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1. Ausgangssituation / Zielsetzung

Die Stadt Hermsdorf und die Gemeinde Bad Klosterlausnitz stellen aktuell einen gemeinsamen Flachennut-
zungsplan auf. Beide Orte sind in der Landesplanung funktionsteilig als Mittelzentrum ausgewiesen. Somit
sollen in Hermsdorf und in Bad Klosterlausnitz die gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge mit mindes-
tens regionaler Bedeutung konzentriert und zukunftsfahig weiterentwickelt werden, wozu auch die Einzelhan-
delsfunktion zahlt.

Im Rahmen des Zentrenkonzeptes soll festgeschrieben werden, welche Einzelhandelsstandorte eine pra-
gende Versorgungsfunktion fur die beiden Orte besitzen und wie diese Standorte einzustufen sind (Standort-
konzept). Diesen identifizierten Handelsstandorten wird in einem weiteren Schritt eine sortimentsseitige Funk-
tionszuweisung in Bezug auf den jeweiligen Versorgungsauftrag zugeordnet (Sortimentskonzept), wobei eine
Differenzierung der einzelnen Sortimente nach zentren-, nicht-zentrenrelevanten und nach nachversorgungs-
relevanten Sortimenten erfolgt. Diese sog. Sortimentsliste ist dann auch die Grundlage fiir méglicherweise
spatere Entscheidungen von Ansiedlungsvorhaben im Einzelhandel.

Das Zentrenkonzept ist eine Grundlage fiir die Flachennutzungsplanung der Stadt Hermsdorf und der Ge-
meinde Bad Klosterlausnitz. Die zentralen Versorgungsbereiche werden i.S.d. § 5 Abs. 2 Nr. 2d) BauGB in
den Flachennutzungsplan — auch in ihrer raumlichen Ausdehnung — ibernommen.

Folgende Abbildung stellt Gberblicksartig den Prozess bzw. die wesentlichen Bearbeitungsschritte des
Zentrenkonzeptes dar:

Abbildung 1: Erarbeitungsschritte des Zentrenkonzepts fiir Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz

Abstimmung/ = Vor-Ort-Beratung zu den Zielen des Zentrenkonzeptes o

Auftaktberatung = Wesentliche Bearbeitungsschritte 2020
= Abstimmung Zeitplan / Ablauf

Angebotsanalyse =  Analyse sekundarstatistischer Standortrahmendaten

= Aufnahme des lokalen Einzelhandelsbestands
®=  Analyse des gesamtstadtischen Einzelhandelsangebots
= Bewertung der Strukturdaten des Einzelhandels

Jul-Aug
2020

Aug
2020
Sep-Dez
2020
Beschlussfassung = Beschlussfassung durch den Stadtrat Hermsdorf am 14.12.2020

(Beschluss Nr. BVSR01/039/2020) Dez 2020/

= Beschlussfassung durch den Gemeinderat Bad Klosterlausnitz am R
22.02.2021 (Beschluss Nr. 128/19/21)

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Zentrenkonzept = Ausarbeitung der Einzelhandelsanalyse und des Zentrenkonzepts

= Definition der einzelnen Versorgungslagen (zentraler Versor-
gungsbereich, Nahversorgungslagen, Sonderstandorte)
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® Erarbeitung der ortsspezifischen Sortimentsliste

= Prasentation des Konzeptes innerhalb der Verwaltung und

Prasentation/
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Uberarbeitung = Offenlegung des Konzeptes

= Einarbeitung der eingegangenen Stellungnahmen in das Konzept
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2. Rahmenvorgaben zur planungsrechtlichen Zulissigkeit im Handel

Das aktuelle bauplanerische Instrumentarium reicht im Wesentlichen aus, um die Ansiedlung bzw. auch die
Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben in Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz in Einklang mit stadtebaulichen
und raumordnerischen Vorstellungen zu bringen. Es bedarf allerdings eines konsequenten Einsatzes der
Instrumente, um dem Ansiedlungsdruck an stadtebaulich unerwinschten Standorten rechtlich begriindet
begegnen zu kénnen.

Zu den Vorschriften, mit denen die Steuerung des Einzelhandels mdglich ist, z&hlen u.a.
- das Baugesetzbuch (BauGB),
- die Baunutzungsverordnung (BauNVO),
- das Landesentwicklungsprogramm des Freistaats Thuringen' und
- der Regionalplan Ostthilringen?,
deren wesentliche Inhalte nachfolgend kurz dargestellt werden.3

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

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

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

m Kleinsiedlungsgebiete (§ 2 BauNVO)

In Kleinsiedlungsgebieten (WS) sind lediglich zur Versorgung des Gebiets dienende Laden zulassig. Solche
Laden sind i.d.R. als ,Nachbarschaftsladen® zu bezeichnen, deren GréfRRe deutlich unterhalb der Schwelle zur
Grol¥flachigkeit liegt.

m Reine Wohngebiete (§ 3 BauNVO)

In reinen Wohngebieten (WR) sind entsprechend der Zweckbestimmung gewerbliche Tatigkeiten, also auch
Einzelhandel ausgeschlossen. Ausnahmsweise kdnnen gemaf § 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO jedoch Laden zu-
gelassen werden, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebietes dienen. Eine ,,Grof3-
flachigkeit” eines Einzelhandelsgeschéftes ist auf alle Falle ausgeschlossen.

m Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

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

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

m Dorfgebiete (§ 5 BauNVO)

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

1 vgl. Ministerium fiir Bau, Landesentwicklung und Verkehr, Landesentwicklungsprogramm (LEP) Thiringen 2025.
2 vgl. Regionale Planungsgemeinschaft Ostthiringen, Regionalplan Ostthiringen 2012.
3 Die formulierten Ausfiihrungen dienen ausdriicklich nicht der Rechtsberatung, sondern lediglich der Uberblicksartigen Darstellung des

bestehenden rechtlichen Instrumentariums.
4 vgl. Beschluss OVG Berlin-Brandenburg [10 S 29.10] vom 21.12.2011 / Beschluss OVG Lineburg [1 MN 144/15] vom 28.09.2015.
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m Mischgebiete (§ 6 BauNVO)

In Mischgebieten (MI) sind Einzelhandelsbetriebe gemafl § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zulassig, sofern diese
Betriebe das Wohnen nicht wesentlich stéren. Daher sind hier selbst grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe
zulassig, wobei es bei einer Geschossflache von tber 1.200 m? darauf ankommt, ob die Regelvermutung von
§ 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO widerlegt werden kann (vgl. auch folgende Seite 7). Grundsatzlich muss der
Gebietscharakter eines Mischgebietes gewahrt bleiben, d.h. es muss eine qualitative und quantitative
Durchmischung von Wohnen und nicht wesentlich storendem Gewerbe fortbestehen.

m Kerngebiete (§ 7 BauNVO)

In Kerngebieten (MK) sind Einzelhandelsbetriebe gemal § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO grundsatzlich zulassig.
Durch die Festsetzung eines Kerngebiets werden auch die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben bzw. Einkaufszentren im Sinne von

§ 11 Abs. 3 BauNVO geschaffen.

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

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

§ 9 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO Gewerbebetriebe aller Art zuldssig, wobei der Begriff des Gewerbebetriebes um-
fassend zu verstehen ist und auch Einzelhandelsbetriebe einschlie3t. In beiden Gebietstypen ist selbst ein
grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb zuldssig, wenn diesem die in § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO beschriebenen
Auswirkungen fehlen. Nach der Regelungssystematik des § 11 Abs. 3 Satze 3/4 BauNVO muss fiir dieses
Vorliegen jedoch eine Atypik nachgewiesen werden. Eine solche atypische Fallgestaltung kann sich insbe-
sondere aus der Gliederung und GroéRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, der Sicherung der verbraucherna-
hen Versorgung der Bevdlkerung und aus dem Warenangebot des Betriebs ableiten.

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

2. Einzelhandel im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB)

Sofern fir ein Vorhabengrundstiick kein rechtskraftiger Bebauungsplan (§ 30 BauGB) vorliegt und dieses
nicht im sog. Au3enbereich (§ 35 BauGB) liegt, richtet sich die Beurteilung der Zulassigkeit des Vorhabens
nach § 34 BauGB (sog. unbeplanter Innenbereich).

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

Ohne eine klare Zuordnung zu einem Gebietstyp der BauNVO ist das Einfiigen in die Eigenart der naheren
Umgebung entscheidend, mafigeblich sind dabei Art und Mal} der baulichen Nutzung ebenso wie Bauweise
und Uberbaute Grundsticksflache. Die ndhere Umgebung beschrankt sich dabei nicht nur auf die unmittelba-
ren bzw. optisch sichtbaren Nachbargrundstlicke, sondern kann auch weiter entfernt liegende Grundstiicke
umfassen, auf die sich die Ausfiihrung des Vorhabens in bodenrechtlicher Hinsicht auswirken kann.¢

5 vgl. Urteil BVerwG [4 B 3.13] vom 30.05.2013.
6 vgl. Urteil BVerwG [4 C 9/77] vom 26.05.1978.
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Ein Vorhaben fligt sich ein, wenn es sich an den durch die umgebende Bebauung gebildeten Rahmen halt.
Auch ein aus dem Rahmen fallendes Vorhaben (bspw. ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb) kann sich
dennoch einfligen, wenn es im Verhaltnis zu seiner ndheren Umgebung weder bewaltigungsbedurftige
Spannungen erzeugt noch vorhandene Spannungen verstarkt.

Gemal § 34 Abs. 3 BauGB dirfen von Einzelhandelsvorhaben ferner keine schadlichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein. So soll der
Schutz des Einzelhandels an solchen Standorten in der Ansiedlungsgemeinde und auch in umliegenden
Gemeinden sichergestellt werden, die bisher funktionsgerecht in das stadtebauliche Ordnungssystem einge-
bunden sind.

Schadliche Auswirkungen i.S.d. § 34 Abs. 3 BauGB hat ein Vorhaben, wenn es die Funktionsfahigkeit zentra-
ler Versorgungsbereiche beachtlich beeintrachtigt bzw. stort.” Dies ist u.a. anzunehmen, wenn

- sein Warenangebot Sortimente umfasst, die zu der typischen Versorgungsfunktion des betreffenden
zentralen Versorgungsbereiches zahlen bzw. wenn die Sortimente bereits von einem ,Magnetbetrieb®
angeboten werden, dessen unbeeintrachtigter Bestand mafRgebliche Bedeutung fiir die weitere Funk-
tionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches hat,?

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

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

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

- schadliche stadtebauliche Auswirkungen, wie z.B. der Leerstand von Geschéften, das Absinken des
Versorgungsniveaus oder , Trading-Down-Tendenzen® zu erwarten sind.

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

3. Einzelhandel im AuBenbereich (§ 35 BauGB)

Im AulRenbereich sind Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich nicht zuldssig, da dieser Bereich i.d.R. einer Be-
bauung nicht zuganglich ist.

Neben der vorstehend beschriebenen Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben in den einzelnen Gebietska-
tegorien enthalt der § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) eine Sonderregelung fir die baupla-
nungsrechtliche Zulassigkeit von Einkaufszentren, gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grof3-
flachigen Handelsbetrieben. Danach sind die vorstehend genannten Betriebe nur in Kerngebieten und in fir
diese Betriebe ausgewiesenen Sondergebieten zulassig.

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

7 vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [7 A 964.05] vom 11.12.2006, bestatigt durch Urteil BVerwG [4 C 7.07] vom 11.10.2007.
8 vgl. Urteil BVerwG [4 C 7.07] vom 11.10.2007 und Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [10A 1417/07] vom 06.11.2008.
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Gemal § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO sind die vorstehenden Auswirkungen in der Regel anzunehmen, wenn
die Geschossflache des Betriebes 1.200 m? iberschreitet (Vermutungsregel). Das Kriterium der Grofflachig-
keit ist dabei von dem vorstehenden Tatbestandsmerkmal der Auswirkungen zu trennen. Die BauNVO unter-
wirft Einzelhandelsnutzungen nur dann dem Regelungssystem des § 11 Abs. 3 BauNVO, wenn es sich um
einen grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb® handelt. Beide Kriterien — das Merkmal der Grof3flachigkeit und
das Uberschreiten der Regelvermutungsgrenze von 1.200 m? Geschossflache — miissen erfiillt sein, damit
ein Einzelhandelsvorhaben nur in einem Kern- oder Sondergebiet zulassig ist.

Nach § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO gilt die — widerlegbare — Vermutung des vorstehenden Satzes 3 nicht,
wenn Anhaltspunkte daflr vorliegen, dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossflache
vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? Geschossflache nicht vorliegen (Ausnahmeregel). Es werden dabei
stadtebauliche und betriebliche Besonderheiten benannt, die bei der Bewertung konkret zu bertcksichtigen
sind. Dazu zahlen insbesondere die Gliederung und Gréfe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung
der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und das Warenangebot des Betriebs.

Eine solche atypische Fallgestaltung lasst sich u.a. aus stadtebaulichen Besonderheiten ableiten, wenn bei-
spielsweise

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

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

- das Vorhaben auf Grund eines aul’ergewdhnlich hohen Nachfragepotenzials im Nahbereich Uber-
wiegend von der lokalen Nachfrage getragen wird.

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

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

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

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

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

Bei der kommunalen Bauleitplanung kommt den landesrechtlichen Rahmenvorgaben, d.h. den im
Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025 (LEP) formulierten Zielen und Grundsatzen' eine wesent-
liche Bedeutung zu. Das Landesentwicklungsprogramm beinhaltet textliche und zeichnerische Aussagen zur
Entwicklung, Ordnung und Sicherung fiir den Gesamtraum Thiringen. Dabei sind die Ziele der Raumordnung
verbindliche Vorgaben, die im Rahmen 6ffentlicher Planungen zu berlicksichtigen sind, d.h. diese kénnen
nicht abgewogen werden. Die Grundsatze der Raumordnung enthalten Aussagen zur Entwicklung, Ordnung
und Sicherung des Raums als Vorgaben fiir nachfolgende Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen.

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

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

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

12 vgl. § 3Abs. 1 Nr. 2 und 3 ROG.
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Den Zielen und Grundsatzen liegt folgende Leitvorstellung zugrunde:

1. Die Entwicklung von Einzelhandelsgrof3projekten in Thiringen soll sich an der polyzentrischen Sied-
lungsstruktur des Landes orientieren, die gewachsenen Versorgungsstrukturen, insbesondere in den
Innenstédten, nachhaltig stérken und zu einer insgesamt ausgewogenen und wettbewerbsgerechten
Handelsstruktur beitragen.

2. Fiir alle Bevélkerungsgruppen soll die Erreichbarkeit von Einrichtungen und Angeboten der Grundver-
sorgung angemessen gewdhrleistet werden. Bei der Standortwahl von Einzelhandelsgrof3projekten soll
daher eine den Mobilitdtsmdglichkeiten und Versorgungsanforderungen aller Bevélkerungsgruppen
angepasste verkehrliche ErschlieBung, insbesondere mit dem OPNV, erreicht werden.

Nachstehend werden Uberblicksartig die Ziele und Grundsatze dargestellt, welche fiir die Entwicklung des
Einzelhandels in Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz relevant sind. Diese werden im aktuellen LEP unter
Punkt 2.6 beschrieben und richten sich an den raumordnerischen Prinzipien Konzentrationsgebot, Kongru-
enzgebot, Beeintrachtigungsverbot und Integrationsgebot aus.

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

In der Begriindung dieses Ziels wird auf die Herstellung gleichwertiger Lebensverhaltnisse verwiesen, wobei
vor allem durch die standortliche Konzentration von EinzelhandelsgroRRprojekten in zentralen Orten eine leis-
tungsfahige und auf die jeweilige Bevolkerung abgestellte Versorgungsinfrastruktur vorgehalten werden soll.
Insbesondere sollen zentrale Orte entsprechend ihrer jeweiligen Zentralitatsstufe ausreichend Flachen fir
den Einzelhandel bereitstellen, damit die Bevdlkerung in den jeweiligen Verflechtungsbereichen mit einem
differenzierten und bedarfsgerechten Warenangebot in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt werden kann.
Daher sind zur Erfullung der Versorgungsfunktion groRRflachige Einzelhandelsvorhaben, die i.d.R. einen gro-
Ren Einzugsbereich besitzen, nur in Ober- und in Mittelzentren zu entwickeln.

Gemal dem Zentralitats- bzw. Konzentrationsgebot sind grof3flachige Einzelhandelsprojekte in Hermsdorf /
Bad Klosterlausnitz grundsatzlich zulassig, da beide Orte gemeinsam als Mittelzentrum'+ ausgewiesen sind.

m Grundsatz 2.6.2: Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von Einzelhandelsgro3pro-
Jjekten soll sich in das zentralbrtliche Versorgungssystem einfiigen (Kongruenzgebot). Als réumlicher
Mafstab gelten insbesondere die mittelzentralen Funktionsrdume.

Mit dem sog. Kongruenzgebot soll erreicht werden, dass sich EinzelhandelsgroRprojekte in Bezug auf den
Umfang ihrer Verkaufsflache und ihres Warensortiments an der jeweiligen zentral6rtlichen Versorgungsfunk-
tion und dem Einzugsbereich des zentralen Ortes orientieren. Ein Verstol3 gegen das Kongruenzgebot be-
steht, wenn der betriebliche Einzugsbereich eines Einzelhandelsgrol3projektes den zentralortlichen Verflech-
tungsbereich der Ansiedlungsgemeinde wesentlich Gberschreitet und somit das geplante Einzelhandelsgrof3-
projekt dem zentral6rtlichen Auftrag der planenden Gemeinde nicht entspricht.

Im Landesentwicklungsprogramm wird der Verflechtungsbereich bzw. der sog. mittelzentrale Funktionsraum
von Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz's radumlich definiert, fir welchen die Stadt eine Versorgungsfunktion be-
sitzt. In dem ausgewiesenen Verflechtungsbereich leben gemafl Angabe im Landesentwicklungsprogramm
rd. 29.100 Einwohner.1

Maogliche KenngrdRRen fur die Bewertung des Kongruenzgebots kdnnen insbesondere das zu erwartende
betriebliche Einzugsgebiet des Vorhabens, aber auch die GréRe der Verkaufsflachen eines Einzelhandels-
projektes, die Differenzierung des Warensortiments, die ansprechbare Kaufkraft im Einzugsgebiet und zu
vermutende, vorhabenbedingte Veranderungen der Einzelhandelszentralitaten im Einzugsbereich sein.

13 GemaR Landesentwicklungsprogramm (LEP) Thiringen kénnen abweichend vom Ziel 2.6.1 ausnahmsweise auch EinzelhandelsgroRpro-
jekte in Grundzentren zulassig sein, wenn sie zur Sicherung der Grundversorgung dienen. In nichtzentralen Orten kdnnen Einzelhandels-
groRprojekte ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie der Grundversorgung dienen, die Funktionsféhigkeit der umliegenden zentralen
Orte nicht beeintrachtigen und der Einzugsbereich nicht wesentlich Gber das Gemeindegebiet hinausgeht.

14 Ministerium fir Bau, Landesentwicklung und Verkehr, Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025, Ziel 2.2.9.

15 Ministerium fur Bau, Landesentwicklung und Verkehr, Landesentwicklungsprogramm Thuringen 2025, Karte 4.

16 Ministerium fir Bau, Landesentwicklung und Verkehr, Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025, Tab. 3 (Bevolkerung 12/2012).
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m Grundsatz 2.6.3: Die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Versorgungsbereich und die
Funktionsféhigkeit anderer Orte sollen durch eine Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung
von Einzelhandelsgro3projekten nicht oder nicht wesentlich beeintrédchtigt werden (Beeintrdchtiqungs-

verbot).
Des Weiteren durfen EinzelhandelsgroRRprojekte die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung nicht
gefahrden (Beeintrachtigungsverbot). Gegen das Beeintrachtigungsverbot wird i.d.R. versto3en, wenn durch
ein Vorhaben der zentralortliche Versorgungskern, andere zentrale Orte oder die Versorgungsstrukturen in
stadtebaulich integrierten Lagen negativ tangiert werden. Diese negativen Effekte waren zu unterstellen,
wenn infolge der Entwicklung eines Vorhabens Betriebe geschlossen werden, die fiir die Funktionsfahigkeit
bestehender Versorgungszentren oder die wohnortnahe Versorgung wichtig sind.

Das formulierte Beeintrachtigungsverbot bezieht sich nicht nur auf Neuansiedlungen, sondern ebenfalls auf
Erweiterungen oder Anderungen von bestehenden EinzelhandelsgroRprojekten. Dies ist gerade unter dem
Aspekt des teilweise gegebenen Revitalisierungsbedarfs bestehender Einzelhandelsgrof3projekte zu sehen.

m  Grundsatz 2.6.4: Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroBprojekten
mit dberwiegend zentrenrelevantem Sortiment sollen in stadtebaulich integrierter Lage und mit einer
den érilichen Gegebenheiten angemessenen Anbindung an den OPNV erfolgen (Integrationsgebot).

In dem vorstehendem Grundsatz werden die Ansiedlungspramissen fur den Einzelhandel definiert. Neben
dem bereits erdrterten Kongruenzgebot sollten Einzelhandelsgroprojekte an stédtebaulich integrierten
Standorten entwickelt werden. Ein Standort ist im Sinne des Integrationsgebots dann als stadtebaulich inte-
griert einzustufen, wenn dieser

- in einem baulich verdichteten Siedlungszusammenhang steht bzw. raumlich und funktional dem je-
weiligen Siedlungsschwerpunkt (Stadtzentrum, Nebenzentrum, Ortszentrum) zugeordnet ist,

- Teil eines planerischen Gesamtkonzepts ist (u.a. Berlicksichtigung von Stadtebau, Verkehr, vorhan-
dener Einzelhandelsstruktur)'” sowie

- den Gegebenheiten angepasst an den 6ffentlichen Personennahverkehr und in das Fuf3- und Rad-
wegenetz eingebunden ist.

Mit dem Integrationsgebot soll der Einzelhandel insbesondere an wohnortnahe bzw. zentrale Standorte ge-
lenkt werden.

m Ziel 2.6.5: Einzelhandelsagglomerationen liegen vor bei einer rdumlichen und funktionalen Konzentra-
tion von Einzelhandelsbetrieben, auch wenn diese einzeln nicht als gro3flachige Einzelhandelsbetrie-
be einzustufen sind. Sie sind wie gro3fldchige Einzelhandelsbetriebe zu behandeln, sofern von einem
grol3flachigen Einzelhandelsbetrieb vergleichbare negative raumordnerische Wirkungen zu erwarten
sind.

Seit Jahren zeichnet sich der Trend ab, dass Einzelhandelsbetriebe, die jeweils einzeln betrachtet unterhalb
der Schwelle der Grof¥flachigkeit liegen, sich gezielt in enger Nachbarschaft zueinander ansiedeln und eine
sog. Einzelhandelsagglomeration bilden. Diese Ansammlungen kénnen raumbedeutsame Auswirkungen auf
die bestehenden, insbesondere auf die innerortlichen Versorgungsstrukturen sowohl in der Standortgemein-
de als auch in Nachbargemeinden entfalten, selbst wenn keine Grof3flachigkeit der einzelnen Vorhaben be-
steht.

Auf Grundlage der moglichen Wirkungen kénnen diese Einzelhandelsagglomerationen das Ausmalf von Ein-
zelhandelsgroRprojekten im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO erreichen und somit auch die Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche oder die verbrauchernahe Versorgung gefahrden. Aus diesem Grund sind diese
Agglomerationen wie grof3flachige Einzelhandelsbetriebe zu behandeln und stets in ihrer summarischen Wir-
kung am Standort zu betrachten.

17 Als planerisches Gesamtkonzept wird i.S.d. LEP Thiringen dabei u.a. die Bestimmung zentraler Versorgungsbereiche verstanden.
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Dem Landesentwicklungsprogramm Thuringen ist der Regionalplan Ostthiiringen nachgelagert, in dem die
raumliche und strukturelle Entwicklung der relevanten Planungsregion Ostthiringen — ergéanzend und regio-

nal ausformend zum Landesentwicklungsprogramm — dargestellt wird. Der Regionalplan stellt ein Bindeglied
zwischen der landesweiten Planung und der Kommunalplanung dar.

Der Regionalplan wird aus dem Landesentwicklungsprogramm abgeleitet. Zur Vermeidung von Doppelrege-
lungen zur Landesplanung hat die Planungsgemeinschaft Ostthiiringen als Plantrager auf die eigenstandige
Ausweisung von Planansatzen zur raumordnerischen Steuerung des Einzelhandels verzichtet, so dass ne-
ben den Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsprogramms keine weiteren Malkgaben fiir die Beur-
teilung von Einzelhandelsvorhaben auf regionaler Ebene relevant sind. Demnach sind im Sinne des Regio-
nalplans die bereits vorstehend dargestellten Ziele und Grundséatze des Landesentwicklungsprogramms (u.a.
Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot, Integrationsgebot) einzuhalten.

Analog der Ausweisung von mittelzentralen Verflechtungsrdumen im Landesentwicklungsprogramm werden
im Regionalplan ebenfalls Verflechtungsbereiche bzw. sog. Grundversorgungsbereiche ausgewiesen, da
héherstufige Zentrale Orte — wie das gemeinsame Mittelzentrum Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz — gleichzei-
tig auch grundzentrale Funktionen wahrzunehmen haben. Der Grundversorgungsbereich umfasst neben dem
Zentralen Ort i.d.R. Gemeinden des Umlandes, fiir die der Zentrale Ort die Funktion der Grundversorgung
Ubernimmt.r

Durch die Anderung der Landesplanung — was mit dem neuen Landesentwicklungsprogramm Thiiringen
2025 im Jahr 2014 erfolgt ist — muss der Regionalplan gemaR § 5 Abs. 6 Satz 3 ThirLPIG den neuen Zielen
des Landesentwicklungsprogrammes angepasst werden. Die Anderung des Regionalplanes Ostthiiringen
wurde von der Regionalen Planungsgemeinschaft am 20.03.2015 beschlossen® und damit das Anderungs-
verfahren eingeleitet. Aktuell liegt der Entwurf des neuen Regionalplans vor.2!

18  vgl. Regionale Planungsgemeinschaft Ostthiiringen, Regionalplan Ostthiringen 2012, Punkt 2.3.
19  vgl. Regionale Planungsgemeinschaft Ostthiiringen, Regionalplan Ostthiringen 2012, Karte 1-1.
20  vgl. Regionale Planungsgemeinschaft Ostthiiringen, Beschluss PLV 04/01/15.
21 vgl. Regionale Planungsgemeinschaft Ostthiiringen, Regionalplan Ostthiringen (Entwurf) vom 30.11.2018.
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3. Standortrahmendaten Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz

3.1. Geographische Lage/ Erreichbarkeit/ Landesplanerische Einstufung

Die Stadt Hermsdorf und die Gemeinde Bad Klosterlausnitz sind in Bezug auf ihre geographische Lage im
Ostlichen Bereich des Freistaats Thiringen und hier im Saale-Holzland-Kreis verortet. Beide Orte liegen in
etwa mittig — je ca. 20 bis 25 Kilometer entfernt — zwischen den ostthiringischen Grolistadten Jena und Gera
und knapp 60 Kilometer stidwestlich von Leipzig.

In ndherer Umgebung von Hermsdorf und Bad Klosterlausnitz befinden sich — mit Ausnahme der Kreisstadt
Eisenberg — ausschlielich kleinere Gemeinden mit einer landlich gepragten Siedlungsstruktur. Lediglich
Stadtroda weist mit ca. 6.600 Einwohnern eine vergleichbare kleinstadtische Stadtstruktur auf.

Hermsdorf hat sich mit den Gemeinden Mérsdorf, Reichenbach, Schleifreisen und St. Gangloff gemaf

§ 46/47 der Thiringer Gemeinde- und Landkreisordnung zur gleichnamigen Verwaltungsgemeinschaft zu-
sammengeschlossen. In der Verwaltungsgemeinschaft leben aktuell ca. 11.040 Personen, der Verwaltungs-
sitz ist die Stadt Hermsdorf.

Bad Klosterlausnitz fungiert gemaf § 51 der Thuringer Kommunalordnung als erfullende Gemeinde fur neun
Orte2 im Umfeld und Gbernimmt somit Verwaltungsaufgaben fiir insgesamt rd. 8.570 Personen.

Karte 1: Lagebeziehungen von Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz im regionalen Kontext
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22 Dies sind die Gemeinden Albersdorf, Bobeck, Scheiditz, Schiében, Schéngleina, Serba, Tautenhain, Waldeck und WeiRenborn.
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Hermsdorf und Bad Klosterlausnitz werden in der Landesplanung funktionsteilig als Mittelzentrum ausge-
wiesen.? Gemal dem Landesentwicklungsprogramm sollen in Mittelzentren die gehobenen Funktionen der
Daseinsvorsorge mit mindestens regionaler Bedeutung fur den jeweiligen Funktionsraum konzentriert und
zukunftsfahig weiterentwickelt werden, wozu auch die regionale Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion
zahlt.»

Karte 2: Raumstruktur Ostthiiringen (Ausschnitt)

Apolda
@

Oberzentrum

Mittelzentrum mit Teilfunktionen

P eines Oberzentrums

[ 4

E

r

f b

Mittelzentrum

V4
Schmdélin

Mittelzentraler Funktionsraum

T N0 e e

Bilaterale Ausrichtung

Kreisgrenze

i

Quelle:

Ministerium fir Bau, Landesentwicklung und
Verkehr

Landesentwicklungsprogramm Thuringen 2025
Karte 4

PoRneck

Auf Grund der zentraldrtlichen Ausweisung haben Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz neben der Eigenversor-
gung auch eine Versorgungsaufgabe fiir die Bewohner in ihrem Verflechtungsbereich zu ibernehmen, in
dem gemafl Angabe im Landesentwicklungsprogramm rd. 29.100 Einwohner2 leben.

