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1.  Ausgangssituation / Zielsetzung

Die BBE Handelsberatung hat von der Stadtverwaltung Sangerhausen den Auftrag zur Erstellung einer
Einzelhandelskonzeption erhalten. Das Ziel dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzepts — das ein stadte-
bauliches Konzept im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB darstellt — ist die Erarbeitung einer fachlich deter-
minierten Grundlage fiir den planungsrechtlichen Steuerungsprozess der Einzelhandelsentwicklung in
Sangerhausen. Somit entsteht Transparenz und Sicherheit fir Investoren, aber auch Rechtssicherheit fir die
Kommune. Die Zielsetzung ist vor allem darauf ausgerichtet, dass zukunftsfahige und attraktive Einzelhan-
delsstrukturen fir die Einwohner der Stadt Sangerhausen und des Umlandes gesichert bzw. langfristig her-
ausgebildet werden.

Als Trager wichtiger Versorgungsfunktionen nimmt der Einzelhandel in positiver und ggf. auch in negativer
Hinsicht maRgeblichen Einfluss auf die Entwicklungsperspektiven von Sangerhausen, insbesondere auf
den Innenstadtbereich. Der Einzelhandel der Stadt Sangerhausen ist aktuell durch die Wechselbeziehungen
zwischen dem Angebot in der Innenstadt, in Nahversorgungslagen und an dezentralen Standorten gepragt.
In Folge weiterer stadtebaulicher Entwicklungsprozesse — insbesondere auch auf Grund der demographi-
schen Entwicklung — sind Veranderungen der Funktionen und Angebotsschwerpunkte von Einzelhandels-
standorten zu erwarten.

Folgende wesentliche Ziele gilt es, bei der zu erstellenden Einzelhandelskonzeption zu bertcksichtigen:

m Die Stadt Sangerhausen soll den Einwohnern der Stadt und des Umlandes ein breit gefachertes und
attraktives Versorgungsangebot bereitstellen, um die landesplanerisch verankerte Versorgungsfunkti-
on als Mittelzentrum sowohl fiir die Stadt selbst als auch fiir den Verflechtungsbereich langfristig zu
erfiillen. Es soll ein ausgewogenes Einzelhandelsangebot offeriert werden, welches der Grolke des
Versorgungsgebietes von Sangerhausen entspricht.

m Die Innenstadt von Sangerhausen ist als zentraler Einzelhandelsschwerpunkt zu sichern und auszu-
bauen, um im interkommunalen Wettbewerb attraktiv und marktfahig zu bleiben. Dieser Bereich soll
als Angebotsschwerpunkt flir sog. zentrenrelevante Sortimente gefestigt werden.

m Die Grundversorgungseinrichtungen sollen in integrierter Lage sowie ful3laufig und méglichst mit dem
OPNV erreichbar angesiedelt werden. Die Abdeckung der notwendigen Bediirfnisse des periodischen
Nachfragebereichs soll fur die Wohnbevoélkerung engmaschig moglich und mit einem minimalen Zeit-
und Kostenaufwand verbunden sein.

Bei der Erstellung des gesamtstadtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts liegt der Fokus auf der um-
fassenden Bewertung der Bestandsstrukturen und den derzeit erzielten Bindungsquoten des Sangerhauser
Einzelhandels. Perspektivisch soll in Sangerhausen ein ausgewogenes Einzelhandelsangebot bereitgestellt
werden, welches der GrélRe des Versorgungsgebietes des Mittelzentrums Sangerhausen entspricht. Im
Rahmen des Einzelhandelskonzeptes wird ermittelt, welche flachenseitigen Ansiedlungsspielrdume im
Sangerhauser Einzelhandel noch gegeben sind, um eine Verbesserung sowohl gesamt- als auch der Gberort-
lichen Versorgungsfunktion zu erreichen.

Im Rahmen der Bearbeitung wird der Fokus auf die Sangerhauser Innenstadt und die bestehenden Nahver-
sorgungsstandorte gelegt. Nach der Ermittlung von mdéglichen Entwicklungsperspektiven wird das
Zentrenkonzept fiir die Stadt aufgestellt. Hierbei werden einerseits zentrale Versorgungsbereiche, aber auch
Nahversorgungslagen und sog. Sonderstandorte bzw. Ergédnzungslagen fir Sangerhausen definiert (Stand-
ortkonzept). Diesen Standorten wird dann in einem weiteren Schritt eine sortimentsseitige Funktionszuwei-
sung in Bezug auf den jeweiligen Versorgungsauftrag zugeordnet (Sortimentskonzept). Diese sog. ,Sanger-
hauser Liste“ dient dann auch als Grundlage fiir weitere Entscheidungen in Bezug auf mogliche Ansiedlungs-
vorhaben.

Im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes wird ermittelt, welche flachenseitigen Einschrankun-
gen sich durch den wachsenden Marktanteil des e-Commerce auf den stationaren Handel in der Innenstadt
von Sangerhausen ergeben werden. In einer Prognoserechnung wird eruiert, mit welchen Flachenriickgan-
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gen im stationaren Handel in den nachsten zehn Jahren zu rechnen ist. Somit kann seitens der lokalen Ak-
teure in Sangerhausen diskutiert werden, welche MaRnahmen ergriffen werden kénnen, um die prognosti-
zierten Auswirkungen in der Innenstadt zu kompensieren bzw. zu minimieren.

Folgende Abbildung stellt den Prozess bzw. Uberblicksartig die wesentlichen Bearbeitungsschritte des
Sangerhauser Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes dar:

Abbildung 1: Erarbeitungsschritte des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts Sangerhausen

Angebotsanalyse = Analyse sekundéarstatistischer Standortrahmendaten
= Aufnahme des lokalen Einzelhandelsbestands Nov./Dez.
» Bewertung der Strukturdaten des Einzelhandels 2018

®  Analyse des gesamtstadtischen Einzelhandelsangebots
Nachfrageanalyse = Abgrenzung des Einzugsgebietes

= Berechnung des Nachfragepotenzials Dez. 2018
=  Ermittlung der branchenspezifischen Zentralitaten
Einzelhandels- =  Kaufkraftprognose fir das Jahr 2028
entwicklungskonzept = Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen des Einzelhandels Jul. 2019
= Ermittlung von Ansiedlungspotenzialen
Zentrenkonzept = Ausarbeitung Zentrenkonzept

= Definition der einzelnen Versorgungslagen (zentrale Versorgungs-
bereiche, Nahversorgungslagen, Sonderstandorte)

Aug./Sep.
= E-Impact-Check (Berechnung maglicher flachenseitiger Abschmel- ugmg P

zungen im Sangerhauser Innenstadthandel)

= Erarbeitung von Leitlinien zur Einzelhandelsentwicklung
= Erarbeitung der ,Sangerhauser Liste*

If’réser_wtation_/ . = Prasentation des Konzeptes innerhalb der Verwaltung und politi-
offentliche Diskussion/ scher Entscheidungsgremien
Uberarbeitung = Offenlegung des Konzeptes
Uberarbeitung = Einarbeitung der eingegangenen Stellungnahmen in das Konzept Okt. 2020
= Beschluss des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes durch den Okt. 2020
Stadtrat

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Das folgende Konzept ist auf eine geordnete und wettbewerbsfahige Positionierung des Einzelhandels von
Sangerhausen sowie eine aktive, stadtebaulich vertragliche Investitionspolitik im Bereich des Handels ausge-
richtet. Es dient dem Grundsatz der Sicherung einer nachhaltigen Stadtentwicklung auf Basis der ausgewie-
senen landesplanerischen Funktion der Stadt Sangerhausen.
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2. Aligemeine Strukturdaten / Rahmenbedingungen fiir die zukiinftige
Einzelhandelsentwicklung in Sangerhausen

2.1. Ausgewahlte Entwicklungstrends im Einzelhandel auf der Nachfrageseite

Der deutsche Einzelhandel wird mafigeblich von Ubergeordneten Entwicklungstrends beeinflusst. Die Nach-
frageseite wird im Wesentlichen durch die demographische Entwicklung und die dem Einzelhandel zuflie-
Renden Kaufkraftvolumina bestimmt. Die Bevodlkerung hat dabei in den letzten 10 Jahren in Deutschland nur
geringfiigig um 1,2 % zugenommen, wobei das Wachstum malfigeblich durch die Migration bedingt war.

