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1. Ausgangssituation / Projektdaten

Die Handelskette Netto betreibt bereits langjahrig in Bad Tabarz einen Lebensmittelmarkt, der im nérdlichen
Bereich dieser Gemeinde verortet ist. Die Netto-Filiale ist auf Grund der Lage an der Inselsbergstralie — der
innerodrtlichen Hauptdurchfahrtsstralle von Bad Tabarz — durch eine gute Erreichbarkeit gepragt. Der Netto-

Markt stellt gemeinsam mit zwei weiteren Lebensmittelméarkten (nahkauf, Norma) einen Trager der ortlichen
Grundversorgung dar.

Abbildung 1: Objektsituation auf dem Projektgrundstiick Langenhainer StrafRe 38a in Bad Tabarz

=

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen

Die Netto-Filiale — im Jahr 2004 errichtet — verfiigt Uber eine Verkaufsflache von ca. 785 m2. Im Ausgangsbe-
reich des Marktes ist ein Backer auf einer Flache von ca. 24 m? eingemietet. Im Zuge einer Attraktivierung
soll das flachenseitige Layout dieser Filiale nunmehr auf eine Gesamtverkaufsflache' von rd. 1.050 m?
erweitert werden; es errechnet sich eine Zusatzflache von ca. 241 m2. Der Baukdrper des Marktes bleibt bei
der Umstrukturierung im Wesentlichen unverandert, da die Flachenerweiterung durch einen Anbau an der
Vorderfront des Marktes erfolgt.

Tabelle 1: Flachenprogramm des Netto-Marktes in der Langenhainer Strae 38a in Bad Tabarz

IST-Flache PLAN-Flache Veranderung
m2 m2 m2
Lebensmitteldiscounter 785 1.009 +224
Backer 24 41 +17
Gesamt 809 1.050 +241

Quelle: Saller Gewerbebau Weimar

Mit der erweiterten Verkaufsflache sollen insbesondere die Kundenattraktivitat und Einkaufsqualitat (z.B.
breitere Gange, ubersichtliche Produktprasentation, niedrigere Regalhéhen, weniger tiberbaute Bereiche)
des Netto-Marktes erhdht werden. Neben der Verbesserung der Prasentationsmaoglichkeiten werden durch
die erweiterte Flache auch die innerbetrieblichen Ablaufe optimiert. Die FlachenvergréRerung bezieht sich
vor allem auf die Stellflachen flir Waren, da so groere Mengen je Artikel im Verkaufsraum bereitgestellt
werden konnen. Dies ist insbesondere fiir Produkte mit einem langen Mindesthaltbarkeitsdatum (bspw. Kon-
serven, Nahrmittel, Kaffee/Tee, Getranke, Drogeriewaren, Tiernahrung) relevant, so dass diese Artikel selte-
ner angeliefert werden missen und in Folge der Aufwand fur die Warenbesttckung geringer ausfallt.

1 Inder Verkaufsflache des Netto-Marktes sind die eigentliche Marktflache (ca. 984 m?), der Windfang (ca. 19 m?) und die Leergutannahme an
der AuRenfront des Marktes (ca. 6 m?) enthalten.
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Dies fihrt auch zu Einsparungen bei Logistik- und Personalkosten, da auf Grund der vergréRerten Flache
mehr Artikel in grolen Gebinden bzw. ohne zeit- und arbeitsintensive Umladungen und Regalbestiickungen
auf Paletten oder auf Rollcontainern in den Markt gebracht werden kénnen. Die dazu erforderlichen Gang-
breiten flhren zusammen mit den entsprechenden ,Regalmetern® pro Produkt auch bei gleichbleibenden
Artikelzahlen zu héheren Anforderungen an die Verkaufsflache.

Nach der Erweiterung wird seitens des Betreibers kein zur Flache gleichlaufender bzw. proportionaler Um-
satzzuwachs erwartet, da die Artikelanzahl im Food- und im Non-Food-Sortiment in dem Netto-Markt nicht
wesentlich erhéht wird.2 Die Mallnahme zielt insbesondere auf eine optische Attraktivierung des Marktes und
eine langfristige Standortsicherung ab, um so die Wettbewerbsfahigkeit dieser Filiale in Bad Tabarz dau-
erhaft zu sichern. Insgesamt reagiert das avisierte Vorhaben auf die aktuellen Markterfordernisse im Lebens-
mittelhandel.

Folgender objektbezogener Lageplan stellt den Standort des Netto-Lebensmittelmarktes in Bad Tabarz im
raumlichen Kontext dar.

Abbildung 2: Lageplan des projektierten Netto-Marktes in der Langenhainer StraRe 38a in Bad Tabarz
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Lageplan: Saller Gewerbebau Weimar
Karte: GDI-Th Freistaat Thiringen (Geoclient 1.8.1)
Bearbeitung: BBE Handelsberatung

Die Verkaufsflache des zu priufenden Discounters (inkl. Backshop) wird mit ca. 1.050 m? oberhalb der Schwel-
le zur GroRflachigkeit® liegen. Fir das Vorhaben soll auf Grundlage des § 12 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 1 BauGB
ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt werden. Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss
wurde seitens des Gemeinderates im Februar 20204 gefasst.

2 Grundsétzlich verfiigen Discounter Uber ein bundesweit einheitliches Sortimentskonzept. Aus internen Organisations- und Strukturgriinden
ergibt sich aus Verkaufsflachenerweiterungen keine wesentliche Ausweitung des vorgehaltenen Sortiments.

3 Einzelhandelsbetriebe sind grofflachig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO, wenn sie eine Verkaufsflache von 800 m? liber-
schreiten.
vgl. Urteil BVerwG [4 C 10.04] vom 24.11.2005.

4 vgl. Beschluss des Gemeinderates Bad Tabarz vom 19.02.2020 (Beschluss Nr.: 089/2020).
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Im Rahmen der Baurechtschaffung wird eine Analyse und Bewertung moglicher Auswirkungen des geplan-
ten Discounters zur Abwagung im Bebauungsplanverfahren bendtigt. In dem zu erstellenden Gutachten ist
aufzuzeigen, inwieweit Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich und die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Ansiedlungsgemeindes oder in anderen Gemeinden im Sinne
von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO anzunehmen sind.

Des Weiteren sind die Ziele und die Grundsatze der Landes- und der Regionalplanung zu beachten. Die
relevanten Ziele/Grundsatze sind im Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025 und im nachgelagerten
Regionalplan MittelthGringen verbindlich geregelt und werden im Rahmen der vorliegenden Begutachtung
mit bewertet.

Nachstehend werden die Ergebnisse einer entsprechenden Untersuchung, die im Marz 2020 durchgefiihrt
wurde, dargestellt und beschrieben.

5 Die Gemeinde Bad Tabarz besitzt kein Einzelhandels- oder Zentrenkonzept, so dass keine zentralen Versorgungsbereiche definiert sind.
Somit werden faktische zentrale Versorgungsbereiche im Rahmen einer Vorortanalyse identifiziert.
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2. Standortrahmendaten Bad Tabarz

Die Gemeinde Bad Tabarz (ca. 4.100 Ew.) ist in Bezug auf ihre geographische Lage im westlichen Bereich
des Freistaats Thuringen im Landkreis Gotha verortet. Das Umland von Bad Tabarz ist durch eine landlich
gepragte Siedlungsstruktur gekennzeichnet; grofiere Orte im direkten Umfeld sind Waltershausen (ca.
12.900 Ew.) und Friedrichroda (ca. 7.200 Ew.). Die Entfernung zur Kreisstadt Gotha — norddstlich von Bad
Tabarz gelegen — betragt ca. 20 Kilometer. Naturraumlich liegt Bad Tabarz in landschaftlich attraktiver Lage
im nordwestlichen Thuringer Wald.

Die Uberregionale verkehrliche Erreichbarkeit von Bad Tabarz erfolgt tiber eine ca. 6 Kilometer entfernt
liegende Anschlussstelle der Autobahn A4. Die regionale Anbindung der Gemeinde wird Uber die Bundesstra-
3e B88 dargestellt, die 6stlich und nordlich von Bad Tabarz verlauft. In stdlicher Richtung fiihrt die Landes-
strale L1024 von Bad Tabarz liber den Rennsteig in den Thiringer Wald. Im Fazit weist Bad Tabarz eine gute
Uberregionale Erreichbarkeit auf und ist direkt mit den umliegenden Orten der Region vernetzt.

Bad Tabarz ist nicht an das Schienennetz der Deutschen Bahn angeschlossen. Es besteht jedoch eine
direkte Schienenverbindung nach Gotha, da Bad Tabarz die Endstation der von Gotha kommenden Thiirin-
gerwaldbahn — einer UberlandstraRenbahn mit touristischer Bedeutung — darstellt. Von dem StraBenbahn-
haltepunkt in Bad Tabarz bestehen verschiedene Regionalbusverbindungen in umliegende Orte, wobei die
Regionalbusse auch Haltestellen innerhalb von Bad Tabarz anfahren.

Bad Tabarz wird sowohl in dem glltigen Regionalplan (2011) als auch in dem aktuellen Entwurf des fortge-
schriebenen Regionalplans (2019) als Grundzentrums¢ ausgewiesen. In Grundzentren sollen die Funktionen
der Daseinsvorsorge mit Gberdrtlicher Bedeutung erganzend zu den héherstufigen zentralen Orten kon-
zentriert und zukunftsfahig gestaltet werden. Die Grundzentren sichern ferner auch die Grundversorgung mit
Gutern des Einzelhandels.”

Karte 1: Raumstruktur Mittelthiiringen (Ausschnitt)
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Auf Basis der regionalplanerischen Einstufung Gbernimmt Bad Tabarz Versorgungsaufgaben fiir die eigene
Bevolkerung und den Uberdrtlichen Grundversorgungsbereich, der die vormalige Einheitsgemeinde Emsetal
—im Jahr 2013 nach Waltershausen eingemeindet — umfasst.

6  vgl. Ministerium fir Bau, Landesentwicklung und Verkehr, Landesentwicklungsprogramm 2025, Pkt. 2.2.11/
vgl. Regionale Planungsgemeinschaft Mittelthiiringen, Regionalplan Mittelthiiringen 2011, Pkt. 1.2.4/ Z 1-1.
7  vgl. Ministerium fir Bau, Landesentwicklung und Verkehr, Landesentwicklungsprogramm 2025, Pkt. 2.2.12 G.



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse — Erweiterung des Netto-Lebensmittelmarktes in Bad Tabarz

In Bad Tabarz leben derzeit ca. 4.100 Personen. Die Bevolkerungsentwicklung war in den letzten knapp
zehn Jahren mit einem Zuwachs von +1,7 % steigend und hat sich somit vom ricklaufigen Trend im Land-
kreis Gotha (-2,8 %) und auch im Freistaat Thiringen (-5,0 %) abgekoppelt.

Tabelle 2: Bevélkerungsentwicklung von Bad Tabarz im Vergleich

Einwohner Veranderung Einwohner Veranderung
12/2009 06/2019 2030
abs. abs. % abs. %
Bad Tabarz 4.046 4.116 +1,7
Landkreis Gotha 138.857 135.022 -2,8 128.300 -5,0
Freistaat Thiringen 2.249.882 2.137.155 -5,0 1.989.500 -6,9

Quelle: Thiringer Landesamt fiir Statistik, Bevdlkerung 12.2009/06.2019; 2. regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung 2019

Far kleinere Kommunen wie Bad Tabarz existiert keine Bevélkerungsprognose. Auf Basis der Entwicklung
in der Vergangenheit diirfte in den nachsten Jahren mit einer relativ stabilen Bevoélkerungsentwicklung zu
rechnen sein.s

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhaltnisse der Bevoélkerung
bestimmt. Die Kennziffer gibt — unabhangig von der GréRRe der Stadt bzw. Region — das verfligbare Pro-
Kopf-Einkommen im Verhaltnis zum Gesamteinkommen der Bundesrepublik an, das nach Abzug einzelhan-
delsfremder Aufwendungen (z.B. Miete, Vorsorgeleistungen, Versicherungen, Dienstleistungen, Reisen)
potenziell fur die Ausgaben im Einzelhandel am Wohnort verfugbar ist.

Abbildung 3: Ausgewihlte einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern

Bundesdurchschnitt
Bad Tabarz | 94,1
Tambach-Dietharz 933
Floh-Seligenthal 931
Bad Liebenstein 914
Ruhla 893
Waltershausen 893
Thiringen | 887
Landkreis Gotha 1 88,6
Friedrichroda 883
Gotha 86,0

80 82 84 86 88 90 92 94 96 98 100

Quelle: MB-Research Nurnberg, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2019

Der einzelhandelsrelevante Kaufkraftindex von Bad Tabarz (94,1 %) liegt deutlich Gber dem Durchschnitts-
wert des Landkreises Gotha (88,6) und des Landesdurchschnitts (88,7 %), so dass sich die Kaufkraftsituati-
on im regionalen Vergleich sehr gut darstellt.

Im nationalen Vergleich weist Bad Tabarz — wie der Grofteil der ostdeutschen Kommunen — eine niedrigere
einzelhandelsrelevante Kaufkraft auf, die mit 94,1 % unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (100,0 %)
liegt. Folglich steht dem lokalen Einzelhandel in Bad Tabarz ein im Bundesvergleich geringeres Ausgabevo-
lumen zur Verfligung.

8 Inder Walther-Rathenau-StraRe entsteht beispielsweise ein neues gréeres Wohngebiet (,Gartenstadt”), so dass mit Zuziigen nach Bad
Tabarz zu rechnen ist.
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Die Pendler kénnen ein wichtiges Potenzial fur den Einzelhandel darstellen, da auch Besorgungen auf dem
Arbeitsweg und am Arbeitsort getatigt werden. Mit einem Pendlersaldo von -726 Personen? besitzt Bad Ta-
barz mehr Aus- als Einpendler. Auf Grund der negativen Arbeitsplatzzentralitat sind folglich keine zusatzli-
chen Kaufkraftpotenziale fir die Gemeinde zu erwarten.

Die Wirtschaft von Bad Tabarz ist — neben zwei Kliniken — fast ausschlieRlich auf den Tourismus ausgerich-
tet, der fir den Einzelhandel eine wichtige Determinante darstellt.’ Im Jahr 2019 konnte Bad Tabarz ca.
193.000 Gastelibernachtungen aufweisen. Die jahrlichen Umsatzpotenziale aus dem Tourismus sind auf ca.
2,5 Mio. EUR" zu schatzen und verbreitern somit deutlich die Nachfragebasis des lokalen Handels.

9 Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte nach Wohn- und Arbeitsort mit Pendlerdaten 2019.

10 Der Einzelhandel profitiert vom Tourismus, da ca. 13 % der Ausgaben von Ubernachtungsgésten dem Einzelhandel zu Gute kommen. Im
Durchschnitt geben Touristen in dem Reisegebiet Thirringer Wald 13,10 EUR pro Tag im Einzelhandel aus, wobei 3,80 EUR auf den Le-
bensmitteleinzelhandel und 9,30 EUR auf den sonstigen Einzelhandel entfallen.

Quelle: dwif Deutsches Wirtschaftswissenschaftliches Institut fir Fremdenverkehr, Ausgaben der Ubernachtungsgéste in Deutschland.

11 Bei 192.970 Gasteuibernachtungen ergibt sich ein Nachfragepotenzial von ca. 2,52 Mio. EUR p.a., welches von dem értlichen Einzelhandel
gebunden werden kann. Hiervon entfallen ca. 0,73 Mio. EUR auf den Lebensmittelhandel und ca. 1,79 Mio. EUR auf den sonstigen Einzel-
handel.
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3. Einzelhandelsanalyse Bad Tabarz

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden im Marz 2020 alle Handelsbetriebe und deren Verkaufs-
flachen in Bad Tabarz aufgenommen und gemaR ihnrem Umsatzschwerpunkt der jeweiligen Einzelhandels-
branche zugeordnet.

Das flachenseitige Einzelhandelsangebot’ der 45 Handelsbetriebe von Bad Tabarz belauft sich auf rd.
5.500 m?, was einer Verkaufsflachendichte von ca. 1,3 m? je Einwohner entspricht. Diese einwohnerbezoge-
ne Verkaufsflichenausstattung befindet sich — unabhangig einer branchenspezifischen Betrachtung — unter-
halb des bundesdeutschen Ausstattungswerts von rd. 1,5 m? Verkaufsflache pro Einwohner. Somit ist fir
Bad Tabarz eine verhaltnismaRig niedrige flachenseitige Einzelhandelsausstattung festzustellen.

Die Analyse der lokalen Einzelhandelsstruktur zeigt eine — fiir kleinere Kommunen Ubliche — flachenseitige
Dominanz des Lebensmittelhandels. In dieser Branche sind u.a. drei grol3¢formatige Betriebe (nahkauf, Netto,
Norma) vorhanden, die mit den weiteren Lebensmittelanbietern eine Flache von ca. 3.200 m? belegen.

Einen deutlich kleineren Sortimentsschwerpunkt bildet die Einrichtungsbranche (ca. 900 m?), die u.a. durch
einen Baumarkt gepragt wird. Die Modebranche nimmt mit ca. 700 m? einen Flachenanteil von ca. 13 % ein
und weist mit den beiden vorstehend genannten Branchen mit die hdchste Anzahl an Geschéaften auf. Die
restlichen Sortimente belegen einen geringeren Flachenanteil, tragen jedoch in ihrem jeweiligen Segment zu
einer anteiligen Grundversorgung der lokalen Bevdlkerung bei.

Abbildung 4: Einzelhandelsstruktur Bad Tabarz

Branchen (Anzahl der Geschafte
m2%® 2% ( )

16% Lebensmittel/Reformwaren (14)

m Drogeriewaren/Gesundheit (2)
Blumen/Pflanzen/Zoo (4)

m Bekleidung/Schuhe/Sport/Lederwaren (8)
Buicher/Schreib-/Spielwaren (3)
Unterhaltungselektronik/Elektro/PC/Foto (1)
Mobel/Einrichtung/Hausrat/Bau-/Gartenmarkt (8)

3% m Optik/Uhren/Schmuck (2)
u 2%

1%
2%

0,
= 13% 59%

m Sonstiger Einzelhandel (3)

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen

In Bezug auf die raumliche Verteilung des Einzelhandels ist ein Angebotsschwerpunkt im Ortskern von

Bad Tabarz auszumachen, da hier mit 20 Handelsbetrieben die gréfite zusammenhangende Angebotsag-

glomeration besteht. Die Verkaufsflache dieses Versorgungsbereiches umfasst ca. 1.900 m? und nimmt ei-
nen relativ hohen Anteil von ca. 35 % der gesamtortlichen Einzelhandelsflache ein.