Die Uberregionale verkehrliche Erreichbarkeit von Hermsdorf und Bad Klosterlausnitz erfolgt Uber die Au-
tobahnen A4 und A9, wobei Hermsdorf unmittelbar an dem Autobahnkreuz (Hermsdorfer Kreuz) verortet ist.
Hermsdorf ist Uber drei Abschlussstellen von den benannten Autobahnen anfahrbar; Bad Klosterlausnitz
besitzt einen direkten Anschluss an die A9. Die Anbindung von Hermsdorf und Bad Klosterlausnitz an umlie-
genden Orte wird ferner durch verschiedene Landes- und KreisstralRen sichergestellt. In Summe der beste-
henden Verkehrswege ist eine sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit der beiden Orte zu konstatieren.

Hermsdorf und Bad Klosterlausnitz sind an das Schienennetz der Deutschen Bahn angebunden und liegen
an der Regionalbahnstrecke Gera — Jena. Der gemeinsame Bahnhof (,Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz®) ist
im nordlichen Stadtgebiet von Hermsdorf lokalisiert und ebenfalls aus Bad Klosterlausnitz zeithah zu errei-
chen.

Auf Grund der verhaltnismaRig geringen Bevolkerungszahl ist in Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz kein Stadt-
busnetz vorhanden. Die ErschlieBung der Ortsgebiete durch den OPNV wird (iber Regionalbusse sicherge-
stellt, die verschiedene Haltestellen innerhalb von Hermsdorf und Bad Klosterlausnitz anfahren und dartber
hinaus die Erreichbarkeit zu umliegenden Orten gewahrleisten.

Am Bahnhofsvorplatz — in unmittelbarer Nahe zur Hermsdorfer Innenstadt — befindet sich die zentrale Halte-
stelle des Busverkehrs (ZOB), so dass der Bahnhof den wichtigsten Umsteigepunkt des 6ffentlichen Perso-
nenverkehrs fir beide Orte darstellt.

23 Ministerium fur Bau, Landesentwicklung und Verkehr, Landesentwicklungsprogramm (LEP) Thiringen 2025, Z 2.2.9.
24 Ministerium fur Bau, Landesentwicklung und Verkehr, Landesentwicklungsprogramm (LEP) Thiringen 2025, Z 2.2.10.
25 Ministerium fur Bau, Landesentwicklung und Verkehr, Landesentwicklungsprogramm (LEP) Thiringen 2025, Tab. 3 (Stand 2012).
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3.2. Demographische Rahmendaten

Hermsdorf ist mit ca. 8.100 Einwohnern nach der Kreisstadt Eisenberg (ca. 10.800 Ew.) die zweitgrote Stadt
im Saale-Holzland-Kreis; Bad Klosterlausnitz verfiigt mit rd. 3.400 Einwohnern Uber die flinfthdchste Bevolke-
rungszahl im Landkreis. Die Bevdlkerung hat sich in beiden Orten in den letzten zehn Jahren vermindert;
der Rickgang lag jedoch unter dem Mittel des Saale-Holzland-Kreises (-5,1 %) und unter dem Landesdurch-
schnitt (-5,2 %). Insbesondere in Bad Klosterlausnitz war nur eine sehr geringe Bevolkerungsabnahme zu
verzeichnen.

Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklung von Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz im Vergleich

Einwohner Veranderung Einwohner Veranderung
2009 2019 2030
abs. abs. % abs. %
Hermsdorf 8.479 8.051 -5,0
Bad Klosterlausnitz 3.453 3.405 -1,4
Saale-Holzland-Kreis 87.400 82.950 -5,1 79.200 -4,5
Freistaat Thiringen 2.249.882 2.133.378 -5,2 1.989.500 -6,7

Quelle: Thuringer Landesamt fiir Statistik, Bevolkerung 31.12.2009/2019; 2. regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung 2019

Fir kleinere Kommunen wie Hermsdorf oder Bad Klosterlausnitz existiert keine aktuelle Bevolkerungsprog-
nose. Auf Basis der Entwicklung in der Vergangenheit und der zu erwartenden Bevolkerungszahl im Saale-
Holzland-Kreis wird die Einwohnerzahl in beiden Orten in den nachsten Jahren tendenziell zuriickgehen. Der
Rickgang in Hermsdorf durfte dem Trend des umliegenden Landkreises folgen; fir Bad Klosterlausnitz ware
ein geringerer Rickgang zu erwarten.

Hermsdorf und Bad Klosterlausnitz sind siedlungsgeographisch miteinander verbunden. Beide Kommunen
bestehen hinsichtlich ihrer Siedlungsstruktur ausschlie3lich aus den beiden Kernorten; es existieren keine
dezentralen oder peripheren Ortsteile.

In Bezug auf die Altersstruktur ist der hohe Anteil der alteren Bevdlkerung (Uber 65 Jahre) sowohl in Her-
msdorf als auch in Bad Klosterlausnitz auffallig, der mit rd. 31 % (Hermsdorf) bzw. rd. 33 % (Bad Klosterlaus-
nitz) der gesamtstadtischen Bevdlkerung deutlich oberhalb des landesweiten Durchschnitts (rd. 26 %) liegt.
Dementsprechend fallt der Anteil der jingeren Einwohner (bis 18 Jahre) im Landesvergleich geringer aus, so
dass sich tendenziell eine Uberalterung der lokalen Bevélkerung zeigt.

Abbildung 2: Altersstruktur Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz im Landesvergleich

uber 65 Jahre , 9%

50-65 Jahre

30-50 Jahre

18-30 Jahre ® Thiringen

m Bad Klosterlausnitz

m Hermsdorf

. ! ! ! | | |
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

Quelle: Statistisches Landesamt Thiringen, Bevolkerung nach Altersgruppen am 31.12.2019

unter 18 Jahre

13



BBE

Handelsberatung

Gemeinsames Zentrenkonzept fur die Stadt Hermsdorf und die Gemeinde Bad Klosterlausnitz

Der Saale-Holzland-Kreis bzw. der gleichnamige Arbeitsamtsbezirk weist eine verhaltnismaig niedrige
Arbeitslosenquote auf, die im Juli 2020 mit 4,6 % unter dem Durchschnittswert des Landes Thiringen
(6,5 %) und auch unterhalb des Bundesdurchschnitts (6,3 %) lag.? Demnach sind in dieser Region keine
grélReren Strukturschwachen zu erkennen.

Die Pendler kdénnen ein zusatzliches Potenzial fir den Einzelhandel darstellen, da auch Besorgungen auf
dem Arbeitsweg und am Arbeitsort getatigt werden. Mit einem positiven Pendlersaldo von +1.370 Personen
bzw. +118 Personen besitzt sowohl Hermsdorf als auch Bad Klosterlausnitz mehr Ein- als Auspendler; somit
sind auf Grund der Arbeitsplatzzentralitat zusatzliche Kaufkraftpotenziale fur beide Kommunen zu erwarten.
Gerade die hohe Anzahl von Einpendlern nach Hermsdorf verdeutlicht die Bedeutung der Stadt als wichtiger
Arbeitsplatzstandort in der Region.

Tabelle 2: Pendlersaldo von Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz

2009 2019 Veranderung
Personen Personen Personen
Hermsdorf +1.559 +1.370 -189
Bad Klosterlausnitz -206 +118 +324

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte nach Wohn- und Arbeitsort mit Pendlerdaten 2009/2019

In der letzten Dekade ist fir Hermsdorf eine leicht sinkende Einpendlerquote zu verzeichnen, wenngleich die
Kleinstadt im Verhaltnis zu ihrer Einwohnerzahl einen sehr hohen Anteil an Einpendlern aufweist. Bad Klos-

terlausnitz konnte in den letzten Jahren seine Arbeitsplatzzentralitat erhéhen und ist nunmehr eine Einpend-
lergemeinde.

Die Wirtschaft von Bad Klosterlausnitz ist mal3geblich auf den Tourismus ausgerichtet, der fir den Einzel-
handel eine wichtige Determinante darstellen kann.z Im Jahr 2019 konnte Bad Klosterlausnitz Gber
205.000 Gastelibernachtungen aufweisen. Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer lag bei rd. 9 Tagen, was
—im Gegensatz zu einem Kurzzeitbesuch (ca. 2 Tage) — auf einen langeren Aufenthalt hindeutet. Die hohe
Zahl an Ubernachtungsgasten ist insbesondere durch den Klinik- bzw. den Kurbetrieb zu begriinden.

Tabelle 3: Beherbergungen in Bad Klosterlausnitz

2009 2019 Veranderung
Personen Personen %
Gasteubernachtungen 195.187 205.188 +5,1

Quelle: Statistisches Landesamt Thiringen, Tourismus - Gaste und Ubernachtungen im Reiseverkehr, 2009/2019

Die Zahl der Gasteanklnfte und auch die Gastelbernachtungen sind in den letzten zehn Jahren um rd. 5 %
gestiegen. Grundsatzlich liegen die absoluten Touristenzahlen auf einem verhaltnismaflig hohen Niveau; die
jahrlichen Potenziale fir den Einzelhandel sind auf ca. 2,4 Mio. EUR# zu schatzen und verbreitern somit
deutlich die Nachfragebasis des Handels in der Region. Fiir Hermsdorf liegen keine entsprechenden Daten
vor, der Tourismus spielt jedoch fir die Kleinstadt keine wesentliche Rolle.

26 Bundesagentur fur Arbeit, Arbeitsmarkt im Uberblick - Berichtsmonat Juli 2020.
27  Der Einzelhandel profitiert vom Tourismus, da ca. 10 % der Ausgaben von Ubernachtungsgésten dem Einzelhandel zu Gute kommen. Im
Durchschnitt geben Touristen ca. 11,60 EUR pro Tag im Einzelhandel aus, wobei 3,20 EUR auf den Lebensmitteleinzelhandel und
8,40 EUR auf den sonstigen Einzelhandel entfallen.
Quelle: dwif Deutsches Wirtschaftswissenschaftliches Institut fiir Fremdenverkehr, Ausgaben der Ubernachtungsgéste in Deutschland.
28  Bei205.188 Gastelbernachtungen ergibt sich ein Nachfragepotenzial von ca. 2,38 Mio. EUR p.a., welches dem &rtlichen Einzelhandel
zusétzlich zur Verfligung steht. Hiervon entfallen ca. 0,66 Mio. EUR auf den Lebensmittelhandel und rd. 1,72 Mio. EUR auf den sonstigen
Einzelhandel.
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3.3. Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial

Eine wesentliche Determinante zur Berechnung des lokalen Marktpotenzials stellt die Kaufkraft dar. Das
einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird dabei durch die Einkommensverhaltnisse der Bevdlkerung
bestimmt. Die Kennziffer gibt — unabhangig von der Gré3e der Stadt bzw. Region — das verfligbare Pro-Kopf-
Einkommen im Verhaltnis zum Gesamteinkommen der Bundesrepublik an, das nach Abzug einzelhandels-
fremder Aufwendungen (z.B. Miete, Vorsorgeleistungen, Versicherungen, Dienstleistungen, Reisen) potenzi-
ell fur die Ausgaben im Einzelhandel am Wohnort verfugbar ist.

Abbildung 3: Ausgewaihlte einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern
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Quelle: MB-Research Nurnberg, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2019

Im nationalen Vergleich weisen Hermsdorf und Bad Klosterlausnitz — wie der Grof3teil der ostdeutschen
Kommunen — eine niedrige einzelhandelsrelevante Kaufkraft auf, die mit 84,4 % (Hermsdorf) bzw. 97,7 %
(Bad Klosterlausnitz) unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (100,0 %) liegt. Folglich steht dem lokalen
Einzelhandel in beiden Orten ein im Bundesvergleich geringeres Ausgabevolumen zur Verfligung.

Die Hohe der Kaufkraftindizes weicht in den beiden untersuchungsrelevanten Orten deutlich voneinander ab.
Wahrend in Bad Klosterlausnitz die Kaufkraft weit iiber dem Landesdurchschnitt und auch iber dem Mittel des
Saale-Holzland-Kreises liegt und fast das Bundesniveau erreicht, fallt der Kaufkraftwert in Hermsdorf sehr
niedrig aus.

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

Der Durchschnittswert der Verbrauchsausgaben wird mit Hilfe der sortimentsspezifischen Kaufkraftkenn-
ziffer» an die lokalen Verhaltnisse in Hermsdorf bzw. in Bad Klosterlausnitz angepasst. Die sortimentsspezi-
fische Kaufkraft spiegelt dabei die Nachfrage der privaten Haushalte bzw. Personen einer Stadt oder einer
Region fiir spezielle Sortimente bzw. Warengruppen im Einzelhandel wider. Sie weicht von der durchschnittli-
chen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ab, die zusammenfassend die Ausgaben (ber alle Sortimente im
Einzelhandel darstellt (vgl. Abb. 3). Durch die sortimentsspezifische Kaufkraft werden die unterschiedlichen

29 Quelle: Institut fir Handelsforschung Koln, Marktvolumina 2019.
30  Quelle: MB-Research Nurnberg, Sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffern 2019.
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Elastizitdten innerhalb der einzelnen Branchen des Einzelhandels abgebildet.3 Nachstehend werden die
branchenbezogenen Indizes fiir die beiden Orte abgebildet.

Abbildung 4: Sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffern fiir Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz

@ einzelhandelsrelevante Kaufkraft ~ Hermsdorf Bad Klosterlausnitz
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Quelle: MB-Research Nirnberg, Sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffern Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz 2019
Bearbeitung: BBE Handelsberatung

31 Hinsichtlich der unterschiedlichen demographischen und auch einkommensseitigen Determinanten weichen die sortimentsspezifischen
Kaufkraftkennziffern teilweise deutlich von der durchschnittlichen Kaufkraft einer Stadt oder einer Region ab. Dies wird auch in Hermsdorf
bzw. Bad Klosterlausnitz deutlich, da innerhalb der einzelnen Branchen teilweise deutliche Spreizungen bestehen.
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Die beiden vorstehenden Determinanten werden mit dem Einwohnerpotenzial von Hermsdorf bzw. von Bad
Klosterlausnitz multipliziert, so dass sich das einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen fir die beiden Orte
errechnet.®

Tabelle 4: Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial fiir Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz

Marktpotenzial
Hermsdorf Bad Klosterlausnitz Gesamt
Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR
1  Lebensmittel 17,17 8,20 25,37
2 Apotheken 4,14 1,94 6,08
3  Drogerie/Parfimerie 2,43 1,13 3,56
4  Blumen 0,42 0,21 0,63
Summe kurzfristiger Bedarf 24,16 11,48 35,64
5  Oberkleidung/Wasche 3,33 1,68 5,01
6  Heimtextilien/Bettwaren/Gardinen 0,30 0,15 0,45
7  Sportartikel/ -bekleidung/ -schuhe 0,64 0,33 0,97
8  Schuhe/Lederwaren 0,74 0,37 1,11
9 Sanitatswaren 0,75 0,36 1,11
10 Bucher/Zeitschriften 0,77 0,34 1,11
11 Papier-/Blro-/Schreibwaren 0,70 0,31 1,01
12  Spielwaren/Hobby/Musikinstrumente 0,54 0,26 0,80
13 Zoobedarf/Tiernahrung 0,40 0,19 0,59
Summe mittelfristiger Bedarf 8,17 3,99 12,16
14 Mobel/Antiquitaten 2,52 1,41 3,93
15 Bau-/Gartenmarktartikel/Raumausstattung 2,93 1,49 4,42
16  Glas/Porzellan/Geschenkartikel/Hausrat 0,72 0,37 1,09
17  Elektro/Unterhaltungselektronik/PC/Foto 3,46 1,67 5,13
18 Optik 0,37 0,18 0,55
19  Uhren/Schmuck 0,38 0,22 0,60
20 Fahrrader 0,39 0,20 0,59
21 Autoteile/-zubehor 0,36 0,19 0,55
Summe langfristiger Bedarf 11,13 5,73 16,86
Gesamtes Marktpotenzial 43,46 21,20 64,66

Berechnung: BBE Handelsberatung

32  Das Marktpotenzial wird nach folgender Formel berechnet:
Einwohnerzahl je Ort x Verbrauchsausgabe je Sortiment x sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffer.
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4. Einzelhandelsanalyse
4 1. Einzelhandelsbestand in Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz

Fir die vorliegende Analyse wurden alle Einzelhandelsbetriebe und deren Verkaufsflachen im Juli 2020 im
Rahmen einer Vollerhebung in Hermsdorf und in Bad Klosterlausnitz aufgenommen und nach dem Umsatz-
schwerpunkt der jeweiligen Handelsbranche zugeordnet (vgl. Methodik in Anlage 1).

In Hermsdorf ist ein Bestand von 77 Arbeitsstatten des Ladeneinzelhandels und des Ladenhandwerks vor-
handen. Selbige Betriebe verfligen tber eine Verkaufsflache von rd. 32.400 m2. In Bad Klosterlausnitz ist
ein deutlich geringerer Handelsbesatz von lediglich knapp 1.400 m? Verkaufsflache vorzufinden, der sich auf
12 Handelsbetriebe verteilt.

Tabelle 5: Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsflachen in Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz

Verkaufsflache Betriebe O BetriebsgroRe  Verkaufsflachendichtes
m2 abs. m?Betrieb m2Einwohner
Hermsdorf 32.420 77 ~420 4,0
Bad Klosterlausnitz 1.360 12 ~110 0,4

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebung, Juli 2020

Die einwohnerspezifische Verkaufsflaichendichte von Hermsdorf befindet sich mit 4,0 m?/Einwohner deut-
lich oberhalb des bundesdeutschen Ausstattungswerts von rd. 1,5 m#Einwohner, wobei héherrangige zentra-
le Orte regelmaRig eine deutlich Uber dem Bundesdurchschnitt liegende Verkaufsflachendichte — meist Gber
2,0 m¥Einwohner — aufweisen. Diese Orte besitzen auch eine Versorgungsfunktion fur ihren umliegenden
Raum und halten somit i.d.R. héhere Flachenangebote vor.

Im Vergleich zu anderen Stadten3 im regionalen Umfeld erreicht die Stadt Hermsdorf einen hohen Flachen-
ausstattungsgrad. Im Gegensatz hierzu fallt die Flachenausstattung in der Gemeinde Bad Klosterlausnitz mit
0,4 m?/Einwohner sehr niedrig aus.

Abbildung 5: Verkaufsflaichendichte (m? Verkaufsflache/Einwohner) ausgewahlter Stadte
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Quelle: Flachenmonitoring der BBE Handelsberatung + eigene Erhebungen

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

34  Die ausgewahlten Kennziffern der Verkaufsflachendichte dienen lediglich der Orientierung. Die einzelnen Werte sind nicht direkt miteinan-
der vergleichbar, da die Stédte tber unterschiedliche Einwohnerzahlen, OrtsgréRen, Bevdlkerungs- und Siedlungsstrukturen, Historien etc.
verfugen und zudem die jeweiligen Erhebung zeitlich versetzt liegen. Es soll lediglich ein Trend der Flachenausstattung dargestellt werden.

18



BBE

Handelsberatung

Gemeinsames Zentrenkonzept fiir die Stadt Hermsdorf und die Gemeinde Bad Klosterlausnitz

Bei der Betrachtung der gemeinsamen Verkaufsflachendichte fiir Hermsdorf und Bad Klosterlausnitz ergibt
sich eine Flachendichte von ca. 2,9 m?/Einwohner, so dass sich der hohe Ausstattungswert fir Hermsdorf
relativiert. Es wird deutlich, dass der Hermsdorfer Handel die Versorgung von Bad Klosterlausnitz — und auch
anderer umliegender Gemeinden ohne wesentlichen Handelsbesatz — mit Gbernimmt und somit im Verhaltnis
zu seiner Bevolkerungszahl ein héheres Flachenangebot ausweist.

Die GroBenstruktur des Einzelhandels bzw. der einzelnen Ladengeschéfte ist aus Verbrauchersicht ein
wichtiger Indikator der Leistungsfahigkeit und der Anziehungskraft des Einzelhandels. Gerade grof3¢formatige
Geschéfte kdnnen durch eine hohe Sortimentsbreite und -tiefe mehr Kunden binden als kleinere Handelsbe-
triebe und besitzen aus Kundensicht eine hdhere Attraktivitat. In Bezug auf die Gliederung des Einzelhan-
delsbesatzes nach GrdfRenklassen ergibt sich nachfolgendes Bild.

Abbildung 6: BetriebsgroBenklassen des Einzelhandels in Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz
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Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, Juli 2020

In Hermsdorf werden rd. 76 % der Verkaufsflache durch grof3flachige Handelsbetriebe belegt, wenngleich
diese 6 Betriebe lediglich einen Anteil von 8 % an der gesamtstadtischen Betriebsanzahl ausmachen. Aus
Verbrauchersicht fiihrt dies zu einer hohen Attraktivitat des lokalen Handels.

Der Grofteil der Hermsdorfer Handelsbetriebe (53 Geschafte bzw. 69 % aller Betriebe) verfligt nur Uber
kleinformatige Handelsflachen (bis 100 m?). Die durchschnittliche BetriebsgréRe betragt in dieser Grofien-
klasse nur ca. 40 m? je Ladenlokal und liegt deutlich unter dem gesamtstadtischen Wert von ca. 420 m? je
Geschaft (vgl. Tab. 5).

In Bad Klosterlausnitz weist mit 84 % der Grofteil aller Handelsbetriebe eine Flache von unter 100 m? je Ge-
schafte auf. Ein weiterer Betrieb agiert auf einer Flache von unter 400 m?, ferner ist lediglich ein groflachiger
Anbieter vorhanden.

Der jahrliche Umsatz der Hermsdorfer Handelsbetriebe liegt bei ca. 87,9 Mio. EUR, die Einzelhandler in Bad
Klosterlausnitz erwirtschaften auf Grund des eingeschrankten Handelsbesatzes geringere Erlése von ca.
4,5 Mio. EUR.
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4.2. Raumliche Angebotsstruktur

4.2.1. Hermsdorf

Bei der Analyse der raumlichen Verteilung des Einzelhandelsangebots in Hermsdorf und in Bad Kloster-
lausnitz wird eine Untergliederung nach dem Angebot im Ortskern, in Fachmarktagglomerationen® und an
Solitarstandorten (Streulagen) vorgenommen. Folgende Karte skizziert die strukturprdgenden Einzelhandels-
standorte in Hermsdorf.

Karte 3: Skizzierung der rdumlichen Verteilung des Einzelhandels in Hermsdorf
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Bearbeitung:
BBE Handelsberatung

Den anzahlmaRig gréRten zusammenhangenden Einzelhandelsstandort stellt die Hermsdorfer Einkaufs-
innenstadt dar, da hier mit 34 Geschéften circa 44 % der gesamtstadtischen Handelsbetriebe verortet sind.
Die Verkaufsflache umfasst knapp 6.800 m? und nimmt einen Anteil an der gesamtstadtischen Flache von
knapp Uber einem Fiinftel ein (vgl. folgende Tab. 6). Die Handelsbetriebe sind hier in etwa halftig auf die in-
nerstadtische Hauptgeschéaftslage und das sich nérdlich anschlieRende Bruckencenter verteilt, wobei das

35  vgl. Definition in Anlage 2.
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Briickencenter auf Grund der liberwiegend gro3formatigen Betriebe den deutlich gréReren Flachenanteil
einnimmt.

Die traditionelle Hauptgeschaftslage umfasst die Eisenberger Strale zwischen der Naumburger Straflde im
Siiden und dem im Norden befindlichen Bahngleiskorper. Das Angebot ist auf Grund der kompakten Bebau-
ungsstrukturen durch kleinformatige Handelsbetriebe gepragt, die in den Erdgeschosszonen der Wohn- und
Geschaftshauser etabliert sind. Mit der Firma Sport Outlet am Rathausplatz ist lediglich ein grofierer Betrieb
ansassig. Das Handelsangebot in dem Bereich wird durch verschiedene komplementare Angebote (v.a.
Dienstleistungen, Gastronomie) arrondiert; insgesamt sind 14 Komplementarfunktionen vorhanden.

Bei der Einkaufslage handelt es sich um einen bandférmigen Bereich, der sich Uber fast 500 Meter erstreckt.
In der verkehrsberuhigten Geschaftszone besteht keine durchgangige Schaufensterfront, da diese durch
Wohnnutzungen oder vereinzelten Leerstand unterbrochen wird. Eine verdichtete bzw. komprimierte Han-
delslage ist somit nicht vorzufinden.

Nordlich der traditionellen Einkaufsstral3e ist das Brickencenter verortet, das bereits im Jahr 1995 erdffnet
wurde. Das Briickencenter ist zwar durch den Bahngleiskorper von der Geschaftslage Eisenberger Stralte
getrennt, jedoch bestehen fulllaufige Austauschbeziehungen zwischen beiden Lagen. Im Briickencenter sind
Uberwiegend grof3formatige und fachmarkttypische Anbieter (u.a. REWE, Rossmann, KIK, NKD, Jeans Fritz,
Deichmann, Euronics, Radwelt) adressiert, die eine optimale Erganzung des kleinteiligen Handelsbestands in
der Eisenberger Stralle darstellen.

Das Briickencenter ist einerseits durch eine gute verkehrliche Erreichbarkeit gepragt, andererseits liegen
auch der Bahnhof und der ZOB nur unweit dieses Handelsstandortes. Ferner ist das Einkaufszentrum aus
der nordlich liegenden GroRwohnsiedlung (,Waldsiedlung®) fulSlaufig sehr gut zu erreichen, so dass das Cen-
ter eine sehr gute Standortqualitat besitzt.

Abbildung 7: Einkaufsinnenstadt in Hermsdorf (Eisenberger StraBe / Briickencenter)

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen

In Randlage der Grofiwohnsiedlung im Norden von Hermsdorf — direkt an der Gemarkungsgrenze zu Bad
Klosterlausnitz — ist das sog. Holzlandcenter verortet, das auch eine Nahversorgungsfunktion fur die an-
grenzenden Siedlungsquartiere tbernimmt. Die groR3formatigen Handelsbetriebe (Aldi, Huster Getranke-
markt, Tedi; zzgl. kleinerer Betriebe) sind winklig um einen mittig liegenden Parkplatz gruppiert.

Das Fachmarktzentrum wurde Anfang der 1990 er Jahre entwickelt und stellt sich aktuell unter optischen
Aspekten nur wenig ansprechend dar; die Bausubstanz wirkt augenscheinlich verschlissen. Fehlende Mo-
dernisierungsinvestitionen und leerstehende Ladeneinheiten bedingen nur eine unterdurchschnittliche Attrak-
tivitat dieses Centers.

Der groite Einzelstandort in Hermsdorf ist das Globus-Center im Stdwesten der Stadt. Neben einem Uber-
durchschnittlich attraktiven SB-Warenhaus sind an dem Standort ein Baumarkt und mehrere kleinere Ge-
schafte und Dienstleistungsanbieter in einer Mall etabliert. Globus stellt mit seinem SB-Warenhaus und dem
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Baumarkt einen Magnetanbieter fir Hermsdorf dar und besitzt eine sehr hohe Strahlkraft auf umliegende
Gemeinden. Globus ist ein wesentlicher Trager der Einzelhandelszentralitat von Hermsdorf.

Abbildung 8: Fachmarktlagen in Hermsdorf (Holzlandcenter / Globus-Center)

r 3 7w . >

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen

Der vorstehend skizzierte Einzelhandelsbestand wird von verschiedenen, meist kleinteiligen Einzelhandels-
geschéaften in Streulagen? arrondiert; eine flachenseitige Verdichtung von mehreren Handelsbetrieben exis-
tiert jedoch nicht. Mit dem Lidl-Markt und dem Mdbelhaus Wenzel* sind ferner zwei grof¥flachige Betriebe
vorhanden. Die restlichen kleineren Geschafte sind in Wohnlagen verortet und auf die Versorgung der umlie-
genden Bevolkerung ausgerichtet bzw. befinden sich an dezentralen Standorten.

Folgende Tabelle stellt Gberblicksartig die raumliche Angebotsstruktur des Hermsdorfer Einzelhandels dar.

Tabelle 6: Verkaufsflachen und Geschifte in Hermsdorf nach Standortkategorien

Verkaufsflache Geschafte O Betriebsgroe
m2 % abs. % m?Betrieb

Innenstadt 6.770 21 34 44 ~200

davon Hauptgeschiftslage (1.500) (5) (18) (23) (~80)

davon Briickencenter (5.270) (16) (16) (21) (~330)
Holzlandcenter 1.660 5 5 7 ~330
Globus-Center 18.250 56 13 17 ~1.400
Streulagen 5.740 18 25 32 ~230
Gesamt 32.420 100 77 100 ~420

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, Juli 2020

36  Als Streulagen sind nicht-zentrale Einzelhandelslagen zu definieren, die nur durch einen geringen bzw. vereinzelten Durchsatz mit Einzel-
handelsbetrieben gekennzeichnet sind.

37  Das nordéstlich des Globus-Standortes befindliche Mdbelhaus Wenzel ist zwar in réumlicher Nahe zu Globus verortet, jedoch bestehen
zwischen beiden Handelsstandorten keine wesentlichen funktionalen Zusammenhange (bspw. Kundenaustauschbeziehungen, Kopplungs-/
Synergieeffekte).
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4.2.2. Bad Klosterlausnitz

In Bad Klosterlausnitz ist ein anzahl- und auch flachenseitig geringes Angebot vorzufinden; lediglich im Orts-
kern der Gemeinde besteht eine — wenn auch geringe — Angebotsverdichtung mit vereinzelten Handelsbe-
trieben und komplementéaren Angeboten.

