bruttoumsatz von
ca. 71,8 Mio. €. Die rechnerische DurchschnittsgroRe der Betriebe liegt bei rd. 210 m?
VK und damit unterhalb des Bundesdurchschnitts von ca. 250 m2 VK je Betrieb.

Im Geschaftsjahr 2020 erzielte der Apoldaer Einzelhandel eine Umsatzleistung von ca.
119,9 Mio. €. Rd. 81,8 Mio. € stammen davon aus Apolda selbst (Kaufkraftbindung ca.
71 %). Zusatzlich kann Apolda aus Zonen Il sowie durch Touristen und Pendler von au-
Rerhalb des Marktgebietes Kaufkraftzuflisse von ca. 38,1 Mio. € erzielen.

Der Einzelhandel in der Stadt Apolda weist eine Zentralitdt von rd. 105 auf, was per Saldo
auf KaufkraftzuflUsse hindeutet. Vor dem Hintergrund der mittelzentralen Versorgungs-
funktion der Stadt fur ein landliches Umland ist dieser Wert jedoch als gering einzustu-
fen.

Leitlinien

Fir die weitere Einzelhandelsentwicklung werden Leitlinien formuliert, welche fir Apolda in der
Umsetzung handelsbezogener Malinahmen sowie in der Bauleitplanung als Orientierung bzw. als
bindende Grundaussagen dienen.

V' 4

Die Stadt Apolda soll als wettbewerbsfahiges und bedeutsames Versorgungszentrum
mit einer belebten Innenstadt mit attraktiven Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastro-

22

Mehrbranchenunternehmen aufgeteilt.
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nomie etc. wahrgenommen werden. Dem Erhalt und dem Ausbau der Versorgungsfunk-
tion im zugewiesenen Verflechtungsbereich kommt deshalb eine besondere Bedeutung
zu.

7 Der Innenstadt von Apolda kommt dabei eine bedeutende Magnetfunktion fiir die Kun-
den zu. Zum Erhalt und zur Entwicklung eines breiten und attraktiven Einzelhandelsan-
gebotes ist dieser Bereich besonders zu schitzen und als zentraler Versorgungsbereich
»Hauptzentrum Innenstadt Apolda“ auszuweisen. Der zentrale Versorgungsbereich ist
weiter zu starken, indem die Ansiedlung groRerer Anbieter moglichst zentral und in di-
rekter Nachbarschaft zum bestehenden Einzelhandel gelenkt wird. AuRerdem soll ein
aktives, positives Stadt- und Standortmarketing verfolgt werden. Zur Vermeidung von
Leerstand sind die Interessen der Immobilieneigentimer und neue, innovative Unter-
nehmenskonzepte starker zu berlcksichtigen.

7 Zur Sicherung der flachendeckenden (Nah-)versorgung im Stadtgebiet Apolda werden
ein zwei Nahversorgungszentren im Sinne zentraler Versorgungsbereiche ausgewiesen.
Zudem werden vier Nahversorgungsstandorte anerkannt, die ergénzend zu den zentra-
len Versorgungsbereichen die wohnortnahe Versorgung sichern. Zur Verbesserung der
Versorgungssituation im jeweiligen Stadtteil wird ergdnzend der potenzielle Nahversor-
gungsstandort Jenaer StralRe ausgewiesen und anerkannt.

Y 4 Als Instrument zur Sortimentsdifferenzierung zwischen zentren- und nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten wird die ,, Apoldaer Sortimentsliste” beschlossen. Zentrenrelevante
Sortimente sollen ab einer VerkaufsflachengréRe von 100 m? grundsatzlich nur in den
zentralen Versorgungsbereichen zuldssig sein. Ab 400 m? Verkaufsflache sind diese Be-
triebe dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt vorbehalten und nur ausnahms-
weise unter Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit bis max. 800 m? Verkaufsfla-
che auch im Nahversorgungszentrum moglich. Betriebe mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten als Teilmenge der zentrenrelevanten Sortimente sind zur Verbesserung
der wohngebietsnahen Versorgung, und unter Abwdagung der bestehenden Strukturen,
auch an anderen siedlungsintegrierten Standorten bis max. 400 m? Verkaufsflache mog-
lich. FUr Nahversorgungszentren und -standorte sind grundsatzlich bis zu 800 m? Ver-
kaufsflache zuldssig. Bei grofflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten sind zentrenrelevante Randsortimente bis zu 150 m? je Rand-
sortiment, in der Summe bis zu 10 % der gesamten Verkaufsfliche bzw. max. 800 m?
des Betriebes, zulassig.

7 Aufbauend auf dem ortlichen, kommunalen Einzelhandelskonzept sollte eine regionale
Einzelhandelsentwicklungsstrategie mit regionalen, Uberregionalen und auch grenz-
Uberschreitenden Handlungs- und Entwicklungszielen initiiert und erarbeitet werden,
welche dann zur regionalen Handlungsgrundlage wird.