Die Bevdlkerungsentwicklung ist in der Vergangenheit rdumlich differenziert verlaufen. Die hdchsten Einwoh-
nerriickgange waren in Sachsen-Anhalt (-7,3 %), in Thiringen (-5,5 %), im Saarland (-3,9 %) und in Meck-
lenburg-Vorpommern (-3,3 %) zu beobachten; Bevdlkerungszuwéachse ergaben sich in Berlin (+6,2 %), in
Bayern (+4,4 %), in Hamburg (+3,9 %) und in Hessen (+3,3 %)."

Die regionalen Unterschiede bleiben auch bei der zukiinftigen Bevoélkerungsentwicklung bestehen. Durch
die innerdeutsche Wanderungsbewegung ist im Suden, in GroRstadten und in Ballungsrdumen in den nachs-
ten rd. 20 Jahren mit einem Bevdlkerungswachstum zu rechnen. Dieses Wachstum geht u.a. zu Lasten der
Ostlichen, aber auch teilweise der westlichen Gebiete der Republik (z.B. des Saarlands, I&ndlicher Gebiete
aller Bundeslander). Anhand der prognostizierten Bevdlkerungsentwicklung ist bundesweit mit einer leicht
sinkenden Einwohnerzahl zu rechnen, wobei auf Grund der regional unterschiedlich verlaufenden Entwick-
lung in allen ostdeutschen Flachenlandern — so auch in Sachsen-Anhalt — ein weiterer Bevolkerungsriick-
gang zu erwarten ist.

Abbildung 2: Bevolkerungsentwicklung der Bundeslander in den Jahren 2019 bis 2040

Hamburg | 7.2%
Berlin 6,4%
Baden-Wiirttemberg 2.5%
Bayern 2,0%
Hessen 0,9%
-1,2% Deutschland
-1,6% Bremen
-1,9% Schleswig-Holstein
-2,0% Niedersachsen
-2,0% Rheinland-Pfalz
-2,8% Nordrhein-Westfalen
-3,9% Brandenburg
-6,1% ‘ Sachsen
+8,1% ‘ Mecklenburg-Vorpommern
-9,4% Saarland
12,8% : Thuringen
14,79 I Sachsen-Anhalt
-20% -15% -10% -5% 0% 5% 10%

Quelle: Statistisches Bundesamt, 14. Koordinierte Bevélkerungsvorausberechnung (Basis 12/2018), Variante 2 (Moderate Entwicklung der
Geburtenhaufigkeit, der Lebenserwartung und des Wanderungssaldos)

Weitere Veranderungen ergeben sich bei der Entwicklung der Alters- bzw. der Bevolkerungspyramide. Die
Lebenserwartung steigt sowohl fir Manner als auch fiir Frauen stetig an. Dieser Trend zeigt sich im
Altersdurchschnitt der Bevoélkerung, der sich bis zum Jahr 2040 weiter erhéhen wird und somit — auch bei
einer wachsenden Geburtenrate in den letzten Jahren — eine (Uber-)Alterung der Bevdlkerung bewirkt. Im Jahr
2040 werden ca. 29 % der Einwohner in Deutschland alter als 65 Jahre sein.

1 Quelle: Statistisches Bundesamt, Bevolkerungsstand nach Bundeslandern zum 31.12.2008/2018.
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Dieser Trend wird verstarkt auch die Bevolkerungsstruktur in Sachsen-Anhalt betreffen, da das Durchschnitts-
alter bereits heute mit 47,6 Jahren tGiber dem Bundesdurchschnitt von 44,4 Jahren liegt und Sachsen-Anhalt
— gefolgt von Thiringen (47,1 Jahre) und Brandenburg (47,0 Jahre) — den hdchsten Altersdurchschnitt in
Deutschland ausweist.2 Im Jahr 2040 wird circa ein Drittel der Bevdlkerung alter als 65 Jahre sein.

Abbildung 3: Altersaufbau Sachsen-Anhalt in den Jahren 2020 bis 2040
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Quelle: Statistisches Bundesamt, 14. Koordinierten Bevdlkerungsvorausberechnung, Variante 2

Mit der vorstehend beschriebenen Entwicklung gehen Folgen fur den Einzelhandel einher, da das Nachfra-
gevolumen auf Grund der ricklaufigen Konsumentenanzahl in Sachsen-Anhalt sinkt. Dies kann nur teilweise
durch héhere Konsumausgaben — insbesondere der alteren Bevolkerung — ausgeglichen werden. Dies fihrt
zur Notwendigkeit der Einzelhandelsbetriebe, sich an die veranderten Rahmenbedingungen anzupassen.

In den letzten Jahren ist in Deutschland ein leicht sinkender Ausgabenanteil des Einzelhandels am Ge-
samteinkommen zu beobachten. Obwohl das verfiigbare Einkommen und die privaten Konsumausgaben
—auch im Einzelhandel — in der Vergangenheit stetig gestiegen sind, hat der Anteil des Handels an den Kon-
sumausgaben in der vergangenen Dekade um 1,1 %-Punkte abgenommen und lag im Jahr 2018 bei 30,2 %.
Die Einzelhandelsausgaben sind jedoch seit dem Jahr 2008 um 21,9 % auf rd. 526,8 Mrd. EUR gestiegen.

Abbildung 4: Anteil des Einzelhandels an den privaten Konsumausgaben von 2008 bis 2018

‘Mrd. EUR 17437 100
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15639 16023
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F 70
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800 +—
- 40
oo Lo13%  303% 302% 299% 29,5%  294% 293%  29,8% 29,9% 30,3%  30.2%
—— = == o= —= ——l | — 30
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Statista Hamburg / Bearbeitung: BBE Handelsberatung

2

Quelle: Statistisches Bundesamt, Durchschnittsalter in den Bundeslandern 2017.
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Der leicht sinkende Anteil der Einzelhandelsausgaben am privaten Verbrauch ist in der zunehmend verander-
ten Mittelverwendung zu sehen, da insbesondere fiir die Bereiche Wohnen, Mobilitat, Nachrichteniibermitt-
lung, Energie/Wasser/Strom/Brennstoffe und fiur Gbrige Verwendungszwecke (z.B. Gesundheits- und Alters-
vorsorge, Reisen) tendenziell mehr Geld ausgegeben wird.

Eine weitere Grole, die nachfrageseitig flr den Einzelhandel eine dulRerst wichtige Rolle spielt, stellt die
einzelhandelsrelevante Kaufkraft dar. Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkom-
mensverhaltnisse der Bevolkerung bestimmt. Dabei werden nur die Einkommensbestandteile berlicksichtigt,
die fur Ausgaben im Einzelhandel (inklusive Online-/ Versandhandel) zur Verfuigung stehen.

In der nachfolgenden Karte sind die Kaufkraftindizes 2018 fiir die Bundesrepublik auf Landkreisebene darge-
stellt. Dabei gibt der Kaufkraftindex von 100 % den Bundesdurchschnitt an. Im Vergleich der einzelnen Land-
kreise wird deutlich, dass innerhalb von Deutschland deutliche regionale Disparitaten bestehen.

Karte 1: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Deutschland 2018
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Der einzelhandelsrelevante Kaufkraftindexs betragt in Sachsen-Anhalt 88,3 %, so dass dem Handel im Ver-
gleich zum Bundesdurchschnitt (100,0 %) deutlich geringere Nachfragepotenziale zur Verfiigung stehen.
Dementsprechend bestehen fur den Einzelhandel schlechtere Entwicklungschancen. Dies trifft auch fur den
Raum Sangerhausen zu, da die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Landkreis Mansfeld-Sudharz und auch
in umliegenden Landkreisen unterhalb des bundesdeutschen Kaufkraftdurchschnittswertes liegt.

3 Quelle: MB-Research Nirnberg, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2018.
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2.2. Einzelhandelsstrukturdaten der Angebotsseite

Die Entwicklung im Einzelhandel ist in den letzten Jahren durch ein stetiges Verkaufsflaichenwachstum
gepragt. Wahrend der Flachenanstieg Anfang der 1990er Jahre vor allem durch den Flachenaufwuchs in den
ostdeutschen Bundeslandern bestimmt war, ist der Zuwachs der letzten Jahre wesentlich durch die gesamt-
deutsche Expansion von Grolibetriebsformen wie Lebensmittelmarkten, Non-Food-Fachmarkten und auch
Shopping-Centern gekennzeichnet. Die Konzepte dieser Vertriebsformen bendtigen dabei durch den techno-
logischen und organisatorischen Wandel, die erhéhten Anforderungen an Prasentations- und Laufflachen
oder neue Ladenbaukonzepte groRere Flachen. Der Verkaufsflachenzuwachs betrug in den letzten zehn
Jahren ca. 6,1 Mio. m? Verkaufsflache.