Karte 4: Skizzierung der rdumlichen Verteilung des Einzelhandels in Bad Klosterlausnitz

Bad 4
Klosterlausnitz

Ortsmitte
O
e
QO Kiichen Hecht
=== Ortsmitte O Solitarstandort N Kartengrundlage:
A BKG 2020
Bearbeitung:

BBE Handelsberatung

Der Bereich der Ortsmitte in Bad Klosterlausnitz bezieht sich auf den Markt und die hier abgehende Eisen-
berger Stral3e, die Geraer Strafle und die Jenaische Strale (jeweils nur die direkt an den Markt angrenzen-
den Bereiche). Der Marktbereich fungiert unter stadtebaulichen Aspekten als das Zentrum der Gemeinde,
wenngleich hier mit lediglich sechs kleinformatigen Geschéaften ein geringer Handelsbesatz vorzufinden ist.
Insbesondere sind innenstadttypische Geschafte der Modebranche nicht ansassig, des Weiteren hat sich der
Handelsbesatz in den letzten Jahren durch GeschaftsschlieBungen stetig vermindert.

Neben den Handelsbetrieben existieren acht komplementare Angebote (Dienstleistung, Gastronomie/ Hotel-
lerie), so dass dennoch eine gewisse Funktionsverdichtung zu beobachten ist. Eine vollumfangliche Versor-
gungsfunktion kann der gesamte Bereich jedoch — wie in kleineren Orten meist Gblich — nicht Gbernehmen.
Ferner unterliegt der Bereich des Marktplatzes einer hohen Fahrzeugfrequentierung, da die drei vorstehend
genannten Straf’enziige jeweils wichtige und hochfrequentierte Durchfahrtsstral3en innerhalb von Bad Klos-
terlausnitz darstellen.
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In Bad Klosterlausnitz sind in Streulagen nur vereinzelte Geschéafte vorzufinden. Der Grofdteil des Angebots
istim westlichen Gemeindegebiet in Autobahnnahe verortet, da hier zwei Mdbelgeschafte und ein Tankstel-
lenshop angesiedelt sind.

Abbildung 9: Ortsmitte in Bad Klosterlausnitz
- _a

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen

Abschliel3end wird die raumliche Angebotsstruktur des Einzelhandels von Bad Klosterlausnitz zusammen-
gefasst abgebildet.

Tabelle 7: Verkaufsflachen und Geschifte in Bad Klosterlausnitz nach Standortkategorien

Verkaufsflache Geschafte @ Betriebsgrofe
m? % abs. % m?/Betrieb
Ortsmitte 190 14 6 50 ~30
Streulagen 1.170 86 6 50 ~190
Gesamt 1.360 100 12 100 ~110

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, Juli 2020
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4.3. Sortimentsspezifische Einzelhandelsausstattung

4.3.1. Hermsdorf

Auf Basis der Vollerhebung aller Einzelhandelsflachen in Hermsdorf (rd. 32.400 m? VK) werden die einzelnen
Betriebsstatten nach ihrem Sortimentsschwerpunkt der jeweiligen Einzelhandelsbranche zugeordnet.® Die
lokale Verkaufsflachenstruktur stellt sich in Hermsdorf wie folgt dar:

Abbildung 10: Verkaufsflachenstruktur Hermsdorf

.1y, = 2% Branchen (Anzahl der Geschafte)

Lebensmittel/Reformwaren (17)

m Drogeriewaren/Gesundheit (4)

37%

Blumen/Pflanzen/Zoo (5)
m Bekleidung/Schuhe/Sport/Lederwaren (19
45% g p (19)
Biicher/Schreib-/Spielwaren (3)

Unterhaltungselektronik/Elektro/PC/Foto (6)

B 3% Mobel/Einrichtung/Hausrat/Bau-/Gartenmarkt (13)
1% )
1% <1%. 10% m Optik/Uhren/Schmuck (6)

m Sonstiger Einzelhandel (4)

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, Juli 2020

Einen flachenseitigen Angebotsschwerpunkt bildet mit rd. 12.100 m? die Lebensmittelbranche. Einerseits
wird diese Branche durch vier gro3formatigen Lebensmittelmarkte (Globus, REWE, Aldi, Lidl) gepragt, ande-
rerseits sind auch zahlreiche kleinere Lebensmittelanbieter (v.a. Nahrungsmittelhandwerker) vorhanden. Die
einwohnerbezogene Verkaufsflachendichte liegt im interkommunalen Vergleich mit rd. 1,5 m? pro Einwohners
hoch, so dass ein ausreichendes flachenseitiges Angebot vorhanden ist. Somit kann Hermsdorf auch ein
attraktives Angebot fiir die Bewohner in seinem Verflechtungsbereich darstellen.

Die hohe Flachenausstattung wird maR3geblich durch das SB-Warenhaus Globus getragen, wobei die Exis-
tenz eines solchen groRformatigen Betriebes mit fast 8.000 m? in einer Kleinstadt wie Hermsdorf eher unub-
lich ist. Dies fuhrt tendenziell zu einem hohen Flachenausstattungswert.

In Hermsdorf sind drei Apotheken mit einer Offizinflache von insgesamt ca. 140 m? vorzufinden. Die Apothe-
ken sind im Zentrum, im Globus-Center und in der GroRwohnsiedlung im ndrdlichen Stadtgebiet lokalisiert, so
dass eine optimale Versorgung der Bevolkerung gegeben ist.

In der Branche Drogeriewaren ist in Hermsdorf mit Rossmann ein Anbieter adressiert, der ein attraktives und
vollumfangliches Drogeriewarenangebot offeriert. Des Weiteren wird dieses Sortiment in allen Lebensmittel-
markten im Randsortiment gefuhrt.

In Hermsdorf existiert im Sortimentsbereich Blumen mit vier Geschéften ein umfangliches und ausreichen-
des Angebot, dass durch attraktive Floristikanbieter gepragt ist.

38 Die branchenseitige Zuordnung eines Betriebes erfolgt grundsétzlich nach seiner Hauptwarengruppe. Die in zahlreichen Handelsbetrieben
gefihrten Randsortimente ordnen sich i.d.R. dem Kernsortiment in ihrem Umfang und ihrer Gewichtigkeit deutlich unter und ergénzen die-
ses. Die einzelnen Randsortimente werden jedoch in Folge bei der Berechnung der sortimentsspezifischen Bindungsquoten (vgl. folgende
Abb. 13) beriicksichtigt.

39 Die einwohnerbezogene Verkaufsflachendichte liegt laut Ausstattungskennziffern der BBE Handelsberatung in vergleichbaren Stadten bei
ca. 0,6 bis 0,7 m? Verkaufsflache je Einwohner. Der bundesdurchschnittliche Wert liegt bei ca. 0,44 m? Verkaufsflache je Einwohner. Die
angegebenen Werte dienen lediglich als Orientierungsgré3e, nicht als Zielwerte.
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Das Angebot an modischen Sortimenten (Oberbekleidung, Wasche, Heimtextilien, Sportartikel, Schuhe,
Lederwaren) stellt hinsichtlich seiner Magnetfunktion einen wesentlichen Attraktivitatsfaktor fir eine Stadt dar.
In Hermsdorf fihren derzeit 19 Geschéafte auf rd. 3.100 m? Verkaufsflache dieses Sortiment.

Das Angebot wird wesentlich durch grof3formatige Fachmarktanbieter (u.a. KIK, NKD, Jeans Fritz, Deich-
mann, Outdoor Sport Outlet) und verschiedene Fachgeschéafte gepragt. Im Verhaltnis zur StadtgréRe von
Hermsdorf wird ein attraktives Angebot gezeigt, wobei die lokalen Anbieter auch auf das Umland von Herms-
dorf ausstrahlen.

Im Sanitatsfachhandel decken ein Sanitatshaus und ein Hérgerateakustiker die lokale Nachfrage in Herms-
dorf ab.

In der Branche Biicher und Schreibwaren sind vereinzelte Fachgeschéafte vorhanden, die zum Teil die
Nachfrage abdecken; in der Spielwarenbranche existiert kein Anbieter. Die Sortimente werden auch in den
sog. Multisortimentsmarkten (bspw. Tedi, Mac Geiz) und insbesondere im Globus-Markt angeboten, so dass
eine hohe Auswahlbreite bei branchenfremden Anbietern besteht.

Im Segment Zoowaren ist — seit der SchlieBung des Zoofachmarktes Zoo & Co — lediglich ein Fachgeschaft
fur Aquaristik vorhanden.

Die Branche Elektrogerate/Unterhaltungselektronik/Computer/Foto/PC wird durch den Euronics-Markt
gepragt; dessen Angebot wird von fiinf kleineren Firmen arrondiert. Die Betriebe kénnen eine Grundversor-
gung fiir die lokale Bevodlkerung abbilden.

Der GroRteil der Verkaufsflache (rd. 14.700 m?) wird in Hermsdorf durch die Einrichtungsbranche einge-
nommen, da in diesem Segment mit einem Baumarkt, einem Mdébelhaus und sog. Multisortimentsmarkten
(u.a. Tedi, Mac Geiz) verschiedene gréRere Anbieter angesiedelt sind. Da es sich bei den Betrieben dieser
Branche um meist fachmarkttypische Ladeneinheiten handelt, weist dieses Segment Uiblicherweise einen
verhéltnismaRig hohen Flachenanteil auf. Eine Magnetfunktion nimmt dabei der Globus-Baumarkt ein.

In den beiden umsatzseitig relativ kleinen Branchen Optik und Uhren/Schmuck ist mit sechs Anbietern eine
hohe Auswahlvielfalt vorzufinden, wobei sich alle Geschafte attraktiv prasentieren. Die DurchschnittsgréRe
der Ladenlokale ist mit ca. 40 bis 60 m? je Geschéft relativ niedrig, da die Branche einen geringen spezifi-
schen Flachenbedarf aufweist.

Die Fahrradbranche wird insbesondere durch die Existenz eines attraktiven Fahrradfachmarkts im Bricken-
center gepragt, der ein leistungsfahiges Angebot prasentiert.

Umseitig werden in der Tabelle 8 die Flachen und die Betriebe in den einzelnen Branchen in Hermsdorf zu-
sammenfassend abgebildet.
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Tabelle 8: Strukturdaten des Einzelhandels in Hermsdorf

Verkaufs- Einzelhandels- @ Geschafts- Verkaufsflachen-
flache betriebe gréle dichte
m2 abs. m?Betrieb m2Einwohner
Lebensmittel 12.100 17 ~710 1,50
Apotheken 140 3 ~50 0,02
Drogerie/Parfimerie 660 1 ~660 0,08
Blumen 310 4 ~80 0,04
Oberkleidung/Wasche 1.820 13 ~140 0,23
Heimtextilien/Kurzwaren 70 2 ~30 <0,01
Sportartikel/Camping 800 2 ~400 0,10
Schuhe/Lederwaren 440 2 ~220 0,05
Sanitatswaren 130 2 ~70 0,02
Bucher/Zeitschriften 30 1 ~30 <0,01
Papier-/Blro-/Schreibwaren 40 2 ~20 <0,01
Zoobedarf 20 1 ~20 <0,01
Mébel/Antiquitaten 3.570 3 ~1.190 0,44
Baumarkt/Raumausstattung 10.000 6 ~1.670 1,24
Hausrat/Glas/Geschenkartikel 1.150 4 ~290 0,14
Elektro/Unterhaltungselektronik 430 6 ~70 0,05
Optik 180 3 ~60 0,02
Uhren/Schmuck 110 3 ~40 0,01
Fahrrader 420 2 ~210 0,05
Gesamt 32.420 77 ~420 4,03

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, Juli 2020
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4.3.2. Bad Klosterlausnitz

In Bad Klosterlausnitz ist ein Handelsbestand von knapp 1.400 m? vorhanden (vgl. Tab. 5); die Flachendichte
von ca. 0,40 m? je Einwohner deutet auf eine geringere Einzelhandelsausstattung. Die lokale Verkaufsfla-
chenstruktur stellt sich wie folgt dar:

Abbildung 11: Verkaufsflachenstruktur Bad Klosterlausnitz

Branchen (Anzahl der Geschéafte)
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Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, Juli 2020

In der Lebensmittelbranche ist ein Angebot von knapp 200 m? Verkaufsflache vorhanden, das sich auf zwei
Nahrungsmittelhandwerker und einen Tankstellenshop verteilt. Ein gréRerer Lebensmittelmarkt existiert nicht,
so dass die Bewohner von Bad Klosterlausnitz zu den Lebensmittelmarkten nach Hermsdorf oder zu dem
naheliegenden Diska-Markt in Weilenborn fahren.

In der Branche Drogeriewaren/Gesundheit ist eine kleine mittelstdndische Drogerie ansassig, die beziglich
ihrer geringen Flache nur ein auerst limitiertes Angebot prasentieren kann. Am Markt ist eine Apotheke an-
gesiedelt, die eine Grundversorgung fiir die lokalen Bewohner mit Pharmaziewaren sicherstellt.

Im Sortimentsbereich Blumen/Zoo ist ein Blumengeschaft vorhanden.

In Bad Klosterlausnitz gibt es — wie in kleineren Kommunen Ublich — nur ein geringes Angebot an modischen
Sortimenten. Im Klinikbereich an der Hermann-Sachse-Strale befindet sich eine kleinere Modeboutique,
ferner sind im Ortskern zwei Raumausstatter mit Heimtextilien und Lederwaren vorzufinden.

Am Markt ist ein kleines Fachgeschaft fiir Schreib- und Spielwaren verortet, in dem ebenfalls Postdienst-
leistungen angeboten werden.

Im westlichen Gemeindegebiet — direkt an der Gemarkungsgrenze zu Hermsdorf — sind zwei Mobelgeschaf-
te (Kuichen, Biromdbel) ansassig, die mit 71 % den Grofteil der Verkaufsflache von Bad Klosterlausnitz be-
legen.

In der folgenden Tabelle werden die branchenbezogenen Handelsdaten der Gemeinde Bad Klosterlausnitz
zusammenfassend dargestellt.
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Tabelle 9: Strukturdaten des Einzelhandels in Bad Klosterlausnitz

Verkaufs- Einzelhandels- @ Geschafts- Verkaufsflachen-
flache betriebe gréle dichte
m2 abs. m?Betrieb m2Einwohner
Lebensmittel 170 3 ~60 0,05
Apotheken 30 1 ~30 0,01
Drogerie/Parfimerie 30 1 ~30 0,01
Blumen 20 1 ~20 0,01
Oberkleidung/Wasche 40 1 ~40 0,01
Heimtextilien/Kurzwaren 50 2 ~30 0,01
Papier-/Bliro-/Schreibwaren 60 1 ~60 0,02
Mébel/Antiquitaten 960 2 ~480 0,28
Gesamt 1.360 12 ~110 0,40

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, Juli 2020

29



BBE

Handelsberatung

Gemeinsames Zentrenkonzept fur die Stadt Hermsdorf und die Gemeinde Bad Klosterlausnitz

4.4. Analyse der Nahversorgungsstruktur

4.4.1. Branchenspezifische Verkaufsflachenausstattung

In Hermsdorf ist in der Lebensmittelbranche eine Gesamtverkaufsflache von ca. 12.100 m? vorhanden, Bad
Klosterlausnitz verfigt Gber eine Flache von knapp 200 m? (vgl. Tab. 8/9). Auf Basis der Bevdlkerungszahl

beider Orte errechnet sich eine einwohnerspezifische Verkaufsflachendichte von rd. 1,07 m? Lebensmit-
telverkaufsflache pro Einwohner. Aus gutachterlicher Sicht wird somit ein hoher Versorgungsgrad erreicht.«

Der Wert der Flachendichte deutet auf eine sehr gut ausgepragte Versorgungslage bzw. ein ausreichendes
flachenseitiges Angebot hin, wobei die Stadt Hermsdorf mafRgeblich auch Versorgungsfunktionen nicht nur
fur Bad Klosterlausnitz, sondern ebenso fir umliegende Gemeinden ohne Lebensmittelversorgung tber-
nimmt. Demnach ist ein héheres lokales Angebot die Folge.

Um einen vergleichbaren Uberblick tber die groReren bzw. die fiir die Versorgung mafgeblich relevanten
Lebensmittelanbieter zu erhalten, wird nachstehend die betriebstypenspezifische Verkaufsflaichendichte
fur Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz ermittelt. Dabei werden nur die sog. strukturprégenden Lebensmittelmark-
te (d.h. Discounter, Supermarkte, Verbrauchermarkte, SB-Warenhauser - vgl. Definition in Anlage 3) beriick-
sichtigt, die ein umfassendes Lebensmittelangebot prasentieren. Alle anderen Anbieter (bspw. Getranke-
markte, Nahrungsmittelhandwerker, Spezialgeschéafte) werden hier nicht betrachtet.

Folgende Tabelle beschreibt die Dichtewerte fiir Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz in Bezug auf die einzelnen
Betriebstypen im Vergleich zum Bundesdurchschnitt.

Tabelle 10: Betriebstypenspezifische Verkaufsflaichendichte in Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz

Region/ Anzahl VK.FI. VK.Fl. je Vk.Fl. je DICHTE-
Anbieter Markte Gesamt Objekt Einwohner INDEX
abs. m? m?Markt m?Einwohner
Vergleich Deutschland 15.990 12.600.000 ~790 0,152 100
Discounter Hermsdorf / Bad Kloster-
. ~ ,171 113
lausnitz (Aldi, Lidl) 2 1.960 980 0
Vergleich Deutschland 10.960 11.300.000 ~1.030 0,136 100
Supermarkt -~
p Herm§doﬁ/ Bad Kloster: 1 1.620 ~1.620 0,141 104
lausnitz (REWE)
Verbraucher- Vergleich Deutschland 2.001 9.800.000 ~4.900 0,118 100
markt / Hermsdorf / Bad Kloster-
. ~7. , 3
SB-Warenhaus |ausnitz (Globus) 1 7.880 7.880 0,688 58
Vergleich Deutschland 28.951 33.700.000 ~1.160 0,406 100
Gesamt Hermsdorf / 4 11.460 ~2.870 1,000 246

Bad Klosterlausnitz

Quelle: Daten EHI Retail Institute Kéln 2018, Definition Betriebstypen: Supermarkt 800 - 2.500 m?, Verbrauchermarkt (GroRer Supermarkt) 2.500
bis 5.000 m?, SB-Warenhaus (SBW) ab 5.000 m?, Discounter entsprechend Angebotsstrategie
Einwohner Deutschland: 83.166.711 Personen / Hermsdorf + Bad Klosterlausnitz: 11.456 Personen.

Ausgehend von einer betriebstypenspezifischen Verkaufsflachendichte von 1,00 m? Lebensmittelverkaufsfla-
che je Einwohner wird in Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (knapp
0,41 m?Ew.) ein Uberdurchschnittlicher Versorgungsgrad erreicht (Dichteindex = 246). Dieser resultiert aus

40 Die einwohnerbezogene Verkaufsflachendichte liegt laut Ausstattungskennziffern der BBE Handelsberatung in vergleichbar groRen Stad-
ten bei ca. 0,6 bis 0,7 m? Verkaufsflache je Einwohner. Im Bundesvergleich wird eine Flachendichte von ca. 0,44 m? je Einwohner erreicht.
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dem flachenseitig hohen Angebot, wobei Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz als mittelzentraler Ort auch eine
Versorgungfunktion fiir seine Umlandgemeinden mit Gbernimmt. Somit relativiert sich das erhéhte Flachen-
angebot, da in zahlreichen kleineren Orten im Umfeld bzw. im Verflechtungsbereich von Hermsdorf / Bad
Klosterlausnitz kein groRerer Lebensmittelmarkt (Ausnahme Diska in WeiRenborn) besteht, so dass fur die
hier lebende Bevdlkerung keine adaquate Versorgung vorhanden ist.

Bei der Differenzierung hinsichtlich der einzelnen Betriebstypen erreichen die Lebensmitteldiscounter einen
Dichteindex von 113; somit liegt der Wert der Verkaufsflachendichte um 13 % Uber dem Bundesdurchschnitt.
Grundsatzlich ist in den ostdeutschen Flachenlandern in diesem Segment meist eine Uberdurchschnittliche
Flachendichte zu beobachten, wobei fir diesen Bereich in Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz eine tbliche
Wettbewerbsanspannung zu konstatieren ist. Der Bestand der beiden Discounter ist als ortsangemessen
einzustufen.

Einen fast bundesweit vergleichbaren Dichteindex weist das Segment Supermarkt auf, so dass in diesem
Bereich eine adaquate Angebotsabdeckung erfolgt. Der Bestand von einem Supermarkt mit einer anndhernd
konzeptkonformen Verkaufsflache ist im Verhaltnis zur Einwohnerzahl von Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz
als ublich zu bewerten.

Die Vertriebsform Verbrauchermarkt/ SB-Warenhaus erzielt im Vergleich zu bundesdurchschnittlichen Wer-
ten in Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz einen sehr hohen Ausstattungsgrad (Dichteindex = 583). Dies ist auf
die Existenz des Globus SB-Warenhauses sowie die flur diese Betriebsform notwendige Verkaufsflache zu-
ruckzufuhren. Der Betrieb Ubernimmt eine regionale Versorgungsfunktion fur den Verflechtungsbereich von
Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz und bindet somit auch Konsumenten aus umliegenden, vorwiegend unter-

versorgten Gebieten.

Abbildung 12: Strukturprdagende Lebensmittelanbieter in Hermsdorf (Auswahl)
— oS "'_.. - T

I

3% 1A~
L

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen

Als Fazit wird in Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz bezuglich der Durchmischung der einzelnen Betriebs-
formen ein ausgewogenes und kundenattraktives Versorgungsangebot vorgehalten. Die Struktur des Le-
bensmittelangebots ist durch eine gute Bandbreite von verschiedenen und konzeptionell unterschiedlich aus-
gerichteten Lebensmittelmarkten gekennzeichnet, deren Angebot v.a. von Nahrungsmittelhandwerker und
einem Getrankemarkt arrondiert wird. Somit existiert sowohl fur die lokalen Bewohner als auch fur die Ein-
wohner im Verflechtungsbereich von Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz eine ansprechende Auswahlvielfalt.
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4.4.2. Raumliche Verteilung des Lebensmittelangebots in Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz

Die prospektive Einzelhandelsentwicklung in Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz soll sich im Bereich der Grund-
versorgung*' u.a. auf die moglichst flaichendeckende wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung mit Gi-
tern des kurzfristigen Bedarfsbereichs, insbesondere mit Lebensmitteln fokussieren. Dies ergibt sich vor al-
lem unter der Pramisse des demographischen Wandels und der Zielsetzung, unnétigen Einkaufsverkehr zu
vermeiden bzw. Verkehr generell zu minimieren.

Grundsatzlich ist die flichendeckende ful3laufige Nahversorgung nur schwer umzusetzen, so dass eine eng-
maschige Lebensmittelversorgung fir das gesamte Siedlungsgebiet von Hermsdorf und Bad Klosterlausnitz
nicht vollstédndig installiert werden kann. Dies ergibt sich beispielweise aus den bestehenden Bebauungs-
strukturen, auf Grund bestehender Zasuren (z.B. Bahngleiskdrper), topographischer H6henunterschiede (z.B.
in Bad Klosterlausnitz) oder allgemeiner fulRlaufiger Erreichbarkeitshemmnisse.

Nachstehend werden kartographisch die jeweiligen fuBlaufigen Nahbereiche* der bestehenden strukturpra-

genden Lebensmittelmarkte dargestellt. Dabei wird auf die tatséchlichen Laufwege abgestellt (keine Radien),
d.h. es werden auch Zasuren oder Barrieren mit bertcksichtigt.

Karte 5: FuBlaufige Nahbereiche der Lebensmittelmarkte in Hermsdorf / WeiRenborn
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41 Unter Grundversorgung wird im Sinne des LEP Thiringen die verbrauchernahe Deckung des Uberwiegend kurzfristigen Bedarfs an
Nahrungs- und Genussmitteln, Drogerieerzeugnissen u.a. verstanden.
Quelle: Ministerium fir Bau, Landesentwicklung und Verkehr, Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025, Begriindung zu 2.6.1 - 2.6.4.
42 Als fuBlaufiger Einzugsbereich wird allgemein unabhangig von den jeweils standdrtlichen Gegebenheiten bei Lebensmittelméarkten ein
Radius von rd. 500 m bis maximal 800 m angesetzt, was ca. 8 bis 12 Gehminuten entspricht. In 1andlich gepragten Orten bzw. Gebieten
kénnen auch Laufwege bis 1.000 m unterstellt werden.
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In Hermsdorf kann fir den Grofiteil der Bevdlkerung eine fuBlaufige Nahversorgung abgebildet werden, da
die Lebensmittelmarkte tiber das Stadtgebiet verteilt liegen und aus zahlreichen Wohnquartieren fuRlaufig gut
erreichbar sind. Insgesamt wohnen in den Nahbereichen der in der vorstehenden Karte dargestellten Le-
bensmittelmarkte — unter Beriicksichtigung der Uberschneidungsbereiche — ca. 5.800 Personen. Demnach ist
eine wohnortnahe Versorgung des Grof3teils der lokalen Bewohner méglich, da rd. 72 % der Bewohner von
Hermsdorf fulRlaufig einen Lebensmittelmarkt erreichen kdnnen.

Bezlglich der raumlichen Verteilung ist in Hermsdorf keine flachenseitige Angebotsverdichtung vorhanden,
wenngleich REWE und Lidl im nérdlichen Stadtgebiet auf einen gleichen Nahbereich fokussieren. Grundsatz-
lich ist jedoch eine relativ gleichmaRige Verteilung der grofReren Lebensmittelmarkte auszumachen, wobei
eine vollstandige und raumlich gleichmafige Abdeckung des gesamten Stadtgebiets durch jeweils einen
Lebensmittelmarkt nicht mdglich ist.

Positiv ist jedoch insbesondere die engmaschige Abdeckung der nérdlichen GroRwohnsiedlung mit drei
Markten zu sehen, so dass fur alle Bewohner in diesem hoch verdichteten Wohnsiedlungsbereich eine woh-
nortnahe Grundversorgung angeboten werden kann.

Karte 6: FuBlaufige Nahbereiche der Lebensmittelmarkte in Hermsdorf
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Naturgemaf sind in Hermsdorf — wie auch in anderen Stadten — Wohnbereiche vorhanden, in deren unmit-
telbarer Umgebung kein Lebensmittelmarkt verortet ist. Hierbei handelt es sich um Wohnsiedlungsquartiere
im zentralen Stadtgebiet. In diesen, fast ausschlief3lich durch eine kleinteilige Wohnbebauung gepragten

43  Dies ist der Bereich um das StralBendreieck Alte Regensburger Stral3e - Eisenberger Strale - SchulstralRe und der Bereich Bergstrale -
ostliche Schillerstrale. In diesen Gebieten ist eine straRenbegleitende und meist durchgehende/geschlossene Bebauung vorzufinden.
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Bereichen sind die raumlichen Standortvoraussetzungen zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes — auch
unter betreiberspezifischen Gesichtspunkten — auerst schwierig und auch zukiinftig nicht realistisch. Dies

trifft auch fur eine Kleinwohnsiedlung im 6stlichen Stadtgebiet zu. Eine tatsachliche Unterversorgung ist je-
doch fur diese Gebiete nicht zu konstatieren, da die Einwohner lediglich geringfligig langere Laufwege zur

fulaufigen Deckung der Nachfrage zurticklegen missen.

Die folgende Tabelle gibt abschlieRend einen Uberblick tiber die Standortstruktur der Hermsdorfer Lebens-

mittelmarkte nach stadtebaulichen Lagebereichen. Es wird nach siedlungsintegrierten Standorten, teil-
siedlungsintergierten Standorten und nicht-siedlungsintegrierten Standorten* unterschieden.

Tabelle 11: Lebensmittelmérkte in Hermsdorf nach stadtebaulichen Lagebereichen

stadtebaulicher Lagebereich

Lebensmittelmarkte siedlungsintegriert teil-siedlungsintegriert nicht-siedlungsintegriert
1 Markt 3 Markte -
Anzahl
25% 75 % -
1.620 m? 9.840 m? -
Verkaufsflache
14 % 86 % -

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Alle strukturpragenden Lebensmittelmarkte sind in Hermsdorf in integrierten bzw. in teil-integrierten Lagen
verortet; demnach erfiillen alle Markte das Kriterium der wohnortnahen Versorgung, wenngleich die Einwoh-
nerzahl im Nahbereich der Markte schwankt (vgl. Karte 5). So haben insbesondere die drei Lebensmittel-
markte im Hermsdorfer Norden — deren Nahbereich die hier befindliche Waldsiedlung einschliel3t — gegen-
Uber dem Globus-Markt ein hdheres Bevolkerungspotenzial im Nahbereich.

In Bad Klosterlausnitz ist kein Lebensmittelmarkt anséssig. Dies ist insbesondere mit der meist durchge-
henden und kleinteiligen Bebauung des Gemeindegebiets und fehlender Potenzialflachen abzuleiten. Ferner
ist das Siedlungsgebiet der Gemeinde durch deutliche topographische Hohenunterschiede gepragt, so dass
die Ansiedlung von grof3formatigen Betrieben bzw. die Entwicklung einer verdichteten Handelslage nur
schwer mdglich ist. Des Weiteren stellt die relativ geringe Einwohnerzahl von Bad Klosterlausnitz unter be-
treiberspezifischen Aspekten ein gewisses Ansiedlungshindernis dar.+

Die Lebensmittelversorgung wird maf3geblich durch die Hermsdorfer Lebensmittelmarkte ibernommen, wo-
bei insbesondere die im nérdlichen Wohngebiet von Hermsdorf befindlichen Filialen von Aldi, Lidl und REWE
angefahren werden. Alle benannten Markte verfligen Uber eine gute verkehrliche Erreichbarkeit aus Bad
Klosterlausnitz+¢ und stehen somit als Einkaufsalternative fir die Einwohner der Gemeinde zur Verfiigung;
dies trifft auch fur das kundenattraktive Globus SB-Warenhaus zu. Die Grundversorgung von Bad Kloster-
lausnitz erfolgt somit in Kooperation mit der Stadt Hermsdorf.