Das Einzelhandelsangebot ist um den Spindlerplatz gruppiert und wird vor allem durch die Betriebe in der
der gleichnamigen Passage gepragt. In den angrenzenden Stralenziigen (Reinhardsbrunner Stralie,
Lauchagrundstralie) sind weitere kleinformatige Handelsbetriebe verortet, wobei — fiir kleinere Gemeinden
Ublich — keine zusammenhangende bzw. hoch-verdichtete Einzelhandelslage vorzufinden ist. Neben den
Handelsbetrieben sind verschiedene komplementare Angebote (Dienstleistungen, Gastronomie etc.) vor-
handen, so dass dieser Bereich eine relativ hohe Funktionsdurchmischung aufweist.

12 Die Einzelhandelserhebung wurde flr den stationaren Einzelhandel im engeren Sinn, d.h. ohne Handel mit Kraftfahrzeugen, Brennstoffen,
Versandhandel und ambulantem Handel durchgefiihrt. Bei Dienstleistungsbetrieben (Reisebliro, Videothek, Reinigung, Fotostudio etc.),
Handwerksbetrieben (Schllsseldienst, Schneiderei, Friseur etc.) und Gastronomiebetrieben (Imbiss, Kiosk, Gaststétte etc.) steht die Han-
delsfunktion nicht im Vordergrund, sodass diese Anbieter nicht zum Einzelhandel zahlen und nicht erhoben wurden.
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In den sonstigen Lagen (au3erhalb der Ortsmitte) besteht keine weitere komprimierte Einzelhandelslage.
Das Angebot umfasst mit Netto, Norma und der Firma Bauspezi (Baumarkt) drei gréRere Handelsbetriebe,
ferner sind in Streulagen vereinzelte kleinformatige Betriebe vorzufinden.

Die folgende Tabelle stellt in einer Zusammenfassung das bestehende Handelsangebot in Bad Tabarz nach
den beiden relevanten Lagebereichen dar.

Tabelle 3: Raumliche Verteilung des Einzelhandels in Bad Tabarz

Verkaufsflache Betriebe

m? % abs. %
Ortsmitte 1.900 35 20 44
Sonstige Lagen 3.560 65 25 56
Summe 5.460 100 45 100

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen

Nachstehend erfolgt tberblicksartig eine kartographische Darstellung des lokalen Einzelhandelsbestands
von Bad Tabarz.

Karte 2: Einzelhandelsbestand in Bad Tabarz
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Die Gemeinde Bad Tabarz besitzt kein Einzelhandels- oder Zentrenkonzept, in welchem die stadtebauli-
chen Zielvorstellungen zur Einzelhandelsentwicklung definiert waren. Auf Grund des Fehlens eines solchen
stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes sind demzufolge keine zentralen Versorgungsbereiche im Sinne des
§ 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO BauGB ausgewiesen.
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Auswirkungsanalyse — Erweiterung des Netto-Lebensmittelmarktes in Bad Tabarz

Prinzipiell handelt es sich bei sog. zentralen Versorgungsbereichen um rdumlich abgrenzbare Bereiche,
denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen eine bestimmte Versorgungsfunktion Giber den un-
mittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.*®* Neben Handelsbetrieben sollte der zentrale Versorgungsbereich
auch Dienstleistungsbetriebe und sonstige Nutzungen aufweisen, welche die Handelsfunktion erganzen, so
dass dieser Bereich einen funktionalen Mittelpunkt darstellt. Idealerweise sind zentrale Versorgungsbereiche
— vor allem mit dem OPNV und fiir FuBgénger — verkehrsgiinstig erreichbar. Die Funktionszuweisung eines
zentralen Versorgungsbereichs setzt eine stadtebaulich integrierte Lage voraus.*

Eine blofRe Agglomeration von Einzelhandelsnutzungen in einem raumlich abgegrenzten Bereich kann nicht
zwangslaufig als zentraler Versorgungsbereich deklariert werden. Einem zentralen Versorgungsbereich
muss die stéddtebauliche Funktion eines Zentrums zukommen, das die Versorgung des Gemeindegebiets
oder eines Teilbereichs mit einem abgestimmten Spektrum an Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen
Bedarfs und mit Dienstleistungen funktionsgerecht sicherstellen kann.

Zentrale Versorgungsbereiche kbnnen sowohl einen umfassenden als auch einen hinsichtlich des Warenan-
gebots oder des o6rtlichen Einzugsbereichs eingeschrankten Versorgungsbedarf abdecken.'s Innerhalb von
Stadten kann es demnach mehr als einen zentralen Versorgungsbereich und unterschiedliche Typen bzw.
Hierarchiestufen von Versorgungsbereichen (Innenstadt-/ Neben-/ Nahversorgungszentrum) geben.

Auf Grundlage der Begehung von Bad Tabarz wurde in der Ortsmitte ein faktischer zentraler Versor-
gungsbereich identifiziert. Die nachstehend vorgenommene Abgrenzung'e dieses Bereiches erfolgt unter
Berucksichtigung stadtebaulicher und funktionaler Kriterien und auf Basis des tatsachlich vorhandenen Ein-
zelhandels- und Gewerbebesatzes.

Karte 3: Raumliche Abgrenzung des faktischen zentralen Versorgungsbereiches (Skizzierung)
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BBE Handelsberatung

Der raumliche Umgriff des faktischen zentralen Versorgungsbereiches entspricht nicht dem gesamten Orts-
kern von Bad Tabarz, sondern lediglich dem Funktionsbereich, in dem sowohl der Einzelhandel als auch

13 vgl. Urteil BVerwG [4 C 7.07] vom 11.10.2007.

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

15 vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [7 A 964/05] vom 11.12.2006.

16 In der rdumlichen Darstellung des zentralen Versorgungsbereichs wurde keine parzellenscharfe Abgrenzung vorgenommen, da dies eine
der Aufgaben in einem Einzelhandels- und Zentrenkonzept darstellt; wobei hier insbesondere auch die stadtebaulichen Zielsetzungen zur
weiteren Einzelhandelsentwicklung der Gemeinde einflieen.
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Auswirkungsanalyse — Erweiterung des Netto-Lebensmittelmarktes in Bad Tabarz

Komplementarangebote (z.B. Dienstleistungsbetriebe, Gastronomie, Arztpraxen, Banken, Blironutzungen)
die maRlgebliche Nutzungsart darstellen.

Der zentrale Versorgungsbereich (20 Betriebe, ca. 1.900 m? VK) umfasst den Spindlerplatz und die hier ab-
gehenden StraRenziige Reinhardsbrunner Stralle (bis Karl-KornhaR-Strae) und LauchagrundstralRe (bis
Mineralien Museum). Der maRgebliche Einzelhandelsschwerpunkt befindet sich mit sieben Betrieben und
einer Verkaufsflache von ca. 1.100 m? in der Passage am Spindlerplatz.

Abbildung 5: Innerortlicher faktischer zentraler Versorgungsbereich in Bad Tabarz

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen

Eine endgiiltige Bestimmung und Abgrenzung des innerdrtlichen zentralen Versorgungsbereiches ist in ei-
nem spateren Einzelhandels- und Zentrenkonzept zu prazisieren, da es einer wertenden Gesamtbetrachtung
der rdumlichen Strukturen in Bad Tabarz und auch einer Zielperspektive bedarf.

Neben dem Einzelhandelsbestand in der Ortsmitte von Bad Tabarz wurde das Vorhandensein von weiteren
zentralen Versorgungsbereichen einer niedrigeren Hierarchiestufe geprift. In Bad Tabarz ist jedoch man-
gels eines umfanglichen und komprimierten, auf die Nahversorgung fokussierten Angebots in einer wohn-
siedlungsintegrierten Lage kein Stadtteil- bzw. Nahversorgungszentrum'” vorhanden, wenngleich zwei weite-
re grolRere Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Netto, Norma) existieren.

17 Nahversorgungszentren offerieren vorwiegend Waren des kurzfristigen Bedarfs. Der Einzelhandel wird durch Dienstleistungen und ggf.
Gastronomieangebote ergénzt, so dass eine gewisse Funktionsbiindelung besteht. Diese Versorgungsbereiche besitzen im Vergleich zu In-
nenstadtzentren einen kleineren Einzugsbereich, der i.d.R. Stadtquartiere oder Wohnortlagen umfasst. Meist sind diese Versorgungszentren
durch einen ,Frequenzbringer‘ gekennzeichnet, um welchen sich diverse andere Einzelhandelsanbieter mit einem ergénzenden, ggf. auch
konkurrierenden Angebot gruppieren. Diese Versorgungsbereiche miissen ein umfassendes Nahversorgungsangebot vorhalten, wobei ein
Supermarkt oder Discounter i.d.R. als Magnetbetrieb unverzichtbar ist. Ferner muss ein Nahversorgungszentrum auch einen gewissen, Uber
seine eigenen Grenzen hinausreichenden rdumlichen Einzugsbereich mit stadtebaulichem Gewicht haben.
vgl. auch Urteile BVerwG [4 C 1.08] und [4 C 2.08] vom 17.12.2009.
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Auswirkungsanalyse — Erweiterung des Netto-Lebensmittelmarktes in Bad Tabarz

4. Mikrostandortanalyse

Der Netto-Markt ist im nordlichen Gemeindegebiet von Bad Tabarz lokalisiert (vgl. auch Karte 2) und liegt in
der Nahe des Kreuzungsbereichs der Langenhainer Strafe und der Inselsbergstralle. Der Netto-Standort ist
ca. 800 Meter von der Ortsmitte entfernt.

Die direkte Umfeldnutzung des Netto-Standortes ist durch Wohnnutzung gepragt. So befindet sich westlich
ein verdichtetes Wohngebiet, das durch Gberwiegend viergeschossige Zeilenbauten gepragt ist. Stdlich des
Netto-Marktes wurde eine Physiotherapie-Praxis errichtet, ferner ist stralenbegleitend zur Langenhainer
Strale eine lockere Wohnbebauung mit meist ein- und zweigeschossigen freistehenden Stadthausern vorzu-
finden.

Ostlich des Netto-Marktes stellt das Fliisschen Laucha eine Z&sur dar, zumal auch der Siedlungskérper von
Bad Tabarz hier endet. Es schliel3t sich eine — teilweise bewaldete — Grinflache an.

Direkt nordlich des Netto-Marktes befindet sich ein Wohnhaus. Entlang der Inselsbergstralle dominiert eine
kleinteilige Wohnbebauung mit zweigeschossigen Wohnhausern. In nordlicher Richtung liegt das Gewerbe-
gebiet Am Jagdhaus.

Karte 4: Lage des Netto-Marktes an der Langenhainer StraBe in Bad Tabarz (Skizzierung)

Gewerbegebiet €

Wohnbebauung ,.- '
i = e
; . ‘
<
3 B88
ik E i’U
,® m Griinflaichen
| ; i 3 \ r
k : i Wohnbebauung* 2,
Brotterode
Wohnbebauung ‘= N
Wohnbebauung 0\ A

Karte:

= GDI-Th Freistaat Thiringen
tegut . 9
Schule e ; (Geoclient 1.8.1)
L Bearbeitung:

‘V Ortsmitte BBE Handelsberatung

Der Netto-Standort ist durch eine gute verkehrliche Erreichbarkeit gekennzeichnet, da der Markt von der
inneroértlichen Hauptdurchfahrtsstrale — der als Landesstralte (L1024) ausgewiesenen Inselsbergstralle —
direkt uber die Langenhainer StralRe anfahrbar ist. Die Langenhainer StralRe fiihrt in die Ortsmitte bzw. die
sudlichen und dstlichen Siedlungsbereiche von Bad Tabarz, so dass eine gute gesamtdrtliche Erreichbarkeit
des Marktes besteht.
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Auswirkungsanalyse — Erweiterung des Netto-Lebensmittelmarktes in Bad Tabarz

Die An- und die Abfahrt auf die Parkplatzanlage des Netto-Marktes erfolgt auch weiterhin tber die beste-
hende Zufahrt direkt aus der Langenhainer Stralte. Auf dem betriebseigenen und kostenfreien Parkplatzare-
al ist eine Reduzierung der Pkw-Stellplatzzahl von derzeit 76 auf dann 64 Parkplatze geplant, wobei mit rd.
16 m? Verkaufsflache pro Stellplatz genligend Parkmaoglichkeiten fur den motorisierten Individualverkehr
bestehen.s Die Anzahl der Parkplatze ist ausreichend, da der Standort von einem grof3en Teil der lokalen
Einwohner zu Ful} erreicht werden kann.

Die OPNV-Anbindung des Netto-Marktes wird durch eine naheliegende Bushaltestelle (,Bad Tabarz Wa-
scherei“) in einer Entfernung von ca. 200 Metern sichergestellt. Die Haltestelle — westlich des Netto-Marktes
in der Inselsbergstralle gelegen — wird wahrend der Hauptverkehrszeiten in einer regelmafigen Taktung
durch Regionalbuslinien bedient, so dass der Standort in einer fulRldufigen Entfernung einen qualifizierten
und ortsliblichen OPNV-Anschluss besitzt.

Der Netto-Markt verfligt in seinem fuRRlaufigen Nahbereich Uber ein hohes Bevdlkerungspotenzial. Der
Standort ist insbesondere aus dem nérdlichen Siedlungsgebiet fulllaufig gut erreichbar. Gerade im direkten
Umfeld des Netto-Marktes besteht mit der Wohngebiet ,Karl-Marx-Stral3e” und im weiteren Umfeld mit dem
Wohngebiet ,Am Mdnchhof* eine hohe Siedlungsverdichtung.®

Karte 5: FuBlaufiger Nahbereich des Netto-Marktes in der Langenhainer StraBe in Bad Tabarz
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Im engeren fuBlaufigen Nahbereichz (Laufwege bis 500 m) des Netto-Standortes leben ca. 700 Einwohner;
im gesamten Nahbereich (Laufwege bis 800 m) wohnen ca. 1.700 Personen. Die Einwohner in dem ful3laufi-

18 Auf Grundlage von Erfahrungswerten der BBE liegt das Verhaltnis von Verkaufsflache pro Kundenparkplatz bei Discountern bei
ca. 8 bis 10 m? VK je Abstellplatz. Diese Werte kdnnen je nach Standortqualitat, Konzept, Lage etc. naturgemaf abweichen.

19 Die beiden Wohngebiete wurden ab den 1960er Jahren in Block- bzw. Plattenbauweise errichtet. Aktuell lebt in beiden Siedlungsbereichen
knapp ein Finftel der Einwohner von Bad Tabarz.

20 Als fuBlaufiger Einzugsbereich wird allgemein unabhangig von den jeweils standértlichen Gegebenheiten bei Lebensmittelmérkten ein Radi-
us von rd. 500 m bis maximal 800 m angesetzt, was ca. 8 bis 12 Gehminuten entspricht. In landlich gepragten Orten bzw. Gebieten kénnen
auch Laufwege bis 1.000 m unterstellt werden.
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Auswirkungsanalyse — Erweiterung des Netto-Lebensmittelmarktes in Bad Tabarz

gen Naheinzugsgebiet des Netto-Marktes entsprechen ca. 42 % der Bewohner von Bad Tabarz.2 Somit
kann der Standort — unter Berlicksichtigung der gesamtortlichen Einwohnerzahl — fiir einen grof3en Teil der
lokalen Bewohner eine fuRlaufige und qualifizierte Nahversorgung anbieten.

In Bezug auf seine Einzelhandelsfunktion stellt der Netto-Markt — arbeitsteilig mit dem nahkauf- und dem
Norma-Markt — die lokale Grundversorgung in Bad Tabarz sicher und besitzt eine wichtige Nahversorgungs-
aufgabe. Dieser Fakt leitet sich aus zwei Bewertungsebenen ab, die zum einen die Fristigkeit des Warenan-
gebots bzw. die Haufigkeit der Nachfrage nach dem gefiihrten Sortiment umfassen. Zum anderen ist die
raumliche Dimension zu betrachten, d.h. die im Nahbereich vorhandene Nachfrage.

Bezlglich der Einstufung des Sortimentes flihrt Netto eindeutig Warengruppen mit einer hohen und wieder-
kehrenden Nachfragehaufigkeit, da sich das Kernsortiment dieses Discounters grofitenteils aus dem kurzfris-
tigen bzw. periodischen Bedarf (Food und Non-Food I, d.h. Lebensmittel, Drogeriewaren, Tiernahrung — sog.
nahversorgungsrelevante Sortimente) zusammensetzt und den GroRteil der Verkaufsflache belegt. Demzu-
folge unterliegt das Sortiment grundsétzlich einer haufigen bzw. permanenten Nachfrage (,taglicher Bedarf®),
so dass das Angebot des Netto-Marktes der Grundversorgung? der Bevdlkerung dient.

Neben der Fristigkeit des Angebots ist die rAumliche Dimension zu betrachten. Die Nahversorgungsfunktion
des Netto-Marktes erstreckt sich insbesondere auf den ndrdlichen und auch auf den zentralen Bereich von
Bad Tabarz. Im Nahbereich des Standorts leben rd. 1.700 Einwohner (vgl. Karte 5); demzufolge kann der
Markt fur einen grof3en Teil der Bewohner von Bad Tabarz eine fuRlaufige Lebensmittelversorgung sicher-
stellen.

Im Fazit besitzt der Netto-Markt — trotz seiner stadtebaulichen Randlage — eine wichtige und auch wohnort-
nahe Grundversorgungsfunktion fiir Bad Tabarz. Hierzu ist auch auf ein aktuelles Urteil des VG Sigmaringen
zu verweisen, in welchem diese verbrauchernahe Versorgungsfunktion einem Markt in einer Gemeinde im
landlichen Raum zugesprochen wurde.z

In Auswertung der vorstehenden Mikrostandortanalyse ist der Standort des Netto-Marktes an der Langen-
hainer Stral3e als stadtebaulich integrierte Lage einzustufen, da der Standort

m raumlich und funktional einem Siedlungsschwerpunkt zugeordnet ist,

B im Zusammenhang einer bestehenden Bebauung liegt, wenngleich 6stlich des Marktes keine Wohn-
bebauung vorhanden ist,

sich fir die umliegende Wohnbevolkerung in fuBlaufig gut erreichbarer Lage befindet,
Uber hohe Bevolkerungsanteile im fulllaufigen Einzugsgebiet (Nahbereich) verfigt,

eine qualifizierte OPNV-Anbindung in fuBlaufiger Entfernung besitzt und

sich in die Ortliche Einzelhandelsstruktur als Nahversorgungsstandort eingliedert.