Die Verkaufsflachenexpansion des Einzelhandels vollzog sich in den vergangenen Jahren gréftenteils au-
Rerhalb der gewachsenen bzw. traditionellen Geschéaftslagen. Insbesondere auf Grund des starken Wachs-
tums von flachenintensiven Fachmarkten und Lebensmittelmarkten an dezentralen Standorten bzw. in Soli-
tarlagen haben Innenstadt- und Nahversorgungslagen sowie Stadtteilzentren — gerade in kleineren Stadten —
Bedeutungsverluste hinnehmen miissen. Davon sind vor allem ostdeutsche Stadte betroffen, die z.T. hohe
Verkaufsflachenanteile in dezentralen bzw. an autokundenorientierten Standorten aufweisen.

Abbildung 5: Entwicklung der Verkaufsfliche und der Betriebe im Einzelhandel von 2007 bis 2018
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Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE), Zahlenspiegel 2019

Die Anzahl der Einzelhandelsunternehmen ist in den letzten Jahren bundesweit deutlich ricklaufig. Allein in
dem Zeitraum zwischen 2007 und 2017 hat sich die Zahl der Einzelhandelsbetriebe deutschlandweit um
knapp 16 % reduziert (vgl. Abb. 5). Als Konsequenz zu dem vorstehend dargestellten Verkaufsflachenwachs-
tum ergeben sich daraus im Mittel gréere Betriebseinheiten.

Die Folge des stetigen Flachenwachstums — dem ein nur leicht steigender Einzelhandelsumsatz gegenuber-
steht — wird in einer sinkenden Flachenproduktivitats deutlich. Diese Kennziffer hat sich in den vergangenen
Jahren (seit 1995) um rd. 7 % vermindert und liegt derzeit bei rd. 3.620 EUR/m? Verkaufsflache.t Durch diese
disparate Entwicklung von Verkaufsflachen zu Umsatzen ist die 6konomische Fldchenauslastung in vielen

4 Anmerkung: Der Verkaufsflachenzuwachs betrug allein im Lebensmittelhandel zwischen 2008 und 2018 rund 2,6 Mio. m? Verkaufsflache.
Quelle: Statista Hamburg, Verkaufsflache im Einzelhandel in Deutschland in den Jahren 2008 bis 2018 nach Betriebsformen.

5 Die Verkaufsflachenproduktivitat (auch Raumleistung) eines Einzelhandelsbetriebes bezeichnet den Umsatz pro m? Verkaufsflache.

6 Die Verkaufsflachenproduktivitat lag im Jahr 1995 bei 3.900 EUR/m?. Dieser Wert hat sich im Jahr 2018 auf rd. 3.620 EUR/m? reduziert.
Quelle: Statista Hamburg, Umsatz je Quadratmeter Verkaufsflache im Einzelhandel in Deutschland.
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Betrieben nicht mehr vollumfanglich maglich. Dies trifft vor allem Anbieter an kostenintensiven Standorten
und Betriebe mit einer unterdurchschnittlichen Leistungsfahigkeit (sog. Grenzertragsbetriebe). Unrentable
Betriebe in unglnstigen Standortlagen werden folglich auch zukinftig aus dem Markt ausscheiden.

Hiervon sind vor allem mittelstdndische Anbieter in den ostdeutschen Bundeslandern betroffen, da hier eine
héhere Verkaufsflachendichte bei einer deutlich niedrigeren Kaufkraft (vgl. Karte 1) und zudem oft ein Fla-
cheniiberhang an dezentralen Standorten bestehen. Auf Grund der teilweise geringen Eigenkapitalausstat-
tung der Handelsbetriebe ist demnach ein vergleichsweise hohes Gefahrdungspotenzial gegeben, woraus
sich Abschmelzungstendenzen ableiten lassen.

Der bereits seit langeren andauernde Strukturwandel im deutschen Einzelhandel wird in der Veranderung der
Marktanteile einzelner Betriebsformen deutlich. Zu den Verlierern gehdren insbesondere die traditionellen,
meist inhabergefiihrten und nicht-filialisierten Fachgeschafte, gefolgt von SB-Warenhausern und Waren-/
Kaufhausern. Auf diese Betriebsformen entfallen die héchsten Marktanteilsverluste. Einen Bedeutungszu-
wachs konnten andererseits filialisierte Einzelhdndler sowie Franchisekonzepte und discountorientierte Han-
delsunternehmen erzielen. Das Wachstum dieser discount- bzw. fachmarktorientierten Vertriebsformen hat
sich jedoch in den letzten Jahren abgeschwacht. Wesentlich Marktanteilszuwachse sind im Versandhandel
(inkl. Online-Handel) auszumachen, was auf das Wachstum im Bereich des E-Commerce zurtickzufuhren ist.

Abbildung 6: Entwicklung der Marktanteile nach Betriebsformen von 2003 bis 2018
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Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE), Zahlenspiegel 2019

Neben der Marktanteilsverschiebung bei den Betriebstypen und einem stetigen Anstieg des E-Commerce-
Umsatzes ist der deutsche Einzelhandel ferner durch einen fortschreitenden Konzentrationsprozess ge-
kennzeichnet, da sich der Umsatz auf wenige bundesweit agierende Unternehmen konzentriert. Besonders
stark ist dieser Trend im Lebensmitteleinzelhandel zu beobachten. Wahrend im Zeitraum zwischen den Jah-
ren 2008 bis 2018 der Umsatz der Lebensmittelhandler um rd. 21 % anstieg, ging die Anzahl der Verkaufs-
stellen um rd. 30 % zurtick.” Derzeit erzielen im Lebensmittelhandel weniger als 1 % der Unternehmen mehr
als zwei Drittel des Branchenumsatzes. Der gleiche Trend ist im Non-Food-Handel zu beobachten, da ledig-
lich zehn Handelsunternehmen uber 80 % des Umsatzes in diesem Segment erbringen.

7 Quelle: Statista Hamburg, Lebensmittelhandel in Deutschland (Dossier).
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Nachstehende Abbildung beschreibt den Anteil des Online-Handels am Einzelhandelsumsatz in den letzten
Jahren. Die Umsatzanteile sind kontinuierlich gestiegen und lagen im Jahr 2018 bei knapp tGber 10 %. Fir
das Jahr 2019 wird ein weiterer Anstieg auf fast 11 % prognostiziert.

Abbildung 7: Anteil des Online-Handels am Einzelhandelsumsatz in Deutschland von 2000 bis 2019
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Fir jede Warengruppe existiert ein Online-Vertrieb. Die hochsten Umsatze erzielen die Segmente Beklei-
dung und Elektroartikel, gefolgt von Computern/Spielen, Haushaltwaren, der Einrichtungsbranche und der
Schuhbranche. Die durchschnittlichen Steigerungsraten der letzten Jahre konnte jedoch nicht in allen Bran-
chen erzielt werden, da bereits partiell Sattigungstendenzen erkennbar sind. So war beispielsweise in der
Branche Bucher in den letzten Jahren bereits ein Umsatzriickgang zu verzeichnen.

Abbildung 8: Top 10-Warengruppen im Online-Handel und Umsatzentwicklung in 2014-2019
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Quelle: Statista Hamburg/ Bearbeitung: BBE Handelsberatung
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Die Entwicklung des Online-Handels zeigt beachtliche Steigerungsraten auf, die sich jedoch in den letzten
Jahren abgeschwacht haben. So wird fiir das Jahr 2019 eine Steigerung von ca. 9 % erwartet, die deutlich
unter der Performance der 2000er Jahre liegt. Der Umsatzzuwachs ist in den letzten Jahren relativ gleich-
bleibend und liegt zwischen 4 bis 5 Mrd. EUR p.a.