44  Siedlungsintegrierte Standorte sind direkt in Wohnsiedlungsgebieten verortet bzw. kénnen sich auch in direkter Randlage zu Wohnquartie-
ren befinden, sofern direkte und barrierefreie fuRlaufige Beziehungen zu den Wohnbereichen vorhanden sind und Austauschbeziehungen
bestehen. Idealerweise sind solche Standorte durch den OPNV erreichbar. Diese Standorte weisen — in Bezug zu den értlichen Verhaltnis-
sen bzw. den Siedlungsstrukturen — eine hohe Bevdlkerungszahl in ihrem fuRlaufigen Nahbereich auf (vgl. auch Karte 5).
Teil-siedlungsintegrierte Standorte befinden sich in Randlage zu Wohnsiedlungsbereichen und sind i.d.R. durch Zasuren (z.B. Hauptver-
kehrsstralRe) von den Wohnbereichen getrennt, besitzen jedoch eine funktionale Anbindung und eine akzeptable Wegebeziehung fiir Ful3-
ganger und Radfahrer. Es bestehen keine direkten Austauschbeziehungen bzw. Laufbeziehungen zwischen diesen Standorten.
Nicht-siedlungsintegrierte Standorte liegen auf3erhalb von Wohnsiedlungsbereichen an dezentralen Standorten (,Griinde Wiese") und sind
vorwiegend auf Autokunden ausgerichtet.

45  Zu dieser Gebietskategorie gehort REWE.

46 Zu dieser Gebietskategorie zahlen Globus, Aldi und Lidl.

47  Das fehlende Angebot in Bad Klosterlausnitz ist auch mit der geringen Mantelbevélkerung zu begriinden, hieraus resultiert ein niedriges
Nachfragepotenzial. Somit sind der Ansiedlung von Einzelhandel prinzipiell deutliche Grenzen gesetzt und die Installation eines groReren
bzw. filialisierten Lebensmittelmarktes ist aus betriebswirtschaftlichen Griinden heute und auch perspektivisch i.d.R. nicht méglich.

48  Die benannten Lebensmittelmarkte liegen an den beiden Hauptzufahrtsstralen von Hermsdorf nach Bad Klosterlausnitz.
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Des Weiteren ist fiir die Bewohner im nérdlichen Gemeindegebiet von Bad Klosterlausnitz der Diska-Markt in
Weilkenborn fuBBlaufig erreichbar. Der Markt ist unmittelbar zwischen den beiden siedlungsgeographisch ver-
bundenen Orten ansassig und kann sowohl fu3ldufig als auch — bezlglich seiner direkten Lage an der Lan-
desstralle L1073 — mit dem Pkw zugig erreicht werden.+

Karte 7: FuBlaufiger Nahbereich des Diska-Marktes in WeiRenborn
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Im Fazit wird die Lebensmittelversorgung von Bad Klosterlausnitz durch Lebensmittelmarkte in WeiRenborn
und insbesondere in Hermsdorf — vor allem der Markte im nordlichen Stadtgebiet (vgl. Karte 6) — Gbernom-
men, wobei die prospektive Auspragung einer optimalen Grundversorgungsstruktur zukunftig eher unrealis-

tisch erscheint.

49  Die bewegte Topographie stellt in diesem Gemeindebereich ein gewisses fullaufiges Erreichbarkeitshemmnis dar.
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4.5. Kaufkraftbindung des Einzelhandels von Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz

Die Umsatz-Kaufkraft-Relation bzw. die Bindungsintensitat stellt das Verhaltnis zwischen den erzielten
Einzelhandelsumsatzens je Sortiments' und dem bestehenden Nachfragevolumen des Einzelhandels (vgl.
Tab. 4) dar. Somit kbnnen Aussagen uber die Fahigkeit von Hermsdorf und Bad Klosterlausnitz getroffen
werden, die Kaufkraft der értlichen Einwohner und der Bewohner anderer Gebiete an den lokalen Einzelhan-
del zu binden.

Die Bindungsintensitat ist ein Indikator fir die Einzelhandelsattraktivitat. Eine Kennziffer von tiber 100 %
driickt aus, dass eine Stadt mehr Einzelhandelsumsatz bindet, als aus ihrem Einwohnerpotenzial zu erwarten
ist. Bei einer Kennziffer von unter 100 % besteht per Saldo demnach ein Umsatzabfluss. Aus den erzielten
Werten kann abgeleitet werden, inwieweit quantitative Angebotsliicken des Einzelhandels von Hermsdorf /
Bad Klosterlausnitz bei der Versorgung der lokalen Einwohner vorhanden sind.

Nachstehende Ubersicht stellt die Bindungsintensitat von Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz nach Bedarfsbe-
reichens2 zusammenfassend dar. In allen drei Bedarfsbereichen kann der lokale Handel eine gute bis teilwei-
se sehr gute Bedarfsdeckung erreichen, so dass die beiden funktionsteiligen mittelzentralen Orte auch ihren
Verflechtungsbereich anteilig mit versorgen kénnen. Die mittelzentrale Versorgungsfunktion wird jedoch
mafgeblich durch die Stadt Hermsdorf getragen.

Tabelle 12: Umsatz-Kaufkraft-Relation von Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz nach Bedarfsbereichen

Marktpotenzial Umsatz Bindungsquote
Mio. EUR Mio. EUR %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 35,64 56,30 158
Mittelfristiger Bedarfsbereich 12,16 13,74 113
Langfristiger Bedarfsbereich 16,86 22,36 133
Gesamt 64,66 92,40 143

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Bei der Betrachtung der Umsatz-Kaufkraft-Relation fir Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz wurden die einzelnen
Branchen nach drei Bedarfsbereichen zusammengefasst. Eventuelle rechnerische Defizite einer Branche
kénnen demnach durch andere Branchen innerhalb der einzelnen Bedarfsbereiche ausgeglichen werden.
Aus diesem Grund werden nachfolgend die sortimentsspezifischen Bindungsquoten ermittelt und dargestellt,
wobei in diesem Zusammenhang auch auf die qualitative Branchenbewertung unter dem Punkt 4.3.1/4.3.2 zu
verweisen ist.

m Im kurzfristigen Bedarfsbereich weisen Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz per Saldo einen Kaufkraftzu-
fluss aus dem Einzugsgebiet auf, der vor allem durch das umfangliche und leistungsfahige Angebot
der Lebensmittelbranche und der Drogeriewarenbranche in Hermsdorf ausgeldst wird. Darauf weist
die Zentralitat in den beiden Branchen von 176 % (Lebensmittel) bzw. 126 % (Drogeriewaren) hin.

m Im mittelfristigen Bedarfsbereich liegt die Bindungsquote per Saldo bei durchschnittlich rd. 113 %. In
diesem Segment generieren fast alle betrachteten Branchen einen Kaufkraftzufluss nach Hermsdorf.

50 Die Bewertung des Umsatzes (Brutto-Jahresumsatz) jedes einzelnen Geschaftes erfolgt auf Grundlage der ortstypischen Raumleistung, die
mit der Verkaufsflache des jeweiligen Betriebes multipliziert wird. Die Kennwerte der Raumleistung werden aus den Erfahrungen der spezi-
alisierten BBE-Branchenberater abgeleitet. Ferner werden diese Raumleistungen auch mit der aktuellen Handelsliteratur oder mit Verdof-
fentlichungen von GroRbetriebsformen abgeglichen. Durch die Vor-Ort-Begehung jedes einzelnen Geschéftes werden in die Umsatzbewer-
tung ebenfalls qualitative Aspekte, die Wettbewerbsfahigkeit der einzelnen Anbieter oder mikrordumliche bzw. lageseitige Standortbedin-
gungen bericksichtigt.

51 Bei dieser Berechnung werden die Umsatze je Sortiment zugrunde gelegt. Fihrt ein Betrieb mehrere Einzelsortimente (z.B. Lebensmittel-
markte, Multisortimentsmarkte), so werden die Erldse innerhalb dieser Sortimentsgruppe der jeweiligen Branche zugeordnet.

52  Die Bedarfsbereiche wurden nach der Fristigkeit der einzelnen Sortimente eingeteilt (vgl. Anlage 1).
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Dies ist insbesondere auf die gut ausgepragten Randsortimentsabteilungen des Lebensmittelhandels
bzw. weiterer Non-Food-Fachmarkte bedingt.

m Die Umsatzbindung des gesamten langfristigen Bedarfsbereichs liegt im Durchschnitt bei rd. 133 %,
wobei insbesondere in den Branchen Baumarktartikel und Haushaltwaren/Hausrat auf Grund des leis-
tungsfahigen Angebots mit grolRformatigen Fachmarkten hohe Kaufkraftzufliisse aus dem Umland in-
duziert werden. Mit Ausnahme der Elektrobranche kénnen auch die umsatzseitig kleineren Branchen
(z.B. Optik, Uhren/Schmuck, Fahrrader) jeweils einen Kunden- und auch Kautkraftzufluss aus dem
Umland von Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz generieren.

Zusammenfassend erreicht der Einzelhandel in Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz fast durchgangig eine hohe
Kaufkraftbindung. Die hohe Zentralitat resultiert insbesondere aus der Strahlkraft des Hermsdorfer Handels,
da in Bad Klosterlausnitz lediglich ein flachenseitig geringes Angebot vorzufinden ist.

Die umseitig eingeftgte Abbildung verdeutlicht die branchenseitigen Ausfihrungen zur Zentralitat bzw. der
Kaufkraftbindung von Hermsdorf und Bad Klosterlausnitz und weist auch die gemeinsame Kaufkraftbin-
dungsquote beider Orte aus.
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Abbildung 13: Sortimentsspezifische Kaufkraftbindungsquoten von Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz
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Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen
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4.6. Starken-Schwachen-Analyse
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Handelsberatung

Die nachstehende Starken-Schwachen-Analyse stellt Gberblicksartig eine zusammenfassende Bewertung
des Einzelhandels bzw. der Standortrahmendaten von Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz dar.

Abbildung 14: Starken-Schwachen-Analyse von Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz

T O

® mittelzentrale Einstufung von Hermsdorf / Bad
Klosterlausnitz

= sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit beider Orte
durch direkte Autobahnanbindung

= grofRer Verflechtungsbereich mit rd.
29.000 Personen (gemessen an der Einwohner-
zahl beider Orte)

= beide Kommunen sind ,Einpendlerorte®, v.a. hohe
Arbeitsplatzzentralitat in Hermsdorf

nur Hermsdorf

= hoher Bekanntheitsgrad durch Lage am gleich-
namigen Autobahnkreuz und als Industriestandort

= sehr attraktive gesamtstadtische Flachenaus-
stattung (4,0 m2 VK/Ew.)

= hohe Kaufkraftzufliisse fiir den lokalen Einzel-
handel in fast allen Branchen

= zahlreiche Magnetbetriebe mit hoher Strahlkraft,
insbesondere das Globus-Center und das
Briickencenter

= sehr gute rdumliche Lebensmittelversorgung,
insbesondere durch konzeptionell unterschiedlich
positionierte Lebensmittelmarkte

nur Bad Klosterlausnitz

= hoher Bekanntheitsgrad der Gemeinde als Kurort
und Klinikstandort

= z.T. gute Standortrahmendaten (z.B. relativ
stabile Bevdlkerungsentwicklung in der
Vergangenheit, hoher Kaufkraftindex, hohes
Tourismusaufkommen)

= (Uberalterung der Bevélkerung

= perspektivisch riicklaufige Nachfrage durch
sinkende Bevdlkerungszahlen in der Region

nur Hermsdorf

= Bevolkerungsrickgang in der Vergangenheit,
niedrige einzelhandelsrelevante Kaufkraft

= geringer Flachenanteil und eingeschrankte
Versorgungsbedeutung der ,traditionellen* Haupt-
geschaftslage Eisenberger Stral’e, begrenzte
Weiterentwicklungsmaoglichkeiten

= keine kompakte bzw. komprimierte Hauptge-
schaftslage

nur Bad Klosterlausnitz

= rudimentares Einzelhandelsangebot, keine
Magnetbetriebe, duRerst geringe Kaufkraftbindung

= topographische Héhenunterschiede innerhalb der
Gemeinde, dadurch fulaufige Erreichbarkeits-
defizite

= Ortskern ist stadtebaulich attraktiv, kann jedoch
keine umfassende Versorgungsfunktion tber-
nehmen

= kein kompetentes Lebensmittelangebot in der
Gemeinde

= durch die lokale Bebauungsstruktur kann kein
innerortliches Handelszentrum etabliert werden,
insbesondere ist die Ansiedlung von gréReren
Handelsbetrieben nicht méglich

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung
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5. Gemeinsames Zentrenkonzept Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz

5.1. Ziele des Zentrenkonzepts

Mit dem folgenden Zentrenkonzept werden die stadtebaulichen Zielvorstellungen von Hermsdorf / Bad
Klosterlausnitz zur Einzelhandelsentwicklung dargestellt. Hierzu werden hierarchisch abgestufte Versor-
gungsbereiche definiert und diesen eine Versorgungsaufgabe zugewiesen. Somit wird jeweils im gesamtortli-
chen Kontext ein raumlich ausgewogenes und zugleich versorgungsstrukturell sinnvolles Einzelhandelsnetz
entwickelt, das den lokalen Siedlungsstrukturen von Hermsdorf und Bad Klosterlausnitz Rechnung tragt.

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

Abbildung 15: Stadtebauliche Ziele + Standort-/Sortimentskonzept fiir Hermsdorf/Bad Klosterlausnitz

Stadtebauliche Ziele des Zentrenkonzepts fiir Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz

- Erhalt, Stabilisierung und Ausbau der mittelzentralen Versorgungsfunktion
von Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz

- Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs in Hermsdorf und
Positionierung als umfassender und multifunktionaler Angebotsschwerpunkt

- Stabilisierung und Weiterentwicklung der Ortsmitte in Bad Klosterlausnitz

- Sicherung der verbrauchernahen Versorgung, insbesondere mit dem
Sortiment Lebensmittel sowie optimale Erreichbarkeit dieser Versorgungseinrichtungen

Standortkonzept Sortimentskonzept

Definition von: Definition von:

= zentrale Versorgungsbereiche = zentrenrelevanten Sortimenten

= Grundversorgungsstandorte = nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
= Sonderlagen = nahversorgungsrelevanten Sortimenten

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Fir die zuklnftige Entwicklung des Einzelhandels in Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz sind die beiden stadte-
baulich relevanten Punkte Standort- und Sortimentskonzept zu bestimmen.

Im Standortkonzept werden die réumlichen Vorstellungen zur Ansiedlung und Weiterentwicklung von Ein-
zelhandelsflachen definiert. Es werden zentrale Versorgungsbereiche identifiziert und abgegrenzt, die fiir den
Erhalt und die Stabilisierung der Versorgungsfunktion von Hermsdorf und Bad Klosterlausnitz wichtig sind.
Weiterhin werden Grundversorgungsstandorte und Erganzungs- bzw. Sonderlagen mit ihren jeweiligen Ver-
sorgungsfunktionen festgelegt.

Im Sortimentskonzept wird ein branchenbezogenes Leitbild fur Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz erstellt, das
ein wichtiges Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung darstellt. Auf Basis
der Bestandssituation und der Entwicklungsziele erfolgt eine Zuordnung der Branchen zu einzelnen Versor-
gungslagen. Grundsatzlich wird im Sortimentskonzept definiert, welche Waren als zentren- bzw. nicht-
zentrenrelevant sowie als nahversorgungsrelevant einzustufen sind und somit eine wichtige Bedeutung fir
den jeweiligen Versorgungsbereich besitzen.
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5.2. Grundlagen der Ausweisung von zentralen Versorgungsbereichen

Auf Basis der dargestellten Ist-Situation im lokalen Einzelhandel sowie der Stadt- und Siedlungsstruktur wird
nachfolgend fir Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz ein Zentrenkonzept abgeleitet. Das Zentrenkonzept verfolgt
dabei nicht den Eingriff in den einzelbetrieblichen Wettbewerb, da die Entwicklung des Handels eine originar
privatwirtschaftliche Aufgabe ist. Mit dem Konzept soll jedoch eine raumliche Steuerung insbesondere des
grofflachigen Einzelhandels hin zu einer geordneten Stadtentwicklung erfolgen.

Die Rechtsinstrumente zur Einzelhandelssteuerung stellen vor allem die Baunutzungsverordnung

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

Bei dem Begriff ,,zentraler Versorgungsbereich®“ handelt es sich um raumlich abgrenzbare Bereiche einer
Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen eine bestimmte Versorgungsfunktion
Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.s* Neben Handelsbetrieben sollte der zentrale Versor-
gungsbereich 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 FuRgéanger — verkehrs-
glnstig erreichbar. Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt eine stadtebaulich
integrierte Lage voraus.®

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

Zentrale Versorgungsbereiche kdnnen 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 Hierarchiestu-
fen bzw. Typen von Versorgungsbereichen geben:

m Innenstadtzentren (A-Zentren) versorgen meist einen gréeren Einzugsbereich (Stadtgebiete und
daruber hinaus) und bieten regelmafig ein umfassendes Spektrum von Waren fir den kurz-, mittel-
und langfristigen Bedarfsbereich an. Erganzt wird das Einzelhandelsangebot i.d.R. durch die 6ffentli-
che Verwaltung, finanz- und konsumorientierte Dienstleister, medizinische Einrichtungen, freie Berufe,
Gastronomie, Entertainment- und Kulturanbieter (abhangig von der Stadtgréfie).

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

m Nahversorgungszentren (C-Zentren) offerieren vorwiegend Waren des kurzfristigen Bedarfs und auch
Teilbereiche des mittelfristigen Bedarfs. Der Einzelhandel wird durch Dienstleistungen und ggf. Gast-
ronomieangebote erganzt, so dass eine gewisse Funktionsbindelung besteht. Diese Versorgungsbe-
reiche besitzen im Vergleich zu Nebenzentren einen kleineren Einzugsbereich, der i.d.R. Stadtquartie-
re oder Wohnortlagen umfasst. Meist sind diese Versorgungszentren durch einen ,Frequenzbringer*
gekennzeichnet, um welchen sich diverse andere Einzelhandelsanbieter mit einem erganzenden, ggdf.

53  vgl. Urteil BVerwG [4 C 7.07] vom 11.10.2007.
54 vgl. Urteil BVerwG [4 C 2.08] vom 17.12.2009.
55  vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [7 A 964/05] vom 11.12.2006.
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auch konkurrierenden Angebot gruppieren. Diese Versorgungsbereiche miissen ein umfassendes
Nahversorgungsangebot vorhalten, wobei ein Supermarkt oder Discounter i.d.R. als Magnetbetrieb
unverzichtbar ist.

Entscheidend ist weiter, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fir
die Versorgung der Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrales Funktion, d.h. eine
Mittelpunktsfunktion hat. Ferner muss ein Nahversorgungszentrum auch einen gewissen, lber seine
eigenen Grenzen hinausreichenden raumlichen Einzugsbereich mit stadtebaulichem Gewicht haben.s
Das weitere Umfeld eines Nahversorgungszentrums sollte dadurch gepragt sein, dass dieser zentrale
Versorgungsbereich fur einen gewissen radumlichen Bereich das einzige Nahversorgungszentrum dar-
stellt.

Fir Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz wird grundséatzlich auf die Ausweisung eines sog. B-Zentrums (Stadtteil-
zentrum) verzichtet, da beziiglich der Einwohnerzahl beider Orte ein derartiges Zentrum nicht vorhanden ist
bzw. auf Grund des Fehlens von gréRReren Stadtbezirken auch nicht entwickelt werden kann. Des Weiteren
sollte das begrenzte Nachfragepotenzial der beiden Orte vorwiegend in dem A-Zentrum gebunden und nicht
auf weitere Stadtbereiche verteilt werden. Letztlich ist auch die ricklaufige Bevolkerungsentwicklung zu be-
achten, so dass zukinftig mit einer sinkenden Nachfrage und als Folge mit geringeren Umsatzpotenzialen in
Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz zu rechnen ist.

Gemal dem umseitig eingefiigten Anforderungskatalog wird spater die Identifizierung von zentralen Ver-
sorgungsbereichen in Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz vorgenommen. Die Aufstellung ortsspezifischer Anfor-
derungskriterien fur einen zentralen Versorgungsbereich kann auch bei einer zuklnftig moglichen Fragestel-
lung in Bezug auf die Einstufung eines neu hinzutretenden Handelsstandortes und dessen denkbare Funkti-
on als zentraler Versorgungsbereich zur Beantwortung herangezogen werden.

Unter Einbezug der vorhandenen Siedlungs- und Einzelhandelsstrukturen werden in Hermsdorf / Bad Klos-
terlausnitz aus gutachterlicher Sicht nachfolgende ortsspezifische Anforderungskriterien als Grundlage fur die
Ausweisung von zentralen Versorgungsbereichen definiert.

56  Das Adjektiv "zentral" ist nicht rein geografisch in dem Sinne zu verstehen, dass es sich um einen rdumlich im Zentrum der jeweiligen
Gemeinde gelegenen Bereich handeln muss, es hat vielmehr eine funktionale Bedeutung.
vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [7 A 964/05] vom 11.12.2006.
57  vgl. Urteile BVerwG [4 C 1.08] und [4 C 2.08] vom 17.12.2009.
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Abbildung 16: Ortsspezifische Kriterien zur Klassifikation von zentralen Versorgungsbereichen

Einzugsgebiet

Innenstadtzentrum
(A-Zentrum)

® gesamtstadtisch sowie Uberortlich

® | age im zentralen Innenstadtbereich

® Hauptzentrum als grofter integrierter
Geschaftsbereich

Nahversorgungszentrum
(C-Zentrum)

® Wohnquartier, min. 3.000 Einwohner

= stadtebaulich integrierte Lage bzw.
siedlungsintegrierter Standort

Branchenmix

= alle Bedarfsbereiche, v.a. spezialisierte
Guter des mittel- und langfristigen
Bedarfsbereichs

= Konzentration vor allem auf
nahversorgungsrelevante Sortimente

= ggf. Erganzung durch einzelne Angebote
des mittelfristigen Bedarfsbereichs

Sortiment

Mindeststandard fur
eine funktionsfahige
Versorgungsstruktur

® hohe Sortimentsbreite und -tiefe mog-
lichst in allen zentrenrelevanten Branchen

® gesamtstadtischer Angebotsschwerpunkt
hinsichtlich der Anzahl der
Einzelhandelsbetriebe und der
Verkaufsflache mit zentrenrelevanten
Sortimenten

® hohe Sortimentsbreite nur bei Lebensmit-
teln bzw. nahversorgungsrelevanten
Sortimenten

® ab 5 Betrieben und minimal 2.500 m?
Gesamtverkaufsflache, davon zwingend
ein groRerer Lebensmittelanbieter
(z.B. Supermarkt, Discounter)

Einzelhandels-
magneten

® in moglichst allen Bereichen

® Supermarkt/ Discounter

Betriebstypen

= alle Betriebstypen

® Supermarkt/Discounter, Getrankemarkt,
Apotheke, Nahrungsmittelhandwerker

Sortimentsniveau

Komplementar-
nutzungen

Raumliche
Ausdehnung

" v.a. mittleres und gehobenes Niveau

® finanz-, personal-, konsumorientierte
Dienstleister, Post, freie Berufe (u.a. Arz-
te, Rechtsanwalte, Architekten), Gastro-
nomie, Entertainment, Kulturanbieter,
offentliche Verwaltung

® entsprechend den rdumlichen Gegeben-
heiten

® mittleres bzw. auch Discountniveau

® wiinschenswert waren:
finanz- und konsumorientierte Dienstleis-
ter, Bankfiliale/ Cash-Point, Postffiliale,
Arzte, (Klein-)Gastronomie

® funktionsfahige Strukturen i.d.R. bei einer
Ausdehnung von ca. 100 m bzw.
innerhalb eines Gebaudekomplexes

Verkehrs-
erschlieflung

Versorgungsfunktion

® Parkraumkonzept
= zentrale OPNV-Haltestelle

® FuRganger- oder verkehrsberuhigte Zone

® gesamtstadtische und regionale
Versorgungsfunktion

® gesamt- und Uberdrtliche Mittelpunkts-/
Kommunikations- und Treffpunktfunktion

= Pkw-Stellplatze

= Anbindung an OPNV

® Ful3-/Fahrradwegeanbindung

= Versorgung fur umliegende Wohngebiete/

-quartiere vor allem im kurzfristigen
Bedarfsbereich

= Mittelpunkts-/ Kommunikations- und
Treffpunktfunktion fiir ein Wohnquartier

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung
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5.3. Identifikation von standortpragenden Versorgungsbereichen in Hermsdorf /
Bad Klosterlausnitz

5.3.1. Zentrale Versorgungsbereiche

Nach dem Abgleich der formulierten Kriterien zur Ausweisung von zentralen Versorgungsbereichen mit den
lokalen Einzelhandelsstrukturen in Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz wurde in Hermsdorf ein innerstadtischer
zentraler Versorgungsbereich (A-Zentrum) identifiziert. Das Innenstadtzentrum umfasst die traditionelle in-
nerstadtische Hauptgeschaftslage (Eisenberger Stralle, zwischen Naumburger Stralle im Siden und dem im
Norden befindlichen Bahngleiskérper) und das nérdlich angrenzende Briickencenter (vgl. Karte 3). In diesem
Bereich sind ca. 6.800 m? Verkaufsflache vorhanden, was einem Flinftel der gesamtstadtischen Verkaufsfla-
che entspricht. Ferner ist hier mit 34 Handelsbetrieben die gréRte zusammenhangende Angebotsagglomera-
tion vorzufinden (vgl. Tab. 6).

In Bad Klosterlausnitz konnte kein entsprechender zentraler Versorgungsbereich im Gemeindekern identifi-
ziert werden. In dem Bereich um den Markt befindet sich zwar das stadtebauliche Zentrum der Gemeinde,
dieser Bereich kann jedoch gemaf der aktuellen Rechtsprechung (vgl. Seite 41) keinen zentralen Versor-
gungsbereich darstellen.

Dies ist auf die geringe flachenseitige Handelsauspragung und das Fehlen von umfassenden und struktur-
pragenden Einzelhandelsangeboten zurlickzufiihren, da in dem Bereich um den Markt lediglich sechs Ge-
schafte — zudem noch raumlich verteilt liegend — mit einer Verkaufsflache von ca. 200 m? ansassig sind (vgl.
Tab. 7). Insbesondere sind in dem Ortskern von Bad Klosterlausnitz keine gréReren innenstadttypischen
Geschafte vorzufinden, die Ublicherweise pragend fir ein Zentrum sind (bspw. der Branchen Bekleidung,
Schuhe, Sport, Haushaltwaren).

Das Angebot ist auf sog. nahversorgungsrelevante Sortimente (u.a. Backer (2x), Apotheke, Drogerie) ausge-
richtet; ferner sind ein Lederwaren- bzw. Raumausstattungsgeschaft und ein Schreib-/ Spielwarengeschaft
ansassig. Das versorgungsstrukturelle Gewicht dieser Handelslage ist dementsprechend als gering einzustu-
fen; zudem ist eine umfangliche Versorgung der lokalen Bevdlkerung nicht moglich. Dies zeigt auch die Be-
rechnung der sortimentsspezifischen Zentralitdten von Bad Klosterlausnitz (vgl. Abb. 13).

Aktuell stehen in dem Ortskern von Bad Klosterlausnitz sechs Ladenlokale leer. Eine Nutzung mit Einzelhan-
del ist aus gutachterlicher Sicht nicht realistisch, da die meisten Ladenflachen lber eine zu geringe Flache
verfiigen und fur die Ansiedlung moderner und flachenseitig groferer Handelskonzepte nicht geeignet sind.
Demnach bestehen faktisch keine gréReren Angebotsreserven — insbesondere fiir grof3formatige Handelsbe-
triebe — im Bestand.

Eine zukiinftige Innenentwicklung ist auch auf Grund der bereits bestehenden Wohnbebauung und des klein-
teiligen Immobilienbesatzes nicht umsetzbar. Eine prospektive Nutzung mit Einzelhandel ist augenscheinlich
bei vielen Immobilien nicht mdglich, so dass keine durchgehende bzw. verdichtete Einzelhandelslage ge-
schaffen werden kann, die als zentraler Versorgungsbereich zu kategorisieren ware. Ferner flihrt die Landes-
strale L1073 direkt durch den Ortskern und verursacht eine hohe Verkehrsbelastung, wodurch sich die Auf-
enthaltsqualitat dieses Bereiches deutlich vermindert.

In Bezug auf mogliche Potenzialflachen ist zu konstatieren, dass augenscheinlich in der Ortsmitte von Bad
Klosterlausnitz keine groferen Freiflachen fir eine Bebauung und Nutzung mit Einzelhandel zur Verfligung
stehen. Es ist eine durchgehende und verdichtete Bebauung mit Wohn- und Geschaftshausern vorhanden,
so dass die Errichtung von grélkeren Handelsbetrieben faktisch nicht moglich ist.