21 In Bad Tabarz wohnen ca. 4.120 Personen (vgl. Tab. 2).

22 Unter Grundversorgung wird im Sinne des LEP Thiringen die verbrauchernahe Deckung des Gberwiegend kurzfristigen Bedarfs an
Nahrungs- und Genussmitteln, Drogerieerzeugnissen u.a. verstanden.
Quelle: Ministerium fiir Bau, Landesentwicklung und Verkehr, Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025, Begriindung zu 2.6.1 - 2.6.4.

23 Das Verwaltungsgericht Sigmaringen hat in einem Urteil vom 18.05.2017 zur Nahversorgung im landlichen Raum hingewiesen, dass in
einer landlich gepragten Gemeinde ein grof3flachiger Nahversorgungsbetrieb auf Grund der besonderen siedlungsstrukturellen Gegebenhei-
ten auch auRerhalb eines Sondergebietes zulassig sein kann. Hierbei sei insbesondere auf die Gliederung und GroRe der Gemeinde und auf
die besonderen Erfordernisse bei der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevoélkerung abzustellen:
»,Denn auch die Beurteilung von Verbraucherndhe kann nicht génzlich losgelést vom konkreten Einzelfall bewertet werden. Gerade in I&ndli-
chen Bereichen ist es seit Jahrzehnten (iblich, dass vor allem kleinere Gemeindeteile keine eigene Nahversorgung mehr besitzen und die
Einwohner mithin darauf angewiesen sind, in andere Gemeindeteile oder gar andere Gemeinden zu fahren, um die Grundversorgung sicher-
zustellen. ,Verbrauchernah” ist im l&ndlichen Raum nicht zwingend identisch mit .fu8ldufig erreichbar.”
Auch die Tatsache, dass sich ein Lebensmittelmarkt in einer Ortsrandlage befindet, &ndere nichts an seiner Nahversorgungsfunktion, denn:
,Es ist kleinen Ortschaften eigentiimlich, dass die Ansiedlung eines modernen Einzelhandelsbetriebes mit den erforderlichen Fldchen (auch
nicht grof3flachigen) in der Ortsmitte hdufig rein faktisch nicht gelingen kann.”
Im Fazit stellt das Urteil damit auch heraus, dass ein (groRflachiger) Lebensmittelmarkt im I&ndlichen Raum auch dann der verbraucherna-
hen Versorgung dient, wenn er auch die Bevdlkerung in benachbarten Ortschaften versorgt, die aulRerhalb der fuBlaufigen Erreichbarkeit lie-
gen, jedoch keine eigene Nahversorgungsausstattung aufweisen.
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Auswirkungsanalyse — Erweiterung des Netto-Lebensmittelmarktes in Bad Tabarz

5. Markt-/ Wettbewerbsanalyse

5.1. Einzugsgebiet

Als Einzugsgebiet wird ein rdumlich abgegrenzter Bereich definiert, aus dem Konsumenten regelmaRig Ver-
sorgungsangebote eines Standortes in Anspruch nehmen. In diesem Bereich ist jedoch von keiner aus-
schliel8lichen Einkaufsorientierung zu dem Projektstandort auszugehen, da sich Verbraucher polyorientiert
verhalten und zur Deckung der Nachfrage auch konkurrierende Einzelhandelslagen aufsuchen.

Zur Abgrenzung des Einzugsgebiets sind vor allem folgende Kriterien eingeflossen:

die Fristigkeit der Nachfrage nach Lebensmitteln und der hierfirr in Kauf genommene Zeitaufwand,
die Zeit- und Wegedistanzen zum Erreichen des Netto-Standortes und die Verkehrsanbindung,
topographische und infrastrukturelle Barrieren,

die Standortqualitat des Projektstandortes und die Strahlkraft des Netto-Marktes, die durch die Be-
triebsgrofle, die Leistungsfahigkeit und den Bekanntheitsgrad des Konzeptes bestimmt werden,

Kundenverflechtungen des Netto-Bestandsbetriebes und

das konkurrierende Angebot an Lebensmittelméarkten im regionalen Umfeld von Bad Tabarz.

Von besonderer Bedeutung fiir die Abgrenzung des Einzugsgebiets ist neben der Erreichbarkeit vor allem
die Angebotslage im Lebensmittelhandel im regionalen Umfeld von Bad Tabarz. Die folgend dargestellten
Lebensmittelméarkte stellen einen begrenzenden Faktor flr das Einzugsgebiet des Netto-Marktes dar.

Karte 6: Wettbewerbsstandorte im Umfeld von Bad Tabarz und 5-Minuten-Fahrzeitzone
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24 Verbraucher akzeptieren zum Einkauf von Lebensmitteln gréRtenteils eine Entfernung zwischen Wohnung und Einkaufsort von
5 bis 10 Auto-Minuten.
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Auswirkungsanalyse — Erweiterung des Netto-Lebensmittelmarktes in Bad Tabarz

Als Konkurrenzorte — die das Einzugsgebiet des Netto-Marktes in Bad Tabarz auch bereits heute limitie-
ren — sind umliegende Stadte einzustufen, die hinsichtlich Struktur und Angebot eine adaquate Ausstattung
an Lebensmittelmarkten besitzen. Von besonderer Bedeutung sind Standorte, die durch einen angebotsaffi-
nen Discounter oder einen Super-/ Verbrauchermarkt belegt sind.

Die maRgeblichen Konkurrenzorte sind Waltershausen, Friedrichroda und Wutha-Farnroda, die iber ein
umfangliches und gut ausgepragtes Lebensmittelangebot verfligen. Das Angebot wird in diesen Stadten
durch verschiedene Discounter — u.a. auch angebotsgleiche Netto-Markte — sowie Supermarkte gepragt. Die
Betriebe in den genannten Orten strahlen auch auf Konsumenten in ihrem jeweiligen raumlichen Umfeld aus
und limitieren so den Marktbereich des Bad Tabarzer Lebensmittelhandels. Ferner stellen auch umliegende
kleinere Orte wie Ruhla, Seebach oder Brotterode-Trusetal mit ihnrem Angebot einen begrenzenden Faktor
fur den Marktbereich des Bad Tabarzer Netto-Marktes dar.

Des Weiteren wird der Einzugsbereich des Netto-Marktes durch die Erreichbarkeit (Fahrzeitdistanz) be-
grenzt, da fur den Verbraucher die Attraktivitat von Einzelhandelsbetrieben mit zunehmender Distanz und
dem damit verbundenen steigenden Zeit- und Kostenaufwand geringer wird. Die Zeit-Distanz-Empfindlichkeit
wird wesentlich durch den Warenwert und die Haufigkeit der Nachfrage bestimmt. So weisen insbesondere
Guter des taglichen Bedarfs (z.B. Lebensmittel, Drogeriewaren) hinsichtlich des niedrigen Warenwerts und
der hohen Nachfragefrequenz eine hohe Zeit-Distanz-Empfindlichkeit auf. In Folge nimmt die Nachfrage
nach diesen Gutern bereits mit einer leicht ansteigenden Fahrzeitdistanz deutlich ab.

Unter besonderer Beriicksichtigung der Zeit-/ Wegedistanzen zum Erreichen des Projektstandortes und der
aufgezeigten Angebotssituation wird nachfolgend das Einzugsgebiet des Bad Tabarzer Netto-Marktes nach
den zu erwartenden Intensitatsabstufungen hinsichtlich der Kundenbindung zoniert.

Karte 7: Zonierung des Einzugsgebiets des projektrelevanten Netto-Marktes in Bad Tabarz
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Das Kerneinzugsgebiet (Zone |) des Netto-Marktes bezieht sich auf Bad Tabarz, da der Marktstandort aus
der gesamten Gemeinde — zu gro3en Teilen auch fuBlaufig — zeitnah erreicht werden kann. In diesem
Marktbereich leben ca. 4.100 Personen.
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Das erweiterte Einzugsgebiet (Zone Il) des Netto-Marktes umfasst die beiden westlich an Bad Tabarz an-
grenzenden Gemeinden? Fischbach und Winterstein, die im ausgewiesenen Verflechtungsbereich von Bad
Tabarz liegen (vgl. Karte 1). Aus beiden Orten kann der Netto-Markt ztigig angefahren werden, ferner beste-
hen bereits Kundenbeziehungen des Bad Tabarzer Lebensmittelhandels zu diesen beiden Gemeinden. In
dem Einzugsgebiet der Zone Il wohnen rd. 1.200 Personen, so dass der Netto-Markt auf ein Konsumenten-
potenzial von ca. 5.300 Personen zuriickgreifen kann.

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

Die umliegenden Gebiete aul3erhalb des abgegrenzten Einzugsbereiches sind jedoch nicht zum Marktgebiet
des projektrelevanten Netto-Marktes zu zahlen, da die Verflechtungsintensitat deutlich nachlasst und bereits
mit verstarkten Einflissen von konkurrierenden Lebensmittelmarkten im weiteren Umfeld von Bad Tabarz
(vgl. Karte 6) zu rechnen ist.

25 Beide Gemeinden gehorten zur vormaligen Einheitsgemeinde Emsetal, die im Jahr 2013 nach Waltershausen eingemeindet wurde.
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5.2. Marktpotenzial

Das Marktpotenzial wird durch die jahrlichen bundesdurchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben fiir den projekt-
relevanten Sortimentsbereich bestimmt. Bei diesen Verbrauchsausgaben werden die Ausgabevolumina fir
Direktvertrieb, Home-Shopping und sonstige Anbieter abgezogen, so dass nur die reinen Konsumausgaben
fur das vorhabenrelevante Sortiment Nahrungs- und Genussmittel angesetzt werden.

Der Durchschnittswert der Verbrauchsausgaben wird mit Hilfe der sortimentsspezifischen Kaufkraftkenn-
ziffer an die lokalen Verhaltnisse im Einzugsgebiet angepasst. Die sortimentsspezifische Kaufkraft spiegelt
dabei die Nachfrage der privaten Haushalte bzw. Personen einer Stadt oder einer Region fir spezielle Sor-
timente bzw. Warengruppen im Einzelhandel wider. Sie weicht von der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
ab, die zusammenfassend die Ausgaben Uber alle Sortimente im Einzelhandel darstellt (vgl. Abb. 3). Durch
die sortimentsspezifische Kaufkraft werden die unterschiedlichen Elastizitaten innerhalb der einzelnen Bran-
chen des Einzelhandels — im vorliegenden Fall fir die Lebensmittelbranche — abgebildet.z

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

Tabelle 4: Marktpotenzial der projektrelevanten Branche Lebensmittel im Einzugsgebiet

Einwohner Verbrauchs- sortimentsspez. Marktpotenzial
ausgaben p.a. Kaufkraftindex
abs. EUR p.P. % Mio. EUR p.a.
Zone | 4.120 2418 97,3 9,69
Zone 1.220 2418 92,2 2,72
Summe 5.340 12,41

Quelle: Institut fir Handelsforschung Kéin, Marktvolumina 2019 / Ergénzungen und Berechnungen der BBE Handelsberatung
MB-Research Nirnberg, Sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffern 2019 fiir die Branche Nahrungs- und Genussmittel fir Bad Tabarz
bzw. die Gemeinden im Uberértlichen Einzugsgebiet

Basierend auf dem vorhandenen Konsumentenpotenzial, den jahrlichen Verbrauchsausgaben und unter
Berlcksichtigung des sortimentsspezifischen Kaufkraftniveaus der einzelnen Orte im Einzugsgebiet errech-
net sich in dem Marktbereich des Netto-Marktes ein jahrliches Nachfragepotenzial nach Lebensmitteln von
rd. 12,4 Mio. EUR.

26 Hinsichtlich der unterschiedlichen demographischen und einkommensseitigen Bestimmungswerte weichen die sortimentsspezifischen
Kaufkraftkennziffern innerhalb der einzelnen Branchen ab und stimmen auch mit der durchschnittlichen Kaufkraft einer Gemeinde oder einer
Region nicht liberein. Im vorliegenden Fall liegt die sortimentsspezifische Kaufkraft nach Lebensmitteln in Bad Tabarz mit 97,3 lber der all-
gemeinen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von 94,1 (vgl. Abb. 3).

27 Das Marktpotenzial wird ortsbezogen nach folgender Formel berechnet:

Einwohnerzahl je Gebiet x Verbrauchsausgabe je Sortiment x sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffer je Gebiet.
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5.3. Angebotsanalyse

Fir die folgende Analyse wurden im Marz 2020 alle projekirelevanten Betriebe mit dem Umsatzschwerpunkt
Lebensmittel (inkl. Nahrungsmittelhandwerker) im Rahmen einer Vor-Ort-Erhebung in dem Einzugsgebiet
aufgenommen. Das Angebot bezieht sich ausschlief3lich auf Bad Tabarz, da sowohl in Winterstein als auch
in Fischbach keine Lebensmittelanbieter situiert sind.

In Bad Tabarz sind 14 Lebensmittelanbieter vorhanden, die Uber eine summierte Verkaufsflache2 von ca.
3.200 m? verfligen. Das Angebot hat sich in den letzten Jahren flachenseitig vermindert, da sich ein vormals
in der Langenhainer Straflte 19 (vgl. Karte 4) ansassiger tegut-Markt (ca. 950 m? VK) von diesem Standort
abgesiedelt hat. Der Markt steht aktuell leer und soll perspektivisch mit einer einzelhandelsfremden Nutzung
belegt werden.

Die nachstehende Karte zeigt die raumliche Verteilung der Lebensmittelanbieter in Bad Tabarz. Es besteht
eine relativ gleichmaRige Standortverteilung der drei Lebensmittelmarkte, so dass adaquate Versorgung der
einzelnen Wohnsiedlungsbereiche jeweils durch einen Lebensmittelmarkt moglich ist.

Karte 8: Lebensmittelanbieter in Bad Tabarz
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Die Betriebstypenstruktur (vgl. Anlage 1) wird in Bad Tabarz durch die Betriebsform Discounter gepragt,
da die zwei Discountméarkte Netto und Norma mit rd. 1.600 m? die Halfte der gesamtdrtlichen Lebensmittel-
verkaufsflache einnehmen. Beide Discounter decken insbesondere das preisorientierte Warensegment ab,
wobei das standardisierte Angebot dieser Markte im Wesentlichen auf Lebensmittelteilsortimente bzw. soge-
nannte Schnelldreher begrenzt ist. Beide Filialen sind als durchschnittlich attraktiv zu bewerten.

28 Zur Verkaufsflache werden die Flache des Verkaufsraumes sowie die Thekenbereiche, der Kassenvorraum, Ausstellungsflachen und alle
von dem Kunden begehbaren Flachen zugeordnet. Sonstige Nebenrdume (Lager, Biiro, Verwaltungs- und Personalraume, Werkstéatten)
wurden nicht erfasst.
vgl. Urteil BVerwG [4 C 14.04] vom 24.11.2005, Beschluss OVG Nordrhein-Westfalen [7 B 1767/08] vom 06.02.2009.
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Mit dem nahkauf-Markt ist in der Ortsmitte von Bad Tabarz bereits langjahrig ein kleinerer Supermarkt etab-
liert. Der inhabergeflihrte Markt — urspriinglich als REWE-Markt eroffnet — zeigt auf ca. 800 m? ein attraktives
und qualitativ héherwertiges Sortiment.

Abbildung 6: Strukturpriagende Lebensmittelanbieter in Bad Tabarz

—7
nahkauf |

Norma (Inselsbergstrafie) Netto (Langenhainer Strale) nahkauf (Reinhardsbrunner Stralle)
Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen

Neben den genannten Anbietern erganzen weitere Betriebsformen das Lebensmittelangebot in Bad Tabarz.
Aktuell sind drei Getrdnkemarkte mit einer Verkaufsflache von ca. 500 m? vorhanden, die das Angebot in den
Warengruppen alkoholische und nicht-alkoholische Getréanke abdecken.

Weiterhin komplettieren Betriebe des Nahrungsmittelhandwerks (Backer, Fleischer) die Lebensmittelversor-
gung im Frischebereich. Diese kleinflachigen Angebotsformate sind in den Vorkassenzonen der benannten
Lebensmittelmarkte und im Ortskern vorzufinden. Insgesamt prasentieren sich die sieben Betriebe attraktiv
und marktgerecht und belegen eine summierte Verkaufsflache von knapp 200 m2.

In Bad Tabarz ist mit einem Tankstellenshop (Esso) ein sonstiger Lebensmittelanbieter vorhanden. Dieser
Betrieb besitzt eine spezielle Ausrichtung auf Reisende und flhrt vorwiegend Getranke, Tabakwaren, Con-
venience-Produkte und SiRigkeiten/Snacks.

Abbildung 7: Sonstige Lebensmittelanbieter in Bad Tabarz (Auswahl)
N . ~mn |

Getrédnke Discount (InselsbergstraRe) Backerei ;;iegler (Reinhardsbrunper Strale)
Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen

Im Fazit ist in Bad Tabarz — fir die Ortsgrofie — ein attraktives Lebensmittelangebot vorhanden, das sich aus
drei konzeptionell unterschiedlich ausgerichteten Lebensmittelmarken zusammensetzt. Dieses Angebot wird
durch Getrankeanbieter und Nahrungsmittelhandwerker arrondiert, so dass eine zufriedenstellende und
ausgewogene Grundversorgung dargestellt wird.

Nachfolgend wird das derzeitige Lebensmittelangebot in Bad Tabarz — differenziert nach Betrieben, Ver-
kaufsflachen und generiertem Umsatz — nach Versorgungslagen zusammenfassend dargestellt. Hierbei

29 Die Bewertung des Umsatzes (Brutto-Jahresumsatz) jedes einzelnen Lebensmittelgeschéftes erfolgt auf Grundlage der ortstypischen Raum-
leistung, die mit der Verkaufsflache des jeweiligen Betriebes multipliziert wird. Die Kennwerte der Raumleistung werden aus den Erfahrun-
gen der einzelnen spezialisierten BBE-Branchenberater abgeleitet. Ferner werden diese Raumleistungen auch mit der aktuellen Handelslite-
ratur oder mit Veréffentlichungen von GroRRbetriebsformen abgeglichen. Durch die Vor-Ort-Begehung jedes einzelnen Geschéftes werden in
der Umsatzbewertung ebenfalls qualitative Aspekte, die Wettbewerbsfahigkeit der einzelnen Anbieter oder mikrordumliche bzw. lageseitige
Standortbedingungen beriicksichtigt.

21



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse — Erweiterung des Netto-Lebensmittelmarktes in Bad Tabarz

wird nach dem Angebot in dem faktischen zentralen Versorgungsbereich (vgl. Pkt. 3) und den sonstigen
Lagen (d.h. Betriebe aul3erhalb dieses Bereiches) unterschieden.