Abbildung 9: Entwicklung des Online-Umsatzes in Deutschland in 2000-2019
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Perspektivisch ist mit einem weiter steigenden Marktanteil des Online-Handels zu rechnen, wobei sich in den
nachsten Jahren jedoch branchenspezifisch splirbare Marktsattigungen ergeben werden. So ist in den ehe-
maligen Wachstumsbranchen Technik/Elektro/Medien sowie Blichern von einer nachlassenden Dynamik
auszugehen, wahrend beispielsweise die Entwicklung in den modischen Sortimenten (Bekleidung, Schuhe,
Accessoires, Lifestyle-Produkte) relativ stabil verlaufen wird.

Bisher spielt der Online-Handel bei dem ausgabenstarksten Sortiment Lebensmittel, in dem knapp Uber 37 %
der jahrlichen Ausgaben getatigt werden, nur eine Nebenrolle. Allerdings ist davon auszugehen, dass in die-

sen periodisch nachgefragten Segmenten (d.h. Lebensmittel, Drogeriewaren) der Online-Handel zunehmend
Marktanteile gewinnen wird.
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3.  Rechtsrahmen zur planungsrechtlichen Zulassigkeit des
Einzelhandels

Das aktuelle bauplanerische Instrumentarium reicht im Wesentlichen aus, um die Ansiedlung bzw. auch Er-
weiterung von Einzelhandelsbetrieben in Sangerhausen in Einklang mit stadtebaulichen und raumordneri-
schen Vorstellungen zu bringen. Es bedarf allerdings eines konsequenten Einsatzes der Instrumente, um
dem Ansiedlungsdruck an stadtebaulich unerwiinschten Standorten rechtlich begriindet begegnen zu koén-
nen.

Zu den Vorschriften, mit denen die Steuerung des Einzelhandels mdglich ist, z&hlen u.a.
- das Baugesetzbuch (BauGB),
- die Baunutzungsverordnung (BauNVO),
- der Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt und
- der Regionalplan Harz,
deren wesentliche Inhalte nachfolgend kurz dargestellt werden.s

Im Rahmen der Beurteilung der Zuldssigkeit 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 MaRgabe 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 GroRe 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 fir die Bewohner des Gebietes dienen. Eine ,,Grof3-
flachigkeit” eines Einzelhandelsgeschaftes 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 ndheren Umgebung aufgesucht werden. Dies ist anhand objektiver Kriterien wie Grof3e, Be-
schaffenheit, wirtschaftlich tragfahige Ausnutzung, fuRlaufiger Einzugsbereich des Ladens, Verkehrsanbin-
dung, Parkplatze und den sonstigen értlichen Gegebenheiten abzuleiten.

m Dorfgebiete (§ 5 BauNVO)

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

8 Die formulierten Ausfiihrungen dienen ausdriicklich nicht der Rechtsberatung, sondern lediglich der Uberblicksartigen Darstellung des
bestehenden rechtlichen Instrumentariums.
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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 Seite 18). Grundsatzlich muss der Gebietscha-
rakter eines Mischgebietes gewahrt bleiben, d.h. es muss eine qualitative und quantitative Durchmischung
von Wohnen und nicht wesentlich storendem Gewerbe gewabhrt bleiben.

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
grol¥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 GroRe 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 Einschrédnkung 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.®

2. Einzelhandel im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB)

Sofern fir ein Vorhabengrundstiick kein rechtskraftiger Bebauungsplan (§ 30 BauGB) vorliegt und dieses
nicht im sog. Auf3enbereich (§ 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 zunéachst 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 Ausfihrung des Vorhabens in bodenrechtlicher Hinsicht auswirken kann.

9 vgl. Urteil BVerwG [4 B 3.13] vom 30.05.2013.
10  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 einfigen, wenn es im Verhaltnis zu seiner ndheren Umgebung weder bewaltigungsbedurftige
Spannungen erzeugt noch vorhandene Spannungen verstarkt.

Gemal § 34 Abs. 3 BauGB diirfen von Einzelhandelsvorhaben 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 eingebunden 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 zdhlen bzw. wenn die Sortimente bereits von einem ,Magnetbetrieb®
angeboten werden, dessen unbeeintrachtigter Bestand mafRgebliche Bedeutung fiir die weitere Funk-
tionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches hat,2

- 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

- schéadliche stadtebauliche Auswirkungen, wie z.B. der Leerstand von Geschéaften, 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 Zuladssigkeit von Einzelhandelsbetrieben in den einzelnen Gebietska-
tegorien enthalt der § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) eine Sonderregelung fir die baupla-
nungsrechtliche Zulassigkeit von Einkaufszentren, grol3flachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grof-
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.

11 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.
12 vgl. Urteil BVerwG [4 C 7.07] vom 11.10.2007 und Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [10A 1417/07] vom 06.11.2008.
15



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Sangerhausen

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 Gréfie 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 war und eine Unterversorgung bestand,

- 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
Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP) formulierten Zielen eine wesentliche
Bedeutung zu. Dabei sind die Ziele der Raumordnung verbindliche Vorgaben, die im Rahmen 6ffentlicher
Planungen zu beriicksichtigen sind, d.h. diese kdnnen nicht abgewogen werden. Die Grundsatze der Raum-
ordnung enthalten Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums als Vorgaben flir nachfol-
gende Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen.s

Nachstehend werden die Ziele dargestellt, welche fur die Entwicklung des Einzelhandels in Sangerhausen
relevant sind. Diese werden im Landesentwicklungsplan unter dem Punkt 2.3 beschrieben.

13 Einzelhandelsbetriebe sind im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 + 2 BauNVO groR¥flachig, wenn sie eine Verkaufsflache von 800 m? tiberschrei-
ten.

vgl. Urteil BVerwG [4 C 10.04] vom 24.11.2005.
14 vgl. Urteil BVerwG [4 C 54.80] vom 03.02.1984.
15  vgl. § 3 Abs. 1 Nr. 2 und 3 ROG.
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m Z 46: Die Ausweisung von Sondergebieten fiir Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
und sonstige groB3flachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung ist
an Zentrale Orte der oberen oder mittleren Stufe zu binden. Die Ausweisung von Sondergebieten fiir
eine spezifische Form gro3fldchiger Einzelhandelsbetriebe, Hersteller-Direktverkaufszentren (Factory-
Outlet-Center - FOC), ist nur an integrierten Standorten in Zentralen Orten der oberen Stufe (Ober-
zentren) vorzusehen und darf die Attraktivitédt der Innenstadte nicht geféhrden.

In der Begriindung dieses Ziels wird auf die Herstellung gleichwertiger Lebensverhaltnisse verwiesen, wobei
vor allem durch die standortliche Konzentration von EinzelhandelsgroR3projekten in zentralen Orten eine leis-
tungsfahige und auf die jeweilige Bevdlkerung abgestellte Versorgungsinfrastruktur vorgehalten werden soll.
Insbesondere sollen zentrale Orte entsprechend ihrer jeweiligen Zentralitatsstufe ausreichend Flachen fur
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 Erfillung der Versorgungsfunktion groRRflachige Einzelhandelsvorhaben, die i.d.R. einen gro-
Ren Einzugsbereich besitzen, nur in Ober- und in Mittelzentren zu entwickeln.

Gemal dem formulierten Zentralitats- bzw. Konzentrationsgebot sind grof¥flachige Einzelhandelsprojekte in
Sangerhausen grundsatzlich zuldssig, da die Stadt als Mittelzentrum'” ausgewiesen wird. Die Entwicklung
eines FOC ist in Sangerhausen generell nicht moglich.

B Z 47: Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, gro3fldchigen Einzelhandelsbetrieben
und sonstigen grol3flachigen Handelsbetrieben miissen der zentralértlichen Versorgungsfunktion und
dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen.

Mit dem sog. Kongruenzgebot soll erreicht werden, dass sich EinzelhandelsgroRRprojekte 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 zentralortlichen Auftrag der planenden Gemeinde nicht entspricht.

Mogliche KenngroRen fiir die Bewertung des Kongruenzgebots kénnen u.a. die Grolke der Verkaufsflachen
eines Einzelhandelsprojektes, die Differenzierung des Warensortiments, das zu erwartende betriebliche Ein-
zugsgebiet des Vorhabens, die ansprechbare Kaufkraft im Einzugsgebiet und zu vermutende, vorhabenbe-
dingte Veranderungen der Einzelhandelszentralitdten im Einzugsbereich sein.

m Z 48: Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

1. dlirfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesent-
lich tberschreiten,

2. sind stadtebaulich zu integrieren,
3. diirfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung nicht geféhrden,

4. sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie mit FuR3- und
Radwegenetzen zu erschliel3en,

5. dirfen durch auftretende Personenkraffwagen- und Lastkraftwagenverkehre zu keinen unver-
tréglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs- und Naturschutzgebieten
flihren.