Ferner besteht am Marktplatz von Bad Klosterlausnitz keine zusammenhangende Einzelhandelslage. Aktuell
sind hier drei Handelsbetriebe angesiedelt, die restlichen drei Handler sind in der topographisch ansteigen-
den Eisenberger Stral’e und in der sudlichen Geraer Stralie angesiedelt. Eine verdichtete oder komplexe
Einzelhandelslage ist nicht vorzufinden, da die Geschafte relativ breit verstreut liegen und zahlreiche Funkti-
onsunterbrechungen bestehen.
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Des Weiteren stellen die geringe Mantelbevdlkerung in Bad Klosterlausnitz sowie das hieraus resultierende
niedrige Nachfragepotenzial prinzipiell einen limitierenden Faktor fir den Einzelhandel dar. Somit sind der
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben — aulRerhalb des Lebensmittelhandels — grundsatzlich deutliche
Grenzen gesetzt, so dass sich marktfahige Einzelhandelsstrukturen und somit ebenfalls zentrale Versor-
gungsbereiche — auch zukuinftig — nur schwer auspragen kénnen.

Im Fazit der vorstehenden Diskussion ist abzuleiten, dass derzeit im Bad Klosterlausnitz der Ortskern keinen
zentralen Versorgungsbereich darstellt. Die prospektive Auspragung eines solchen Bereiches erscheint auf
Grund

B des geringen Ist-Besatzes an Handelsbetrieben,
des kleinteiligen und grofitenteils geschlossenen Immobilienbesatzes,
fehlender grofRerer Leerstands- und Potenzial- bzw. Freiflachen,

der bestehenden Nutzung zahlreicher Erdgeschosslagen durch Wohnungen,

der hohen Verkehrsbelastung und der topographischen Hohenunterschiede in den Lagen um den
Markt und

B insbesondere auf Grund der niedrigen und nicht ausdehnbaren Nachfrageplattform

praktisch ausgeschlossen. Demnach wird in Bad Klosterlausnitz auch zukunftig keine mafigebliche innerortli-
che Einzelhandelsentwicklung fur eine komplexe zentral-liegende Versorgung stattfinden kdnnen, wenngleich
der Bereich um den Markt unter stadtebaulichen Gesichtspunkten die funktionale Ortsmitte darstellt.

Neben dem Einzelhandelsbestand in den jeweiligen Ortskernen von Hermsdorf und Bad Klosterlausnitz wur-
de das Vorhandensein von weiteren zentralen Versorgungsbereichen einer niedrigeren Hierarchiestufe
gepruft. Es ist zu konstatieren, dass in Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz kein sog. Nahversorgungszentrum
(C-Zentrum, vgl. Einstufung auf Seite 41/42 bzw. Abb. 16) vorhanden ist. Dies resultiert aus dem Fehlen ei-
nes umfanglichen und komprimierten, auf die Nahversorgung fokussierten Angebots in einer wohnsiedlungs-
integrierten Lage.

Dieses ist in den bestehenden Wohnquartieren in Hermsdorf und in Bad Klosterlausnitz nicht vorhanden,
wenngleich in Hermsdorf drei weitere gro3ere Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten — Globus,
Aldi und Lidl — vorzufinden sind. Diese Betriebe stellen jedoch beziglich ihrer Lagequalitats und ihrer Aus-
pragung® keinen zentralen Versorgungsbereich dar.

58  Die drei genannten Lebensmittelmarkte sind nicht durch eine wohnsiedlungsintegrierte Lage gepragt. Gerade die Ausweisung eines Nah-
versorgungszentrums setzt i.d.R. jedoch eine wohnsiedlungsintegrierte Lage voraus.

59  Bei Lidl handelt es sich um einen solitar liegenden Lebensmittelmarkt, der gemaR der Rechtsprechung nicht als zentraler Versorgungsbe-
reich zu klassifizieren ist: ,Ein als zentraler Versorgungsbereich zu qualifizierendes Grund- oder Nahversorgungszentrum setzt voraus,
dass mehrere Einzelhandelsbetriebe mit sich erganzenden und/oder konkurrierenden Warenangeboten vorhanden sind, weil anderenfalls
der von § 34 Abs. 3 BauGB beabsichtigte Schutz zentraler Versorgungsbereiche der Sache nach auf einen individuellen Schutz einzelner
Betriebe vor der Ansiedlung von Konkurrenz in seinem Einzugsbereich hinauslauft.”
vgl. auch Urteil OVG NRW [4 A 964/05) vom 11.12.2006.

LAls eine wesentliche Grundvoraussetzung fir ein funktionsfahiges Nahversorgungszentrum wird die Existenz eines modernen und zu-
kunftsfahigen Lebensmittelmarktes unter Einschluss weiterer Handels- und vor allem Dienstleistungsbetriebe gesehen.”

vgl. auch Urteil OVG NRW [10 D 32/11.NE) vom 15.02.2012.

Aldi befindet sich in einem Fachmarktzentrum in Randlage zu der GroRwohnsiedlung Waldsiedlung in Hermsdorf-Nord. Dem Bereich fehit
eine Funktionsdurchmischung, da hier lediglich 5 Handelsbetriebe und nur ein Komplementarbetrieb (Imbiss/Bistro) vorhanden sind. Der
Bereich besitzt keine Mittelpunktsfunktion bzw. stellt nicht den funktionalen Mittelpunkt (, Treffpunktfunktion / ,Kommunikationsfunktion®) fir
die sudlich angrenzende Grof3wohnsiedlung dar.

Globus kann auf Grund seiner nicht-wohnsiedlungsintegrierten Lage kein Grundversorgungszentrum darstellen, wenngleich der Markt eine
wichtige Versorgungsbedeutung besitzt. Ferner geht der Handelsbesatz an dem Globus-Standort deutlich tber die Versorgungsfunktion ei-
nes Grundversorgungszentrums hinaus.
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5.3.2. Sonstige Versorgungslagen

In der Regel ist eine vollumfangliche und flachendeckende Versorgung durch die Einzelhandelsangebote nur
im zentralen Versorgungsbereich nicht moglich, da in Innenstadten oft groRere Handelsbetriebe auf Grund
der kompakten und kleingliedrigen Bebauungsstrukturen oder durch rdumliche Begrenzungen nicht etabliert
werden kdnnen. Somit kdnnen gréfiere Handelsbetriebe in diesen Lagen oft nicht untergebracht werden.
Ferner ist auch in verdichteten Wohnquartieren eine Nahversorgung notwendig.

Der vorgenannte Fakt trifft auch in Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz zu, so dass der Einzelhandel in dem zent-
ralen Versorgungsbereich durch weitere Versorgungslagen komplettiert wird. Die wohnortnahe Versorgung
der Bevdlkerung in Hermsdorf wird dabei ergdnzend zu dem Angebot im zentralen Versorgungsbereich durch
sog. Grundversorgungsstandorte dargestellt. Diese Grundversorgungsstandorte — die sich in integrierten
Lagen befinden — decken insbesondere vorhandene raumliche Liicken ab, so dass erst unter Einschluss
dieser Standorte eine weitgehend flachendeckende wohnungsnahe Grundversorgungsstruktur sichergestellt
werden kann.

Diese Standorte werden i.d.R. durch einen Anbieter des Lebensmitteleinzelhandels (bspw. Discounter, Su-
permarkt) und teilweise weitere kleinteilige Lebensmittelanbieter (u.a. Backer, Fleischer, Getrankemarkt)
gepragt und stellen vor allem flr ihr naheres raumliches Umfeld die Grundversorgunge dar. Diese Angebots-
standorte dienen insbesondere der Nahversorgung der im fulaufigen Bereich lebenden Bevélkerung und
besitzen in kleineren Stadten auch eine gesamtortliche Versorgungsfunktion.

Die Ausstattung dieser Grundversorgungsstandorte kann in Bezug auf die GréRe bzw. Komplexitat schwan-
ken, ist jedoch auf den sog. kurzfristigen Bedarfsbereich bzw. auf nahversorgungsrelevante Sortimente fo-
kussiert. Die Standorteigenschaften eines Grundversorgungsstandortes werden wie folgt definiert:

m raumliche und funktionale Zuordnung zu einem Siedlungsschwerpunkt (bspw. Stadtteil, Wohnquar-
tier),

mdglichst wohnsiedlungsintegrierte Lage,

zentrale und flr die Wohnbevolkerung fulllaufig gut erreichbare Lage,

hohe Mantelbevoélkerung im unmittelbaren Umfeld (in Abhangigkeit der lokalen Siedlungsstrukturen),
OPNV-Anbindung (optional) und

maoglichst monofunktionale Ausrichtung auf das Segment Lebensmittel.

Die Grundversorgungsstandorte haben weder funktional noch stadtebaulich einen Zentrencharakter, da diese
Standorte i.d.R. durch eine eingeschrankte Angebotsstruktur bzw. geringe Nutzungsdurchmischung gepragt
sind, keine sog. Mittelpunktsfunktion besitzen oder die Komplementarnutzungen (u.a. Dienstleistungen, Gast-
ronomie) nur unzureichend ausgebildet sind.

Diese Standorte stellen keinen zentralen Versorgungsbereich im Sinne des BauGB bzw. der BauNVO dar,
wenngleich sie einen wichtigen Beitrag zur verbrauchernahen Versorgung leisten. Eine Schutzmaoglichkeit
dieser sog. Nahversorger durch eine Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich ist auch aus Griinden

eines individuellen Konkurrenzschutzes einzelner Anbieter unzulassig.s!

In Hermsdorf besteht mit dem LidI-Markt an der Eisenberger StralRe ein derartiger Grundversorgungsstand-
ort, der die 0.g. Kriterien weitgehend erfiillt. Die Grundversorgung wird ferner auch durch Aldi und Globus
sichergestellt (vgl. Karte 5), wobei beide Standorte mit weiteren Handelsangeboten belegt sind und demzu-
folge als komplexe Handelsstandorte bzw. als sog. Sonderlagen eingestuft werden.

60  Unter Grundversorgung wird i.S.d. LEP Thiringen die verbrauchernahe Deckung des Uberwiegend kurzfristigen Bedarfs an Nahrungs- und
Genussmitteln, Drogerieerzeugnissen u.d. verstanden.
vgl. Ministerium fiir Bau, Landesentwicklung und Verkehr, Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025, Begriindung zu 2.6.1 bis 2.6.4.
61  vgl. Urteil OVG NRW [4 A 964/05) vom 11.12.2006.
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Die Ergdnzungsstandorte bzw. auch Sonderlagen komplettieren das Angebot in zentralen Versorgungsbe-
reichen bzw. der Grundversorgungsstandorte und sind i.d.R. durch einen Besatz von Fachmarkten oder an-
deren grofl3formatigen Anbietern gekennzeichnet.

Die u.U. auf wenige Branchen des groRflachigen Einzelhandels spezialisierten Geschaftslagen sind meist an
verkehrsglinstig gelegenen Standorten angesiedelt. Diese Lagen sind als nicht-schiitzenswert im Sinne der
Stadtentwicklung einzustufen, da sie oft wegen ihrer dezentralen Lage, der Konkurrenzsituation zum inner-
stadtischen Handel sowie der fachspezifischen Ausrichtung nur ein eingeschranktes Warensortiment fiihren
und nicht durch andere Nutzungen ergénzt werden; wenngleich diese Agglomerationen Uber einen weiten
Einzugsbereich verfigen kénnen und z.T. eine beachtliche Versorgungsfunktion erfillen.e

In Hermsdorf sind mit dem Holzlandcenter und dem Globus-Center (inkl. Mobel Wenzel) zwei dieser Ergan-
zungsstandorte bzw. Sonderlagen vorzufinden, die einerseits einen wichtigen Bestandteil der lokalen Le-
bensmittelversorgung darstellen, andererseits durch weitere gro3formatige Handelsbetriebe belegt sind und
somit auch eine Uberdrtliche Versorgungsfunktion tbernehmen.

Weiterhin sind aulRerhalb der vorstehend beschriebenen Einzelhandelsstandorte verschiedene Handelsbe-
triebe in Streulagen vorhanden, die grof3tenteils durch kleinteilige und historisch gewachsene Einzelhan-
delsanbieter — meist Fachgeschéafte — oder durch groRformatige Non-Food-Fachmarkte in einer Solitarlage
gepragt sind. In Bad Klosterlausnitz mit Kiichen Hecht ein grof3erer derartiger Solitarstandort vorzufinden.

62  vgl. Urteil BVerwG [4 C 2.08] vom 17.12.2009.
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5.4. Zentren- und Standortkonzept Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz

5.4.1. Uberblick tiber die Zentren-/ Standortstruktur

Fiar Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz wird ein abgestuftes Netz von Versorgungsbereichen ausgewiesen, um
der Versorgungsfunktion als Mittelzentrum, aber auch den versorgungsstrukturellen Anforderungen an den
jeweiligen mikrodrtlichen Siedlungs- bzw. Wohnbereich gerecht zu werden.

Das kiinftige Zentrenleitbild fiir die Einzelhandelsentwicklung von Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz beinhaltet
nachfolgende funktionale Gliederung, die auf Basis der sortiments- und lagespezifischen Einzelhandelsana-
lyse und der Standortrahmenbedingungen erstellt wurde.

Der Stadt Hermsdorf wird die Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereiches empfohlen. Dessen Ange-
bot wird durch einen Grundversorgungsstandort und zwei bestehende Sonderlagen komplettiert. In Bad Klos-
terlausnitz ist mit der Ortsmitte lediglich ein prégender Einzelhandelsstandort vorhanden.

Abbildung 17: Modell der Zentrenstruktur von Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz

schiitzenswerter zentraler Ver-
sorgungsbereich im Sinne von

§ 11 Abs. 3 (BauNVO)
Innenstadtzentrum § 2 Abs. 2 (BauGB)

Hermsdorf § 9 Abs. 2a (BauGB)
§ 34 Abs. 3 (BauGB)

Ortsmitte Grundversorgungs-
Bad Klosterlausnitz standorte

Sonderlagen

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Der zentrale Versorgungsbereich (zVB) Innenstadt soll auch zukinftig den Hauptangebotsschwerpunkt fur
den Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten darstellen. Damit soll einer weiteren Streuung des An-
gebots Uber das gesamte Hermsdorfer Stadtgebiet entgegengewirkt werden. Dies ist insbesondere unter
dem Aspekt zu sehen, dass dieser Bereich bereits heute den anzahlmaRig gréoten zusammenhangenden
Einzelhandelsstandort bildet. Ferner besitzt das Innenstadtzentrum auch angrenzende Potenzialflichen, so
dass die zentrale Einzelhandelsfunktion der Innenstadt bei Bedarf verstarkt und zielgerichtet abgerundet
werden kénnte.

Mit der Fokussierung des Einzelhandels auf diesen Bereich soll eine Starkung der Hermsdorfer Innenstadt
durch die Bindelung des Angebots — auch unter dem Aspekt des riicklaufigen Einwohnerpotenzials —
erreicht werden. Die Hermsdorfer Innenstadt soll dauerhaft als dominierender Einkaufsort flir zentrenrelevan-
te Sortimente positioniert werden.

In der Ortsmitte von Bad Klosterlausnitz ist in dem Bereich um den Markt nur ein geringes Handelsangebot
von lediglich sechs Betrieben mit einer Verkaufsflache von knapp 200 m? vorzufinden. Der Bereich ist zwar
stadtebaulich als Ortskern einzustufen, stellt aber im Sinne der Rechtsprechung keinen zentralen Versor-
gungsbereich dar (vgl. Seite 44/45).

Die raumliche Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches ist grundsatzlich unter stadtebaulichen und
funktionalen Gesichtspunktenss vorzunehmen und stellt ein Pflichtgebot eines Zentrenkonzepts dar. Nachste-

63  Anmerkung: Ein innerstadtischer zentraler Versorgungsbereich muss nicht zwingend dem Hauptgeschéftsbereich einer Stadt entsprechen
und muss beispielsweise auch nicht mit einer Kern- oder Sondergebietsausweisung in Bebauungsplanen ubereinstimmen.
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hend werden die wesentlichen Abgrenzungskriterien Uberblicksartig aufgefiihrt, die in Folge bei der raumli-
chen Abgrenzung des innerstadtischen zentralen Versorgungsbereiches in Hermsdorf berticksichtigt werden.

Abbildung 18: Kriterien zur rdumlichen Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen

Bestimmungsgrofien
L . Verkaufsflachenbestand, Handelsdichte, Branchenmix, Multifunktionalitat durch
Quantitative Kriterien

Dienstleister, Gastronomie etc., 6ffentliche Nutzungen

Qualitative Kriterien Ladenstruktur, Ladengestaltung, Werbung, Prasentation

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

.. ausreichende Mantelbevodlkerung, Zuordnung zu einem Einzugsgebiet bzw. ei-
Bevolkerung .
nem Ortsteil, Kundenfrequenzen
Erreichbarkeit fuklaufige Erreichbarkeit, Verkehrsanbindung, OPNV-Anschluss

Versorgungs-/ Bedarfshaufigkeit/Fristigkeit des Angebots, vorhandene Magnetbetriebe, Ausrich-
Einzelhandelscharakter tung von standortpragenden Einzelhandelsbetrieben

Okonomische ausreichendes Einzugsgebiet und Nachfragepotenzial, perspektivische Entwick-
Voraussetzungen lung der Kaufkraft, Einwohner im Nahbereich

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Das Angebot in dem zentralen Versorgungsbereich wird durch einen im vorherigen Kapitel beschriebenen
Grundversorgungsstandort erganzt, dessen Einzelhandelsbesatz monofunktional auf nahversorgungsrele-
vante Sortimente — insbesondere auf Lebensmittel — fokussiert ist. Der Grundversorgungsstandort ist durch
die Existenz eines strukturpradgenden Lebensmittelanbieters gekennzeichnet, wobei sich der Lidl-Markt zwar
nicht in einer wohnsiedlungsintegrierten Lage, jedoch in einer fur die umliegende Wohnbevdlkerung fuRlaufig
gut erreichbaren Lage befindet. Der Markt verflgt — fur die lokalen Gegebenheiten — tiber eine hohe Mantel-
bevoélkerung im direkten fullldufigen Umfeld (vgl. Karte 5).

Aktuell konnte bezuglich der vorgenommenen Definition dieser Standortkategorie ein sog. Grundversor-
gungsstandort an der Eisenberger Stralle (Lidl) identifiziert werden. Die beiden anderen Lebensmittelméarkte
(Globus, Aldi) erfiillen zwar ebenfalls eine wichtige Grundversorgungsfunktion, sind aber im Standortverbund
mit weiteren Handelsbetrieben verortet und nehmen folglich eine breitere Versorgungsfunktion ein.

Grundsatzlich erflillen Grundversorgungsstandorte nicht die beschriebenen Kriterien an einen zentralen Ver-
sorgungsbereich, stellen jedoch hinsichtlich ihrer integrierten Lage einen nicht unwesentlichen Beitrag zur
verbrauchernahen Grundversorgung der Bevdlkerung, insbesondere mit dem Sortiment Lebensmittel, dar.
Demnach besitzen diese Standorte auch einen Schutz, der in § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO formuliert wird.

Neben den dargestellten Versorgungsbereichen existieren weitere Einzelhandelslagen, die als Sonderlagen
bzw. Ergénzungsstandorte einzustufen sind. Diese Standorte besitzen insbesondere hinsichtlich der Auspra-
gung und der Lagequalitat nicht die Merkmale von zentralen Versorgungsbereichen. Die Sonderstandorte
sind durch eine Agglomeration gré3erer Einzelhandelsbetriebe — z.T. auch oberhalb der GroRflachigkeit — an
verkehrsgulnstig erreichbaren Standorten gepragt, die auch ein gesamt- bzw. Giberértliches Einzugsgebiet
besitzen und somit grof3ere Marktgebiete erschliel3en.

Die Betriebe in diesen Lagen sollten eine Erganzungsfunktion zu den bereits beschriebenen Einzelhandels-
lagen darstellen und nicht in einer direkten Konkurrenzsituation zu dem zentralen Versorgungsbereich oder
zu Grundversorgungsstandorten stehen. Dies ist maf3geblich von der Zentrenrelevanz der gefihrten Sorti-
mente sowie deren qualitativer Auspragung abhangig. Derzeit wurden in Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz mit
dem Holzlandcenter und dem Globus-Center zwei Sonderlagen identifiziert.
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In Anlehnung an die vorstehenden Ausflhrungen stellt die folgende Karte das Standortstrukturkonzept fir
den Einzelhandel in dem funktionsteiligen Mittelzentrum Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz iberblicksartig dar.

Karte 8: Zentren- und Standortkonzept Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz
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Neben den pragenden Versorgungsstandorten sind Handelsbetriebe in Streu- bzw. Solitarlagen verortet.
Hierbei handelt es sich Uberwiegend um kleinere Betriebe, die i.d.R. eine lokale Versorgungsfunktion fir ihr
jeweiliges rdumliches Umfeld Gbernehmen. Da die Firma Mdbel Wenzel (Hermsdorf) auf Grund der rdumli-
chen Nahe dem Standortbereich von Globus zugeschlagen wurde, ist mit Kiichen Hecht in Bad Klosterlaus-
nitz lediglich ein gro¥flachiger Betrieb mit einer gesamt- und auch Uberdrtlichen Versorgungsfunktion vorhan-
den.

Im Anschluss werden die Beschreibung und die Funktionszuweisung der einzelnen Versorgungsbereiche
vorgenommen,; ebenso erfolgt eine raumliche Abgrenzung dieser Bereiche.
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5.4.2. Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (Hermsdorf)

Nachstehend wird eine Beschreibung des zentralen Versorgungsbereichs eingefugt. Des Weiteren wird die
raumliche Abgrenzung dieses Bereiches vorgenommen, ebenso wie die Formulierung zukunftiger Entwick-
lungsziele.

Standortprofil zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (Hermsdorf)

Zentrentyp ® |nnenstadt-/ Hauptgeschaftszentrum

Lage = zentrale Lage im Hermsdorfer Stadtgebiet

= der Einkaufsbereich erstreckt sich Uber die traditionelle Hauptgeschéftslage in
der Eisenberger Strale (zwischen Naumburger Stra’e und dem Bahngleiskor-
per) und umfasst auch das noérdlich angrenzende Briickencenter

= ndrdlich des Briickencenters befindet sich eine GroRwohnsiedlung, dadurch
bereits hohes Nachfragepotenzial im fuRlaufigen Nahbereich

Erreichbarkeit = gute verkehrliche Anbindung tber die westlich verlaufende Hauptdurchfahrts-

stralle (L1070)

® aus suddstlicher Richtung (von der Autobahn A4 kommend) besteht eine Anbin-
dung des Zentrums Uber die Geraer Stralte

= gute Erreichbarkeit des Angebotsmagneten Briickencenter aus dem norddstlich
liegenden Bad Klosterlausnitz

® Eisenberger Strale ist verkehrsberuhigt, jedoch befahrbar, somit optimale Er-
reichbarkeit der einzelnen Geschafte, auch durch direkt vorgelagerte Parkplatze

OPNV = optimale OPNV-Anbindung, da sich Bahnhaltepunkt und ZOB in unmittelbarer
Nahe des Innenstadtzentrums befinden, es besteht eine direkte fullaufige An-
bindung

Parken = gute Parkmoglichkeiten durch verschiedene Innenstadtparkplatze (kostenfrei)

= weitere Parkplatze in Randlage zur Eisenberger Stralle

= hetriebseigener und gro3zligig dimensionierter Parkplatz des Briickencenters
(ca. 200 kostenfreie Parkplatze)

®= breitgefachertes Angebot, eine Leitfunktion ibernehmen modische Sortimente,

Leitbranchen

Lebensmittel und Drogeriewaren, aber auch Zweiradder und Elektrowaren
Aktive VK-Flache ® ca. 6.770 m? Verkaufsflache

(rd. 21 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache)
Anzahl Geschéafte ® 34 Einzelhandelsgeschafte

(rd. 44 % der gesamtstadtischen Handelsbetriebe)

Verkaufsflachenstruktur
Branchen (Anzahl der Geschéfte)

" 7%
® 1% Lebensmittel/Reformwaren (3)
12% 28% m Drogeriewaren/Gesundheit (2)
Blumen/Pflanzen/Zoo (2)
m 5% ‘ m Bekleidung/Schuhe/Sport/Lederwaren (11)
1% Biicher/Schreib-/Spielwaren (3)

u Unterhaltungselektronik/Elektro/PC/Foto (3)
Mébel/Einrichtung/Hausrat/Bau-/Gartenmarkt (4)
m 31% 3% m Optik/Uhren/Schmuck (3)

B 12%

m Sonstiger Einzelhandel (2)

Einzelhandelsmagneten ™ gro3formatige Anbieter des Briickencenters (u.a. REWE, Rossmann, KIK, NKD,
Ernstings Family, Deichmann, Radwelt/Cube Store) und Outdoorsports Outlet
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Sortimentsniveau

® iberwiegend mittleres Sortiments- und Preisniveau, jedoch auch diverse
Discountangebote vorhanden

Filialisierungsgrad

® 10 Uberregionale Filialisten belegen rd. 4.460 m? der Verkaufsflache
(rd. 66 % der innerstadtischen Gesamtverkaufsflache)

Komplementar-

® Finanzdienstleistungen, Gastronomie, konsumnahe Dienstleistungen, Biros,

angebote medizinische Versorgung
= aktuell bestehen in den Erdgeschosszonen und im Brlckencenter
17 komplementare Anbieter (v.a. Dienstleistungen/ Gastronomie)
Einzugsgebiet = Stadt Hermsdorf und umliegende kleinere Orte ohne nennenswerten Einzelhan-

delsbesatz

Einzelhandelsfunktion

® gesamtstadtische Versorgungsfunktion in allen Bedarfsbereichen,
Fokussierung auf Waren des kurz- und des mittelfristigen Bedarfsbereichs

= funktionaler Einzelhandelsschwerpunkt von Hermsdorf

= Versorgungsfunktion fir das regionale Umfeld von Hermsdorf, insbesondere flir
kleinere Orte im direkten Umfeld

Raumliche Abgren-
zungs

//

= Zentraler Versorgungsbereich

O Einzelhandelsbetrieb <100 m?
O Einzelhandelsbetrieb 100-800 m?
(O Einzelhandelsbetrieb >800 m?

O Leerstand

® Gastronomie

P Potenzialflache

Stadtebauliche
Kurzbewertung

Standortbereich Eisenberger Stralle

® in dem bandférmigen Geschaftsbereich besteht eine meist durchgehende hete-
rogene Bebauung mit mehrgeschossigen Wohn- und Geschéaftshausern, der
Einzelhandel ist stralienbegleitend in den Erdgeschosszonen angesiedelt

= keine durchgangige Schaufensterfront, wobei die Nutzung auch durch verschie-
dene Komplementare erfolgt; meist jedoch Funktionsunterbrechungen durch
Wohnnutzungen und vereinzelten Leerstand

64  Die dargestellte Begrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ist als gebietsscharfe, jedoch nicht als parzellenscharfe Abgrenzung zu
verstehen. Die Abgrenzung ist vor Ort durch erkennbare Gebaude- und Nutzungsstrukturen ersichtlich.
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= der Handel belegt Giberwiegend kleinformatige Geschéaftsflachen (ca. 45 m? je
Geschéaft — ohne Outdoorsports Outlet), was auf die kleinstrukturierte und
kompakte inneroértliche Bebauung zurlickzufiihren ist

= die Bausubstanzen sind groRtenteils saniert und in einem optisch guten Zustand

= positive Wirkungen ergeben sich durch die gestaltenden Elemente im o6ffentli-
chen Raum und die ansprechende Stadtmoblierung

Standortbereich Briickencenter

= der handelsseitige Angebotsschwerpunkt bezieht sich auf das Briickencenter
(ca. 5.270 m?); ein Strip-Center mit einer innenliegenden Mall, beidseitig mit
Magnetanbietern (REWE / Rossmann) ausgestattet

= das Briickencenter wurde in einem funktionalen Baustil errichtet und funktioniert
als Einkaufszentrum; mit iber 5.000 m? VK wird die ,kritische Masse* fur ein
entsprechendes Einkaufscenter erreicht

® augenscheinlich guter baulicher Zustand des Centers

® hohe Frequentierung und Kundenakzeptanz des Brlickencenters

Leerstand

= geringer Leerstand von lediglich 4 Gewerbeeinheiten, davon eine Ladenflache
(ca. 60 m?) im Briickencenter

= die leerstehenden Gewerbeflachen weisen eine durchschnittliche Ladengrole
von lediglich ca. 50 m? je Geschaft auf und fallen damit fir die Ansiedlung von
modernen und leistungsfahigen Handelskonzepten zu klein aus; Nutzung durch
u.a. Dienstleistungsanbieter moglich und winschenswert

Potenzialflachen

® Nutzung von Leerstandsflachen, jedoch nur duf3erst limitierte Ansiedlungsmaog-
lichkeiten

= Bebauung der Potenzialflachen im Bereich Keramikerstrae/,Am weifden Haus"

Planungsrechtliche
Situation

= fiir Briickencenter existiert ein Bebauungsplan (,Holzplatz* - 1. Anderung, ge-
nehmigt 27.02.2006)

= Ausweisung als Sonstiges Sondergebiet i.S.d. § 11 Abs. 2 BauNVO

= textliche Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung:

- Zulassigkeit eines Lebensmittelmarktes mit max. 1.500 m? und eines Getran-
kemarktes mit max. 550 m?

- Zulassigkeit von Fachgeschaften mit insgesamt 1.200 m?, je Betriebseinheit
max. 200 m?

- Zulassigkeit von Fachmarkten mit zentrenrelevanten Sortimenten, je Be-
triebseinheit max. 600 m?
- Zulassigkeit von Fachmarkten mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten, je
Betriebseinheit max. 700 m?
= maximal zuldssige Gesamtverkaufsflache: 5.800 m?