Tabelle 5: Angebot des Lebensmitteleinzelhandels in Bad Tabarz nach Lagen

Verkaufsflache Betriebe Umsatz
m? abs. Mio. EUR
Zentraler Versorgungsbereich 860 5 3,81
Sonstige Lagen 2.330 9 9,55
Gesamt 3.190 14 13,36

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen

Der Grofteil der Verkaufsflache ist in den sonstigen Lagen in Bad Tabarz verortet, so dass hier auch der
grofte Teil des Umsatzes (71 %) gebunden wird. Der geringe Anteil des innerértlichen Lebensmittelhandels
ist insbesondere auf das Fehlen von geeigneten Potenzialflachen fir einen gro3flachigen Lebensmittelmarkt
in der Ortsmitte zurtickzufihren.

AbschlieRend wird die Umsatz-Kaufkraft-Relation (Zentralitdt/Bindungsquote) des Lebensmittelhandels in
dem Einzugsgebiet berechnet, die das Verhaltnis zwischen den erzielten Einzelhandelsumsatzen mit
Lebensmitteln® und dem vorhandenen Nachfragevolumen ausdriickt. Durch die Gegeniberstellung kénnen
Aussagen abgeleitet werden, ob per Saldo Kaufkraftzuflisse (> 100) oder Kaufkraftabfliisse (< 100) im
Lebensmittelhandel aus dem untersuchten Gebiet existieren.

Tabelle 6: Zentralitit des Sortiments Lebensmittel in dem untersuchten Einzugsgebiet

Marktpotenzial realisierte Lebens- Zentralitat
mittelumsatze
Mio. EUR Mio. EUR %
Zone | (Bad Tabarz) 9,69 12,06 124
Zone |l (iberértliches Einzugsgebiet) 2,72 0,00 0
Gesamt 12,41 12,06 97

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Auf Basis des ladeneinzelhandelsrelevanten Nachfragevolumens (vgl. Tab. 4) und der betriebs- bzw.
ortstypischen Einzelhandelsumsatze mit Lebensmitteln (ohne Non-Food) errechnet sich fir den Lebensmit-
telhandel in dem betrachteten Einzugsgebiet eine Zentralitat von rd. 97 %. Demnach kénnen die Lebensmit-
telanbieter — per Saldo — die lokale Kaufkraft in dem Einzugsgebiet fast vollstandig binden, so dass sich le-
diglich ein marginaler Kaufkraftabfluss von ca. 0,35 Mio. EUR an umliegende Angebotsstandorte errechnet.
Die relativ hohe Bindungsquote ist Ausdruck des gut strukturierten Lebensmittelangebots in Bad Tabarz.

30 Hier wird nur der Umsatz mit Lebensmitteln betrachtet, d.h. die Erlése mit Non-Food-Waren werden herausgerechnet. Aus diesem Grund
stimmen die Gesamterl6se der Betriebe des Lebensmittelhandels (vgl. Tab. 5) mit deren ausschlieRlichen Lebensmittelumséatzen (vgl.
Tab. 6) nicht Gberein.
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6. Stidtebauliche Bewertung des Projektvorhabens

6.1. Rechtliche Beurteilungsgrundlagen

Fir die Liegenschaft des Netto-Marktes soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt werden; ein
entsprechender Einleitungsbeschluss wurde seitens des Bad Tabarzer Gemeinderates im Februar 20203
gefasst.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist zu untersuchen, ob von dem Projektvorhaben nicht nur unwe-
sentliche Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung ausgehen. Im Rahmen der
vorliegenden Untersuchung ist insbesondere zu priifen, welche

m Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung und

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

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

Ein fest definierter Schwellenwert fir einen stadtebaulich beachtlichen Kaufkraftabfluss, ab dessen Héhe mit
schadlichen stadtebaulichen Folgen zu rechnen ware, ist gesetzlich nicht vorgegeben.*2 In der Planungs-
und Rechtsprechungspraxis hat sich jedoch (abgeleitet aus der Zulassigkeit von Vorhaben nach

§ 34 Abs. 3 BauGB) als quantitative Orientierungsgrofe etabliert, dass bei zentren- und nahversorgungs-
relevanten Sortimenten ein Umsatzverlust i.d.R. ab 10 %, bei anderen Sortimenten ab 20 % zu Geschafts-
aufgaben fiihren kann und als abwagungsrelevant angesehen wird.3

Tabelle 7: Orientierungswerte der Umsatzverlagerungen bei grofflachigen Ansiedlungsvorhaben

Sortiment
zentrenrelevant nicht-zentrenrelevant
Abwagungsschwellenwert, Folgen auf den Wettbewerb <10 % <10 %
sind wahrscheinlich
Nlcht nur unwgsgnthche stadtebauliche Folgen 10 — 20 % 520 %
sind wahrscheinlich
Nicht nur unwesentliche raumordnerische Folgen 520 % 20— 30 %

sind wahrscheinlich

Unvertraglichkeit >20 % >30 %

Quelle: eigene Darstellung nach: Auswirkungen grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe, Langzeitstudie im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der
Industrie- und Handelskammern in Baden-Wdrttemberg (1998)

31 vgl. Beschluss des Gemeinderates Bad Tabarz vom 19.02.2020 (Beschluss Nr.: 089/2020).

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

33 Die Diskussion der obergerichtlichen Rechtsprechung, ab welchen ,Schwellenwerten” negative stadtebauliche Folgen zu erwarten sind,
reicht von einer Umsatzumlenkung von 10 % (OVG Brandenburg [3 B 116/98] vom 16.12.1998, OVG NRW [7 A 2902/93] vom 05.09.1997,
OVG Koblenz [8 A 11441/ 00] vom 25.04.2001), Uber 10 bis 20 % (OVG Koblenz [8 B 12650/98] vom 08.01.1999, BayVGH [26 N 99.2961]
vom 07.06.2000) bis zu etwa 30 % (Thiringer OVG [1 N 1096/03] vom 20.12.2004).
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Diese Richtwerte sind allerdings schematisch und beriicksichtigen nicht die Situation im Einzelfall. Die stad-
tebauliche Vertraglichkeit von Einzelhandelsvorhaben ist immer auch aus den individuellen lokalen Gege-
benheiten betroffener Bereiche und deren Stabilitdt abzuleiten. Daher missen weitere Aspekte (u.a. Sorti-

mentsausrichtung betroffener Betriebe, qualitative Aspekte, stadtebauliche Gegebenheiten, Einzelhandels-

struktur, etwaige Vorschadigungen von Versorgungsbereichen) in die Bewertung der Auswirkungen mit ein-
bezogen werden.

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

Neben der Berechnung der Umsatzumlenkungen aus zentralen Versorgungsbereichen kénnen noch
weitere Indikatoren gepriift werden, um die Auswirkungen des Planvorhabens besser zu beurteilen. Dazu
kénnen u.a. die Entfernung des Planvorhabens zu den jeweils betroffenen zentralen Versorgungsbereichen
und die stadtebauliche Beurteilung dieser Lagen zahlen. Des Weiteren ist zu priifen, inwieweit das Planvor-
haben auf solche Sortimente abzielt, die in dem jeweiligen zentralen Versorgungsbereich von einem ,Mag-
netbetrieb” angeboten werden, dessen unbeeintrachtigter Bestand mafigebliche Bedeutung fiir die weitere
Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches hat.3

Mogliche Umsatzumlenkungen, die keine schadlichen stéadtebaulichen Folgen haben, sind beziglich der
Beurteilung der baurechtlichen Genehmigungsféahigkeit hinzunehmen, da die Genehmigungsverfahren kein
Instrument zur Wettbewerbssteuerung darstellen sollen. Schadliche Auswirkungen durfen also nicht unter
dem Aspekt des Wettbewerbsschutzes gesehen werden. Selbst ein grofierer Umsatzverlust in einzelnen
Branchen gilt als unschadlich, solange der gesamte Versorgungsbereich in keine kritische Lage versetzt
wird. Grundsatzlich sind jedoch schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche dann zu erwar-
ten, wenn deren Funktionsfahigkeit so nachhaltig gestort wird, dass sie ihren Versorgungsauftrag generell
oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr substanziell wahrnehmen kénnen.

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

Im vorliegenden Fall besitzt Bad Tabarz kein Zentrenkonzept, so dass auf Grund des Fehlens eines stadte-
baulichen Entwicklungskonzeptes keine zentralen Versorgungsbereiche ausgewiesen sind. Auf Grundlage
einer Ortsbegehung wurde jedoch ein faktischer zentraler Versorgungsbereich identifiziert (vgl. Sei-

te 11/12). Demzufolge sind gemal dem Prifauftrag die Auswirkungen auf diesen zentralen Versorgungsbe-
reich zu thematisieren.

Nach einer Ortsbegehung der Gemeinden in dem liberortlichen Einzugsgebiet konnte hier kein faktischer
zentraler Versorgungsbereich identifiziert werden. In den beiden Gemeinden Winterstein und Fischbach sind
keine Einzelhandelsbetriebe vorzufinden, so dass naturgemaRn die Auspragung von zentralen Versorgungs-
bereichen — auch zukiinftig — nicht moglich ist. Demzufolge sind an dieser Stelle jedwede Auswirkungen auf
die beiden Gemeinden im Einzugsgebiet ausgeschlossen.

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

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

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

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

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

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

m der Wettbewerbsintensitat in Bad Tabarz

ergibt sich fir den projektierten Lebensmittelmarkt ein zu erwartender Jahresumsatz von ca. 4,06 Mio. EUR.
Folgende Tabelle stellt die Umsatzprognose (vgl. Karte 7 i.V.m. Tab. 4) des Lebensmitteldiscounters in
seinem Marktgebiet dar.

Tabelle 8: Marktanteilsprognose des erweiterten Netto-Marktes

Sortiment Einzugsgebiet Marktpotenzial @ Marktanteils Umsatz
Mio. EUR % Mio. EUR p.a.

Food Zone | 9,69 ~29 2,81
Zone I 2,72 ~17 0,46
Zwischensumme 12,41 ~26 3,27
Non-Food 0,40
Zwischensumme 3,67
Streuumsatze 0,39
Gesamt 4,06

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnung

Im Kerneinzugsgebiet des Discounters (Zone |), das sich auf Bad Tabarz bezieht, ist von einem maximalen
Marktanteil von rd. 29 % des vorhandenen Nachfragevolumens fir Lebensmittel auszugehen. Hier ist mit der
héchsten Marktdurchdringung zu rechnen, da der projektierte Lebensmittelmarkt auf Grund seiner Lage Uber
eine gute Erreichbarkeit aus dem gesamten Kernort verfiigt. Eine hohere Marktdurchdringung ist nicht zu
erwarten, da neben Netto noch zwei weitere konkurrierende Lebensmittelmarkte vorhanden sind.

Im Einzugsgebiet der Zone Il ist von einer nachlassenden Marktdurchdringung auszugehen, da die Konsu-
menten in diesem Bereich zum Teil auch zu anderen Versorgungsstandorten tendieren. Ferner verringert
sich durch die ansteigenden Zeit-/ Wegedistanzen zum Erreichen des Netto-Standortes die Bindungsintensi-
tat des Marktes. In dem erweiterten Einzugsbereich ist flir den Netto-Markt mit einem Marktanteil von durch-
schnittlich rd. 17 % zu rechnen, was einem zu erwartenden Jahresumsatz mit Lebensmitteln von ca.

0,46 Mio. EUR entspricht.

37 Beidem sog. Marktanteilskonzept werden das relevante Nachfragevolumen im Einzugsgebiet und die mégliche Kaufkraftabschépfung eines
Vorhabens (= Marktanteil) gegenubergestellt. Der ausgewiesene Umsatz versteht sich als Bruttoumsatz, d.h. inklusive Mehrwertsteuer.

38 Die Marktanteile wurden jeweils separat fiir die einzelnen Ortsteile im Einzugsgebiet prognostiziert. Der in der Tabelle ausgewiesene Markt-
anteil stellt somit einen aggregierten Wert dar.
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Neben den Umsatzen aus dem Kernsortiment Lebensmittel in Héhe von rd. 3,27 Mio. EUR werden von dem
Discounter weitere Erlése mit den Randsortimenten des Non-Food | und Il (vgl. Anlage 2) generiert. Es ist
mit jahrlichen Ertragen von ca. 0,40 Mio. EUR zu rechnen.

Die Non-Food-Randsortimente nehmen bei vergleichbaren Netto-Markten ca. 11 % der Verkaufsflache ein.

Dieses Segment setzt sich neben festen Non-Food I-Artikeln (ca. 8 %) zu einem deutlich geringeren Teil mit
Waren des Non-Food II-Segments (ca. 3 %) zusammen, wobei es sich hier ebenfalls meist um einen festen
Artikelstamm handelt. Demnach belegen

m die Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereichs (Food und Non-Food |, d.h. Lebensmittel, Drogerie-
waren, Tiernahrung — sog. nahversorgungsrelevante Sortimente) rd. 97 % der Verkaufsflache und

m die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs (Non-Food Il — sog. nicht-
nahversorgungsrelevante Sortimente) rd. 3 % der Verkaufsflache.

Die Artikel des Non-Food Il stellen lediglich eine Ergédnzung des Hauptsortiments Lebensmittel dar, da das
Non-Food II-Segment eines Discounters flachen- und umsatzmaflig wesentlich dem Kernsortiment unterge-
ordnet ist. Grundsatzlich verzichtet Netto auf wochentlich wechselnde Aktionsartikel aus dem Non-Food II-
Bereich, wie dies beispielsweise bei einigen Discountern (z.B. Aldi, Lidl) Ublich ist.

Bei den Non-Food II-Sortimenten handelt es sich um unterschiedliche und flachenseitig unwesentlich aus-
gepragte Warengruppen, so dass auf Grund der geringen GréRe der jeweiligen sortimentsbezogenen Ver-
kaufsflache die konkrete Zuordnung der Flachen und Umsatze auf einzelne Sortimente nicht sinnvoll ist.

Neben den vorstehenden Umsatzquellen ist mit Erlésen von ca. 0,39 Mio. EUR aus diffusen Zuflliissen zu
rechnen. Diese Streuumsétze® resultieren von Kunden aulRerhalb des Einzugsgebiets und sind vor allem auf
den Durchgangsverkehr an der vorbeilaufenden Inselsbergstralle (bspw. Zufallskunden, Durchreisende)
oder auf Umsatze mit Touristen zuriickzufihren.

Auf Basis der Umsatzprognose und der geplanten Verkaufsflache wird die sog. Raumleistung berechnet.
Somit wird die Kapazitatsauslastung der Verkaufsflache deutlich und kann Vergleichswerten gegeniberge-
stellt werden. Insbesondere kann eine Plausibilitdtsprifung erfolgen, inwieweit die Umsatzprognose fir das
Planvorhaben von Netto belastbar ist und realitdtsnahe Planzahlen vorliegen.

Tabelle 9: Prospektive Raumleistung des Discounters

Branche Betriebstyp Umsatzprognose Verkaufsflache Raumleistung
Mio. EUR m?2 EUR/m?
Lebensmittel Discounter 4,06 1.009 4.020

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Die vorstehend ausgewiesene Raumleistung des Netto-Marktes von ca. 4.000 EUR/m? liegt im unteren Be-
reich bundesdurchschnittlicher Vergleichswerte, da Lebensmitteldiscounter i.d.R. eine Flachenleistung zwi-
schen 3.800 bis 5.800 EUR/m? erzielen.« Ein hdherer Umsatz ist fir diesen Lebensmittelmarkt jedoch hin-
sichtlich

m der im Bundesvergleich niedrigeren einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Bad Tabarz und des daraus
folgenden geringeren Nachfragevolumens (vgl. Abb. 3),

m des Wettbewerbsdrucks insbesondere durch den naheliegenden und leistungsfahigen Norma-Markt,

m des begrenzten und auch zukiinftig nicht ausdehnbaren Einzugsgebiets und

39 Dies sind Umsatze, welche durch Kunden von aufRerhalb des Einzugsgebiets zuflieRen. Streuumsétze resultieren aus keinen dauerhaften
und ausgepragten Einkaufsbeziehungen und kénnen hinsichtlich der Herkunft nicht genau lokalisiert werden. Diese Umsatze ergeben sich
beispielsweise aus sporadischen oder aperiodischen Einkaufen oder von Zufallskunden.

40 Der Mittelwert der bundesdurchschnittlichen Raumleistung (brutto) belauft sich bei Lebensmitteldiscountern auf 4.800 EUR/m?, wobei eine
Spannbreite zwischen 3.800 bis 5.800 EUR/m? zu beobachten ist.

Quelle: BBE Handelsberatung, Struktur- und Marktdaten des Einzelhandel 2017, Seite 13 — vgl. Anlage 3.
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B eines nicht wesentlich zu steigernden Marktanteils' des Netto-Marktes

nicht realisierbar. Somit handelt es sich bei der Umsatzprognose unter Berticksichtigung der ortsspezifischen
Gegebenheiten um einen Maximalwert fir das Vorhaben, so dass die folgenden absatzwirtschaftlichen Aus-
wirkungen fir die betroffenen Lebensmittelanbieter den sog. Worst-Case darstellen.

Bezuglich der Raumleistung ist aus betreiberspezifischer Sicht zu konstatieren, dass Netto bundesweit eine
Raumleistung* von ca. 4.250 EUR/m? erzielt. Diese fallt in den ostdeutschen Bundeslandern i.d.R. niedriger
aus, was hauptsachlich auf die unterdurchschnittliche Kaufkraft und den starker ausgepragten Wettbewerb
zurlckzufiihren ist. Somit ist auch auf Basis der vorstehend dargestellten Punkte eine Steigerung der Raum-
leistung Uber den Prognosewert von rd. 4.020 EUR/m? nicht realistisch. Unter Berlcksichtigung der lokalen
Standortvoraussetzungen stellt die geplante Raumleistung den Hochstwert fir diese Filiale dar.

Des Weiteren bezieht sich der Netto-Vergleichswert der Raumleistung auf eine Verkaufsflache* von ca.
792 m2. Da im (Lebensmittel-)Handel bei einer ansteigenden Verkaufsflache die Raumleistung nicht propor-
tional mitwachst, sondern tendenziell absinkt, kann diese durchschnittliche Raumleistung nicht auf jede Ge-
schaftsflache Ubertragen werden. Insbesondere kann bei einer héheren Verkaufsflache wie im vorliegenden
Fall — die Flache des Bad Tabarzer Netto-Marktes liegt mit 217 m? und somit um 27 % Uber der Ublichen
bundesweiten Netto-Flache — keine gleichbleibende Raumleistung angenommen werden.