16 GemaR LEP Sachsen-Anhalt kdnnen abweichend vom Ziel 46, welches die Standortkonzentration des groRflachigen Einzelhandels auf
Ober- und Mittelzentren beschrankt, auch Sondergebiete fir gro3flachigen Einzelhandel, die ausschlieBlich der Grundversorgung dienen,
auch in Grundzentren zugelassen werden. Damit soll die wohnortnahe Grundversorgung in lI&andlichen Raumen verbessert werden (vgl.
auch Z 52).

17 vgl. Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt, Z 37.
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In vorstehendem Ziel werden die Ansiedlungspramissen flr Einzelhandel in Sondergebieten definiert. Neben
dem bereits erdrterten Kongruenzgebot (vgl. Z 47) sind EinzelhandelsgroRprojekte an stadtebauliche inte-
grierten Standorten zu entwickeln. Ein Standort ist insbesondere dann als stadtebaulich integriert einzustu-
fen, wenn sich dieser

in einem baulich verdichteten Siedlungszusammenhang befindet bzw. raumlich und funktional einem
jeweiligen Siedlungsschwerpunkt zugeordnet ist,

- Uber einen den drtlichen Gegebenheiten entsprechenden hohen Bevdlkerungsanteil im fulRlaufigen
Nahbereich verflgt,

- ein Teil eines planerischen Gesamtkonzepts ist (d.h. Lage in einem Stadtzentrum, Nebenzentrum
oder Quartierzentrum),

- an das FuB- und Radwegenetz der Gemeinde angebunden ist und
- Uber einen qualifizierten bzw. ortsiiblichen OPNV-Anschluss verfiigt.

Mit dem Integrationsgebot soll der Einzelhandel insbesondere an wohnortnahen bzw. zentralen Standorten
entwickelt werden.

Des Weiteren durfen EinzelhandelsgroRRprojekte die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung nicht
gefahrden (Beeintrachtigungsverbot). Gegen das Beeintrachtigungsverbot wird i.d.R. verstoRen, 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 fur die Funktionsfahigkeit
bestehender Versorgungszentren oder die wohnortnahe Versorgung wichtig sind.

Letztendlich dirfen durch die in Sondergebieten anzusiedelnden Einzelhandelsbetriebe keine unvertraglichen
Belastungen auf Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt hervorgerufen werden. Diese sind
bspw. bei einem erhéhten An-/ Abreiseverkehr oder durch Anlieferverkehr zu erwarten.

m Z 49: Erweiterungen bestehender Sondergebiete fiir Einkaufszentren und gro3flachige Einzelhan-
delsbetriebe sind auf stédtebaulich integrierte Standorte in Zentralen Orten in Abhéngigkeit des Ver-
flechtungsbereiches des jeweiligen Zentralen Ortes zu beschrdnken.

Das vorstehende Ziel umfasst das bereits dargestellte Integrationsgebot und das Kongruenzgebot, wobei
diese MaRRgaben nicht nur fir Neuansiedlungen, sondern ebenfalls fir die Erweiterung von bestehenden
Sondergebieten gelten. Insbesondere ist bei der Erweiterung von bestehenden Sondergebieten zu prifen,
inwieweit mit einer moglichen Verkaufsflachenerh6hung eine Ausweitung des betrieblichen Einzugsgebietes
einhergeht und somit auch das Kongruenzgebot verletzt werden kdnnte.

B Z 50: Nutzungsénderungen in bestehenden Sondergebieten fiir Einkaufszentren und grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe an nicht stddtebaulich integrierten Standorten diirfen nicht zulasten von innen-
stadtrelevanten Sortimenten an innerstédtischen Standorten erfolgen.

Das bereits formulierte Beeintrachtigungsverbot wird neben Neuansiedlungen auch auf Nutzungsanderungen
in bestehenden Sondergebieten und fiir grol3flachige Einzelhandelsbetriebe ausgedehnt. Insbesondere bei
Umstrukturierungen ist darauf abzustellen, dass dadurch keine negativen Beeintrachtigungen von bestehen-
den Einzelhandelsbetrieben in innerstadtischen Einkaufslagen einhergehen. Dabei sind insbesondere die
sog. innenstadtrelevanten Sortimente zu beachten.

B Z 51: Bei planerischen Standortentscheidungen zugunsten von nicht gro3flichigen Einzelhandelsbe-
trieben ist auch die kumulative Wirkung mit bereits am Standort vorhandenen Einrichtungen hinsicht-
lich der Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und ihrer Innenstadtentwicklung in
die Bewertung einzubeziehen.

Seit Jahren zeichnet sich der Trend ab, dass Einzelhandelsbetriebe, die jeweils einzelnen betrachtet unter
der Schwelle der Grof¥flachigkeit liegen, sich gezielt in enger Nachbarschaft zueinander ansiedeln und eine
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Einzelhandelsagglomeration bilden. Diese Ansammlungen kénnen raumbedeutsame Auswirkungen auf die
bestehenden, insbesondere auf die innerdrtlichen Versorgungsstrukturen sowohl in der Standortgemeinde
als auch in Nachbargemeinden entfalten, selbst wenn keine GrofRflachigkeit der einzelnen Betriebe besteht.

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 Summationswir-
kung am Standort zu betrachten.

Dem Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt ist der Regionalplan Harz'¢ nachgelagert,
in dem die raumliche und strukturelle Entwicklung der relevanten Planungsregion — erganzend und regional
ausformend zum Landesentwicklungsplan — 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 Harz die maRRgeblichen Ziele des Landesentwick-
lungsplans u.a. Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot, Integrationsgebot) tiber-

nommen und zusatzlich hierzu noch vier Grundsatze formuliert, die sich auf die Grundversorgung beziehen.

m G 34: Die Bauleitplanung fiir strukturprdgende Einzelhandelsbetriebe der Grundversorgung soll auf
den Erhalt und, wenn méglich, auf die Starkung:

- der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB bzw. der Innenstéad-
te/Ortskerne als Einzelhandelsstandorte,

- der wohnortnahen Grundversorgung und
- einer qualitativ hochwertigen Grundversorgung
ausgerichtet sein.

In diesem Grundsatz werden die Kommunen aufgefordert, die jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche als
Einzelhandelsstandorte zu erhalten und weiter starken. Hierzu soll der zentrale Versorgungsbereich auf
Grundlage eines kommunalen Einzelhandelskonzepts ausgewiesen und geschiitzt werden, um gerade die
Innenentwicklung und die Urbanitat zu starken und die Grundversorgung in den zentralen Bereichen der
Gemeinden auszubauen.

Nachgelagert zu den zentralen Versorgungsbereichen bzw. auch bei Nichtvorhandensein eines solchen Be-
reiches kann die Ansiedlung von Handelsbetrieben der Grundversorgung auch an sonstigen wohnsiedlungs-
integrierten Standorten sinnvoll sein, sofern keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che in der Ansiedlungs- oder auch in umliegenden Gemeinden zu erwarten sind.

Aktuell Uberwiegen discountorientierte Angebotsformen der Grundversorgung. Da gerade Lebensmitteldis-
counter nur eine geringe Angebotsbreite und -tiefe aufweisen, soll im Rahmen der Bauleitplanung eine ho-
herwertige Versorgung erreicht werden und die Duplizierung von Discountstrukturen der Grundversorgung
vermieden werden.

m G 35: Alternative Nahversorgungsstandorte zur Sicherung der Grundversorgung in Teilréumen mit
Angebots- und Erreichbarkeitsdefiziten sollen unterstiitzt werden.

In kleineren Gemeinden reicht oft das Einwohner- und somit das Nachfragepotenzial nicht zum wirtschaftli-
chen Betrieb eines groformatigen Handelbetriebes der Grundversorgung aus. Daher sollen Kleinflachen-
konzepte (bspw. Hofladen, Direkterzeuger, Multifunktionsgeschéfte, Birger-/ Genossenschaftsladen) und
mobile Anbieter der Grundversorgung unterstitzt werden.