= Fazit: Der aktuelle Besatz des Briickencenters entspricht den textlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplans.
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Starken-Schwachen-Bilanz zentraler Versorgungsbereich

Starken Schwéchen

= funktionaler Einzelhandelsschwerpunkt von = Flachenanteil des Innenstadthandels an der
Hermsdorf gesamtstadtischen Verkaufsflache mit ca. 21 %

* hohe Anzahl an Einzelhandelsbetrieben relativ gering

= zahlreiche Komplementarbetriebe, dadurch ® nachlassende Frequenz in der sudlichen Eisen-
Funktionsdurchmischung und Multifunktionalitat der ~ berger Strale (in Richtung Rathaus), wenngleich
Innenstadt hier mit Outdoorsport Outlet ein Magnetbetrieb

®= mit dem Briickencenter besteht ein Einzelhandels- ansassig ist
magnet, der verschiedene Ankerbetriebe = relativ Iange Geschéftslage von ca. 500 Metern
beherbergt = geringe LadengroRRe der Geschafte in der Eisen-

» gute Parkplatzsituation (kostenfrei) im gesamten berger Stralde, niedrige Strahlkraft der hier befindli-
Innenstadtbereich chen Anbieter

= optimale Anbindung der Innenstadt an den lokalen  * keine groReren Potenzialflachen in der Eisenberger
und den regionalen OPNV Stralde, lediglich in Randlage dieses Bereiches

* hohes Nachfragepotenzial im fuRlaufigen = Attraktivitat des Innenstadthandels wird mafRgeblich
Nahbereich durch nérdlich angrenzende GroR- vom Brickencenter getragen, dadurch Abhangigkeit
wohnsiedlung von der Attraktivitat dieses Centers, das allein ca.

78 % der innerstadtischen Verkaufsflache einnimmt
= geringer Gastronomieanteil in der Innenstadt

Entwicklungsziele zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

m Positionierung des zentralen Versorgungsbereiches als dominierender Einkaufsort fiir zentrenrelevante
Sortimente, Starkung der Handelszentralitat, vor allem in den zentrenrelevanten Bedarfsbereichen,
wenngleich auf Grund der hohen gesamtstadtischen Zentralitat nur limitierte Weiterentwicklungsmaglich-
keiten bestehen

m Sicherung und Starkung des bestehenden Einzelhandelsangebots, insbesondere der Magnetbetriebe im
Bruckencenter

B gezielte quantitative und qualitative Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebots, wenngleich bezlglich
der kleinteiligen Bebauungsstrukturen nur limitierte flachenseitige Entwicklungsmaoglichkeiten bestehen,
ggf. Nutzung der Potenzialflachen

m Lenkung von moglichen Ansiedlungsbegehren auf die Innenstadt (bei Flachenverfligbarkeit)

m Schaffung von moglichst gréReren Ladeneinheiten (Flachenzusammenlegung, sofern baulich mdglich),
da den zahlreichen kleineren Fachhandlern in der Eisenberger Stralle zu wenige Grofflachen gegen-
Uberstehen

m Forderung der Verlagerung von Einzelhandelsbetrieben aus Nebenlagen und Innenstadtrandlagen in den
Hauptgeschéaftsbereich

m Revitalisierung bestehender Leerstadnde bzw. Inwertsetzung von derzeit nicht vermietbaren Flachen, da-
bei Beachtung von notwendigen MindestbetriebsgréRen von Handelsbetrieben

m Sicherung und Erganzung des Einzelhandelsangebots durch qualifizierte und attraktive Komplementar-
funktionen und Ausbau der Funktionsvielfalt und Urbanitat der Innenstadt, insbesondere ist die Weiter-
entwicklung der Gastronomie wichtig

m Sicherung einer optimalen fulllaufigen Verbindung zwischen dem Briickencenter und der Geschaftslage
Eisenberger Stralle, ebenso auch der Verbindung beider Standorte mit dem Rad

m Erhalt und Sicherung der verkehrlichen Erreichbarkeit der Innenstadt, des guten Parkplatzangebots (auch
in Randlagen zur Innenstadt) und der OPNV-Anbindung des zentralen Versorgungsbereiches

Kartengrundlage: GDI-Th Freistaat Thiringen (Geoclient 1.8.1), Bebauungsplan ,Holzplatz; BBE Handelsberatung, eigene Bearbeitung und Darstellung
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5.4.3. Grundversorgungsstandort Eisenberger Stral’e (Hermsdorf)

Mit der Ausweisung eines Grundversorgungsstandortes — mit wichtiger Versorgungsfunktion im Segment
Lebensmittel, jedoch nicht der Funktion als zentraler Versorgungsbereich — wird die funktionale Arbeitsteilung
der einzelnen Handelslagen in Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz deutlich. Der definierte Grundversorgungs-
standort Gbernimmt in Bezug auf die handelsseitige Aufgabenzuweisung die Versorgung mit Lebensmitteln
und leistet einen wichtigen Beitrag zur wohnortnahen Versorgung der Bevolkerung im nordlichen Stadtgebiet
von Hermsdorf.

Karte 9: Grundversorgungskonzept Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz
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Kartengrundlage:
BKG 2020

Bearbeitung:
BBE Handelsberatung

Neben dem LidI-Markt an der Eisenberger Stralle stellen auch die beiden Lebensmittelmarkte von Globus
und von Aldi einen wesentlichen Bestandteil der Grundversorgung fiir Hermsdorf und Bad Klosterlausnitz
dar. Eine Ausweisung als sog. Grundversorgungsstandort (vgl. Definition auf Seite 46) scheidet jedoch bei
beiden Standorten aus, da der Handelsbestand nicht monofunktional auf die Lebensmittelversorgung fokus-
siert, sondern durch verschiedene weitere Anbieter gepragt ist. Somit sind diese Handelsstandorte als
Sonder- bzw. Ergénzungslagen einzustufen.

In Bad Klosterlausnitz ist kein Grundversorgungsstandort vorhanden; die Lebensmittelversorgung erfolgt
partiell durch den Diska-Markt in Weiltenborn und insbesondere die Hermsdorfer Lebensmittelméarkte.
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Standortprofil Grundversorgungsstandort Eisenberger Stral3e (Lidl)

Lage

BBE

Handelsberatung

®= integrierter Standort im nérdlichen Stadtgebiet direkt an der Eisenberger
Strale, ca. 300 Meter vom Briickencenter (zentraler Versorgungsbereich)
entfernt

= direkt nordlich des Lidl-Marktes verlauft die Gemarkungsgrenze zu Bad
Klosterlausnitz

= | idl liegt 6stlich eines Wohngebiets (,Waldsiedlung®), die Eisenberger Stralle
stellt eine Trennung zu dem Wohnquartier dar

Umfeldnutzungen

= westliches Standortumfeld ist durch eine hoch verdichtete Wohnbebauung mit
mehrgeschossigen Zeilenbauten gepragt

= nodrdliches, 6stliches und sudliches Umfeld ist durch Gewerbebetriebe
(Gewerbegebiet ,An der Krimme*) belegt

Erreichbarkeit

= sehr gute verkehrliche Anfahrbarkeit tiber die Eisenberger Stral3e, Zufahrten
aus der Eisenberger Stral3e und der Industriestralle moglich

= gute verkehrliche Erreichbarkeit aus Bad Klosterlausnitz, da die Eisenberger
Stralle als HauptverbindungsstralRe von Hermsdorf nach Bad Klosterlausnitz
fungiert

= fullaufige Erreichbarkeit aus dem westlich befindlichen Wohngebiet

OPNV = keine direkte OPNV-Anbindung, knapp 400 Meter siidlich befinden sich
jedoch der Bahnhof und der ZOB
Parken = standortangepasste Parkplatzanlage (ca. 80 PP, kostenfrei), die sich kon-

zeptkonform vor dem Markteingang bzw. zur Eisenberger Stral3e hin befindet

Einwohner Nahbereich

®= ca. 3.200 Personen im 800 Meter-Laufweg

VK-Flache/Geschéfte

= ca. 1.100 m2 VK / 1 Betrieb

= konzeptkonforme FlachengréRe, wenngleich Lidl auch gréRere Filialen be-
treibt

Einzelhandelsbesatz

= Lidl

Leerstand

= kein Leerstand

Einzelhandelsfunktion

® Grundversorgungsfunktion flr die westlich angrenzende Grof3wohnsiedlung

= gesamtortliche Versorgungsfunktion, da Lidl aus dem gesamten Stadtgebiet
verkehrlich gut erreichbar ist

= Versorgungsfunktion auch fur Bad Klosterlausnitz und fir Gemeinden im Ver-

Lage

flechtungsbereich von Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz

.i

a)

ad-KtustErIausnnz

Industriep 800 m Laufweq: 3.210 Ew.

57



Gemeinsames Zentrenkonzept fur die Stadt Hermsdorf und die Gemeinde Bad Klosterlausnitz

BBE

Handelsberatung

Planungsrechtliche
Situation

= Bebauungsplan ,Lidl - Eisenberger Stralte” (Rechtskraft 30.11.2018)
= Ausweisung als Sonstiges Sondergebiet i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO

= textliche Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung: Zulassigkeit eines
grof¥flachigen Lebensmittelmarktes mit max. 1.100 m? Verkaufsflache, hier-
von max. 10 % fir nicht-nahversorgungsrelevante, zentrenrelevante oder
nicht-zentrenrelevante Sortimente

® Fazit: Der Lidl-Markt entspricht den textlichen Festsetzungen.

Entwicklungsziele

= Sicherung des bestehenden Lebensmittelangebots

= Beibehaltung der monofunktionalen Versorgungsfunktion mit Lebensmitteln,
keine Neuansiedlung von Handelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten

= sofern zukinftig notwendig, ist eine malvolle Flachenerweiterung auf eine
marktkonforme FlachengroRe ggf. moglich, allerdings unter strikter Ein-
haltung des Beeintrachtigungsverbots des zentralen Versorgungsbereiches
oder anderer wohnortnaher Lebensmittelméarkte

Quelle: Nexiga Basemaps, B-Plan ,Lidl - Eisenberger StraRe“; BBE Handelsberatung, eigene Bearbeitung und Darstellung
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5.4.4. Sonderlagen (Hermsdorf)

Nachstehend wird eine Bewertung der beiden bestehenden Sonderlagen des Einzelhandels vorgenommen
(vgl. Karte 8), die das Angebot in dem zentralen Versorgungsbereich bzw. am dem Grundversorgungsstand-
ort Eisenberger Strale ergénzen.

A. Standortprofil Sonderlage Holzlandcenter

Lage

® nordwestliches Stadtgebiet direkt an der Gemarkungsgrenze zu Bad Kloster-
lausnitz, in Randlage der Waldsiedlung

® | age unmittelbar an der Ortseingangsstral’e aus Bad Klosterlausnitz und
von der Autobahn (A9) kommend, im Kreuzungsbereich der Naumburger
Stralle und der Erich-Weinert-Stralle, daher sehr gute und direkte Sicht-
achse zu diesen Verkehrstragern

Umfeldnutzungen

®= sudlich und 6stlich befinden sich mehrgeschossige Wohngebaude und
wohngebietstypische Nutzungen (Kita, Schule, Sportstatten)

= westlich liegt ein Garagenkomplex, nordwestlich hat die Firma Kichen Hecht
ihre Niederlassung; nordlich schliefdt sich ein Waldgebiet an

Erreichbarkeit

= sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit aus Hermsdorf und den nérdlich
liegenden Gemeinden, da das Fachmarktzentrum direkt an einem inner-
Ortlichen Hauptverkehrstrager (Naumburger Stral3e, als Landesstralie
[L1070] ausgewiesen) lokalisiert ist

= fulBldufige Erreichbarkeit aus der angrenzenden Waldsiedlung direkt mog-
lich, wenngleich sich der Fachmarktstandort in Randlage dieser GroRwohn-
siedlung befindet

OPNV

= keine direkte OPNV-Anbindung, ca. 250 Meter stdlich befindet sich jedoch
eine Bushaltestelle

Parken

= standortangepasste Parkplatzanlage (knapp 130 PP, kostenfrei), die sich
mittig zu den einzelnen Fachmarkten befindet

Einwohner Nahbereich

® ca. 3.400 Personen im 800 Meter-Laufweg

VK-Flache/Geschafte

® ca. 1.660 m2 VK / 5 Betriebe

Verkaufsflachenstruktur

Branchen (Anzahl der Geschéfte)

Lebensmittel/Reformwaren (2

29% @

m Drogeriewaren/Gesundheit (0)
Blumen/Pflanzen/Zoo (1)

m Bekleidung/Schuhe/Sport/Lederwaren (1)

-1%/

2% 68%

Bucher/Schreib-/Spielwaren (0)
u Unterhaltungselektronik/Elektro/PC/Foto (0)
Mébel/Einrichtung/Hausrat/Bau-/Gartenmarkt (1)
m Optik/Uhren/Schmuck (0)
m Sonstiger Einzelhandel (0)

Einzelhandelsmagneten

= Aldi, Tedi, Huster Getrankemarkt

Sortimentsniveau

® discountorientiertes Sortiments- und Preisniveau

Komplementarangebote

® |mbiss

Leerstand

® ca. 600 m? (geschatzt) im nordlichen Teil der Fachmarktzeile

Einzelhandelsfunktion

= Grundversorgungsfunktion fur die dstlich liegende Groflwohnsiedlung,
Erganzung durch sonstige Waren (Tedi)
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= gesamtortliche Versorgungsfunktion, da das Fachmarktzentrum aus dem
gesamten Stadtgebiet verkehrlich gut erreichbar ist

= VVersorgungsfunktion auch fir Bad Klosterlausnitz und flir Gemeinden im
Verflechtungsbereich von Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz

Lage 1
== == Sonderlage
O Einzelhandelsbetrieb <100 m?
O Einzelhandelsbetrieb 100-800 m?
O Einzelhandelsbetrieb >800 m? i
Planungsrechtliche = vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Holzlandcenter* (2. Anderung, Rechts-
Situation kraft 28.03.2020)

= textliche Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung:
- ein Lebensmittelmarkt mit max. 1.300 m? VK
- ein Textilfachmarkt mit max. 250 m? VK
- ein Schuhfachmarkt mit max. 400 m? VK
- ein Drogeriemarkt mit max. 600 m? VK
- ein Getrankemarkt mit max. 350 m? VK
- eine Backerei mit max. 100 m? VK
- eine Metzgerei mit max. 100 m? VK
® Die Verkaufsflache des Non-Food-Bereiches darf in Summe eine Verkaufs-
flache von 1.500 m? nicht Uberschreiten.
® maximal zulassige Gesamtverkaufsflache: 2.210 m?
® Fazit: Die aktuelle Nutzung (Tedi, Blumenshop) entspricht nicht den Festset-
zungen des 0.g. B-Plans. Durch den B-Plan sind lediglich der bestehende
Aldi-Markt, der Huster-Getrankemarkt und der Textil-Shop abgedeckt.

Entwicklungsziele = Sicherung des bestehenden Lebensmittelangebots

= Beibehaltung der Fokussierung des Angebots auf nahversorgungsrelevante
Sortimente, vordringlich auf Lebensmittel; Ergadnzung durch nicht-
zentrenrelevante Sortimente wiinschenswert

= Keine flachenseitige Erweiterung tber die maximal zulassige Verkaufsflache

= Keine Ansiedlung von Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten, da
diese dem zentralen Versorgungsbereich vorbehalten sein sollten; wenn-
gleich der gesatzte Bebauungsplan Betriebe mit zentrenrelevanten Sorti-
menten zulasst (s.0.)

= sofern zukinftig notwendig, ist eine malvolle Flachenerweiterung auf eine
marktkonforme Flachengrofiess ggf. moglich, allerdings unter strikter Ein-
haltung des Beeintrachtigungsverbots des zentralen Versorgungsbereiches
oder anderer wohnortnaher Lebensmittelmarkte

65  Die zulassige Verkaufsflache von 1.300 m? stellt derzeit die maximale Flache fir einen Aldi-Markt dar.
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Sonstiges ® Das Fachmarktzentrum befindet sich augenscheinlich in einem nicht-
zeitgemalRen Zustand; insbesondere erscheinen Modernisierungs- und
Instandhaltungsinvestitionen an den Immobilien und der Parkplatzanlage
notwendig.

Kartengrundlage: GDI-Th Freistaat Thiringen (Geoclient 1.8.1), Bebauungsplan Holzlandcenter; BBE Handelsberatung, eigene Bearbeitung und Darstellung
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B. Standortprofil Sonderlage Globus-Center (inkl. Mébel Wenzel)

Lage

= sidwestliches Stadtgebiet, direkt an der Gemarkungsgrenze zur Gemeinde
Schleifeisen

= | age unmittelbar dstlich der Autobahn A9, zu der ein Sichtachse besteht

Umfeldnutzungen

= ndrdlich des Globus-Standortes befindet sich eine Freifldche; dstlich sind
zwei grofRere Immobilien (Mébelhaus, Berufsschulzentrum) adressiert, in
weiter dstlicher Richtung sind Wohnsiedlungsbereiche vorzufinden

®= sudlich befinden sich vereinzelte Gewerbenutzungen, ferner schlielt sich an
die Rodaer Strafde ein Kleinsiedlungsgebiet an

= Jstlich stellt die Autobahn A9 eine Zasur des Standortbereiches dar

Erreichbarkeit

= gute verkehrliche Erreichbarkeit aus Hermsdorf und den Umlandgemeinden
durch Lage im Kreuzungsbereich der Landesstrallen L1070/L1073

= fulRlaufige Erreichbarkeit aus den 6stlich und sidlich angrenzenden Wohn-
quartieren mdoglich

OPNV = direkte OPNV-Anbindung durch eine Bushaltestelle (,Hermsdorf Globus*)
am Globus-Markt
Parken = groRRzligig dimensionierte Parkplatzanlage (kostenfrei), direkt den Eingangen

des SB-Warenhauses bzw. des Baumarktes vorgelagert
= kleinere Parkplatzanlage direkt vor Mébelhaus Wenzel

Einwohner Nahbereich

® ca. 710 Personen im 800 Meter-Laufweg

VK-Flache/Geschafte

® ca. 21.720 m? VK / 14 Betriebe

Verkaufsflachenstruktur

Branchen (Anzahl der Geschéfte)

61%
Lebensmittel/Reformwaren (4)
m Drogeriewaren/Gesundheit (1)
Blumen/Pflanzen/Zoo (0)
m Bekleidung/Schuhe/Sport/Lederwaren (2)
. <1% / T~ " 1% Blicher/Schreib-/Spielwaren (0)
= 1% m 1% = Unterhaltungselektronik/Elektro/PC/Foto (1)
. <1% Mébel/Einrichtung/Hausrat/Bau-/Gartenmarkt (3)
m Optik/Uhren/Schmuck (2)

m Sonstiger Einzelhandel (1)

36%

Einzelhandelsmagneten

® Globus SB-Warenhaus, Globus Baumarkt, Mébel Wenzel

Sortimentsniveau

= discountorientiertes bis teilweise mittleres Sortiments- und Preisniveau

Komplementarangebote

= Gastronomie, Dienstleistungen (u.a. Friseur, Reiseburo, Finanzdienstleis-
tungen) in der Globus-Mall

= Tankstelle und Reifencenter vor dem Globus-Baumarkt

Leerstand

= kein Leerstand

Einzelhandelsfunktion

® Grundversorgungsfunktion fir das 6stlich liegende zentrale Stadtgebiet und
eine sudlich befindliche Kleinwohnsiedlung

® gesamtortliche Versorgungsfunktion, da das Globus-Center aus dem ge-
samten Stadtgebiet verkehrlich gut erreichbar ist und eine hohe Attraktivitat
besitzt

= VVersorgungsfunktion auch fir Bad Klosterlausnitz und flir Gemeinden im
Verflechtungsbereich von Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz, beruhend auf der
hohen Strahlkraft des SB-Warenhauses und des Baumarktes (,Allein-
stellungsmerkmal® in der Region), Uberértliche Versorgungsfunktion auch
von Mébel Wenzel
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Lommmee
- Sonderlagle
O Einzelhandelsbetrieb <100 m?
O Einzelhandelsbetrieb 100-800 m?
O Einzelhandelsbetrieb >800 m?
Planungsrechtliche ® Es existiert ein Bebauungsplan aus dem Jahr 1992 mit Festsetzung eines
Situation Sondergebiets; die einzige flachenseitige Beschrankung besteht im Bereich
Lebensmittel auf eine Verkaufsflache von 3.000 m2,
®= Die realisierten und genehmigten Bestandsnutzungen innerhalb des Bebau-
ungsplangebietes sind z.T. von den Festsetzungen nicht gedeckt. Ferner
sind die Festsetzungen z.T. nicht rechtseindeutig.
® Anlasslich einer beabsichtigten Umplanung und Erweiterung von Globus
beabsichtigt der Vorhabentrager die Anpassung des Bebauungsplans an die
aktuelle Rechts- und Sachlage.
" Fazit: Es besteht ein erheblicher Uberarbeitungsbedarf des Bebauungs-
plans, es ist eine 1. Anderung geplant.
Entwicklungsziele = Sicherung des bestehenden Lebensmittelangebots
® Beibehaltung der Fokussierung der beiden Globus-Betriebe auf nahversor-
gungsrelevante und auf nicht-zentrenrelevante Sortimente
= Keine Neuansiedlung von Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten,
Beibehaltung des Status Quo in diesem Segment
Sonstiges

= Sidlich des Globus-Standortes befindet sich ein leerstehender Fachmarkt
(vormals Zoo & Co), der jedoch auf dem Gebiet der Gemeinde Schleichrei-
sen verortet ist.

® Das nordostlich des Globus-Marktes befindliche Mébelhaus Wenzele wird
von dem Geltungsbereich des vorstehend genannten Bebauungsplans er-
fasst; jedoch bestehen zwischen beiden Handelsstandorten keine wesentli-

chen funktionalen Zusammenhénge (bspw. Kundenaustauschbeziehungen,
Kopplungs-/ Synergieeffekte).

Kartengrundlage: GDI-Th Freistaat Thiringen (Geoclient 1.8.1), Bebauungsplan Globus; BBE Handelsberatung, eigene Bearbeitung und Darstellung
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Méobel Wenzel betreibt an dem Standort eine Mébeltischlerei und ist auch auf die Herstellung und Anfertigung von Spezialmébeln und
Einrichtungen ausgerichtet.
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5.4.5. Ortsmitte Bad Klosterlausnitz

Die Ortsmitte von Bad Klosterlausnitz erfillt nicht die Mal3gaben an einen zentralen Versorgungsbereich (vgl.
Seite 44/45). Dennoch sollte in diesem Bereich moglichst eine Konzentration von Handels-, Dienstleistungs-
und Gastronomiebetrieben erfolgen, da dieser Bereich eine — wenn auch eingeschrankte — Versorgungsfunk-
tion fUr die Einwohner von Bad Klosterlausnitz besitzt.

Standortprofil Ortsmitte Bad Klosterlausnitz

Lage

= zentrale Lage im Gemeindegebiet

= der Geschaftsbereich erstreckt sich um den Markt und umfasst die Anfangsbe-
reiche der hier abgehenden Jenaer Stralle, Eisenberger Stralte und der Geraer
Stralle

Erreichbarkeit

= gute verkehrliche Anbindung Uber die als Landesstrafie (L1073) ausgewiesene
Eisenberger Stralle / Geraer Stral3e; Uber die Jenaer Stral3e besteht eine
direkte Verbindung zur westlich verlaufenden Autobahn A9

= gute fuBBlaufige Erreichbarkeit durch die zentrale Lage innerhalb des Orts-
gebietes, jedoch Erreichbarkeitshemmnisse durch topographische Héhenunter-
schiede im gesamten Gemeindegebiet

OPNV = keine direkte OPNV-Anbindung, im weiteren Umfeld befinden sich Regionalbus-
haltestellen

Parken = verschiedene Parkmdglichkeiten (kostenfrei) im Marktbereich, weitere stral3en-
begleitende Parkplatze im direkten Umfeld

Leitbranchen ®= eingeschranktes Handelsangebot, auf Grund der geringen Verkaufsflache ist

keine pragende Handelsbranche auszumachen

Aktive VK-Flache

= ca. 190 m? Verkaufsflache
(rd. 14 % der gesamtortlichen Verkaufsflache)

Anzahl Geschéfte

® 6 Einzelhandelsgeschafte
(rd. 50 % der gesamtortlichen Handelsbetriebe)

Verkaufsflachenstruktur

Branchen (Anzahl der Geschafte)

Lebensmittel/Reformwaren (2)

24%

31% m Drogeriewaren/Gesundheit (2)
Blumen/Pflanzen/Zoo (0)

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

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

®m Optik/Uhren/Schmuck (0)

m Sonstiger Einzelhandel (0)

Einzelhandelsmagneten

= keine Magnetbetriebe vorhanden

Sortimentsniveau

= mittleres Sortiments- und Preisniveau

Filialisierungsgrad

= keine Filialisten ansassig

Komplementar-
angebote

= konsumnahe Dienstleistungen, Gastronomie/Hotellerie, Kultureinrichtung (Holz-
landsaal), Verwaltung (Rathaus)

= aktuell sind knapp 10 komplementare Angebote vorzufinden

Einzugsgebiet

® Ausstrahlung nur auf das Gemeindegebiet und auf die norddstlich angrenzen-
den Gemeinde Weillenborn
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Einzelhandelsfunktion

® eingeschrankte Versorgungsfunktion durch geringen Handelsbesatz
= die Versorgung ist auf vereinzelte Branchen beschrankt
Raumliche Abgrenzung
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\ L4 “ (O Einzelhandelsbetrieb >800 m?
\ y - i O Leerstand
2 C
i kR & g ) 6 ® Gastronomie
N = = ! P Potenzialflache
Stadtebauliche = in dem Bereich um den Markt besteht eine kleinteilige Bebauung mit meist
Kurzbewertung

zweigeschossigen Wohn- und Geschéftshdusern, die wenigen Handelsbetriebe
sind in den Erdgeschosszonen etabliert

®= keine durchgéngige Schaufensterfront, da ein groRer Teil der Immobilien durch
Wohnnutzungen belegt ist und Gewerbeflachen leer stehen

= der Handel belegt nur kleinformatige Geschéftsflachen, die durchschnittliche
GeschaftsgrofRe liegt nur bei knapp tber 30 m? je Geschaft

= die Bausubstanzen sind gréRtenteils saniert und in einem optisch guten
Zustand, wenngleich auch verschiedene sanierungsbedurftige Immobilien vor-
handen sind

®= attraktive Mdblierung und Bepflasterung des Marktbereiches

= der Bereich unterliegt einer hohen Fahrzeugfrequentierung, dadurch einge-
schrankte Aufenthaltsqualitat
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Leerstand = | eerstand von 6 Gewerbeeinheiten

= die leerstehenden Ladenflachen weisen eine sehr geringe LadengréRe auf und
fallen damit fir die Ansiedlung von modernen und leistungsfahigen Handels-
konzepten zu klein aus; die Nutzung erscheint lediglich durch Dienstleistungs-
anbieter moglich, somit bestehen nur geringe Weiterentwicklungsmadglichkeiten
fur den Handel

Potenzialflachen ®= keine groReren Potenzialflachen zur Bebauung vorhanden

Entwicklungsziele = Sicherung der bestehenden Handelsbetriebe

= Ansiedlung von weiteren Handelsbetriebens’, wenngleich auf Grund des gerin-
gen Flachenangebots und der limitierten Nachfrage nur wenige Moglichkeiten
zur Akquisition von neuen Betrieben gegeben sind; es bestehen jedoch in fast
allen Branchen Ansiedlungsmaoglichkeiten (vgl. Abb. 13)

= verstarkte Ausrichtung des Geschaftsbereiches auf Gastronomie/Hotellerie und
auf Dienstleistungsangebote

® Optimierung der Anbindung an den nordwestlich liegenden Kurbereich bzw. die
hier vorhandenen Kliniken

® Fdrderung der Verlagerung von Dienstleistungs- und sonstigen Kleingewerbe-
betrieben in den Marktbereich

® Erhalt und Sicherung der verkehrlichen Erreichbarkeit und des kostenfreien
Parkplatzangebots, optimal ware ein OPNV-Haltepunkt

= winschenswert ware die Entwicklung dieses Bereiches hin zu einem zentralen
Versorgungsbereich

Kartengrundlage: GDI-Th Freistaat Thiiringen (Geoclient 1.8.1); BBE Handelsberatung, eigene Bearbeitung und Darstellung

67  vgl. auch Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept 2025 von Bad Klosterlausnitz, Seite 31.