Dies ist auch durch neue Konzepte der Lebensmittelfilialisten bedingt, die gréRere Gangbreiten, niedrigere
Regalhéhen und grof3ziigigere Laufwege bei einer gleichbleibenden Artikelanzahl anbieten. Somit sinkt die
Warendichte je Quadratmeter und in Folge auch die Raumleistung (Umsatz je Quadratmeter). Aus diesem
Grund wird sich die aktuelle Flachenleistung des Netto-Marktes — die bei rd. 4.640 EUR/m? liegt — auf den
vorstehenden Wert von rd. 4.020 EUR/m? reduzieren. Diese Raumleistung ist auf der avisierten Verkaufsfla-
che von rd. 1.009 m? nicht weiter steigerungsfahig.

In Bezug auf die prognostizierte Gesamtumsatzleistung des Netto-Marktes ist auf Grund der vorstehend
genannten Faktoren keine weitere Umsatzerhéhung zu erwarten. Dies ist auch unter dem Blickwinkel des
bundesweit durchschnittlichen Filialumsatzes von Netto zu sehen. Netto erwirtschaftet Gber alle Markte in
Deutschland hinweg einen Filialumsatz# von ca. 3,50 Mio. EUR je Markt, so dass es sich bei der vorstehen-
den Umsatzprognose von rd. 4,06 Mio. EUR bereits um einen Uberdurchschnittlichen Filialumsatz handelt.
Unter Berlicksichtigung der aufgefiihrten Standortfaktoren ist demnach eine Umsatzausweitung dieses Mark-
tes auszuschlieRRen.

Ferner bleiben umsatzrelevante Standortfaktoren wie die Verkehrsanbindung, die Erreichbarkeit, die Wer-
besichtanbindung, die AuBenwirkung des Marktes (mit Ausnahme des Anbaus) oder die ansprechbare Be-
volkerung im Einzugsgebiet bei dem Erweiterungsvorhaben unverandert. Somit ergeben sich keine nen-
nenswerten aulleren Veranderungen der Ausstrahlungskraft des Netto-Marktes, wie dies beispielsweise bei
einem Neubau der Fall ware. In Summe der vorstehenden Faktoren ist demnach lediglich von einer verhalt-
nismafig geringen Erhéhung des Standortumsatzes der zu prifenden Netto-Filiale auszugehen.

AbschlieRend wird die Umsatzschatzung fir den geplanten Back-Shop in der Vorkassenzone des Netto-
Marktes vorgenommen. Auf Basis der Standortqualitat und des vorhandenen Besatzes an Backern in Bad

41 Eine vollstandige bzw. 100 %-ige Marktabdeckung durch nur ein Lebensmittelkonzept ist nicht mdéglich, da sich Konsumenten i.d.R. bei
mehreren Betriebsformen (vgl. Anlage 1) versorgen. So wird bspw. der Einkauf von Frischeprodukten und qualitativ h6herwertigen Lebens-
mitteln vorwiegend bei Supermarkten, der preisorientierte Einkauf bspw. bei Discountern, der Einkauf von Bio-Waren in Bio-Markten und der
sog. Wochenendeinkauf vorwiegend bei Verbrauchermarkten/SB-Warenhausern getéatigt. Da die Marktdurchdringung eines Lebensmitteldis-
counters bzw. auch anderer Lebensmittelkonzepte nicht beliebig steigerungsfahig ist, ist eine wesentliche Erhéhung des Marktanteils nicht
realistisch und auch nicht umsetzbar. Demnach stellt auch die ausgewiesene Raumleistung einen Maximalwert fur den Netto-Markt dar.

42 Quelle: Statista GmbH Hamburg 2020, Bruttoumsatz pro Quadratmeter Verkaufsflache der filhrende Discounter in Deutschland 2018.

43 Quelle: Hahn Gruppe, Retail Real Estate Report Germany 2019/2020, Seite 31.

44 Quelle: Statista GmbH Hamburg 2012, Bruttoumsatz der fiihrenden Discounter in Deutschland im Jahr 2018 / Anzahl der Filialen von Netto
Marken-Discount in Deutschland im Jahr 2018.

45 Die Umsatzprognose des Béackers erfolgt auf Basis der geplanten Verkaufsflache, die mit der brancheniiblichen Raumleistung multipliziert
wird.
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Tabarz wird flr diesen Ladenhandwerker eine brancheniibliche Raumleistung+ unterstellt. Unter Berlicksich-
tigung der geplanten Verkaufsflache ergibt sich ein Jahresumsatz von rd. 0,21 Mio. EUR.

Tabelle 10: Umsatzplanung des Back-Shops

Branche Betriebstyp Verkaufsflache Raumleistung Umsatzprognose
m2 EUR/m? Mio. EUR
Lebensmittel Backer 41 5.000 0,21

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Je nach Konzept des Backers kénnen die Erlése hdher ausfallen, da ein Sitz- bzw. Imbissbereich geplant ist.
Diese Umsatze sind jedoch nicht als Handelsumsatze zu klassifizieren, sondern fallen dem Gastronomiebe-
reich zu (bspw. Erlése aus dem Verkauf von Speisen oder Getranken+).

46 vgl. BBE Handelsberatung, Struktur- und Marktdaten des Einzelhandel 2017, Seite 13 — vgl. Anlage 3.
47 Der Unterschied wird auch in der Besteuerung deutlich. Die Umséatze mit Backwaren unterliegen einem verminderten Mehrwertsteuersatz
von 7 %, wahrend Speisen in einer gastronomischen Einrichtung mit dem allgemeinen Steuersatz von 19% besteuert werden.
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6.3. Umsatzherkunft

Die Umséatze eines Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhabens setzen sich in Abhangigkeit von Art, GroRe,
Lage des Vorhabens und der Wettbewerbssituation aus verschiedenen Quellen zusammen. Fiir die nachfol-
gende Betrachtung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der geplanten Netto-Erweiterung ist grundsatz-
lich der zu erwartende Zusatzumsatz von Relevanz, so dass von dem prognostizierten Gesamtumsatz des
erweiterten Discounters der aktuelle Bestandsumsatz subtrahiert wird.

Diese Betrachtungsweise ist gemalf der aktuellen Rechtsprechung Ublich, da der bestandskraftig geneh-
migte Netto-Markt bereits seit vielen Jahren Bestandteil des lokalen Einzelhandelsangebots in Bad Tabarz
ist. Demzufolge sind die Wettbewerbswirkungen der Bestandsflachen am Markt schon eingetreten bzw. der
Wettbewerb hat sich auf den langjahrig etablierten Anbieter eingestellt. Somit werden durch den Be-
standsumsatz keine zusatzlichen stadtebaulich relevanten Umsatzumverteilungen ausgelost. Als Prifmal-
stab ist folglich lediglich der zusatzlich durch die Mehrverkaufsflache induzierte Umsatz anzusetzen.

Nachfolgend werden die untersuchungsrelevanten Umsatzquellen des Erweiterungsvorhabens auf Basis
eines computergestitzten Simulationsmodells dargestellt.

Tabelle 11: Umsatzherkunft

Umsatzherkunft
Mio. EUR %
Umsatzprognose (vgl. Tab. 8/10) 4,27 100
davon aus:
Umsatz Netto-Bestandsbetrieb (inkl. Backer) 3,80 89
Ruckholung von Kaufkraftabflissen aus Bad Tabarz 0,02 <1
Zusatzliche Streuumséatze 0,04 1
Umsatzumlenkung zu Lasten von Betrieben in Bad Tabarz 0,41 10

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Die Umsatzherkunft des Netto-Erweiterungsvorhabens am Standort Langenhainer Stral3e in Bad Tabarz
setzt sich aus folgenden Faktoren zusammen:

m Der GroBteil der Erlése des erweiterten Discounters resultiert aus den aktuell generierten Umséatzen
des Netto-Bestandsmarktes (rd. 3,80 Mio. EUR, inkl. Backer). Diese Umsatze werden nach der Er-
weiterung des Marktes naturgemaf weiterhin am Standort gebunden.

48 Das BVerwG hat dazu u.a. in einem relevanten Urteil ausgefiihrt: ,Dass das Oberverwaltungsgericht bei der Prognose, ob schadliche Aus-
wirkungen in diesem Sinne zu erwarten sind, berlicksichtigt hat, dass die Klagerin am Erweiterungsstandort bereits ein genehmigtes Le-
bensmitteldiscountgeschaft mit einer Verkaufsflache von 699,11 m? betreibt, dass es also nicht die Auswirkungen der Neuansiedlung eines
Discounters mit einer Verkaufsflache von 900,08 m?, sondern der Erweiterung eines Geschafts mit 699,11 m? um 200,97 m?, das dadurch
groB¥flachig wird, ermittelt hat, steht zu der dargelegten Rechtsprechung nicht in Widerspruch. Bei der Prognose der Auswirkungen ist [...]
von der gegebenen stadtebaulichen Situation auszugehen. Diese wird nicht nur von den anderen vorhandenen Einzelhandelsbetrieben,
sondern auch durch den Betrieb, dessen Erweiterung geplant ist, in seinem bisherigen Bestand gepragt.”
vgl. Beschluss BVerwG [4 B 3.09] vom 12.02.2009.

In einem Urteil schreibt das OVG Nordrhein-Westfalen, dass ,....im Rahmen der Prognoseentscheidung Gber schadlichen Auswirkungen im
konkreten Einzelfall jedoch zu bertcksichtigen [ist], dass die Klagerin bereits am Erweiterungsstandort ein genehmigtes Lebensmitteldis-
countgeschaft mit einer Verkaufsflache von 727,97 m? seit 1995 betreibt und sich der Markt hierauf eingestellt hat. In die Prognose ist somit
nicht die Neuansiedlung eines Discounters mit einer Verkaufsflache von 899,40 m? einzustellen, sondern die Erweiterung eines Geschéftes
mit 727,97 m? um 171,43 m?, das dadurch grof¥flachig wird."

vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [10 A 1417/07] vom 06.11.2008.

Das OVG Nordrhein-Westfalen fiihrt in einem Urteil zur Erweiterung eines Shopping-Centers aus: ,Das Gutachten prognostiziert zu Recht
nur die durch die geplante [...] Erweiterung bewirkten Umsatzumverteilungen. Dieser Ansatz ist nachvollziehbar und plausibel.”

vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [10 D 148/04.NE] vom 06.06.2005.
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m Im Fall des zu beurteilenden Vorhabens spielt eine Riickholung von Kaufkraftabflissen aus Bad Ta-

barz keine wesentliche Rolle. Vor Ort ist im Vollsortiments- und insbesondere im Discountbereich mit
nahkauf, Netto und Norma ein kundenattraktives Angebot vorhanden, so dass per Saldo nur geringe
Kaufkraftabfliisse aus dem Einzugsgebiet an umliegende Angebotsstandorte existieren (ca.
0,35 Mio. EUR, vgl. Berechnung der Zentralitat auf Seite 22). Die ausgewiesenen Umsatzrickholun-
gen von rd. 0,02 Mio. EUR — die sich aus der erhéhten Attraktivitat des Netto-Marktes und der leicht
verstarkten Kundenbindung in Bad Tabarz ergeben — sind in Bezug auf mdgliche Auswirkungen auf
Lebensmittelanbieter auferhalb von Bad Tabarz zu vernachlassigen.

m Durch die erweiterte Verkaufsflache werden nur marginale zuséatzliche Streuumséatze+ von rd.
0,04 Mio. EUR induziert. Die bereits generierten Erlose von aufierhalb des Einzugsgebiets resultieren
vor allem aus dem passierenden Pkw-Verkehr am Standort oder von Zufallskunden. Grundsatzlich
handelt es sich lediglich um eine Erweiterung eines langjahrig bestehenden Marktes und keine Neu-
er6ffnung, so dass das Vorhaben kein neuartiges Angebot fiir die Konsumenten inner- und auch au-
Rerhalb des Einzugsbereichs darstellt. Somit sind wesentlich erhéhte Streuumsatze von aufierhalb
des Einzugsgebiets auszuschliel3en.

m Fur die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind die durch das Vorhaben
induzierten Umsatzumlenkungseffekte flir die in Bad Tabarz ansassigen Betriebe relevant. Dabei
geht der von dem Netto-Markt zu erwartende Mehrumsatz zwangslaufig Wettbewerbern an anderer
Stelle verloren, da durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft entsteht, sondern diese lediglich zwi-
schen den unterschiedlichen Wettbewerbern umgelenkt wird. Die Auswirkungen dieser Umsatzverla-
gerungen von ca. 0,41 Mio. EUR auf die anderen lokalen Marktteilnehmer werden in Folge diskutiert.

49 Bei dem ausgewiesenen Wert handelt es sich um eine Erhéhung der Streuumséatze, da derzeit dem Netto-Lebensmittelmarkt bereits Erlése
von auf3erhalb des Einzugsgebiets zuflieRen.
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6.4. Wirkungsprognose des Projektvorhabens
6.4.1. Methodische Vorgehensweise

Im Rahmen einer qualifizierten Auswirkungsanalyse ist eine sachgerechte Bewertung der Auswirkungen
einer geplanten Einzelhandelsansiedlung bzw. -erweiterung auf die bestehende stadtebauliche Situation
bzw. die Nutzungsstruktur in dem Ansiedlungsort erforderlich. Fir die Beurteilung der Auswirkungen ist ins-
besondere die Uberpriifung moglicher Umsatzverlagerungsprozesse — die aus zentralen Versorgungsbe-
reichen oder von Nahversorgungsstandorten induziert werden kénnten — von entscheidender Bedeutung.
Insofern erfolgt eine Analyse und Bewertung der méglichen Umsatzumlenkungen, die durch das Planvorha-
ben von Netto hervorgerufen werden.

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

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

m die Betriebstypenzugehdrigkeit der einzelnen Anbieter,
[

die Raumdistanzen bzw. raumlichen Widerstande zwischen den relevanten Handelsbetrieben und
dem Projektstandort,

m die Bewertung der Attraktivitat und der Leistungsfahigkeit betroffener Handelsbetriebe und

m der Prognoseumsatz des Projektvorhabens.

Mit der Erweiterung des dargestellten Discounters wird sich das raumliche Angebotsgefiige in Bad Tabarz
nicht verandern, da der Netto-Lebensmittelmarkt bereits langjahrig am Standort Langenhainer Strale etab-
liert ist. Mit dem Hinzutreten der erweiterten Verkaufsflache werden sich jedoch in Folge Umsatzumverlage-
rungen zu Lasten von einzelnen Betrieben ergeben, die auf rd. 0,41 Mio. EUR (vgl. Tab. 11) zu quantifizie-
ren sind.

Das eingesetzte Gravitationsmodell® liefert eine Berechnung der standortspezifischen Auswirkungen, welche
dann in einem zweiten Schritt unter Beriicksichtigung der konkreten Standortgegebenheiten der betroffe-
nen Betriebe bewertet werden missen. Auf Grundlage der absatzwirtschaftlichen Untersuchung erfolgt eine
Einschatzung von mdglichen stadtebaulichen Auswirkungen des Erweiterungsvorhabens.

50 Das Gravitationsmodell liefert Wahrscheinlichkeitsaussagen iber mégliche Kaufkraftumverteilungen, die durch das Vorhaben ausgeldst
werden. Dabei sind die dargestellten Quellen der Umsatzherkunft (,Aus welchem Gebiet kommen die kiinftigen Kunden her” — vgl. Karte 7
i.V.m. Tab. 8) mit den ausgelosten Umsatzumverteilungen (,Wo haben die Kunden bislang eingekauft, welcher Handelsbetrieb bzw. welche
Lage wird Umsatz verlieren — vgl. Tab. 12) nicht identisch.

51 Fur die Prognose der von dem Projektvorhaben ausgehenden absatzwirtschaftlichen Wirkungen wurde ein Gravitationsmodell eingesetzt,
das auf dem Modell von D.L. HUFF ("Defining and Estimating a Trading Area") basiert. Das HUFF-Modell ist ein 6konometrisches Interakti-
ons- und Prognosemodell zur Herleitung von Kaufkraftstromen bzw. des Einkaufsverhaltens der Konsumenten. Es werden beispielsweise
die Attraktivitat und die Leistungsfahigkeit der betroffenen Einkaufsstatten ebenso wie deren Standortqualitat, die Intensitat der Wettbe-
werbsbeziehung oder die Zeitdistanzen zwischen dem Projektstandort und betroffenen Betrieben bertlicksichtigt. Das Modell wurde auf
Grundlage der lokalen Einzelhandels- und Umsatzstrukturen in dem betrachteten Untersuchungsgebiet kalibriert, um eine Prognose der
Umsatzumverlagerungen bei einer Umsetzung des geplanten Erweiterungsvorhabens von Netto vornehmen zu kénnen.
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6.4.2. Stadtebauliche Auswirkungen des Vorhabens im Einzugsgebiet

Auf Basis der prognostizierten Umsatzumlenkungens?, die durch die Erweiterung des Netto-Marktes ausge-
I6st werden (ca. 0,41 Mio. EUR), errechnet sich eine Umsatzumlenkungsquote von durchschnittlich 4 %
des in Bad Tabarz getatigten Bestandsumsatzes. Der vorstehende Wert der Umsatzumverlagerung stellt den
Durchschnittsbetrag aller Anbieter dar. Insbesondere variiert auf Grund

m der Entfernung betroffener Betriebe zum Netto-Standort,
m der Betriebstypenzugehdrigkeit und

m der unterschiedlichen Leistungsfahigkeit der jeweiligen Lebensmittelanbieter
lagespezifisch die prozentuale Umsatzumlenkung der einzelnen Handelsbetriebe in Bad Tabarz.

Durch die Sortimentszusammensetzung des Discounters werden absatzwirtschaftlich in erster Linie jene
Betriebe tangiert, die nahversorgungsrelevante Sortimente mit einem vergleichbaren Betreiberkonzept fiih-
ren. Somit werden vorwiegend Lebensmittelanbieter betroffen sein, die als sog. Systemwettbewerber

(d.h. Discounter/ Supermarkte) einzustufen sind. Andere Anbieter — beispielsweise Getrankemarkte, Nah-
rungsmittelhandwerker oder Lebensmittelspezialgeschéafte — die nur Teilsortimente anbieten, werden deutlich
geringere Auswirkungen zu verkraften haben.

Die folgende Tabelle beschreibt die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in den beiden Lagebereichen in
Bad Tabarz (vgl. Tab. 5).