18  vgl. Regionale Planungsgemeinschaft Harz, Teilfortschreibung des Regionalen Entwicklungsplans flr die Planungsregion Harz (Sachlicher
Teilplan ,Zentralortliche Gliederung®).
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m G 36: Bei Neuansiedlung oder Erweiterung strukturprdgender Einzelhandelsbetriebe der Grundver-
sorgung soll eine friihzeitige interkommunale Abstimmung unter Beteiligung der Trdger der Regional-
planung und der fachlich zusténdigen Verbdnde vorgenommen werden.

Bei der Ansiedlung von strukturpragenden Handelsbetrieben der Grundversorgung — wobei dies auch Betrie-
be unterhalb der Schwelle der Grofflachigkeit oder Betriebe in Agglomerationen sein konnen — sind haufig
Uberortlich bedeutsame Auswirkungen die Folge. Um eine friihzeitige Erkennung von Projektvorhaben mit
maoglicherweise raumordnerischen Auswirkungen zu gewahrleisten, werden die Gemeinden aufgefordert,
Planungen von Betrieben der Grundversorgung maoglichst friihzeitig untereinander abzustimmen. Dies fihrt
einerseits zu einer Planungssicherheit fir die jeweilige Gemeinde, aber auch fir den Investor und Nachbar-
kommunen und somit zu einem breiten Konsens.

m G 37: Zur Vermeidung stadtebaulicher Missstande durch dauerhafte Aufgabe von Einzelhandelsmérk-
ten soll die Gemeinde méglichst friihzeitig auf Regelungen zwischen den beteiligten Akteuren oder
zum Rickbau hinwirken.

Derzeit ist eine hohe Dynamik insbesondere bei der Ansiedlung von Lebensmittelméarkten zu beobachten,
wobei bei einer Marktverlagerung und somit dauerhaften Aufgabe eines Handelsstandortes gerade an expo-
nierten Stellen stadtebauliche Missstande zum Tragen kommen. Deshalb sollen die Gemeinden maglichst
friihzeitig qualifizierte Nachnutzungen anstreben bzw. oder auf dem Rickbau i.S.d. § 71 Abs.3 BauO LSA
hinwirken.
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4. Standortrahmendaten Sangerhausen

Die Stadt Sangerhausen ist in Bezug auf ihre geographische Lage im siidwestlichen Bereich des Landes
Sachsen-Anhalt unweit der Landesgrenze zu Thiringen verortet. Die Stadt befindet sich im sudlichen Teil
des Landkreises Mansfeld-Sudharz und fungiert als Sitz der Landkreisverwaltung. In ndherer Umgebung von
Sangerhausen liegen ausschlie3lich kleinere Orte, so dass sich die Stadt in einem landlich gepragten Umfeld
befindet.

Im regionalen Umland von Sangerhausen (ca. 26.300 Ew.) sind mit Quedlinburg, Aschersleben, Lutherstadt
Eisleben, Nordhausen und Sondershausen vergleichbare Mittelstadte vorhanden, die naheliegenden Stadte
Hettstedt, Querfurt, Artern oder Bad Frankenhausen weisen eine deutlich geringere Einwohnerzahl auf.

Die naturrdumliche Lage von Sangerhausen wird durch die siidliche Randlage zum Harz gepragt, wobei die
dezentralen Sangerhauser Ortsteile mit Ausrichtung zum Harz bereits durch ein bewegtes topografisches
Relief und durch gewisse Erreichbarkeitshemmnisse zur Kernstadt gekennzeichnet sind. Stdwestlich von
Sangerhausen befindet sich das landschaftlich attraktive Kyffhdusergebirge.

Karte 2: Lagebeziehungen von Sangerhausen im regionalen Kontext
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Die Uberregionale verkehrliche Erreichbarkeit von Sangerhausen erfolgt tiber die siidlich der Kernstadt
befindliche Autobahn A 38 (Géttingen-Leipzig), deren Trassierung durch das Sangerhduser Gemarkungsge-
biet verlauft und die mit zwei Anschlussstellen eine sehr gute Erreichbarkeit der Stadt bedingt. Stidéstlich der
Kernstadt beginnt am Dreieck ,Studharz* die Autobahn A 71, die Uber Erfurt nach Schweinfurt fihrt.

Die regionale Anbindung der Sangerhauser Kernstadt wird u.a. durch die Landesstrae L 151 sichergestellt,
die als dstliche Ortsumgehungsstralie fungiert und eine leistungsfahige Verkehrsanbindung insbesondere in
Richtung Norden darstellt. Aus der Kernstadt von Sangerhausen sind die dezentralen Ortsteile Uber ver-
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schiedene Landes- und Kreisstra’en anfahrbar, wobei die Stadt auch lGber die bestehenden Landesstrallen
mit den umliegenden, vorwiegend landlich gepragten Orten vernetzt ist. In Summe der bestehenden Ver-
kehrswege — insbesondere jedoch durch den direkten Autobahnanschluss — ist eine sehr gute verkehrliche
Erreichbarkeit der Stadt zu konstatieren.

Sangerhausen ist an das Schienennetz der Deutschen Bahn angebunden und besitzt Regionalbahnverbin-
dungen in Richtung Magdeburg, Halle (Saale), Erfurt und Nordhausen. Der Bahnhof ist im nordlichen Teil der
Sangerhauser Kernstadt lokalisiert und ist ful3laufig aus dem Zentrum erreichbar. Am Bahnhofsvorplatz be-
findet sich die zentrale Haltestelle des Busverkehrs (ZOB), so dass der Bahnhof den wichtigsten Umsteige-
punkt des offentlichen Personenverkehrs darstellt.

Die ErschlieRung des Stadtgebietes durch den OPNV erfolgt im Wesentlichen liber zwei Stadtbuslinien, wel-
che die kleinrdumige Erreichbarkeit innerhalb der Kernstadt sicherstellen. Beide Linien verbinden in regelma-
Riger Taktung die Innenstadt mit den umliegenden Wohn- und Gewerbegebieten, wobei sich der zentrale
Umsteigepunkt auf dem Markt befindet. Eine dritte Stadtbuslinie verkehrt in unregelmafigen Abstanden und
stellt eine Erganzung des Linienangebots in den Morgen- und Mittagsstunden dar. Die Erreichbarkeit der
dezentralen Sangerhauser Ortsteile erfolgt Gber Regionalbuslinien, die auch verschiedene Haltestellen in der
Kernstadt anfahren und dartber hinaus die Erreichbarkeit zu umliegenden Orten sichern.

Die Stadt Sangerhausen wird laut dem rechtsverbindlichen Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt

— neben den umliegenden Stadten Quedlinburg, Aschersleben und Eisleben sowie Artern, Sondershausen
und Nordhausen'® in Thiringen — landesplanerisch als Mittelzentrum2 eingestuft. Das Mittelzentrum ist der
im Zusammenhang bebaute Ortsteil als zentrales Siedlungsgebiet. Dieser Bereich umfasst gemaf der karto-
graphischen Abgrenzung im Regionalplan Harz>' die Kernstadt von Sangerhausen und direkt angrenzende
Bereiche (vgl. Anlage 1).

Karte 3: Raumstruktur Sachsen-Anhalt (Ausschnitt)
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Gemal dem Landesentwicklungsplan sind Mittelzentren als Standorte fir gehobene Einrichtungen im wirt-
schaftlichen, sozialen, kulturellen und politischen Bereich und fiir weitere private Dienstleistungen zu sichern

19  Die Stadt Nordhausen wird — abweichend von den anderen genannten Stadten — als Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums
ausgewiesen.

20  vgl. Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt, Z 37.

21 vgl. Regionale Planungsgemeinschaft Harz, Teilfortschreibung des Regionalen Entwicklungsplans fiir die Planungsregion Harz, Sachlicher
Teilplan ,Zentralortliche Gliederung®, Beikarte 3.
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und zu entwickeln. Die Mittelzentren stellen insbesondere unter dem Gesichtspunkt einer riicklaufigen Ein-
wohnerentwicklung und der sich andernden Altersstruktur im Land das Rickgrat fiir die Sicherung der 6ffent-
lichen Daseinsvorsorge fur die Bevdlkerung in allen Landesteilen dar. Sie tragen dabei u.a. auch zur Siche-
rung einer landesweit ausgeglichenen Ausstattung und Versorgung mit héherwertigen und spezialisierten
Dienstleistungen sowie mit 6ffentlichen Verwaltungs-, Bildungs-, Gesundheits-, Sozial-, Kultur- und Sportein-
richtungen und hochwertigen Einkaufsmoglichkeiten bei.22 Demnach hat Sangerhausen auch fur seinen Ver-
flechtungsbereich eine Versorgungsaufgabe im Bereich des Einzelhandels zu Gbernehmen.