66



BBE

Handelsberatung

Gemeinsames Zentrenkonzept fur die Stadt Hermsdorf und die Gemeinde Bad Klosterlausnitz

5.5. Sortimentskonzept Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz

5.5.1. Begriffsdefinition

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

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

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

zentrenrelevante Sortimente

= geringer spezifischer Flachenanspruch, rdumliche Integration dieser Betriebe ist grundsatzlich in
zentrale Versorgungsbereiche maglich

= meist hohe Flachenproduktivitat
® hohe Ausstrahlungskraft
= (iberwiegend leichter bzw. problemloser Abtransport, ein Kfz ist i.d.R. nicht notwendig

= haufige Nachfrage im Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen und meist in Abhangigkeit
von anderen Frequenzbringern

® |dsen positive Agglomerations- bzw. Verdichtungseffekte aus

=  pragen durch ihr Vorhandensein bereits die stadtebaulich-funktionale Struktur des zentralen Ver-
sorgungsbereiches

= ziehen viele Besucher an und sind fir einen attraktiven Branchenmix notwendig

nicht-zentrenrelevante Sortimente

= Angebot dieser Waren erfolgt auf Grund der Grof3e und Beschaffenheit i.d.R. an dezentralen, vor-
wiegend autokundenorientierten Standorten

= zum Warenabtransport wird Uberwiegend ein zusatzliches Transportmittel benotigt
= keine Eignung fir zentrale Lagen, da hoher Flachenbedarf
® niedrige Flachenproduktivitat

= erzeugen eine eigene Besucherfrequenz und werden i.d.R. gezielt angefahren, geringe Kopplun-
gen mit anderen Aktivitaten

= keine pragende Funktion fir zentrale Innenstadtlagen

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Zentrenrelevante Sortimente tragen mafRgeblich zur Attraktivitat stadtebaulich integrierter Versorgungszen-
tren bei und kdnnen positive Agglomerations- bzw. Kopplungseffekte auslésen. Die Sortimente kdnnen dabei
im Verbund eine hohe Ausstrahlungskraft induzieren, was sich positiv auf die Besucherfrequenzen auswirkt.
Diese Sortimente sind ferner durch einen meist geringen Flachenanspruch gepragt und lassen sich i.d.R. in
bestehende innerdrtliche Bebauungsstrukturen integrieren. Zentrenrelevante Sortimente sind i.d.R. bereits in
zentralen Versorgungsbereichen etabliert und pragen stadtebaulich-funktional die Bestandsstruktur.

Fir die Starkung der innerstadtischen Versorgung und zur Verbesserung der Gesamtattraktivitat der Stadt
Hermsdorf gilt es, diejenigen Sortimente im innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich zu konzentrieren,
die mafRygeblich der Nutzungsvielfalt und der Attraktivitat dieses Bereiches dienen. Ferner sollten diese Sorti-
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mente ebenfalls in der Ortsmittel von Bad Klosterlausnitz angesiedelt werden, obwohl dieser Bereich (derzeit)
keinen — im Sinne der Rechtsprechung — zentralen Versorgungsbereich darstellt.

Zu der Sortimentsgruppe der zentrenrelevanten Sortimente zdhlen auch die sog. nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente, die Uberwiegend der kurzfristigen bzw. periodischen Grundversorgung dienen (v.a. Le-
bensmittel) und durch eine haufige Konsumentennachfrage gekennzeichnet sind. Auf diese Warengruppen
treffen auch die Merkmale der zentrenrelevanten Sortimente zu. Da in innerstadtischen zentralen Versor-
gungsbereichen oft die flachenseitigen Voraussetzungen zur Installation von diesen meist groRformatigen
Anbietern nicht gegeben sind, sollte eine Ansiedlung auch auBerhalb dieser Bereiche im Sinne einer woh-
nungsnahen und mdglichst engmaschigen Bedarfsabdeckung méglich sein.

Eine Ansiedlung aul3erhalb eines zentralen Versorgungsbereiches kénnte erfolgen, wenn die jeweilige Lage
der wohnortnahen Versorgung der Bevoélkerung dient, der Standort stadtebaulich integriert ist und die Grofie
des geplanten Vorhabens dem zu versorgenden Einzugsbereich entspricht. Ferner missen schadliche Aus-
wirkungen auf den Angebotsbesatz in zentralen Versorgungsbereichen weitgehend ausgeschlossen werden.

Die sog. nicht-zentrenrelevanten Sortimente besitzen i.d.R. hohe Flachenanspriche, die in zentralen Ver-
sorgungsbereichen meist nicht darstellbar sind. Bei diesen Sortimenten handelt es sich um Waren, die zent-
rale Versorgungsbereiche nicht pragen und hier i.d.R. bezuglich ihrer Gr63e und Beschaffenheit nicht ange-
boten werden kénnen. Somit besitzt diese Sortimentsgruppe fir die Attraktivitat von zentralen Versorgungs-
bereichen eine untergeordnete Bedeutung. Ferner ist zum Abtransport dieser meist grolRvolumigen Waren
ein Kfz erforderlich.

Grundsatzlich sollte eine Ansiedlung dieser Sortimentsgruppe an einem stadtebaulich integrierten Standort,
idealerweise in innerstadtischer Randlage oder in einer bestehenden Sonderlage erfolgen. Hierbei ist die
Nachnutzung von bestehenden Gewerbestandorten bzw. die Erweiterung von bestehenden Einzelhandels-
standorten zu préferieren (Prinzip ,Nachnutzung vor Neuinanspruchnahme von Flachen®).

Bei der Definition ist grundséatzlich auf eine ortstypische Sortimentsliste abzustellen, die sich auf die orts-
spezifischen Verhaltnisse und auch auf mégliche Entwicklungsperspektiven bezieht und somit auf die konkre-
ten lokalen stadtebaulichen Erfordernisse abgestimmt ist.s¢ Ein genereller Riickgriff auf allgemeingultige Auf-
listungen von Sortimenten — wie dies z.T. in Landes- oder Regionalentwicklungsplanen der Fall ist — reicht im
Rahmen einer bauleitplanerischen Steuerung nicht aus und wurde in der Rechtsprechung bereits als fehler-
haft beurteilt.

Die nachfolgende Herleitung der Sortimentsliste erfolgt auf Grundlage des tatsachlichen Einzelhandelsbe-
standes in Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz. Dabei sind insbesondere die gesamtstédtische Einzelhandels-
struktur und der aktuelle sortimentsspezifische Bestand von Anbietern in dem zentralen Versorgungsbereich
in Hermsdorf wichtig. Ferner wird bei der Einstufung der Zentrenrelevanz auch beachtet, dass einzelne Sor-
timente moglicherweise untereinander wichtige Kopplungen und Synergien auslésen und so — auch bei ei-
nem derzeitigen Nichtvorhandensein im zentralen Versorgungsbereich — perspektivisch hier angesiedelt wer-
den sollten.

Eine ortsspezifische Sortimentsliste kann daher Sortimente — auch wenn diese in einem zentralen Versor-
gungsbereich noch nicht vorhanden sind — als zentrenrelevant ausweisen. Es ist mdglich, diese Sortimente in
anderen Ortsgebieten mit dem Ziel auszuschlieen, eventuelle Neuansiedlungen zwecks Steigerung oder
Erhaltung der Attraktivitdt dem zentralen Versorgungsbereich zuzufuhren.s Bei der Darstellung dieser Ziel-
perspektive besteht allerdings die Notwendigkeit, in dem Einzelhandelskonzept eine realistische Option fur
diese Entwicklung aufzuzeigen.

68  vgl. Urteile OVG Nordrhein-Westfalen [7A D 92/.NE] vom 03.06.2002, VGH Baden-Wiirttemberg [8 S 1848/04] vom 02.05.2005.
69  vgl. Urteile BVerwG [4 BN 33.04] vom 10.11.2004, VGH Baden-Wiirttemberg [3 S 1259/056] vom 30.01.2006.
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5.5.2. Zentren- und nicht-zentrenrelevante Sortimente fir Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz

Das Ziel des Sortimentskonzepts ist, die Sortimente mit einer innenstadtpragenden Funktion dauerhaft im
innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich in Hermsdorf bzw. auch in der Ortsmitte von Bad Kloster-
lausnitz zu etablieren. Grundsatzlich sollen insbesondere grofiere Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrele-
vanten Sortimenten durch bauleitplanerische und genehmigungsrechtliche MaRnahmen funktionsabhangig
malfgeblich auf den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich beschrankt werden.

Ferner stellt die Hermsdorfer- / Bad Klosterlausnitzer Sortimentsliste ein mdglicherweise wichtiges Element
fur die Festlegung von sog. Randsortimenten bei der Ansiedlung oder Erweiterung von groRflachigen Ein-
zelhandelsbetrieben (bspw. Mébelanbietern, Bau- und Gartenmarkten) dar. Durch eine exakte Definition der
Randsortimente nach Warengruppen und deren flachenmaRige Eingrenzung in Bebauungsplanen kann dem
Zentrenkonzept der beiden Orte Rechnung getragen werden. Nicht nur bei der Festsetzung der Randsorti-
mente, auch im Rahmen von Bebauungsplanen fir den grof3flachigen Einzelhandel kann die Sortimentsliste
dazu dienen, zuldssige oder ausgeschlossene Sortimente (Positiv-/Negativliste) zu definieren.

Der Erstellung der Sortimentsliste fur Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz liegt die allgemeine Begriffsdefinition
(vgl. Seite 66/67) zugrunde. Die Sortimentsliste wird ferner unter Berlicksichtigung der stadtebaulich-
funktionalen Einzelhandelsstruktur in dem innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich in Hermsdorf und
darin bereits angesiedelter Branchen bzw. auch bestehender Teilsortimente abgeleitet (vgl. Pkt. 5.4.2).

Bei fast allen der ausgewiesenen zentrenrelevanten Sortimente ist in dem zentralen Versorgungsbereich
bereits ein Angebot — ggf. auch in Form eines Randsortiments — vorhanden (vgl. Anlage 4). Diese Sorti-
mentsliste wird ebenfalls auf Bad Klosterlausnitz tbertragen, da die Ansiedlung dieser innenstadtrelevanten
Sortimente auch hier in der Ortsmitte stadtebaulich wiinschenswert ist.

Von den Branchen, die aktuell nicht in dem zentralen Versorgungsbereich verortet sind, weisen zwei Sorti-
mente beziiglich der definierten Beurteilungskriterien (vgl. Abb. 19) die Merkmale von zentrenrelevanten Wa-
ren (bspw. Betriebstypenspezifik, Kopplungsaffinitat) auf. Da diese Sortimente auf Basis der formulierten
Zielstellung des Zentrenkonzeptes (vgl. Abb. 15) zur Aufwertung und weiteren Ausdifferenzierung der Be-
standsstrukturen dienen, werden diese Warengruppen — trotz des derzeitigen Fehlens im zentralen Versor-
gungsbereich in Hermsdorf — als zentrenrelevant definiert. Hierbei handelt es sich um die Sortimente

m Antiquitaten, Kunstgegenstande und

m Musikinstrumente, Musikalien, Tontrager

Bezliglich der genannten Branchen ist zu konstatieren, dass sich diese Sortimente in bestehenden kleinfor-
matigen Leerstanden in der Hermsdorfer Innenstadt ansiedeln lassen. Demnach bestehen in dem zentralen
Versorgungsbereich in diesen Sortimenten realistische Ansiedlungschancen, die auch dem Flachenanspruch
dieser Branche gerecht werden.

Auf Basis der gutachterlichen Analyse der Einzelhandelssituation und stadtentwicklungspolitischer Ziele wird
fur Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz folgende Differenzierung zwischen zentren- und nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten vorgenommen. Die Aufstellung ist nicht abschlief3end; sollte mdglicherweise eine Warengruppe
in der folgenden Aufzahlung nicht enthalten sein, so ist eine Eingruppierung gemaf den Ausfiihrungen unter
dem Punkt 5.5.1 vorzunehmen.
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Abbildung 20: Liste zentren-/ nicht-zentrenrelevanter Sortimente fiir Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz

Teil |

zentrenrelevante Sortimente W2Z-Nummer / Bezeichnung nach WZ 20087

davon nahversorgungsrelevante Sortimente

= Arzneimittel, Pharmazeutika, Apothekenwaren 47.73 Apotheken
. EH mit Blumen, Pflanzen, Samereien und
u aus 47.76.1 ’ ’
e e Diingemitteln, nur: Blumen
= Drogeriewaren, Parfiims, Kosmetika, 4775 EH mit kosmetischen Erzeugnissen und
Wasch-/ Putzmittel Kérperpflegemitteln
EH mit zoologischem Bedarf und leben-
® Heimtiernahrung/ Futtermittel fur Haustiere aus 47.76.2 den Tieren, nur: EH mit Futtermitteln fiir
Haustiere
® Nahrungs-/ Genussmittel, Getranke, Tabakwaren, 47.2 EH mit Nahrungs-und Genussmitteln,
Reformwaren. Naturkost ' Getranken und Tabakwaren
®  Zeitungen, Zeitschriften 47.62.1 EH mit Zeitschriften und Zeitungen
=  Antiquitdten, Kunstgegenstinde 47.79.1 EH mit Antiquitdten und antiken Teppichen
= Augenoptik, Brillen und -zubehor, optische Erzeugnisse ~ 47.78.1 Augenoptiker
= Bicher 47.61 EH mit Buchern
= Computer, Computertechnik, Computerzubehér 47.41 EH mit Datenverarbeitungsgerdten, peri-
pheren Geraten und Software
® Elektrogerate (,Weile Ware"), Elektrozubehor 47.54 EH mit elektrischen Haushaltsgeraten
® Fahrrader, Fahrradersatzteile und -zubehor 47.64.1 EH m't..Fahrradem’ Fahrradteilen und
-zubehor
.. EH mit Foto- und optischen Erzeugnissen
= 47.78.2
Foto, Fotozubehor (ohne Augenoptiker)
® Geschenkartikel, Kunstgegenstande, Bilder, EH mit KunSt,gegenStanden'_ B'Idem'_
Briefmarken. Mii 47.78.3 kunstgewerblichen Erzeugnissen, Brief-
rieimarken, viunzen marken, Miinzen und Geschenkartikeln
47592 EH mit keramischen Erzeugnissen und
® Haushaltswaren, Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik, A Glaswaren
Geschenkartikel 4759.9 EH mit Haushaltsgegenstanden, nicht: EH
R mit Lampen und Leuchten
= Heimtextilien, Stoffe, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf, 4751 E: m!: \T/eX:]”_!e”‘ ”'°$t M_‘"‘tr:atze; -
- . . . mit Vorhangen, Teppichen, FuRRbo-
Hauslhaltstextlhen (Haus-/ Tisch-/ Bettwasche), aus 47.53  denbelagen und Tapeten, nur: Vorhange
Gardinen und Gardinen
- . - .

Lederwa,ren’ Reisegepack, Kilrschnerware, 47.72.2 EH mit Lederwaren und Reisegepack

Galanteriewaren

- s . 47.59.3 EH mit Musikinstrumenten und Musikalien

| |

Musikinstrumente, Musikalien, Tontrager 47.42 EH mit bespielten Ton- und Bildtréigern
| | H .

Oberbekleidung aller Art (Damen, Herren Kinder), 4771 EH mit Bekleidung

Wasche, Striimpfe, sonstige Bekleidung
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®  Papier- /Schreibwaren, Birobedarf, Schulbedarf, Bas- 47.62.2 EH mit Schreib- und Papierwaren, Schul-

telbedarf und Biroartikeln
®  Sanitatswaren, orthopadische und medizinische 47.74 EH mit medizinischen und orthopadischen
Produkte, Horgeréate Artikeln
®=  Schuhe 47.72.1 EH mit Schuhen
= Spielwaren, Bastelartikel 47.65 EH mit Spielwaren
47.64.2 EH mit Sport- und Campingartikeln (ohne
=  Sportartikel, -schuhe, -bekleidung, Campingartikel, o Campingmébel), nicht: Boote
Jagd-/ Angelbedarf, Waffen aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel, nur: EH mit Waffen
77 und Munition
®=  Uhren, Schmuck 47.77 EH mit Uhren und Schmuck
e (n " 47.43 EH mit Geraten der Unterhaltungselektronik
| | -
Unterhaltungselektronik ("Braune Ware"), Ton- und 47.63 EH mit bespielten Ton- und Bildtréigern
Bildtrager, Telekommunikationsgerate 47.42 EH mit Telekommunikationsgeréten
EH mit zoologischem Bedarf und lebenden
= Zooartikel, lebende Tiere, Tierpflegemittel, Zubehor 47.76.2 Tieren, nicht: EH mit Futtermitteln fiir Hau-
stiere
Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung
Teil 1l
nicht-zentrenrelevante Sortimente WZ-Nummer / Bezeichnung nach WZ 2008
. . 45.32 EH mit Kraftwagenteilen und -zubehor
= Autozubehor, -teile, -reifen, Kraftradteile, -zubehor 45.40 Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen
und -zubehor
® Baumarktartikel (u.a. Bauelemente, Baustoffe,
Eisenwaren, Fenster, Tiren, Badeeinrichtung, 4752 EH mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau-

Installationsmaterial, Sanitérerzeugnisse, Holz- und und Heimwerkerbedarf
Holzmaterialen, Kamine, (")fen)

EH mit Sport- und Campingartikeln (ohne

" Boote, Zubehor aus 47.64.2 Campingmaébel), nur: Boote
EH mit Datenverarbeitungsgeraten, peri-
.. . .. - L. . pheren Geraten und Software, nur: Biro-
=  Biromaschinen, Buroeinrichtung, Organisationsmittel aus 47.41

maschinen, Buroeinrichtung, Organisati-
onsmittel

EH mit Vorhangen, Teppichen, Ful3bo-
47.53 denbelagen und Tapeten, ohne: Vorhange

und Gardinen

EH mit Anstrichmitteln, Bau und Heimwer-
aus 47.52.3 kerbedarf, nur: Einzelhandel mit Farben

= Teppiche, Bodenbelage, Farben, Lacke, Tapeten

und Lacken
* Gartenartikel, Gartenbedarf, Gartenmébel, 47.76.1 EI:| mit Blumen, Pflanzen, Samereien und
. . . . Dingemitteln, ohne: Blumen
Gartenmaschinen, Freilandpflanzen, Campingmdbel 47521 EH mit Metall- und Kunststoffwaren
EH mit Haushaltsgegenstanden, nur: EH
" Leuchten, Lampen aus 47.59.9 mit Lampen und Leuchten
= Mobel, Kiichen, Bliiromobel, Bettwaren (u.a. Matratzen,  47.59.1 EH mit Wohnmdbeln
Lattenroste, Oberdecken) aus 47.51 EH mit Textilien, nur: Matratzen

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung
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5.6. Grundsatze zur raumlichen Entwicklung und Steuerung des Einzelhandels in
Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz

Im Folgenden werden auf Grundlage der Ergebnisse der Bestandsanalyse und der formulierten Ziele des
Zentrenkonzepts (vgl. Abb. 15) Grundsatze zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung in Hermsdorf / Bad
Klosterlausnitz definiert. Hiermit wird eine stadtebaulich bestmdgliche Einzelhandelsentwicklung fir die Zu-
kunft sichergestellt. Die Ansiedlungsgrundsatze sind auf eine funktions- bzw. arbeitsteilige Einzelhandels-
struktur zwischen dem zentralen Versorgungsbereich in Hermsdorf, der Ortsmitte in Bad Klosterlausnitz, dem
Grundversorgungsstandort Eisenberger Stralle und den beiden Sonderlagen in Hermsdorf abgestimmt.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten in den zentralen

Versorgungsbereich von Hermsdorf und in die Ortsmitte von Bad Klosterlausnitz

Der innerstadtische zentrale Versorgungsbereich in Hermsdorf besitzt oberste Prioritat, so dass perspekti-
visch Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment in diesem zentralen Versorgungsbereich
anzusiedeln sind. So kann einer Angebotsstreuung Uber das gesamte Stadtgebiet entgegengewirkt und die
Einkaufsinnenstadt in ihrer heutigen Attraktivitat gesichert und weiter ausgebaut werden.

Das Hermsdorfer Zentrum sollte zum flachenseitigen Angebotsschwerpunkt fiir zentrenrelevante Sortimente
ausgebaut werden. Dies ist fur die Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion, die tberortliche Aus-
strahlung der Hermsdorfer Innenstadt und damit fiir deren Zukunftsfahigkeit unabdingbar.

Zur Bestimmung der Zentrenrelevanz der einzelnen Sortimente wird die ortstypische Sortimentsliste von
Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz zugrunde gelegt (vgl. Pkt. 5.5.2).

Um die Attraktivitat der Ortsmitte von Bad Klosterlausnitz zu verbessern, ist die Ansiedlung von Betrieben mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten — unterhalb der Schwelle zur Grof¥flachigkeit — auch hier méglich und
wilnschenswert.

Einzelhandelsbetriebe mit dem Kernsortiment Lebensmittel primar in den zentralen
Versorgungsbereich von Hermsdorf und in die Ortsmitte von Bad Klosterlausnitz sowie

nachgeordnet zur Gewahrleistung der Grundversorgung auch an Grundversorgungsstand-
orte und in Sonderlagen

Die Hermsdorfer Innenstadt soll perspektivisch tGber einen angemessenen Besatz an nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten, insbesondere auch an Lebensmittelverkaufsflache verfiigen.

Um die Grundversorgung mit Lebensmitteln bzw. ergédnzend mit Waren des kurzfristigen Bedarfs (im Rand-
sortiment) moglichst engmaschig und auch fur nicht-mobile Bevolkerungsteile fulBlaufig zu gestalten, ist
nachgeordnet zu dem zentralen Versorgungsbereich von Hermsdorf die Ansiedlung von Betrieben mit dem
Kernsortiment Lebensmittel auch in der Ortsmitte von Bad Klosterlausnitz sowie an integrierten Standorten in
beiden Orten moglich. In Hermsdorf sind hierfiir insbesondere der bestehende Grundversorgungsstandort
Eisenberger Strale und die beiden bestehenden Sonderlagen pradestiniert.

AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches von Hermsdorf und der Ortsmitte von Bad Klosterlausnitz
kénnen ausnahmsweise Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels jedoch nur angesiedelt werden, wenn fir
diese Anbieter nachweislich im zentralen Versorgungsbereich von Hermsdorf und in der Ortsmitte von Bad
Klosterlausnitz keine Flachenkapazitaten bestehen oder hier bereits ein gleichartiges Angebot vorhanden ist.
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Die Neuansiedlung von Betrieben des Lebensmitteleinzelhandels ist auf stadtebaulich integrierte Standorte™
in Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz zu lenken. Bei der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit Lebensmit-
teln mussen diese Vorhaben Uberwiegend der Grundversorgung? dienen und eine standortgerechte Dimen-
sionierung besitzen. Der Flachenanteil der zentrenrelevanten Sortimente (Ausnahme: nahversorgungsrele-
vante Sortimente i.S.d. ,Hermsdorfer / Bad Klosterlausnitzer Liste®) darf nicht Gber 10 % liegen und muss
dem Hauptsortiment flaichen- und umsatzseitig deutlich untergeordnet sein.

Die Ansiedlung von diesen Betrieben ist auf Standorte zu konzentrieren, in deren fullaufigem Umfeld eine
hohe Mantelbevoélkerung wohnt.” Grundsatzlich muss ein Ansiedlungsvorhaben den im Landesentwicklungs-
plan Thuringen™ formulierten Zielen (u.a. Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot, Integrationsgebot, vgl.
Ausfiuihrungen unter Punkt 2) entsprechen. Eine solche Ansiedlung aufRerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches ist prinzipiell im Einzelfall im Rahmen einer zu erstellenden Auswirkungsanalyse zu prufen und abzu-
wagen.

Die in dem vorstehenden Abschnitt formulierten Anforderungen treffen auch bei einer Erweiterung der Ver-
kaufsflache von Bestandsbetrieben des Lebensmitteleinzelhandels zu.

lll. GroRflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten auBerhalb des

zentralen Versorgungsbereiches in bestehenden Sonderlagen

Der grol¥flachige Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten dient der Ergédnzung des inner-
stadtischen Handels. In der Innenstadt ist die Aufnahmefahigkeit begrenzt, da diese Anbieter fur Verkaufs-/
Lager- und Parkierungsflachen einen hohen Flachenverbrauch haben, hohe Lieferverkehre erzeugen und
sich meist raumlich nicht in die vorhandene Einzelhandelsstruktur einordnen.

Aus diesem Grund ist die Ansiedlung an verkehrsglinstigen bzw. autokundenorientierten Standorten in Her-
msdorf / Bad Klosterlausnitz prinzipiell zulassig, wobei eine Entwicklung — je nach Ansiedlungsvorhaben —in
den beiden bestehenden Sonderlagen zu préaferieren ist.

Bei einer mdglichen Ansiedlung oder Verlagerung sollte eine Konzentration von mehreren verschiedenen
Anbietern mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten angestrebt werden. Diese rdumliche Angebotsbiindelung
fuhrt aus Kundensicht zu einem attraktiven und komplexen Gesamtangebot (,Cluster®), wobei auch betriebli-
che Kapazitaten (z.B. Parkplatz) gemeinsam genutzt werden kdnnen. Grundsatzlich ist zu empfehlen, dass
eine Entwicklung dieses Sortiments — sofern méglich — an einem integrierten und mdéglichst innenstadtnahen
Standort erfolgt.

Einzelhandelsvorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten konnen bei Flachenverfligbarkeit auch
in den zentralen Versorgungsbereich oder in Randlage hierzu angesiedelt werden, da so eine Angebotsbe-
reicherung dieser stddtebaulich integrierten Lage erfolgt.

Die Erweiterung von bestehenden Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment ist
grundsatzlich zulassig, da diese i.d.R. langfristig der Standortsicherung dient.

71 Ein Standort ist im Sinne des Zentrenkonzeptes als stadtebaulich integriert einzustufen, wenn sich dieser in zentraler und fiir einen
Grolteil der lokalen Wohnbevélkerung fuRlaufig gut erreichbaren Lage befindet, an einem siedlungsintegrierten Standort verortet ist,
liber eine gute verkehrliche Anbindung (StralRe, FuR- und ggf. Radweq) verfiigt, im Umfeld einen ortsiiblichen OPNV-Anschluss be-
sitzt, sich raumlich in die drtliche Einzelhandelsstruktur integriert (Einbindung in vorhandene Einzelhandelsstrukturen) und ein hohes
zu versorgendes Bevolkerungspotenzial (in Abhangigkeit der Wohnsiedlungsstrukturen) in seinem fuBlaufigen Nahbereich besteht.

72 Unter Grundversorgung wird i.S.d. LEP Thiringen die verbrauchernahe Deckung des Uberwiegend kurzfristigen Bedarfs an Nahrungs- und
Genussmitteln, Drogerieerzeugnissen u.a. verstanden.
vgl. Ministerium fiir Bau, Landesentwicklung und Verkehr, Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025, Begriindung zu 2.6.1 bis 2.6.4.

73  Eine allgemeine Angabe der Einwohnerzahl als Richtlinie ist nicht sinnvoll, da insbesondere auch siedlungsstrukturelle Besonderhei-
ten (z.B. die deutlichen topografischen Héhenunterschiede innerhalb des Gemeindegebietes von Bad Klosterlausnitz) beriicksichtigt
werden missen.

74 vgl. Ministerium fir Bau, Landesentwicklung und Verkehr, Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025, Punkt 2.6.
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IV. Zentrenrelevante Randsortimente in Betrieben mit nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel

auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nur begrenzt zulassig

In der Regel fiihren Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment meist Randsortimente,
die als zentrenrelevant einzustufen sind. Im Gegensatz zu den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten kénnen
von diesen Erganzungs- bzw. Randsortimenten ggf. negative Auswirkungen auf den Einzelhandel in dem
innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich ausgehen, wenn diese eine gewisse Groflte und damit Attrak-
tivitat erreichen.

Ein prinzipieller Ausschluss von zentrenrelevanten Randsortimenten ist vor dem Hintergrund von Kundener-
wartungen unrealistisch und nicht zielfihrend, da Randsortimente flr die Attraktivitdt der Anbieter wichtig
sind und sich diese Sortimente in vielen Branchen etabliert haben.? Die zentrenrelevanten Randsortimente
koénnen jedoch je nach Umfang, qualitativer Ausrichtung und Angebotstiefe ein Gefahrdungspotenzial fir den
Einzelhandel in dem zentralen Versorgungsbereich darstellen.

Um den zentralen Versorgungsbereich vor méglichen negativen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen zu
schitzen und um die Ansiedlungspotenziale hier nicht einzuschranken, sind die zentrenrelevanten Randsor-
timente auf rd. 10 % der Gesamtverkaufsflache des jeweiligen Betriebes zu begrenzen. Die Randsortimente
mussen grundsatzlich einen direkten und deutlichen Bezug zum Kernsortiment haben.

Prinzipiell ist eine Einzelfallprifung zu empfehlen, da die Auspragung dieser Sortimente durch den vorste-
henden Schwellenwert nicht ausreichend ausgedriickt werden kann. Unter Umstanden kann es sinnvoll sein,
zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches die Maximalflachen auch unterhalb des vorstehenden Wer-
tes anzusetzen.

75  Als Beispiel sind hier die Randsortimentsabteilungen in Baumarkten oder in Mébelhdusern zu nennen.

76  Als Randsortimente sind solche Waren zu definieren, welche u.a. zu einem spezifischen Kernsortiment hinzutreten und dieses gleichsam
erganzen und durch solche Waren anreichern, die eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des Kernsortiments haben.
Zugleich muss das Angebot des Randsortiments dem Kernsortiment in seinem Umfang und seiner Gewichtigkeit deutlich untergeordnet
sein.
vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [7AD 108/96.NE] vom 22.06.1998.
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Umsetzung des Konzeptes im Rahmen der Bauleitplanung

Der Stadt Hermsdorf und der Gemeinde Bad Klosterlausnitz wird empfohlen, die in dem Zentrenkonzept be-
schriebenen Zielstellungen als Chance fiir eine vorteilhafte Stadt- und Einzelhandelsentwicklung zu betrach-
ten und eine konsequente, fachlich sinnvolle Umsetzung zu verfolgen.