Tabelle 12: Prognostizierte Umsatzumlenkungen des erweiterten Netto-Marktes in Bad Tabarz

Bestandsumsatz Umsatzumlenkung

Mio. EUR Mio. EUR %
Zentraler Versorgungsbereich 3,81 0,13 3.4
Sonstige Lagen 5,75 0,28 49
Gesamt 9,56 0,41 4,3

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

* Anmerkung: Bei dem Bestandsumsatz ,Sonstige Lagen” wurde der von Netto (inkl. Backer) getatigte Umsatz (3,80 Mio. EUR, vgl. Tab. 11)
subtrahiert, da der Markt naturgemaf nicht von den Umsatzumlenkungen der eigenen Erweiterung betroffen sein kann.

Der Wert der Umsatzumverlagerung von ca. 4 % liegt mit einem deutlichen Sicherheitspuffer unter dem Ab-
wagungsschwellenwert der Unvertraglichkeit (rd. 10 %, vgl. Tab. 7), so dass lediglich von einer geringfiigi-
gen Intensivierung des Wettbewerbs in Bad Tabarz auszugehen ist. Etwaige Abschmelzungstendenzen
sind aus diesen Werten der Umsatzrlickgange nicht abzuleiten, ebenso wie ein Umschlagen von rein wirt-
schaftlichen zu stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen (bspw. Leerstand und daraus
folgende Trading-down-Tendenzen oder der Abbau von Versorgungsangeboten) nicht zu erwarten ist.

Die berechneten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sind prinzipiell als ein Anhaltspunkt, jedoch nicht als
alleiniges Kriterium der Vertraglichkeit zu werten. Deshalb wird eine stadtebauliche Charakterisierung des
innerortlichen zentralen Versorgungsbereiches vorgenommen, da neben der Hohe der zu erwartenden Um-

52 In der Umsatzumverteilungsrechnung sind neben den Food- auch die Non-Food-Sortimente des Discounters inbegriffen. In den
Non-Food I-Sortimenten werden sich die Umsatzumlenkungen des Netto-Marktes nicht zu Lasten anderer Betriebstypen auRerhalb des Le-
bensmitteleinzelhandels niederschlagen. Diese Sortimente (Drogeriewaren/Tiernahrung) werden i.d.R. in Kombination mit dem Lebensmit-
telsortiment nachgefragt, wobei diese Umséatze — wie berechnet — von bestehenden Anbietern des Lebensmittelhandels verlagert werden.
Die Umverteilungseffekte des erweiterten Lebensmitteldiscounters sind im Bereich des Non-Food II-Segments (vgl. Anlage 2) auf Grund der
geringen GrofRenordnung des zusatzlichen Umsatzes, welcher sich zudem auf unterschiedliche Sortimente verteilt, stadtebaulich nicht er-
heblich. Die Non-Food Il-Sortimente sind ferner dem Kernsortiment Lebensmittel flaichenmaRig deutlich untergeordnet, da diese bei Netto
lediglich rd. 3 % der Verkaufsflache einnehmen. Des Weiteren stellen die Sortimente nur einen Teilausschnitt des jeweiligen Angebots dar,
so dass die Sortimentsbreite und -tiefe im Vergleich zu einem Spezialanbieter unterdurchschnittlich ist. In Summe sind schadliche stadtebau-
liche Auswirkungen der nur marginal bzw. anteilig erweiterten Non-Food-Verkaufsflache auszuschlief3en.
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satzverluste ebenfalls die Stabilitat dieses Bereiches, dessen Attraktivitat und Positionierung bzw. auch mog-
liche Vorschadigungen (vgl. Punkt 6.1) im Rahmen einer qualifizierten Bewertung eine Rolle spielen.

Folgende Ubersicht weist die Umsatzverluste der innerértlichen Lebensmittelanbieter aus und stellt eine
Kurzcharakterisierung des zentralen Einkaufsbereiches dar.

Stadtebaulicher Kurzcheck zentraler Versorgungsbereich Bad Tabarz

Zentrentyp Ortszentrum

Einzelhandelsangebot = 20 Ladengeschéfte
® ca. 1.900 m? VK

Leitbranchen Lebensmittel, modische Sortimente

Magnetbetriebe nahkauf

Komplementar- konsumnahe und Finanzdienstleistungen,

angebote Gastronomie/Hotellerie : Tabarz _

(12 Komplementérbetriebe)

Quelle: BBE Handelsberatung, Karte 3

Umsatzverluste 3,4 % des Bestandsumsatzes des zVB
Lebensmittelhandel (0,13 Mio. EUR — vgl. Tab. 12)
Einzelbetriebliche ®= nahkauf (Reinhardsbrunner Strake): ~3 %
Umsatzverluste = sonstige Lebensmittelanbieter: <1 %

Der inneroértliche Versorgungsbereich ist im zentralen Teil von Bad Tabarz lokalisiert und umfasst den Spind-
lerplatz und Teile der hier abgehenden Strallenziige Reinhardsbrunner Stra3e und Lauchagrundstral3e.
Beziglich der zentralen Lage kdénnen die hier verorteten Betriebe auf ein hohes fulllaufiges Nachfragepo-
tenzial zurlickgreifen, ferner wird dieser Bereich saisonal auch durch Touristen frequentiert.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Spindlerplatzes erfolgt Gber verschiedene Zugangsstralen, wobei der
Ortskern auf Grund der siedlungsintegrierten Lage durch eine eingeschrankte verkehrliche Erreichbarkeit
gepragt ist. Um den Spindlerplatz stehen flir motorisierte Kunden diverse kostenfreie Parkmaoglichkeiten und
der betriebseigene nahkauf-Parkplatz zur Verfiigung. Die OPNV-Anbindung wird durch die naheliegende
Haltestelle der WaldstraRenbahn sichergestellt; der Haltepunkt wird auch durch den Regionalbus bedient.

In der Ortsmitte besteht eine meist durchgehende heterogene Bebauungsstruktur, die durch mehrgeschossi-
ge Wohn- und Geschaftshauser gekennzeichnet ist. Der Zustand der kleinteiligen Wohn- und Gewerbeim-
mobilien ist als attraktiv zu bewerten. Eine positive Wirkung erzeugen ferner die gestaltenden Elemente im
offentlichen Raum, die ansprechende Stadtmdblierung sowie umliegende, sehr attraktiv sanierte Villen.

Der Einzelhandel ist stralenbegleitend in den Erdgeschosszonen der Wohn- und Geschaftshauser adres-
siert. Der mafigebliche Einzelhandelsschwerpunkt befindet sich mit sieben Betrieben und einer Verkaufsfla-
che von ca. 1.100 m? in der Passage am Spindlerplatz. Der Handel belegt (Ausnahme nahkauf) auf Grund
der kleinstrukturierten und kompakten Bebauungsstrukturen nur kleinformatige Flachen.

In Bezug auf die Sortimentsausrichtung wird fiir die kleinstadtischen Verhaltnisse ein relativ breites Angebot
offeriert, wobei der nahkauf-Markt als Frequenzanker fungiert. Grundsatzlich ist in zahlreichen Einzelhan-
delsbranchen mindestens ein Angebot vorhanden, so dass — unter Berticksichtigung der lokalen Einwohner-
zahl — eine verhaltnismaRig gute Auswabhlbreite besteht.

Das Einzelhandelsangebot wird durch komplementare Angebote, vor allem durch konsumnahe Dienstleister
und Gastronomiebetriebe arrondiert, so dass eine gute Funktionsdurchmischung besteht. In Verbindung mit
dem Handelsangebot wird so — fiir die OrtsgréRe — ein hohes Mal an Aktivitatenkopplung erméglicht.

In dem zentralen Versorgungsbereich ist aktuell lediglich ein Leerstand (ca. 40 m? VK) vorhanden. Demnach
bestehen nur limitierte Angebotsreserven im Bestand; andererseits ist jedoch von einer gewissen Stabilitat
dieser Versorgungslage auszugehen.
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Die weiteren flachenseitigen Entwicklungsmdglichkeiten der Bad Tabarzer Ortsmitte sind auf Grund der
kleinteiligen, historisch gepragten Baustruktur und des geringen Flachenangebots eingeschrankt. Lediglich
nordlich des Spindlerplatzes ist eine grofRere Potenzialflache vorhanden, die mit einem Wohn- und Ge-
schaftshaus bebaut werden soll. Im Erdgeschoss ist dabei eine kleinteilige Gewerbenutzung vorgesehen.

Verkaufsflachenstruktur Ortszentrum

Branchen (Anzahl der Geschéfte)

Lebensmittel/
Reformwaren (5)

m Drogeriewaren/
Gesundheit (2)

BI /Pl /
20/. 4% . 2% ZOuQm((e1n) anzen,

m Bekleidung/Schuhe/

0,
45% Sport/Lederwaren (7)

Buicher/Schreib-/
Spielwaren (1)

= Unterhaltungselektronik/
Elektro/PC/Foto (0)

Méobel/Einrichtung/Hausrat/
Bau-/Gartenmarkt (2)

m Optik/Uhren/
Schmuck (1)

3% ® 5%

m Sonstiger
Einzelhandel (1)

Im Fazit weist der zentrale Versorgungsbereich aus Handelssicht — unter Berticksichtigung der OrtsgrofRe

von Bad Tabarz — eine attraktive Angebotsvielfalt auf, wobei auch durch die ergdnzenden Dienstleistungs-
und Gastronomieangebote eine gute Multifunktionalitat erreicht wird. Positiv auf das Erscheinungsbild des
Ortskerns wirken insbesondere die historischen Gebaudesubstanzen und die Stadtmdblierung, so dass es
sich zwar um ein kleines, jedoch ansprechendes und stadtebaulich intaktes Ortszentrum handelt.

Die absatzwirtschaftlich betroffenen Handelsbetriebe in dem innerdértlichen zentralen Versorgungsbereich
werden durch das Projektvorhaben einen durchschnittlichen Umsatzverlust von rd. 3 % hinnehmen missen.
Auf Basis der geringen Hohe dieses Umsatzriickgangs besteht kein ,,Anfangsverdacht fir eine mogliche
Schadigung dieses Bereiches, da dieser deutlich unterhalb des 10 %-igen Abwagungsschwellenwertes der
Unvertraglichkeit liegt.

Die Umsatzumverlagerungen werden vor allem den nahkauf-Markt tangieren, wobei auf Grund der geringen
Hoéhe des ausgewiesenen Umsatzverlustes keine Absiedlung dieses Marktes anzunehmen ist. Nahkauf
deckt vor allem anteilig die Nachfrage der Bewohner in der Ortsmitte sowie auch im stidlichen und im &stli-
chen Gemeindegebiet ab, da der Standort des Marktes zentral im Ortskern liegt und von allen Einwohnern
dieses Bereichs fulllaufig erreicht werden kann. Somit kann der Markt auf eine verhaltnismaRig hohe Nach-
frage allein in seinem Nahbereich zurlckgreifen.

Nahkauf besitzt fiir seine innerdrtliche Lage eine gute Standortqualitat. Der Markt ist auf einer konzeptkon-
formen Verkaufsflache von ca. 800 m? (zzgl. Backer/Fleischer) in der Passage am Spindlerplatz etabliert und
ist somit in die zentrale Einzelhandelslage unmittelbar eingebettet. Bezliglich der weiteren bestehenden Nut-
zungen im Ortskern — d.h. der Handels- und Dienstleistungsbetriebe — kann nahkauf auf Synergien und
Kopplungseffekte zurtickgreifen. Insbesondere sind in der Passage am Spindlerplatz und im Umfeld weitere
kundenattraktive Betriebe — vor allem auch mit nahversorgungsrelevanten Angeboten — vorhanden. Ferner
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bestehen in dem zentralen Versorgungsbereich keine stadtebaulichen Schadigungen, so dass es sich um
eine — bereits langjahrig — stabile Versorgungslage handelt.

Die Passage am Spindlerplatz besitzt eine direkte Sichtachse und eine gute Fernwirkung auf die Passanten
in der vorbeilaufenden Reinhardsbrunner Stral’e. Nahkauf verflgt Gber betriebseigene Parkflachen; ferner
sind weitere Parkmdglichkeiten in der Reinhardsbrunner Stral’e an der Zufahrt zu dem Markt vorhanden.
Auch wenn der nahkauf-Markt nicht primar auf ein motorisiertes Kundenklientel abzielt, so ist der Betrieb
dennoch durch gute Anfahrtsmdglichkeiten gepragt.

Im Gegensatz zu dem Netto-Markt — der ein Uberértliches Einzugsgebiet aufweist — ist nahkauf vordringlich
auf ein fullaufiges, meist im Ortskern wohnhaftes Publikum ausgerichtet, das hier ebenfalls seine Lebens-
mitteleinkaufe tatigt. Auf Grund der bereits langjahrig eingefiihrten Verbraucherbeziehungen ist ein wesentli-
cher bzw. deutlich erhéhter Kundenabzug von dem nahkauf-Markt zu dem erweiterten Netto-Markt duf3erst
unwahrscheinlich.

Die avisierte Umstrukturierung des Netto-Marktes wird nicht zu einer vom Kunden bewusst wahrnehmbaren
Veranderung bei der gegebenen lokalen Angebotssituation fiihren, die einen nennenswerten Wechsel der
bestehenden Kunden- und Kaufkraftstrome innerhalb von Bad Tabarz hervorrufen wiirde. Beide Lebensmit-
telmarkte sind seit Jahren in Bad Tabarz etabliert. Somit haben sich die relevanten Wettbewerbsstrukturen
und damit die Einkaufsorientierungen der lokalen Verbraucher bereits langjahrig herausgebildet, wobei eine
malfgebliche Neuorientierung der Einkaufsbeziehungen bezliglich der geringfligig erhdhten Netto-Flache
nicht realistisch ist. Im Fazit ist ein Rlickzug des nahkauf-Marktes infolge der Netto-Erweiterung auszu-
schlie3en.

Ferner ist die Nachfrageplattform nach Lebensmitteln in Bad Tabarz in den letzten Jahren stabil geblieben
bzw. hat sich sogar infolge des Bevodlkerungswachstums — wenn auch verhaltnismafig geringfiigig — erhoht
(vgl. Tab. 2). Des Weiteren ist auch auf die bereits vor Jahren erfolgte Absiedlung von tegut hinzuweisen, so
dass sich die Angebotsflache fir Lebensmittel in Bad Tabarz um ca. 950 m? vermindert hat. Dies war insbe-
sondere fur nahkauf von Relevanz, da es sich bei tegut um einen angebotsaffinen Supermarkt gehandelt hat
und sich die Wettbewerbslage in diesem Angebotssegment somit entspannt hat.

Das Lebensmittelangebot des nahkauf-Marktes in dem zentralen Versorgungsbereich wird durch zwei Ba-
cker und zwei Fleischer abgerundet. Diese Nahrungsmittelhandwerker flihren dabei kein dem Netto-Markt
vergleichbares Lebensmittelangebot. Somit werden diese Betriebe absatzwirtschaftlich von dem Netto-
Planvorhaben nicht wesentlich tangiert, da diese Anbieter durch ihre spezielle Ausrichtung auf Frische, indi-
viduellen Geschmack und Service keinen direkten Wettbewerber zu dem Lebensmittelgrundsortiment des
Discounters darstellen.

Der bestehende Back-Shop in der Vorkassenzone des Netto-Marktes wird nach dem Erweiterungsbau wie-
der angesiedelt. Somit ergibt sich keine Veranderung bei der Angebotssituation in Bad Tabarz; die Konkur-
renzlage bleibt in diesem Angebotssegment gleich. Bezlglich der nur geringfligig erhdhten Verkaufsflache
werden sich fir die beiden Backer in der Bad Tabarzer Ortsmitte keine existenzbedrohenden Umsatzverluste
ergeben, so dass eine Abschmelzung dieser bestehenden Betriebe auszuschlief3en ist.

In dem flachenseitig erweiterten Netto-Markt wird kein Fleischer angesiedelt, so dass sich die Konkurrenzsi-
tuation fur diese bestehenden Betriebe in Bad Tabarz nicht verandern wird.

Durch das Projektvorhaben von Netto wird der weiteren Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs in
Bad Tabarz nicht entgegengewirkt. Eine Beeintrachtigung der Entwicklung ware beispielsweise anzuneh-
men, wenn durch das Projektvorhaben die geplante Realisierung eines vergleichbaren Ansiedlungsvorha-
bens im Bad Tabarzer Zentrum geféhrdet ware.

In diesem Bereich sind jedoch die flachenseitigen Ansiedlungsvoraussetzungen fiir einen groRformatigen
Lebensmittelmarkt nicht gegeben. Der Immobilienbestand in der Ortsmitte setzt sich aus einer kleinteiligen
und kompakten sowie grof3tenteils geschlossenen Bebauungsstruktur zusammen. Mogliche Potenzialfla-
chen, die fiir eine Bebauung mit einem grofflachigen Lebensmittelmarkt infrage kommen wiirden, sind au-
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genscheinlich nicht vorhanden.s® Ferner besteht auch kein Leerstand in der bendtigten GroRenordnung (vgl.
vorstehenden stadtebaulichen Kurzcheck), da lediglich ein kleinformatiges Ladengeschéft leer steht.

Des Weiteren ist mit nahkauf bereits ein Lebensmittelmarkt in der Ortsmitte adressiert, der funktionsgerecht
die Versorgung fir die umliegenden Siedlungsquartiere sicherstellt. Somit ist die Ansiedlung eines weiteren
Lebensmittelmarktes in dem zentralen Versorgungsbereich — der raumlich direkt mit dem nahkauf-Markt in
Konkurrenz stehen wiirde — versorgungsstrukturell nicht sinnvoll, da es in der Ortsmitte dann zu einem deut-
lichen Uberbesatz an Lebensmittelverkaufsflache kommen wiirde.

Fazit: Auf Basis der vorstehenden Diskussion sind mit der geplanten Erweiterung des Netto-Marktes keine
funktionsschadigenden Auswirkungen auf den innerortlichen zentralen Versorgungsbereich in Bad Tabarz zu
prognostizieren; ferner ist auch eine Einschrankung bei der Weiterentwicklung dieses Bereiches durch das
Netto-Vorhaben auszuschlieRRen.

Neben den Betrieben in dem vorstehend dargestellten zentralen Versorgungsbereich sind weitere absatz-
wirtschaftlich betroffene Handelsbetriebe in sonstigen Lagen in Bad Tabarz (d.h. auRerhalb des faktischen
zentralen Versorgungsbereiches) angesiedelt. In Summe werden diese Anbieter einen Umsatzverlust von
durchschnittlich rd. 5 % (vgl. Tab. 12) hinnehmen missen. Auf Basis der betriebstypenspezifischen Ausrich-
tung werden die einzelnen Anbieter in unterschiedlichem Ausmal von dem Netto-Erweiterungsvorhaben
betroffen sein.