Die Kreisstadt Sangerhausen ist mit knapp 26.300 Einwohnern vor Lutherstadt Eisleben (rd. 23.400 Ew.) und
vor Hettstedt (rd. 14.000 Ew.) die grofte Stadt im Landkreis Mansfeld-Sidharz. Die Bevolkerung von
Sangerhausen sank in den letzten zehn Jahren um -14,2 %, wobei der Ruckgang geringfiigig hdher als im
Mittel des Landkreises Mansfeld-Sudharz (-12,2 %) ausfiel. In Relation zur landesweiten Bevdlkerungsent-
wicklung (-7,3 %) ist in der gesamten Region ein hoherer Bevolkerungsrickgang festzustellen.

Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklung Sangerhausen im Vergleich

Einwohner Veranderung Einwohner Veranderung
2008 2018 2008-2018 2028 2018-2028
abs. abs. % abs. %
Sangerhausen 30.648 26.297 -14,2 23.020 -12,5
LK Mansfeld-Siidharz 155.255 136.249 -12,2 118.348 -13,1
Sachsen-Anhalt 2.381.872 2.208.321 -7,3 2.028.357 -8,1

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Bevdlkerung zum 31.12.2008/2018; 6. Regionalisierte Bevolkerungsprognose

Vor dem Hintergrund der aktuellen demographischen Entwicklung wird sich in Zukunft die Bevélkerungszahl
von Sangerhausen weiter riicklaufig entwickeln. Auf Basis der Bevolkerungsprognose des Statistischen
Landesamts wird die Einwohnerzahl in Sangerhausen in den nachsten zehn Jahren um -12,5 % auf ca.
23.000 Personen zuriickgehen. Somit wird der Riickgang in etwa analog zur Entwicklung im Landkreis Mans-
feld-Siidharz erfolgen und im Vergleich zum Landesdurchschnitt héher ausfallen.

Die Siedlungsstruktur von Sangerhausen ist durch eine baulich grof3tenteils geschlossene Kernstadt ge-
kennzeichnet, die mit ca. 19.800 Einwohnern den Bevdlkerungsschwerpunkt darstellt. Neben der Kernstadt
gehoren 14 rdumlich abgesetzte Ortsteile mit einem dorflich gepragten Siedlungscharakter zu Sangerhausen.

Abbildung 10: Bevolkerungsverteilung Sangerhausen

7% m Sangerhausen (Kernstadt)
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Quelle: Stadtverwaltung Sangerhausen, Einwohner zum 31.12.2016

Anmerkung: Die Einwohnerzahl der Stadt Sangerhausen entspricht aus melderechtlichen Griinden nicht exakt den Angaben des Statistischen
Landesamts Sachsen-Anhalt.

22 Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt, Begriindung zu Z 37.
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Die einwohnerstarksten Ortsteile sind Oberroblingen (ca. 1.540 Ew.), Wippra (ca. 1.400 Ew.) und Riestedt
(ca. 1.290 Ew.). Die restlichen Ortsteile verfligen Uber eine Einwohnerzahl von jeweils unter 1.000 Personen.
Die Einwohnerzahlen der einzelnen Ortsteile liegen zwar relativ niedrig, erreichen jedoch in der Gesamtheit
mit rd. 29 % einen hohen Bevolkerungsanteil.

Die durchschnittliche HaushaltsgroBe betragt in Sangerhausen ca. 1,9 Personen pro Haushalt und liegt
somit im Rahmen des Landesdurchschnittes von Sachsen-Anhalt (1,9 Personen pro Haushalt). Dieser Wert
deutet auf eine liberwiegende Anzahl von 2-Personen-Haushalten hin.

In Bezug auf die Altersstruktur ist der hohe Anteil der alteren Bevolkerung (Uber 65 Jahre) auffallig, der mit

31 % der gesamtstadtischen Bevolkerung deutlich iber dem landesweiten Durchschnitt liegt. Diese Tendenz
zeigt sich auch bei den 50 bis 65-Jahrigen und weist somit auf eine Uberalterung der Sangerhauser Bevolke-
rung hin. Dementsprechend fallt der Anteil der jiingeren Einwohner im Landesvergleich geringer aus.

Abbildung 11: Altersstruktur Sangerhausen im Landesvergleich
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Bevolkerung nach Altersgruppen am 31.12.2018

unter 18 Jahre

Die Pendler konnen ein zusatzliches Potenzial fiir den Einzelhandel darstellen, da auch Besorgungen auf
dem Arbeitsweg und am Arbeitsort getatigt werden. Mit einem positiven Pendlersaldo von ca. 1.740 Perso-
nen besitzt Sangerhausen deutlich mehr Ein- als Auspendler. Auf Grund der positiven Arbeitsplatzzentralitat
—die in den letzten 10 Jahren stabil ausfallt — sind somit zusatzliche Kaufkraftpotenziale fiir die Stadt zu er-
warten.

Tabelle 2: Pendlerbewegungen/Pendlersaldo von Sangerhausen

2008 2018
Einpendler / Auspendler 6.034 / 4.291 Personen 6.023 / 4.280 Personen
Pendlersaldo (abs.) +1.743 Personen +1.743 Personen

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte nach Wohn- und Arbeitsort mit Pendlerdaten 2008/2018

Bei dem vorstehenden Pendlersaldo féllt auf, dass Sangerhausen — im Vergleich zu seiner Einwohnerzahl —
ein hohes Arbeitsplatzangebot vorhalt, was sich in der Einpendlerzahl von ca. 6.000 Personen widerspiegelt.
Hierbei ist insbesondere auf die Arbeitsplatze im produzierenden bzw. verarbeitenden Gewerbe, aber auch
im Einzelhandel zu verweisen, wobei die Unternehmensstruktur meist durch mittelstandische Industrie- und
Dienstleistungsbetriebe gepragt ist.

23  MB-Research Nurnberg, Soziodemographische Marktdaten 2018.
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Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhaltnisse der Bevoélkerung
bestimmt. Die Kennziffer gibt — unabhangig von der Grée der Stadt bzw. Region — das verfligbare Pro-Kopf-
Einkommen im Verhaltnis zum Gesamteinkommen der Bundesrepublik an, das nach Abzug von einzelhan-
delsfremden Aufwendungen (z.B. Miete, Vorsorgeleistungen, Versicherungen, Dienstleistungen, Reisen)
potenziell fir die Ausgaben im Einzelhandel (inkl. Versand-/ Onlinehandel) am Wohnort verfiigbar ist.

Abbildung 12: Ausgewihlte einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern
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Quelle: MB-Research Nurnberg, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2018

Der einzelhandelsrelevante Kaufkraftindex von Sangerhausen (84,4) ist mit dem Durchschnittswert des
Landkreises Mansfeld-Stdharz (84,5) vergleichbar, wobei die Region im Landesvergleich (88,3) nur tUber
eine unterdurchschnittliche Kaufkraft verfiigt. Im nationalen Vergleich weist Sangerhausen — wie der Grofteil
der ostdeutschen Kommunen — eine geringere Kaufkraft aus, die deutlich unter dem bundesdeutschen
Durchschnitt (100,0) liegt. Folglich steht dem lokalen Einzelhandel in Sangerhausen und auch im umliegen-
den Landkreis ein im Bundesvergleich geringeres Ausgabevolumen zur Verfigung.

Der Tourismus stellt fir den Einzelhandel eine wichtige Determinante dar, da hieraus Umsatzpotenziale fir
den lokalen Handel resultieren kénnen.2 Im Jahr 2018 konnte Sangerhausen knapp tber 38.000 Gasteliber-
nachtungen aufweisen. Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer lag bei knapp 2 Tagen, was tUberwiegend auf
Kurzzeitbesuche hindeutet.

Tabelle 3: Tourismusaufkommen in Sangerhausen

2008 2018 Veranderung
abs. abs. %
Gasteubernachtungen 45.726 38.116 17
Durchschnittliche Aufenthaltsdauer 2,2 Tage 1,8 Tage -18

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Tourismus - Gaste und Ubernachtungen im Reiseverkehr, Dezember 2012/2018

Die Zahl der Gasteanklinfte und auch die Gastelibernachtungen sind in Sangerhausen in den letzten zehn
Jahren gesunken, ferner hat sich die durchschnittliche Aufenthaltsdauer der Gaste in Sangerhausen auf un-
ter 2 Tage reduziert.