Dem informellen Zentrenkonzept selbst kommt keine Aulenverbindlichkeit zu. Als Grundlage insbesondere
folgender kommunaler und privatwirtschaftlicher Entscheidungen hat es jedoch eine wichtige Bedeutung:

Verankerung des informellen Konzepts auf der Ebene der Flachennutzungsplanung,

Aufstellung und Anderung von Bebauungsplénen zur Vermeidung von konzeptwidrigen Entwicklun-
gen,

Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens anlésslich von beantragten konzeptkonformen und auch
konzeptwidrigen Einzelhandelsvorhaben,

Nutzung als Grundlage zur Beurteilung von beantragten Einzelhandelsvorhaben im Rahmen des ge-
meindlichen Einvernehmens nach § 36 BauGB i.V.m. § 34 Abs. 3 BauGB sowie im Rahmen der Ab-
stimmung von Einzelhandelsgrof3projekten gemaf § 2 Abs. 2 BauGB, die in Nachbargemeinden reali-
siert werden,

Nutzung als Handlungsgrundlage und Steuerungsinstrument bei Verkaufen kommunaler Grundstiicke
oder beim Erwerb von Grundstlicken,

Orientierung von Vorhabentragern, Investoren und Handelsbetrieben, gerade bei geplanten Investiti-
onsentscheidungen.

Nachstehend werden einzelne MalRnahmen bzw. Handlungsanleitungen zur Umsetzung des Zentrenkon-
zeptes im Rahmen der Bauleitplanung erlautert:

1.

Um Ansiedlungsvorhaben auflerhalb des zentralen Versorgungsbereiches oder an stadtebaulich un-
erwlinschten Standorten mit zentrenrelevanten Sortimenten auszuschlieRen, empfiehlt sich ein praven-
tiver Umgang mit potenziellen Ansiedlungsstandorten im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB).

Insbesondere sollten Standorte geprift werden, die mdglicherweise fir leistungsstarke und expansive
Einzelhandelsbetriebe (v.a. Non-Food-Fachmarkte) mit zentrenrelevantem Kernsortiment interessant
sind. Eine Grundlage fir die Einschatzung sind blicherweise die Ansiedlungsprofile der gangigen
Fachmarktbetreiber.

Vor diesem Hintergrund kommen beispielsweise Teilbereiche entlang hoch frequentierter Hauptver-
kehrsstralten, wie z.B. der Geraer Strafte (nur stidostlicher Bereich) oder dem sudlichen Bereich der
Landesstrale L1070 in Hermsdorf in Frage. Fir solche potenziellen Standorte ist die Notwendigkeit zu
prufen, Bebauungsplane mit dem Ziel aufzustellen, nur bestimmte Arten von Einzelhandelsbetrieben
zuzulassen bzw. auszuschlief3en, um den Erhalt des zentralen Versorgungsbereiches — auch im Inte-
resse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und der Innenentwicklung der Gemein-
den — zu sichern.

Ferner sollte auch in Gewerbegebieten — insbesondere bei Neuausweisungen — von der Steuerungs-
maoglichkeit des Einzelhandels Gebrauch gemacht werden. Hier empfiehlt sich ein planungsrechtlicher
Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel, um diese Gebiete vor allem fiir die Ansiedlung von
produzierendem Gewerbe vorzuhalten.

Gewerbegebiete besitzen i.d.R. eine hohere Flachenverfligbarkeit bei giinstigeren Grundstiickspreisen
und bedingen geringere Entwicklungs- und Erstellungskosten einer Einzelhandelsimmobilie als stadte-
baulich integrierte (Innenstadt-)Standorte. Auf Grund der Pkw-Erreichbarkeit und der Agglomerations-
effekte zu moglichen bestehenden Anbietern ist eine effizientere und schnelle Positionierung eines
neuen Einzelhandelsbetriebes moglich. Aus Sicht der Stadtentwicklung fiihrt dies jedoch zu einer Zer-
splitterung des Angebots und zu einem erhdhten Druck auf integrierte Standorte.
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Selbige Einschatzung trifft auch fir die vorstehend benannten Standorte an Einfall- bzw. Hauptver-
kehrsstralten zu, da diese i.d.R. eine gute Pkw-Erreichbarkeit und eine hervorragende Fernwirkung
bzw. Einsehbarkeit besitzen. Diese Ansiedlungen in Solitérlagen fiihren ebenfalls zu einer Zersiedlung
des Einzelhandelsangebots und sind fur nicht-mobile Bevdlkerungsteile schwer erreichbar. In diesen
Gebieten empfiehlt sich ebenfalls der konsequente Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zen-
trenrelevanten Sortimenten.

Im Regelfall wird die Aufstellung eines einfachen Bebauungsplanes nach § 9 Abs. 2a BauGB madglich
sein. Hier kann zum Erhalt oder zur Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche festgelegt werden,
dass nur bestimmte Arten der baulichen Nutzungen zulassig, nicht-zuldssig oder nur ausnahmsweise
zulassig sind. Einfache Bebauungsplane kdnnen dabei fur den gesamten Innenbereich oder fur Teile
des Innenbereiches aufgestellt werden, wobei grundsatzlich nicht fir alle Stadtbereiche die Notwen-
digkeit der Aufstellung eines Bebauungsplanes besteht (bspw. bei Wohngebieten).

Bestehende Bebauungspléane sollten daraufhin gepriift werden, inwieweit eine Ausweitung oder Um-
nutzung der Verkaufsflache mit zentrenrelevanten Sortimenten zuklnftig mdglich ist. Sollten rechtliche
bzw. bauplanungsseitige Mdglichkeiten bestehen, sollte eine weitere Verkaufsflachenerh6hung mit
zentrenrelevanten Sortimenten ausgeschlossen werden.

Ein wichtiges Instrument der Feinsteuerung innerhalb der Bebauungsplane ist dabei grundsatzlich der
Nutzungsausschluss gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO, wodurch ein-
zelne in den §§ 2 bis 9 BauNVO genannte Nutzungsarten aus stddtebaulichen Griinden ausgeschlos-

Die bestehenden Bebauungsplane fir Handelslagen — Ausnahme Globus — zeigen, dass grundsatzlich
bereits eine Flachenbegrenzung in den Bebauungsplanen enthalten ist. Demnach ist ein weiterer Fla-
chenaufwuchs an bereits Uberplanten Standorten — Uber das festgesetzte MaR hinaus — nicht mdéglich.

Die Festsetzungen in dem Bebauungsplan des Globus-Areals aus dem Jahr 1992 sind z.T. nicht
rechtseindeutig. Ferner sind die realisierten und genehmigten Bestandsnutzungen innerhalb des Be-
bauungsplangebietes teilweise von den Festsetzungen nicht gedeckt. Daher ist eine Anpassung des
Bebauungsplans an die aktuelle Rechts- und Sachlage umzusetzen.

Es ist grundsatzlich zu prifen, ob es sich bei Abfragen zum gemeindlichen Einvernehmen i.S.d.

§ 36 BauGB um Vorhaben handelt, die dem Zentrenkonzept entgegenstehen. Eine Konzeptwidrigkeit
liegt dabei — auch bei Fehlen von Auswirkungen geman § 34 Abs. 3 BauGB - vor, wenn der in

§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB verankerte Entwicklungsaspekt nicht eingehalten wird bzw. das Vorhaben
nicht den Entwicklungsleitlinien des Zentrenkonzeptes entspricht. In diesem Fall ist zu priifen, ob zeit-
nah eine verbindliche Bauleitplanung gemafi § 14 / § 15 BauGB eingeleitet werden sollte.

Insofern groRRflachige Einzelhandelsbetriebe nach einer Genehmigung tber § 34 BauGB errichtet wur-
den, sollten diese Gebiete mit ihrem Bestand festgeschrieben bzw. liberplant werden. Dies trifft bei-
spielsweise fiir den Mébelanbieter an der Strae ,An der Autobahn® (Bad Klosterlausnitz) zu.

Der Bebauungsplan kann nach § 9 Abs. 2a BauGB als einfacher Bebauungsplan i.S.d.

§ 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt werden. Bei diesem kann die zulassige Art der Nutzung nicht durch
Festsetzung eines Baugebiets bestimmt werden, ebenso soll es keine weitergehenden Regelungen
zum Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksflache, die tGberbaut werden soll,
geben. Einzig bestimmte Arten von Nutzungen — namlich Einzelhandelsbetriebe — sollen hinsichtlich ih-
rer zulassigen Grofkenordnungen und Sortimente reglementiert werden. Fir die gewahlte Verfahrens-
form muss der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Teil eines im Zusammenhang bebauten Orts-

2.
sen werden kdnnen.”
3.
4.
teils im Sinne des § 34 BauGB sein.
77

vgl. Urteil BVerwG vom 26.03.2009 (4 C 21.07): ,Die Starkung der Zentren durch Konzentration von Einzelhandelsnutzungen in Stadtbe-
zirks- und Ortsteilzentren ist ein Ziel, das den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in nicht zentralen Lagen stadtebaulich rechtfertigen
kann. Der Gemeinde ist es gestattet, ,zentrumsbildende” Nutzungsarten, die in Zentren bisher nicht oder nur geringfligig vertreten sind, in
anderen Gemeindegebieten mit dem Ziel auszuschlieRen, eventuelle Neuansiedlungen den Zentren zuzuflihren, um deren Attraktivitat zu
steigern oder zu erhalten.”
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Die Festsetzungen des Bebauungsplanes missen (auch) der Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche dienen, hierunter fallt das Hermsdorfer Hauptgeschaftszentrum. Der Bebau-
ungsplan soll der Umsetzung der Mallgaben des Zentrenkonzeptes dienen; seine Festsetzungen er-
folgen zur Erhaltung und Entwicklung des in dem Konzept definierten zentralen Versorgungsbereiches.

5. Das Zentrenkonzept ist als Grundlage fir die Flachennutzungsplanung des gemeinsamen Mittelzent-
rums Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz zu sehen. Der zentrale Versorgungsbereich, der i.S.d.
§ 5 Abs. 2 Nr. 2d) BauGB im Flachennutzungsplan dargestellt werden kann, ist in dem Konzept — auch
in seiner raumlichen Ausdehnung — eindeutig enthalten und somit fiir eine Ubernahme geeignet.

6. Das vorliegende Zentrenkonzept ist nach dem Ratsbeschluss der beiden Kommunen als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung zu beachten.

7. Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen ist § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB zu berlcksichtigen; zentrale
Versorgungsbereiche sind nicht nur zu erhalten, sondern auch weiter zu entwickeln. Selbst bei einer
maoglichen ,Vertraglichkeit“ eines Einzelhandelsvorhabens ist darauf zu achten, ob dieses der Weiter-
entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches schaden kann. Dies ware beispielsweise der Fall,
wenn zentrenrelevante Sortimente aufRerhalb des innerstadtischen zentralen Versorgungsbereiches
entwickelt werden und diesem Bereich somit vorenthalten wiirden oder z.B. auf Grund des limitierten
Nachfragepotenzials die Ansiedlung eines weiteren Betriebes in diesem Segment im zentralen Versor-
gungsbereich erschwert oder unmaoglich wirde.

8. Die Steuerung des Einzelhandels kann Uber die Aufstellung eines einfachen Bebauungsplanes inner-
halb im Zusammenhang bebauter Ortsteile (§ 34 BauGB) nach § 9 Abs. 2a BauGB erfolgen. Hier kann
zum Erhalt oder zur Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche festgelegt werden, dass nur bestimm-
te Arten der baulichen Nutzungen zulassig, nicht-zulassig oder nur ausnahmsweise zulassig sind. Der
sog. einfache Bebauungsplan unterscheidet sich somit von Bebauungsplanen, welche Festsetzungen
nach § 9 Abs. 1 BauGB enthalten.

Ein Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a BauGB nimmt ausdricklich Bezug auf ein stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept, da ... insbesondere ein [...] stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des

§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu berticksichtigen [ist], das Aussagen (ber die zu erhaltenden oder zu ent-
wickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthalt®.

Es wird deutlich, dass die Aufstellung eines Zentrenkonzeptes Voraussetzung fiir die Aufstellung eines
Bebauungsplans mit Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB ist. Die Festsetzungen von Bebauungs-
planen zur Einzelhandelssteuerung kdnnen aus der Zentrenkonzeption abgeleitet werden. Das Zen-
trenkonzept definiert dabei den zentralen Versorgungsbereich und liefert MalRstabe und Ansatze, auf
welche Weise dieser Versorgungsbereich zu schitzen sind und wie die verbrauchernahe Versorgung
der Bevdlkerung gesichert werden kann.

Im Rahmen des § 9 Abs. 2a BauGB konnen — anders als bei Anwendung von § 34 Abs. 3 BauGB —
auch noch zu entwickelnde zentrale Versorgungsbereiche geschitzt werden, die in einer Einzelhan-
delskonzeption ausgewiesen werden kénnen. In Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz ist jedoch kein derar-
tiger zu entwickelnder zentraler Versorgungsbereich geplant bzw. in Ansatzen bereits vorhanden.

78  Unter stadtebaulichen Aspekten ware ein solcher Versorgungsbereich in der Ortsmittel von Bad Klosterlausnitz wiinschenswert. Die Ent-
wicklung dieses Bereiches hin zu einem zentralen Versorgungsbereich ist jedoch auf Grund der Standortgegebenheiten nicht darstellbar
(vgl. Ausfihrungen auf Seite 44/45).
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6. Schlussbemerkung

Die Stadt Hermsdorf besitzt hinsichtlich ihres Einzelhandelsbestandes und der rdumlichen Verteilung eine gut
entwickelte Handelsstruktur. Aktuell ist der innerstadtische Einzelhandelsbesatz bereits gut ausgepragt,
wenngleich dessen flachenseitiger Anteil an der gesamtstadtischen Verkaufsflache noch zu gering ausfallt. In
Bad Klosterlausnitz ist dagegen — insbesondere durch die Ortsgrofie bedingt — ein geringer Handelsbesatz
vorzufinden; in der Ortsmitte sind nur wenige Handelsbetriebe lokalisiert.

Grundsatzlich sollte der zentrale Versorgungsbereich in Hermsdorf als umfassender und multifunktionaler

Angebotsschwerpunkt weiter ausgebildet werden. Somit kann ein wichtiger Beitrag fur den Erhalt, die Stabili-
sierung und den Ausbau der mittelzentralen Versorgungsfunktion von Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz geleis-
tet werden. Ferner ist die Ortsmitte von Bad Klosterlausnitz als lokaler Angebotsschwerpunkt zu stabilisieren.

Neben der weiteren Entwicklung der beiden Ortskerne ist die Sicherung der Grundversorgung mit Lebensmit-
teln insbesondere an integrierten Standorten und in bestehenden Sonderlagen von wesentlicher Bedeutung.

Die Zentren- und Standortgliederung flir Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz stellt zusammenfassend folgende
Abbildung dar, welche die funktionale Arbeitsteilung der einzelnen Handelsstandorte verdeutlicht.

Abbildung 21: Prospektive funktionale Gliederung des Handels in Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz

Zentraler Versorgungsbereich Hermsdorf / Ortsmitte Bad Klosterlausnitz

gesamtortlicher Angebotsschwerpunkt, vor allem fiir zentrenrelevante Sortimente

Grundversorgungstandorte Sonderlagen

wohngebietsbezogene Versorgungsfunktion erganzende Versorgungsfunktion mit zentren-
mit Lebensmitteln und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Fir das Erreichen der formulierten Ziele zur Einzelhandelsentwicklung wurde die vorliegende Zentrenkonzep-
tion entwickelt, mit der Verwaltung von Hermsdorf / Bad Klosterlausnitz abgestimmt sowie mit der Offentlich-
keit in beiden Kommunen diskutiert.

Das Zentrenkonzept ist im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
gedacht und wird durch den Beschluss des Hermsdorfer Stadtrats bzw. des Gemeinderats von Bad Kloster-
lausnitz fir die Verwaltung bindend. Zur Umsetzung des Zentrenkonzeptes wird der Beschluss

m der Entwicklungsgrundsatze zur rdumlichen Entwicklung und Steuerung des Handels,
m der Versorgungsstandorte des Handels und deren Funktionszuweisung und

m der ,Hermsdorfer- / Bad Klosterlausnitzer Liste” zur Sortimentsdefinition
empfohlen.

BBE Handelsberatung GmbH

i.V. Mathias Vlcek i.V. Ute Menrath

Projektleiter

Erfurt, 7. Dezember 2020
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Anlage 1: Methodik der Erhebung bzw. Gliederung des Einzelhandelsangebots

Der gesamte Einzelhandel in Hermsdorf und in Bad Klosterlausnitz wurde im Juli 2020 im Rahmen der Erstel-
lung der Zentrenkonzeption erfasst. Die Erhebung der Verkaufsflachen erfolgte durch eine aktuelle Begehung
aller im Stadtgebiet ansassigen Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe (einschlieRlich Tankstellens-
hops, Apotheken, Nahrungsmittelhandwerker). Die Betriebe wurden mit Namen, Adresse, Verkaufsflache und
Branche erhoben und in eine Datenbank eingepflegt. Es wurde eine sortimentsgenaue Erhebung in jedem
Handelsbetrieb durchgefihrt.

Es wurden folgende MaRgaben bzw. Einteilungskriterien bei der Einzelhandelserhebung beriicksichtigt:

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchungen wurde eine Bestandsaufnahme aller existierenden Ein-
zelhandelsbetriebe in Hermsdorf und in Bad Klosterlausnitz durchgefuhrt. Entscheidendes Kriterium
fur die Erfassung war die Tatsache, dass zum Zeitpunkt der Erhebung von einer branchentypischen
und dauerhaften Geschaftstatigkeit ausgegangen werden konnte.

Die Einzelhandelserhebung wurde fiir den stationaren Einzelhandel im engeren Sinn, d.h. ohne den
Handel mit Kraftfahrzeugen, Handel mit Heiz- und Brennstoffen und ambulantem Handel durchge-
fuhrt.

Bei Dienstleistungsbetrieben (Reisebuiro, Reinigung etc.), Handwerksbetrieben (Schneiderei, Friseur
etc.) und Gastronomiebetrieben (Imbiss, Kiosk, Gaststatte etc.) steht die Handelsfunktion nicht im
Vordergrund, so dass diese Anbieter nicht zum Einzelhandel zahlen.

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich grundsatzlich am Schwerpunkt des
angebotenen Sortiments.

Die Verkaufsflachen der Handelsbetriebe sind nach Warengruppen differenziert erfasst, dies gilt ins-
besondere fiir Betriebe mit groRen Randsortimentsabteilungen (bspw. SB-Warenhauser) und fir
Mehrbranchenanbieter (bspw. Multisortimentsmarkte).

Als Verkaufsflache wurden die Flache des Verkaufsraumes sowie die Thekenbereiche, der Kassen-
vorraum, Ausstellungsflachen und alle dem Kunden begehbaren Flachen zugeordnet. Sonstige Ne-
benrdume (Lager, Biro, Verwaltungs- und Personalrdume, Werkstatten) wurden nicht erfasst.”

Die umseitig eingeflgte Tabelle stellt die erhobenen Branchen und die Einteilung nach der Gberwiegenden
Haufigkeit der Nachfrage dar:
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vgl. Urteil BVerwG [4 C 14.04] vom 24.11.2005, vgl. Beschluss OVG Nordrhein-Westfalen [7 B 1767/08] vom 06.02.2009.
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Nr. Branchen bzw. Warengruppen Bedarfshaufigkeit

1 Lebensmittel (inkl. Back- & Konditoreiwaren, Fleischwaren, Getranke, Tabakwaren, Reformwaren)

2 Apotheken g

3  Drogerie/Parfumerie g

4  Blumen “

5  Oberkleidung/Textilien/Wasche (Damen/Herren/Kinder)

6  Heimtextilien/Bettwaren/Gardinen 2

7  Sportartikel/-bekleidung/-schuhe/-gerate/Camping/Angler-/Jagdbedarf %

8  Schuhe/Lederwaren :é’,'

9  Sanitatswaren/-bedarf /medizinische und orthopadische Artikel/Hérgerate

10  Bucher (inkl. Zeitungen/Zeitschriften)

11 Papier-/Biro-/Schreibwaren

12 Spielwaren (inkl. Hobby- /Bastelbedarf, Musikinstrumente/ Musikalien)

13  Zoobedarf/Tiernahrung

14 Madbel/Antiquitaten (inkl. Kiichen- und Matratzenstudios)

15 Bau-/Gartenmarktartikel/Eisenwaren/ Farben/Lacke/Tapeten/Bodenbelag/Raumausstattung

16  Haushaltwaren/Glas/Porzellan/Geschenkartikel/Hausrat

17  Elektrogerate/Leuchten/Unterhaltungselektronik/PC/Foto §

18  Optik g
«

19  Uhren/Schmuck

20 Fahrrader/Fahrradzubehor

21  Autoteile/-zubehor

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung
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Anlage 2: Definitionen verschiedener Handelsbetriebstypen

Ambulanter Handel

= Nicht ortsgebundene Verkaufsstande bzw. Verkaufsfahrzeuge mit wechselnden Standorten.

Beispiele: Verkaufswagen fur Backwaren, Fleischwaren oder Fisch, Verkaufsstande fir Obst und Gemuse,
TiefkGhlheimdienst.

Cash & Carry (C&C)

= GroRhandelsbetrieb fur gewerbliche Kunden, meist zur Selbstabholung.

= Betrieb umfasst neben einem umfangreichen Lebensmittelangebot eine zusatzliche Non-Food-
Abteilung.

Beispiele: Metro, Selgros, Edeka C+C.

Einkaufspassage
= Geschlossene bauliche Ladeneinheit, meist mit verschiedenen Einzelhandelsgeschéften, Erganzung
durch Dienstleistungsbetriebe und Gastronomieanbieter moglich.
= Kein vollumfangliches Einzelhandelsangebot und begrenzte Gesamtverkaufsflache.
= Standorte sind meist Citylagen oder Lagen in Nebengeschéftszentren.

Einkaufszentrum
= Grofflachige raumliche Konzentration zahlreicher Einzelhandelsgeschéfte verschiedener Branchen so-
wie Erganzung des Einzelhandelsangebots durch diverse Gastronomie- und Dienstleistungsanbieter.
= Die Anbieter befinden sich in einer baulichen Einheit, oft mehrgeschossig.

= Das Einkaufszentrum ist durch einen oder mehrere Magnet- oder Ankermieter (Kauf-/Warenhaus, Fach-/
Verbrauchermarkt, SB-Warenhaus) gepragt.

= GrofRes Angebot an Kundenparkplatzen.
= Einheitliches Marketing, zentrale Verwaltung und Management.

Fachgeschift

= Branchenspezialisierter Einzelhandelsbetrieb mit unterschiedlichen VerkaufsflachengréRen.
= Lage meist in Innenstadt- oder Stadtteillagen.

= Hohe Sortimentstiefe.

= Umfangreiche Beratung und Kundenservice, vorwiegend nach dem Bedienungsprinzip.

Fachmarkt
= Spezialisierter, oft groRflachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem und tiefem Sortiment mit discountori-
entierter Preispolitik.

= Dominanz des Selbstbedienungsprinzips, aber auch teilweise mit Beratung und Service, haufig knappe
Personalbesetzung.

= Lage vorwiegend aulerhalb zentraler Einkaufsbereiche.
= Gute Pkw-Erreichbarkeit, vorwiegend an Ausfallstral’en oder in Gewerbe- und Sondergebieten gelegen.
Beispiele: KIK, Takko, Deichmann, Reno, Spielemax, Media-Markt, Medimax, Fressnapf, Zoo & Co.
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Fachmarktzentrum/Fachmarktagglomeration

Grof¥flachige Konzentration mehrerer Fachmarkte diverser Branchen.

Oft in Kombination mit einem Lebensmittel-Verbrauchermarkt/Discounter/Supermarkt.
Dezentrale bzw. periphere Lage bei sehr guter Erreichbarkeit.

Grolles Angebot an Kundenparkplatzen.

Factory Outlet Center

Konzentration von Einzelhandelsbetrieben meist mit dem Schwerpunkt Mode in einem Center.
Verkauf erfolgt durch den Hersteller direkt an den Endverbraucher unter Ausschluss des GroRhandels.

Dezentrale, verkehrsglnstige Lage, meist in der Nahe von Autobahnen bzw. Uberregionalen Verkehrs-
achsen.

Groles Angebot von Kundenparkplatzen.

Beispiele: Ingolstadt Village, The Style Outlets Halle Leipzig, Designer Outlet Berlin, Wertheim Village.

Kaufhaus

Grof¥flachiges Einzelhandelsfachgeschaft mit breiten, tiefen und branchengebundenen Sortimenten
(haufig Textilien), oft auf mehreren Ebenen.

Der Verkauf erfolgt vorwiegend in Kundenvorwahl.
Standorte meist in zentraler Innenstadt oder in Einkaufszentren.

Beispiele: P&C, Breuninger, C&A, H&M

Warenhaus

Grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem Sortiment, welches fast alle Branchen umfasst, der Sor-
timentsschwerpunkt liegt auf modischen Sortimenten.

Das Einzelhandelsangebot wird durch Dienstleistungen und Gastronomie erganzt.
Der Verkauf erfolgt vorwiegend in Kundenvorwahl.
Meist in zentraler Innenstadtlage oder in Einkaufszentren.

Beispiele: Karstadt, Kaufhof.
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Anlage 3: Definitionen verschiedener Lebensmittel-Vertriebsformen

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)
= lagei.d.R. an einem wohnungsnahen oder frequenzintensiven Standort

= Offnungszeiten bis zu 24 Stunden maglich

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

=  Kleiner Supermarkt‘ meist zwischen 400 bis 800 m? Verkaufsflache mit einem eingeschrankten
Sortiment

= in kleinen Orten oder in verdichteten Wohnquartieren von GroRRstadten anzutreffen, in denen aus
betriebswirtschaftlichen Griinden kein Supermarkt oder Discounter rentabel ist

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

Lebensmittel-Discountmarkt

= meist BetriebsgroRen zwischen 700 und 1.200 m? Verkaufsflache

= ausgewahltes, spezialisiertes, schnelldrehendes Sortiment mit relativ niedriger Artikelzahl,
ab 800 Artikel bei Hard-Discountern (z.B. Aldi, Norma), ca. 1.500 bis 2.500 Artikel bei Soft- bzw.
Markendiscountern (z.B. Lidl) und ca. 4.000 Artikel bei Supermarkt-Discounter-Hybriden (z.B. Netto
Marken-Discount)

®= Non-Food-Umsatzanteil je nach Betreiberkonzept ca. 10 bis 15 % (Non-Food | + I1)

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

= Betriebsgrofien meist zwischen 1.200 bis 2.000 m?, aktuelle Konzepte ab 1.800 m? Verkaufsflache
= |ebensmittelvollsortiment inkl. Frischfleisch, i.d.R. mit Bedientheken

®= Non-Food-Umsatzanteil je nach Betreiberkonzept ca. 8 bis 10 % (Non-Food | + 11)

= Standorte in verkehrsgulnstigen Lagen mit Wohngebietsorientierung sowie in Einkaufszentren

= als ,City-Supermarkt‘ in gut hochfrequentierten und verdichteten Stadtteillagen von GroR3stadten auf
geringeren Verkaufsflachen von 400 bis 800 m?

= hohe Kompetenz im Frische-Bereich

Beispiele: REWE (nahkauf), Edeka, 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. 25 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, HIT

SB-Warenhaus

Verkaufsflache Giber 5.000 m?

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

ganz oder Uberwiegend in Selbstbedienung ohne kostenintensiven Kundendienst
hohe Werbeaktivitat, Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik
autokundenorientierter, haufig peripherer Standort

haufig als Mittelpunkt einer groReren Fachmarktagglomeration

Beispiele: Globus, Marktkauf, real
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Anlage 4: Existenz von zentrenrelevanten Sortimenten im zentralen Versorgungsbereich

zentrenrelevante Sortimente gemaf der

Hermsdorfer- / Bad Klosterlausnitzer Sortimentsliste .
bereich®

bestehende Angebote im
zentralen Versorgungs-

davon nahversorgungsrelevante Sortimente

- Arzneimittel, Pharmazeutika, Apothekenwaren
- Blumen, Zimmerpflanzen

- Drogeriewaren, Parfiims, Kosmetika,

- Heimtiernahrung/ Futtermittel fir Haustiere

- Nahrungs-/ Genussmittel, Getranke, Tabakwaren, Reformwaren, Naturkost

2L 22 2 2 =2

- Zeitungen, Zeitschriften

- Antiquitaten, Kunstgegenstande

- Augenoptik, Brillen und -zubehor, optische Erzeugnisse

- Bucher

- Computer, Computertechnik, Computerzubehér

- Elektrogerate (,Weilte Ware"), Elektrozubehér

- Fahrrader, Fahrradersatzteile und -zubehor

- Foto, Fotozubehor

- Geschenkartikel, Kunstgegensténde, Bilder, Briefmarken, Miinzen

- Haushaltswaren, Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel

- Heimtextilien, Stoffe, Kurzwaren, Haushaltstextilien, Gardinen

2L 22 2 2 2 2 2 2 2

- Lederwaren, Reisegepack, Kiirschnerware, Galanteriewaren

- Musikinstrumente, Musikalien, Tontrager

- Oberbekleidung aller Art (Damen, Herren Kinder), Wasche, Strimpfe

- Papier- /Schreibwaren, Birobedarf, Schulbedarf, Bastelbedarf

- Sanitatswaren, orthopadische und medizinische Produkte, Hérgerate

- Schuhe

- Spielwaren, Bastelartikel

- Sportartikel, -schuhe, -bekleidung, Campingartikel, Jagd-/ Angelbedarf, Waffen
- Uhren, Schmuck

- Unterhaltungselektronik ("Braune Ware"), Ton-/Bildtrager, Telekommunikation

2 2 2L 2 2 2 2 2 =2

- Zooartikel, lebende Tiere, Tierpflegemittel, Zubehoér

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

80  Es sind auch Sortimente erfasst, die im Randsortiment gefihrt werden. Hierbei wurden lediglich die Sortimente beriicksichtigt, denen
innerhalb eines Betriebes eine pragende Bedeutung zukommt bzw. die eine gewisse Flache belegen.
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