Y 4 Das Einzelhandelskonzept soll nach Beschlussfassung offen kommuniziert werden und
der aktiven Information von Immobilien- und Grundeigentliimern sowie den Gewerbe-
treibenden dienen, um diese an der Umsetzung und zielgerichteten Weiterentwicklung
des Einzelhandels zu beteiligen.

info@gma.biz / www.gma.biz




GMA

FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPTES DER STADT APOLDA 2021

Verzeichnisse Seite

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Untersuchungsaufbau 7
Abbildung 2: Wesentliche Einflussfaktoren der Handelsentwicklung 11
Abbildung 3: Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes (netto) in Mrd. € in Deutschland (ohne KFZ,
Tankstellen, Brennstoffe, Apotheken) 11
Abbildung 4: Verkaufsflachenwachstum im deutschen Einzelhandel 2006-2018 12
Abbildung 5: Entwicklung der Onlineumsatze in Deutschland 13
Abbildung 6: Entwicklungsszenarien des Onlinehandels bis 2030 14
Abbildung 7: Entwicklung der Betriebstypen im Einzelhandel nach Lebenszyklen 15
Abbildung 8: Anforderungen an Grund- und Nahversorgungsstandorte 17
Abbildung 9: Konsumtrends im Zusammenhang mit der Ausbildung des ,hybriden” Verbrauchers 18
Abbildung 10: Bevolkerungsentwicklung /-prognose in Apolda 2005 — 2030 26
Abbildung 11: Einzelhandelsbestand nach Standortlagen (Anteil Verkaufsflache) 31
Abbildung 12: BetriebsgrofRenstruktur in Apolda 32
Abbildung 13: Relative Verkaufsflachenausstattung (VK pro 1.000 Einwohner) 33
Abbildung 14: Vergleich Kaufkraftkennziffern, D = 100 39
Abbildung 15: Kaufkraftstréome in Apolda 41
Abbildung 16: Einzelhandelszentralitdt nach Branchen der Stadt Apolda 42
Abbildung 17: Ziele des Einzelhandelskonzeptes 47
Abbildung 18: Wesentliche Bestandteile zentraler Versorgungsbereiche 55
Abbildung 19: Einzelhandels- und Zentrenstruktur Apolda 56
Abbildung 20: Ubersicht Regeln zur Steuerung des Einzelhandels in Apolda 82

Fotoverzeichnis

Foto 1: Marktplatz 64
Foto 2: Gastronomie mit AulRenbewirtschaftung am Marktplatz 64
Foto 3: Eingangsbereich Marktpassage 64
Foto 4: Sanierte BahnhofstralRe 64
Foto 5: Alexander-Puschkin-Platz 64
Foto 6: Stadthaus 64
Foto 7: Rewe-Markt 65
Foto 8: Imbissangebote im 6stlichen Bereich 65
Foto 9: Eingangsbereich des Glockenhofcenters 68
Foto 10: Leerstandssituation innerhalb des Glockenhofcenters 68

info@gma.biz / www.gma.biz




FORTSCHREIBUNG DES EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPTES DER STADT APOLDA 2021

Kartenverzeichnis

Karte 1:
Karte 2:
Karte 3:
Karte 4:
Karte 5:
Karte 6:
Karte 7:
Karte 8:

Karte 9:

Lage von Apolda und zentralortliche Struktur
Einzelhandelsbesatz im Apoldaer Stadtgebiet
Nahversorgungssituation in Apolda (Status quo-Situation)
Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Apolda

Ubersicht Zentren- und Standortstruktur im Stadtgebiet Apolda
Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt Apolda
Nahversorgungszentrum Utenbacher StraRRe
Nahversorgungszentrum Glockenhofcenter

FuRBlaufige Naheinzugsgebiete (10 min) der Lebensmittelmarkte in Apolda

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1:
Tabelle 2:
Tabelle 3:
Tabelle 4:
Tabelle 5:
Tabelle 6:
Tabelle 7:
Tabelle 8:
Tabelle 9:

GMA-Branchensystematik

Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels (Auswahl)
Einzelhandelsbestand nach Branchen (Gesamtstadt Apolda)

Einzelhandelsbestand in Apolda 2016/2017 — 2020/2021

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Marktgebiet des Einzelhandels in Apolda in Mio. €
Branchenbezogene Entwicklungspotenziale

Kriterien der Zentrenrelevanz

Apoldaer Sortimentsliste

25
30
36
38
57
62
67
70
75

10
16
29
34
40
44
49
52

Ermittlung und Festlegung der Nahversorgungsfunktion der Lebensmittelmarkte in Apolda 74

info@gma.biz / www.gma.biz

GMA