Prognostizierte Umsatzverluste der Lebensmittelanbieter in sonstigen Lagen in Bad Tabarz

Norma (Inselsbergstrale) ~5%

restliche Lebensmittelanbieter <1%

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der geplanten Netto-Erweiterung werden zum grof3en Teil den
Norma-Markt in der Inselsbergstralie tangieren. Ein Riickzug dieses Marktes ist mit hoher Sicherheit auszu-
schlieen, was sich aus der Hohe der zu erwartenden Umsatzriickgénge von ca. 5 % ableitet. Diese liegen
mit einem deutlichen Sicherheitsabstand unterhalb des 10 %-igen Abwagungsschwellenwertes der Unver-
traglichkeit (vgl. Tab. 7).

Des Weiteren ist zu konstatieren, dass Norma in Bezug auf seine Standortqualitat sehr gut positioniert ist.
Der Markt verfligt Gber eine gute verkehrliche Erreichbarkeit, da Norma an der Inselsbergstralie bzw. an der
hier nach Fischbach/Winterstein abzweigenden Kreisstralte K12 liegt. Somit ist der Markt nicht nur fir die
Bewohner von Bad Tabarz, sondern insbesondere auch aus den Gemeinden westlich von Bad Tabarz sehr
gut anfahrbar. Ferner ist auch eine fullaufige Erreichbarkeit des Marktes aus den angrenzenden Wohnge-
bieten mdéglich.

Vor dem Eingang des Norma-Marktes befindet sich konzeptkonform eine betriebseigene und groRziigig di-
mensionierte Parkplatzanlage, die direkt von der Inselsbergstrale aus anfahrbar ist. Ferner besitzt der Markt
eine barrierefreie und optimale Sichtachse und somit eine hohe Werbewirksamkeit auf den hier passieren-
den Verkehr, die durch einen Werbepylon verstarkt wird.

Der Norma-Markt ist in einer modernen und zeitgemafien Handelsimmobilie untergebracht. Neben Norma
sind mit einem Getrankemarkt, einem Backer und einem Fleischer weitere Lebensmittelanbieter vorhanden,
so dass ein umfassendes und komplexes Lebensmittelangebot besteht. Gerade durch die Synergieeffekte
der unterschiedlich positionierten Anbieter wird eine hohe Strahlkraft auf Konsumenten sowohl innerhalb als
auch auflerhalb von Bad Tabarz ausgel6st. Das flachenseitige Angebot dieser Versorgungslage umfasst
knapp Uber 1.200 m? Verkaufsflache, so dass dieser Handelsstandort — im Kontext zu dem gesamtértlichen
Handelsbestand — ein hohes versorgungsstrukturelles Gewicht besitzt.

53 Die ebenerdige Grundflache, die fir die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters benétigt wird, liegt i.d.R. bei minimal rd. 5.000 m2. Dieses
Flachenpotenzial ist augenscheinlich in der Ortsmitte von Bad Tabarz — mit Ausnahme der Potenzialflache nérdlich des Spindlerplatzes, die
jedoch mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebaut werden soll — nicht vorhanden. Ferner muss der Standort u.a. auf Grund der Logistik ei-
nes Lebensmittelmarktes (Lieferverkehr) verkehrlich gut erreichbar sein und erzeugt auch einen hohen An- und Abreiseverkehr.
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Zusammenfassend sind fiir den Norma-Markt sehr gute Standortvoraussetzungen festzustellen, wobei diese
Versorgungslage eine hohe Stabilitat besitzt und keine stadtebaulichen Schadigungen aufweist. Die prog-
nostizierten Umsatzumlenkungen von ca. 5 % sind daher als verkraftbar einzustufen.

Fir die drei Getrankemarkte in Bad Tabarz sind nur marginale Umsatzverluste zu erwarten, die einzelbe-
trieblich unterhalb der sog. Nachweisbarkeitsgrenze von 0,10 Mio. EUR% liegen werden. Eine Absiedlung
dieser Betriebe in Folge der Netto-Erweiterung ist daher auszuschliel’en, zumal Netto nur einen Teilaus-
schnitt aus diesem Sortimentsbereich fiihrt. Netto bietet vorwiegend niedrigpreisige und ausgewahlte Ge-
trdnke an, wobei sich Getrdnkemarkte durch ihr umfassenderes und breiteres Angebot deutlich von einem
Discounter abheben.s

In den sonstigen Lagen in Bad Tabarz sind — mit Ausnahme des Backers im Netto-Markt — zwei weitere
Nahrungsmittelhandwerker angesiedelt, die sich im Standortverbund mit dem Norma-Markt befinden. Wie
bereits vorstehend beschrieben, ergeben sich auch flir diesen Backer bzw. Fleischer auf Grund der unter-
schiedlichen konzeptionellen Ausrichtung im Vergleich zu dem Netto-Markt keine einzelbetrieblich nach-
weisbaren Auswirkungen. Ferner ist auf die sehr gute Standortqualitat der beiden Betriebe bzw. des gesam-
ten Nahversorgungsstandortes zu verweisen, so dass diese Anbieter eine hohe Stabilitat besitzen.

Fir die Tankstelle (Esso) in der Waltershauser Stralle sind nur marginale Umsatzverluste zu sehen. Der
Betrieb bietet neben Kraftstoffen vor allem Getréanke und Tabakwaren und ein Minisortiment an Lebensmit-
teln an. Eine Beeintrachtigung ergibt sich fur diesen Anbieter — der im Vergleich mit dem Netto-Markt eine
andere Zielkundschaft anspricht — nicht, da der Hauptteil der Erlése aus dem Kraftstoffverkauf stammt. Die
marginalen Umsatzverluste sind als hinnehmbar zu bewerten.

Fazit: Durch die angedachte Flachenerweiterung des Netto-Marktes werden sich keine vorhabeninduzierten
schadlichen Auswirkungen auf die bestehenden Angebotsstrukturen in sonstigen Lagen in Bad Tabarz erge-
ben; insbesondere ist keine Abschmelzung bestehender verbrauchernaher Versorgungsangebote im Sinne
von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO anzunehmen.

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

55 Dies wird auch anhand der Tatsache deutlich, dass Getrankemarkte oft im Standortverbund mit einem Lebensmittelmarkt (siehe Norma —
Getrankediscount an der Inselsbergstrale) angesiedelt sind. Grundsatzlich sind die Kopplungs- und Synergieeffekte bei beiden Betriebsfor-
men deutlich héher als die gegenseitigen Kannibalisierungseffekte.
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6.4.3. Stadtebauliche Auswirkungen des Vorhabens aulierhalb des Einzugsgebiets

Eine relevante Wirkung des Netto-Vorhabens auf benachbarte Bereiche aul’erhalb des Einzugsgebiets ware
zu erwarten, wenn durch die Realisierung des Planvorhabens die dort vorhandenen Angebotsstrukturen auf
Grund von Wettbewerbswirkungen gravierenden Beeintrachtigungen ausgesetzt waren und somit die
Grundversorgung der Wohnbevdlkerung oder die Funktion zentraler Versorgungsbereiche gefahrdet ware.

Das Marktgebiet des erweiterten Netto-Marktes erstreckt sich sowohl heute als auch zukunftig Gber Bad
Tabarz und zwei westlich angrenzende Gemeinden. Eine Ausweitung des Einzugsgebiets scheidet aus,
da weitere Lebensmittelméarkte in umliegenden Orten den Marktbereich des Bad Tabarzer Netto-Marktes
begrenzen (vgl. Karte 6). Ferner wird fiir Verbraucher die Attraktivitat von Handelsbetrieben mit zunehmen-
der Zeitdistanz und dem hiermit verbundenen steigenden Zeit- und Kostenaufwand geringer, wobei die Wa-
ren des taglichen Bedarfs hinsichtlich des niedrigen Warenwerts und der hohen Nachfragehaufigkeit eine
hohe Zeit-Distanz-Empfindlichkeit aufweisen. Der Einkauf dieser Waren erfolgt durch Verbraucher tberwie-
gend wohnortnah. Die regelmafige Kundenanfahrt nach Bad Tabarz aus umliegenden Orten auRerhalb des
Einzugsgebiets ist daher unrealistisch.

Von dem Gesamtumsatz des Discounters setzt sich nur ein geringer Teil der Erlése (ca. 0,39 Mio. EUR, vgl.
Tab. 8) aus sog. Streuumséatzen zusammen, die vor allem vom Durchgangsverkehr an der vorbeilaufenden
Inselsbergstralle, von Zufallskunden, von Touristen oder von aperiodischen Kundeneinkaufen stammen.

Die vorstehend bezifferten Streuumséatze werden bereits heute zu einem grof3en Teil von dem bestehenden
Netto-Markt gebunden, so dass mit der Erweiterung des Discounters nur ein geringfligig héherer Zufluss von
0,04 Mio. EUR (vgl. Tab. 11) zu erwarten ist. Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf umliegende
Orte auBerhalb des Einzugsgebiets liegen hinsichtlich

- der sehr geringen Héhe der prognostizierten zusatzlichen Streuumsatze und
- der breiten rdumlichen Streuung

deutlich unterhalb der Nachweisbarkeitsgrenze. Der Abfluss der Streuumséatze zu dem Bad Tabarzer Netto-
Markt wird somit fir die Lebensmittelmarkte in umliegenden Orten monetéar nicht spurbar sein, so dass
schadliche Auswirkungen auszuschliel3en sind. Diese Aussage trifft ebenfalls fir die marginale Riickholung
von derzeitigen Kundenabfliissen von ca. 0,02 Mio. EUR (vgl. Tab. 11) zu, da diese deutlich unterhalb der
sog. Nachweisbarkeitsgrenze (ca. 0,10 Mio. EUR) liegen werden.

An dem Netto-Standort sind keine weiteren Einzelhandelsbetriebe — beispielsweise in einem Standortver-
bund — vorhanden, so dass der Netto-Markt im Zusammenspiel mit solchen Betrieben eine erhéhte Strahl-
kraft und somit eine wesentliche Beeintrachtigung anderer Versorgungslagen auf3erhalb des Einzugsgebiets
bewirken kénnte. Auf Grund der bestehenden Nutzungen (vgl. Karte 4) konnte augenscheinlich auch keine
Potenzialflache identifiziert werden, die flr eine Bebauung mit einem weiteren grof3formatigen Handelsbe-
trieb zur Verfligung steht. Somit ist eine Steigerung der 6konomischen Fernwirkungen des erweiterten Netto-
Discountmarktes auf umliegende Bereiche aulerhalb des Einzugsgebietes auszuschlief3en.

Im Fazit kann der erweiterte Netto-Markt an der Langenhainer Stral3e in Bad Tabarz auf Grund
m seiner GesamigroRe,
m der flachenseitigen Fokussierung auf nahversorgungsrelevante Sortimente,
m fehlender Alleinstellungsmerkmale hinsichtlich des Gesamtkonzepts,
m der maligeblichen Ausrichtung auf ein lokales Marktgebiet und

m der integrierten Lage (kein ,Fahrstandort®, kein Standort auf der ,Griinen Wiese®)

keine wesentlichen bzw. Uberdimensionalen Kaufkraftzuflisse aus dem Bereich aul’erhalb des zonierten
Einzugsgebiets ausldsen. Es ist demnach nicht mit schadlichen stéddtebaulichen Auswirkungen des Vorha-
bens auf die Versorgungsstrukturen in umliegenden Orten aul3erhalb des Einzugsgebietes zu rechnen.
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6.5. Landesplanerische Bewertung

Fir das Projektvorhaben wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt, so dass im Rahmen des
Bauleitverfahrens auch die Ziele und die Grundsatze der Raumordnung zu beachten sind. Dabei sind die Ziele
der Raumordnung verbindliche Vorgaben, die im Rahmen 6ffentlicher Planungen zu bertlicksichtigen sind, d.h.
diese kdonnen nicht abgewogen werden. Die Grundsatze der Raumordnung enthalten Aussagen zur Entwick-
lung, Ordnung und Sicherung des Raums als Vorgaben fiir nachfolgende Abwagungs- oder Ermessensent-
scheidungen.ss

Die Ziele und die Grundséatze sind im Landesentwicklungsprogramm Thiiringens und im nachgeordneten
Regionalplan Mittelthiiringens verbindlich geregelt. Nachfolgend wird geprift, inwieweit das Vorhaben mit
den MalRgaben der Landesplanung kompatibel ist.

Ziel 2.6.1: Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroBprojekten
ist nur in Zentralen Orten héherer Stufe zuldssig (Konzentrationsgebot). Ausnahmsweise zuldssig
sind EinzelhandelsgroBprojekte

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

- in nichtzentralen Orten, wenn sie der Grundversorgung dienen, die Funktionsfidhigkeit der umlie-
genden Zentralen Orte nicht beeintrdchtigen und der Einzugsbereich nicht wesentlich iiber das Ge-
meindegebiet hinausgeht.

Bad Tabarz wird in der Landes- bzw. Regionalplanung als Grundzentrum® ausgewiesen. Demnach ist hier
ein grofl¥flachiges Einzelhandelsprojekt nur zuldssig, wenn es zur Sicherung der Grundversorgung dient.
Unter Grundversorgung wird im Sinne des LEP Thiringen die verbrauchernahe Deckung des tberwiegend
kurzfristigen Bedarfs an Nahrungs- und Genussmitteln, Drogerieerzeugnissen u.a. verstanden.s

Das Sortiment des projektierten Discounters ist iberwiegend dem kurzfristigen bzw. dem periodischen Be-
darfsbereich zuzuordnen, da es sich bei Lebensmitteln, Drogeriewaren und Tiernahrung um Waren mit einer
haufigen bzw. permanenten Nachfrage (,taglicher Bedarf*) handelt. Diese Sortimentsgruppe — sog. nahver-
sorgungsrelevante Sortimente — nimmt mit einem Anteil von rd. 97 % den Grof3teil der Gesamtverkaufsflache
des Lebensmittelmarktes ein (vgl. Seite 26).

Bei dem geplanten Back-Shop bezieht sich das Sortiment vollstandig auf Lebensmittel, so dass dieser Be-
trieb ausschlieRRlich auf die Grundversorgung ausgerichtet ist. Im Fazit fihrt das Vorhaben somit in Summe
zu einer Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung in Bad Tabarz.

Grundsatz 2.6.2: Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroBpro-
Jjekten soll sich in das zentralértliche Versorgungssystem einfligen (Kongruenzgebot). Als rdumlicher
MaRBstab gelten insbesondere die mittelzentralen Funktionsraume.

Der betriebliche Einzugsbereich des Netto-Marktes umfasst Bad Tabarz und die zwei westlich befindlichen
Gemeinden Fischbach und Winterstein, die im ausgewiesenen grundzentralen Verflechtungsbereich von
Bad Tabarz liegen.s* Demnach Uberschreitet der Marktbereich des Netto-Marktes den ausgewiesenen Ver-
flechtungsbereich von Bad Tabarz nicht.

Eine Ausweitung des zonierten Einzugsgebietes des Netto-Marktes ist heute und auch zukiinftig nicht realis-
tisch. Dies leitet sich aus der Gesamtgrofie des Lebensmittelmarktes, der flichenseitigen Fokussierung auf
nahversorgungsrelevante Sortimente, auf Grund von fehlenden Alleinstellungsmerkmalen hinsichtlich des

56 vgl. § 3 Abs. 1 Nr. 2 und 3 ROG.
57 vgl. Ministerium fur Bau, Landesentwicklung und Verkehr, Landesentwicklungsprogramm (LEP) Thiringen 2025, Pkt. 2.6.
58 vgl. Regionale Planungsgemeinschaft Mittelthiringen, Regionalplan Mittelthiringen 2011, Punkt 2.3.
59 vgl. Ministerium fir Bau, Landesentwicklung und Verkehr, Landesentwicklungsprogramm 2025, Pkt. 2.2.11/
vgl. Regionale Planungsgemeinschaft Mittelthiiringen, Regionalplan Mittelthiiringen 2011, Pkt. 1.2.4 / Z 1-1.
60 vgl. Ministerium fir Bau, Landesentwicklung und Verkehr, Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025, Begriindung zu 2.6.1 bis 2.6.4.
61 vgl. Regionale Planungsgemeinschaft Mittelthiringen, Regionalplan Mittelthiringen 2011, Karte 1-1.
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Gesamtkonzepts und aus der integrierten Lage des Marktstandortes ab. Insbesondere werden umliegende
zentrale Orte wie Waltershausen oder Friedrichroda von dem Netto-Markt nicht tangiert. Demnach wird das
zentraldrtlich abgestufte Versorgungssystem der Region durch die geplante Erweiterung nicht beeintrachtigt,
so dass im Fazit das Kongruenzgebot eingehalten wird.

Grundsatz 2.6.3: Die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Versorgungsbereich und die
Funktionsfihigkeit anderer Orte sollen durch eine Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Ande-
rung von EinzelhandelsgroBSprojekten nicht oder nicht wesentlich beeintrdchtigt werden (Beeintréch-
tigungsverbot).

Gegen das Beeintrachtigungsverbot wird i.d.R. verstolRen, wenn durch das Vorhaben im Ansiedlungsort der

zentralortliche Versorgungskern bzw. Nahversorgungsstandorte oder die Versorgungsstrukturen in anderen

Gemeinden im uberortlichen Einzugsgebiet beeintrachtigt werden. Diese negativen Effekte sind zu unterstel-
len, wenn infolge der geplanten Entwicklung des Vorhabens Betriebe geschlossen werden, die fiir die Funk-
tionsfahigkeit bestehender zentraler Versorgungsbereiche oder die wohnortnahe Versorgung wichtig sind.

Auf Grund der geringen vorhabeninduzierten Umsatzumlenkungseffekte wird der innerértliche zentrale Ver-
sorgungsbereich in Bad Tabarz nicht funktionsschadigend tangiert. In Bad Tabarz sind auch fir die beste-
henden Lebensmittelanbieter in integrierten Versorgungslagen — die der wohnortnahen Versorgung dienen —
lediglich geringe wettbewerbliche Auswirkungen zu prognostizieren. Demnach ist eine Beeintrachtigung der
verbrauchernahen Versorgung in Bad Tabarz auszuschlie®en, zumal der Netto-Markt selbst eine wichtige
wohnortnahe Versorgungsfunktion wahrnimmt.

Prinzipiell ist das Projektvorhaben nicht als sog. Einzelhandelsgrof3projekt einzustufen, da von dem Vorha-
ben keine in § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO beschriebenen Auswirkungen — insbesondere keine negativen
Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich und auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Ansiedlungsgemeinde oder in anderen Gemeinden — zu erwarten sind.

Grundsatz 2.6.4: Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroBprojek-
ten mit iiberwiegend zentrenrelevantem Sortiment sollen in stéddtebaulich integrierter Lage und mit
einer den értlichen Gegebenheiten angemessenen Anbindung an den OPNYV erfolgen (Integrations-
gebot).

Nach Auswertung der Standortfaktoren ist der Projektstandort an der Langenhainer Stral’e — trotz seiner
stadtebaulichen Randlage — als integriert einzustufen. Dies leitet sich daraus ab, dass der Standort rdumlich
und funktional einem Siedlungsschwerpunkt zugeordnet ist, sich in die 6rtlichen Bebauungsstrukturen ein-
gliedert und fiir die umliegende Wohnbevdlkerung fulRlaufig gut erreichbar ist. Ferner besitzt der Standort in
seinem Nahbereich (bis 800 m-Laufweg) mit ca. 1.700 Personen ein verhaltnismalig hohes Bevdlkerungs-
potenzial und kann fir rd. 42 % der Bewohner von Bad Tabarz eine fulRlaufige Nahversorgung anbieten. Das
sog. Integrationsgebot wird demnach erfiillt.

Der Standort des Netto-Marktes verfigt iiber eine OPNV-Anbindung, da sich an der Inselsbergstralie in ei-
ner fulllaufigen Entfernung von ca. 200 Metern eine Haltestelle des Regionalbusverkehrs befindet. Die Hal-
testelle wird wahrend der Hauptverkehrszeiten in einer ortsiblichen Taktung angefahren.

Ziel 2.6.5: Einzelhandelsagglomerationen liegen vor bei einer rdumlichen und funktionalen Konzent-
ration von Einzelhandelsbetrieben, auch wenn diese einzeln nicht als groBlflachige Einzelhandelsbe-
triebe einzustufen sind. Sie sind wie groB8fldchige Einzelhandelsbetriebe zu behandeln, sofern von
einem groBfldchigen Einzelhandelsbetrieb vergleichbare negative raumordnerische Wirkungen zu
erwarten sind.

An dem Standort und im direkten Umfeld sind keine weiteren Handelsbetriebe angesiedelt, ebenso sind
keine Potenzialflachen in unmittelbaren Nahe des Netto-Marktes auszumachen. Demnach ist auch die zu-
kunftige Bildung einer Einzelhandelsagglomeration ausgeschlossen.
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Neben den Zielen und den Grundsatzen des Landesentwicklungsprogramms Thiringen ist auch die Kompa-
tibilitdt des Vorhabens mit dem nachgeordneten Regionalplan Mittelthiiringen¢2 zu prifen. Die in dem Re-
gionalplan enthaltenen Aussagen beziehen sich jedoch ausschlief3lich auf den Landesentwicklungsplan Thii-
ringen und sind deckungsgleich mit den hier formulierten Zielen und Grundsatzen.

Fazit: Fir das geplante Vorhaben ist eine Kompatibilitdt mit den Leitvorstellungen des Landesentwicklungs-
programms Thiringen 2025¢: gegeben. Das Vorhaben halt ferner die im Landesentwicklungsprogramm rele-
vanten Vorgaben (Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot, Integrationsgebot) ein.

62 vgl. Regionale Planungsgemeinschaft Mittelthiringen, Regionalplan Mittelthiringen 2011, Pkt. 2.3.
63 Den Zielen und Grundsatzen liegt folgende Leitvorstellung zugrunde:

1. Die Entwicklung von EinzelhandelsgroRprojekten in Thiiringen soll sich an der polyzentrischen Siedlungsstruktur des Landes orientieren,
die gewachsenen Versorgungsstrukturen, insbesondere in den Innenstédten, nachhaltig starken und zu einer insgesamt ausgewogenen
und wettbewerbsgerechten Handelsstruktur beitragen.

2. Fur alle Bevélkerungsgruppen soll die Erreichbarkeit von Einrichtungen und Angeboten der Grundversorgung angemessen gewahrleis-
tet werden. Bei der Standortwahl von EinzelhandelsgroRprojekten soll daher eine den Mobilitatsméglichkeiten und Versorgungsanforde-
rungen aller Bevélkerungsgruppen angepasste verkehrliche ErschlieRung, insbesondere mit dem OPNV, erreicht werden.

Quelle: Ministerium fir Bau, Landesentwicklung und Verkehr, Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025, Pkt. 2.6.
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Zusammenfassung

Nachstehend werden die wichtigsten Aspekte der Untersuchung zu den Auswirkungen, die aus der geplan-
ten Erweiterung des Netto-Marktes in Bad Tabarz resultieren, zusammengefasst.

Die Handelskette Netto betreibt bereits langjahrig in Bad Tabarz in der Langenhainer Stral’e einen
Lebensmittelmarkt, dessen flachenseitige Erweiterung von rd. 785 m? auf rd. 1.009 m? Verkaufs-
flache geplant ist. Der bestehende Backer in der Vorkassenzone soll von ca. 24 m? auf ca. 41 m?
erweitert werden, so dass sich eine summierte zusatzliche Verkaufsflache von ca. 241 m? errechnet.

Die Umstrukturierung soll durch einen Anbau an den Bestandsmarkt erfolgen. Der Baukorper des
Netto-Marktes bleibt bei der geplanten Umstrukturierung — mit Ausnahme des Anbaus — unverandert,
so dass die wesentlichen Standortfaktoren wie die Erreichbarkeit, die Verkehrsanbindung, die Fern-
wirkung oder die ansprechbare Bevolkerung im Einzugsgebiet bei dem Planvorhaben gleich bleiben.

Der gestiegene Verkaufsflachenbedarf von Netto resultiert — wie auch bei anderen Lebensmittel-
markten — vor allem aus Grinden der Prozessoptimierung und der Attraktivitatssteigerung und
reagiert auf die aktuellen Markterfordernisse des Lebensmittelhandels. Mit der erweiterten Flache
sollen vor allem die innerbetrieblichen Ablaufe (u.a. Vereinfachung der Warenbestiickung, Ver-
gréRerung der Prasentationsflachen) optimiert werden. Ferner wird die Warenprasentation im Markt
durch breitere Gange, eine Ubersichtlichere Produktprasentation, niedrigere Regalhéhen oder
weniger Uberbaute Bereiche attraktiviert.

Die grofiere Verkaufsflache fihrt nicht in gleichem Umfang zu Mehrumséatzen, sondern regelmafig zu
einer abnehmenden Flachenleistung, da die Artikelzahl von Netto bei Food und Non-Food auch nach
der Erweiterung nicht wesentlich steigen wird. Mit der Erweiterung des Netto-Marktes werden an dem
Standort tragfahige Angebotsstrukturen geschaffen, so dass das Vorhaben als bestands- und
zukunftssichernde MaBnahme fur diese Filiale in Bad Tabarz zu werten ist.

Der Projektstandort ist als wohnortnah einzustufen und stellt rAumliche und funktionale Bezige zu
den umliegenden Wohnsiedlungsbereichen her. Hinsichtlich der Lagequalitat ist der stadtebaulich in-
tegrierte Netto-Markt ful3laufig aus groflen Teilen von Bad Tabarz zu erreichen und leistet einen wich-
tigen Beitrag zur verbrauchernahen Versorgung. Im Nahbereich des Standortes leben ca. 1.700 Ein-
wohner, so dass der Markt fur Uber 40 % der Bewohner von Bad Tabarz fuBlaufig erreichbar ist.

Das Lebensmittelangebot (ca. 3.200 m? VK) wird in Bad Tabarz durch die Filialen von nahkauf,
Netto und Norma gepragt. Dieses Angebot wird durch Getrankemarkte und Nahrungsmittelhandwer-
ker arrondiert, so dass fir die Einwohner von Bad Tabarz — unter Berlicksichtigung der Ortsgréfe —
eine attraktive Grundversorgung dargestellt wird.

Dem Netto-Markt ist eine Nahversorgungsfunktion zu attestieren. Dies leitet sich aus der Fristigkeit
des Angebots (Warengruppen mit einer hohen und wiederkehrenden Nachfragehaufigkeit) und der
Standortqualitat (stéadtebaulich integrierte Lage, hoher Bevolkerungsanteil im ful3laufigen Nahbereich)
dieser Filiale ab. Netto stellt arbeitsteilig mit dem nahkauf- und dem Norma-Markt einen wichtigen
Trager der lokalen Grundversorgung dar.

Der Anteil der Neuflache des Netto-Marktes (ca. 241 m?) liegt bei knapp 8 % der Lebensmittelver-
kaufsflache von Bad Tabarz. Auf Grund dieses geringen Anteils der Neuflache im Verhaltnis zur
gesamtortlichen Bestandsflache sowie der gewachsenen Strukturen im ortlichen Lebensmittelhandel
ist auch nach Realisierung der Erweiterungsflache keine Gefahrdung der Nahversorgungsstrukturen
in Bad Tabarz erkennbar.

Der betriebliche Einzugsbereich von Netto erstreckt sich auch nach der geplanten Erweiterung
Uber Bad Tabarz und zwei westlich liegende Gemeinden. Der Netto-Markt kann auf ein Einwohner-
potenzial von ca. 5.300 Personen zurtickgreifen, die tber ein jahrliches Ausgabevolumen flir Lebens-
mittel von ca. 12,4 Mio. EUR verfiigen.
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m Der projektierte Discounter wird in seiner Konfiguration von ca. 1.009 m? Verkaufsflache im Segment
Lebensmittel in seinem Einzugsgebiet einen Marktanteil von durchschnittlich ca. 26 % erzielen.
Somit deckt der Markt nur anteilig die Nachfrage ab, so dass auch nach der Erweiterung offene
Nachfragepotenziale fiir andere Lebensmittelanbieter in dem betrachteten Marktgebiet verbleiben.
Der Umsatz des Netto-Marktes wird bei ca. 4,1 Mio. EUR p.a. liegen; mit einer Flachenleistung von
ca. 4.020 EUR/m? wird ein standortangepasster bzw. ortsuiblicher Wert erreicht.

m Der Umsatz der erweiterten Verkaufsflache wird naturgemaf aus Verdrangungsumsatzen zu
Lasten von bestehenden Lebensmittelanbietern aus dem raumlichen Umfeld des Netto-Marktes
rekrutiert. Die prognostizierten Umsatzverluste liegen Uber alle Anbieter in Bad Tabarz hinweg bei
durchschnittlich rd. 4 % und erreichen einzelbetrieblich fir keinen Anbieter einen Wert, der auf eine
Geschéaftsaufgabe schlieRen lasst. Auf Grund der H6he der Umsatzverluste, aber auch der Stabilitat
und Leistungsfahigkeit der mafgeblich betroffenen Lebensmittelfilialisten ist keine Abschmelzung des
bestehenden Angebots zu erwarten. Dies trifft sowohl auf die fir die Grundversorgung wichtigen
Markte von nahkauf und Norma als auch auf kleinteilige Lebensmittelanbieter in Bad Tabarz zu.

m Fur die baurechtliche Bewertung des Projektvorhabens ist entscheidend, ob durch die ausgeldsten
Umsatzumverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintrachtigt
werden oder negative Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Sinne
des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zu erwarten sind. Eine Beeintrachtigung des faktischen zentralen
Versorgungsbereiches von Bad Tabarz ist auf Basis der durchgefihrten Analyse auszuschlie3en,
was sich insbesondere aus der geringen Hohe der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen fiir diesen
Bereich ableitet. Ebenso wird die weitere Entwicklung dieses Versorgungsbereiches von dem
Projektvorhaben nicht tangiert. Ferner ist ein vorhabeninduzierter Abbau von verbrauchernaher
Versorgung auszuschlief3en, da eine Gefahrdung anderer Lebensmittelanbieter (z.B. Norma) nicht
erkennbar ist.

m Ein geringer Teil der Erldse des erweiternden Lebensmitteldiscounters setzt sich aus Streuumsétzen
zusammen, die vor allem von Zufallskunden stammen. Ein Gberdimensionaler Umsatzzufluss von
aulderhalb des Einzugsgebiets kann durch den Netto-Markt nicht ausgel6st werden, so dass eine
Beeintrachtigung von Lebensmittelmarkten in umliegenden — insbesondere in gleich- oder hdher-
rangigen zentralen — Orten auszuschlief3en ist.

m FUr das geplante Vorhaben ist eine Kompatibilitdt mit den relevanten Zielen bzw. Grundsatzen des
Landesentwicklungsprogramms Thiiringen 2025 (Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot,
Beeintrachtigungsverbot, Integrationsgebot) gegeben.

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

BBE Handelsberatung GmbH

e i

i.V. Dipl.-oec. Mathias Vicek
Projektleitung

Erfurt, 31. Marz 2020
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Anlage 1: Definitionen verschiedener Vertriebsformen im Lebensmitteleinzelhandel (LEH)

Convenience- oder Nachbarschaftsladen

= Kleinflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von 100 bis 400 m?
= Eng begrenztes Sortiment an Waren des taglichen Bedarfs zu einem eher hohen Preisniveau

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

= |agei.d.R. an einem wohnungsnahen oder frequenzintensiven Standort
= Offnungszeiten bis zu 24 Stunden maglich

Lebensmittel-SB-Markt (,,Kleiner Supermarkt®)

.Kleiner Supermarkt meist mit bis zu 400 m? Verkaufsflache mit einem eingeschrankten Sortiment
®= In kleinen Orten oder in verdichteten Wohnquartieren von GroR3stadten anzutreffen, in denen aus
betriebswirtschaftlichen Griinden kein Supermarkt oder Discounter rentabel ist

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

Lebensmittel-Discountmarkt

= Meist BetriebsgroRen zwischen ca. 600 und 1.200 m? Verkaufsflache

= Ausgewahltes, spezialisiertes, schnelldrehendes Sortiment mit relativ niedriger Artikelzahl,
ab 800 Artikeln bei Hard-Discountern (z.B. Aldi), ca. 1.500 bis 2.000 Artikel bei Soft- bzw.
Markendiscountern (bspw. Netto) und bis zu 3.000 Artikeln bei Supermarkt-Discounter-Hybriden (bspw.
Netto Marken-Discount)

®= Non-Food-Umsatzanteil je nach Betreiberkonzept ca. 10 bis 15 % (Non-Food | + 11)

=  Schwerpunkt ist ein Trockensortiment (erganzt um Getranke), seit geraumer Zeit kontinuierlicher
Ausbau des Frischesortiments (Obst, Gemlise, Fleisch, teilweise auch Backwaren)

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

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

Supermarkt

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

= | ebensmittelvollsortiment inkl. Frischfleisch, ab 800 m? Verkaufsflache bereits ebenfalls
Non-Food-Anteil

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

= Als ,City-Supermarkt® in gut frequentierten und verdichteten Stadtteillagen von Grof3stadten auf
Verkaufsflachen von 400 bis 800 m?

= Hohe Kompetenz im Frische-Bereich

Beispiele: REWE (nahkauf), Edeka, Sky, tegut, Combi
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Verbrauchermarkt (,,GroRer Supermarkt®)

Verkaufsflache von 2.500 bis 5.000 m?

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

Autokundenorientierter Standort bzw. in Einkaufszentren
Ab ca. 5.000 m? Ubergang zum Betriebstyp SB-Warenhaus

Beispiele: E-Center/Herkules, Kaufland, REWE-Center, Famila

SB-Warenhaus

Verkaufsflache Giber 5.000 m?

Neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabteilung (Umsatzanteil i.d.R. tGber 50 %) umfangreiche
Non-Food-Abteilungen, Non-Food-Umsatzanteil ca. 35 bis 50 %, Non-Food-Flachenanteil
ca. 50 bis 60 %

Ganz oder Uberwiegend in Selbstbedienung ohne kostenintensiven Kundendienst
Hohe Werbeaktivitat, Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik
Autokundenorientierter, haufig peripherer Standort

Haufig als Mittelpunkt einer gréReren Fachmarktagglomeration

Beispiele: Globus, Marktkauf, real
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Auswirkungsanalyse — Erweiterung des Netto-Lebensmittelmarktes in Bad Tabarz

Anlage 2: Differenzierung Non-Food-Sortimente / Umsatzverteilung Food/Non-Food im LEH

Non-Food |

Wasch-/ Putz- und Reinigungsmittel, Schuh-/ Kleiderpflege, Hygieneartikel, Hygienepapiere, Sauglingspfle-
ge, Watte, Verbandsstoffe, Haar-/ Haut-/ Mund- und Kérperpflege, Sonnen- und Insektenschutz, Kosmeti-
ka, Fupflegemittel, Tiernahrung, Tierpflegeartikel u.a.

Non-Food I

Textilien, Heimtextilien, Kurzwaren, Schuhe, Lederwaren, Koffer, Schirme, Haushaltswaren, Bilderrahmen,
Galanteriewaren, Camping-/ Garten- und Sportartikel, Unterhaltungselektronik, Elektrogerate und

-artikel, ElektrogroRgerate, Schmuck, Foto, Uhren, Brillen, Spielwaren, Papier-/ Bliro- und Schreibwaren,
Blcher, Zeitungen, Zeitschriften, EDV, Kommunikation, Do-it-Yourself-Artikel (Baumarktartikel), Eisenkurz-
waren, Farben, Lacke, Autozubehor, Fahrradzubehor, Blumen, Pflanzen, Samen, Diingemittel, Insektizide,
Sonstiges wie Mobel und Sanitarbedarf u.a.

Quelle: EHI Retail Institute Koln, 2006

Umsatzverteilung des Food- und Nonfood-Sortiments im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland
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Auswirkungsanalyse — Erweiterung des Netto-Lebensmittelmarktes in Bad Tabarz

Anlage 3: Bundesdurchschnittliche Raumleistungen im LEH nach Betriebsformen

Betriebsform “ Durchschnitt “

€/m? p.a. €/m? p.a. €/m? p.a.

SB-Warenhauser

nur Food-Abteilung 6.600 7.100 7.600

nur Non-Food-Abteilung 2.000 2.500 3.000
Verbrauchermérkte

nur Food-Abteilung 5.100 5.600 6.100

nur Non-Food-Abteilung 1.500 2.000 2.500
Grofte Supermarkte

(ab 2.500 Verkaufsflache) 3.300 4.000 4.300
Supermarkte

(bis 2.500 Verkaufsfléche) 3.300 3.600 4.100
Discounter 3.800 4.800 5.800
SB-Markte 3.600 4.100 4.600
City-Supermarkte 3.800 4,300 4,900
Metzgereien 6.800 7.300 7.800
Backereien 4.500 5.000 5.500
Getréankemarkte 1.400 1.600 1.800

Quelle: Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie,
Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2017
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