24 Der Einzelhandel profitiert vom Tourismus, da ca. 15 % der Ausgaben von Ubernachtungsgésten dem Einzelhandel zu Gute kommen. Im
Durchschnitt geben Touristen in dem Reisegebiet Harz/Harzvorland 13,80 EUR pro Tag im Einzelhandel aus, wobei 3,60 EUR auf den Le-
bensmitteleinzelhandel und 10,20 EUR auf den sonstigen Einzelhandel entfallen.

Quelle: dwif Deutsches Wirtschaftswissenschaftliches Institut fiir Fremdenverkehr, Ausgaben der Ubernachtungsgéste in Deutschland.
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Grundsatzlich liegen die absoluten Touristenzahlen auf einem verhaltnismaRig niedrigen Niveau, so dass der
Tourismus als Umsatzquelle fir den Sangerhauser Einzelhandel keine wesentliche Bedeutung besitzt. Die
jéhrlichen Potenziale sind auf ca. 0,5 Mio. EUR? zu schatzen und nehmen nur einen geringen zusatzlichen
Teil in Bezug auf das gesamtstadtische Nachfragepotenzial (vgl. folgende Tabelle 5) ein.

Die Region Mansfeld-Siidharz weist strukturelle Schwachen in Bezug auf die Wirtschaftskraft und auch das
Arbeitsplatzangebot® auf, was insbesondere auf den Niedergang des Bergbaus in den 1990er Jahren im
Mansfelder Land zuruckzufiihren ist. Fir den Arbeitsamtsbezirk Mansfeld-Stidharz stellt sich daher eine im
Vergleich zum Landesmittel schlechtere Beschaftigungssituation dar. Die Arbeitslosenquotelag im Dezem-
ber 2018 mit 10,0 % deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt (4,9 %) und auch Gber dem Durchschnittswert
des Landes Sachsen-Anhalt (7,3 %), wobei sich die Arbeitslosenquote in der Region in den letzten Jahren
bereits sukzessive verringert hat.

25  Bei 38.116 Gastelibernachtungen ergibt sich ein Nachfragepotenzial von ca. 0,53 Mio. EUR p.a., welches von dem &rtlichen Einzelhandel
gebunden werden kann. Hiervon entfallen 0,14 Mio. EUR auf den Lebensmittelhandel und 0,39 Mio. EUR auf den sonstigen Einzelhandel.

26 Dies wird beispielsweise auch in dem Pendlersaldo des Landkreises Mansfeld-Siidharz deutlich, der mit -8.470 Personen eine hohe Aus-
pendlerquote ausweist.
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5. Einzugsgebiet/Nachfragevolumen des Sangerhauser Handels

5.1. Regionale Wettbewerbssituation

Als Einzugsgebiet einer Stadt oder eines Einzelhandelsstandortes wird ein rdumlich abgegrenzter geographi-
scher Bereich definiert, aus dem Konsumenten regelmaRig Versorgungsangebote in Anspruch nehmen. Da-
bei ist von keiner ausschliel3lichen Einkaufsorientierung zu diesem Standort auszugehen, da sich Verbrau-
cher meist polyorientiert verhalten und zur Deckung der Nachfrage auch konkurrierende Handelsstandorte

aufsuchen.

Von besonderer Bedeutung fiir die Abgrenzung des Einzugsgebietes ist neben der Erreichbarkeit (Fahr-
zeit) vor allem die regionale Konkurrenzsituation zu sehen. Dabei limitieren insbesondere umliegende gréRe-
re Stadte das Einzugsgebiet von Sangerhausen und stehen im Wettbewerb mit der Stadt.

Karte 4: Wettbewerbsstandorte im regionalen Umfeld von Sangerhausen inkl. Einzelhandelsumsaitze
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Das uberdrtliche Marktgebiet des Sangerhauser Einzelhandels wird ferner durch die Erreichbarkeit (Fahr-
zeitdistanz) eingeschrankt, da fir den Verbraucher die Attraktivitat von Einzelhandelsstandorten mit zuneh-
mender Distanz und dem damit verbundenen steigenden Zeit- und Kostenaufwand geringer wird. Die rele-
vante Zeit-Distanz-Empfindlichkeit wird wesentlich durch den Warenwert und die Haufigkeit der Nachfrage

bestimmt.

So weisen insbesondere Gliter des taglichen Bedarfs (z.B. Lebensmittel, Drogerie-/ Pharmaziewaren) hin-
sichtlich des niedrigen Warenwerts und der relativ hohen Nachfragefrequenz eine hohe Zeit-Distanz-
Empfindlichkeit auf. In Folge nimmt die Nachfrage nach diesen Gutern bereits mit einer leicht ansteigenden
Fahrzeitdistanz (i.d.R. bis zu 5 Minuten) deutlich ab. Die Bereitschaft der Konsumenten zur ,Raumiberwin-
dung“ beim Einkauf von Waren des mittel- oder langfristigen Bedarfs liegt héher. Prinzipiell kann eine durch-
schnittliche Fahrzeit von ca. 15 Minuten (vgl. Karte 4) veranschlagt werden. Zur Deckung der Nachfrage von
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langlebigen Gitern (v.a. Mébel/Einrichtungsbedarf) werden auch deutlich héhere Fahrzeiten in Kauf genom-
men.

Als regionale Wettbewerbsorte sind vor allem die grof3eren Stadte in der umliegenden Region wie Quedlin-
burg, Aschersleben, Lutherstadt Eisleben, Sémmerda, Sonderhausen und Nordhausen einzustufen. Diese
Stadte verfiigen Uber ein flachenseitig attraktives Handelsangebot? und strahlen auch auf die Bewohner im
weiteren Umfeld von Sangerhausen aus.

Im ndheren Umfeld von Sangerhausen sind keine pragenden Handelsstandorte mit einer iberdurchschnittli-
chen hohen Strahlkraft vorhanden. Die kleineren Stadte wie Hettstedt, Mansfeld, Querfurt, Artern oder Bad
Frankenhausen verfligen zum Teil nur Uber ein eingeschranktes Angebot, das zum gréRten Teil auf die
Grundversorgung der lokalen Bevolkerung ausgerichtet ist. Eine mal3gebliche Ausstrahlung des Handelsan-
gebots auf die Konsumenten in Sangerhausen ist nicht moglich.

Als Uberregionaler Wettbewerbsort ist Halle (Saale) zu sehen, wobei diese Grol3stadt bezlglich ihres vollum-
fassenden und leistungsfahigen Einzelhandelsangebots auch Konsumentenzufliisse aus Sangerhausen aus-
I6st. Hierbei werden jedoch i.d.R. lediglich spezielle Versorgungsfahrten, insbesondere zu gréReren Einzel-
handelsmagneten getatigt.

Die vorstehend eingefligte Karte verdeutlicht die generierten Umsatze? in den groReren Stadten im regionalen
Umfeld von Sangerhausen. Die Umsatzwerte stellen jedoch lediglich einen absoluten Wert dar. Deshalb wird
zusatzlich die Einzelhandelszentralitat untersucht, welche die Bindung der Einzelhandelsumsatze vor Ort
unter Berticksichtigung der lokalen Bevoélkerung bzw. deren einzelhandelsrelevanter Kaufkraft darstellt. So
kénnen Aussagen Uber die Fahigkeit eines Ortes getroffen werden, die Kaufkraft seiner Bewohner und der
Bewohner anderer Gebiete an den lokalen Einzelhandel zu binden. Die Zentralitat ist somit ein Indikator fir die
Einzelhandelsattraktivitat eines Ortes.®

Abbildung 13: Einzelhandelszentralitat ausgewadhlter Orte im regionalen Umfeld von Sangerhausen
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Quelle: MB-Research Nurnberg, Zentralitdtskennziffern 2018

Die Zentralitatskennziffer von Sangerhausen stellt mit fast 164 einen Spitzenwert dar und weist auf einen
hohen Umsatzzufluss aus dem raumlichen Umfeld der Stadt hin.3' Dies ist aus Sicht des 6rtlichen Einzelhan-

27  Die Leistungsfahigkeit dieser Stadte wird u.a. in der Flachenausstattung deutlich. So verfligt bspw. Aschersleben Uber eine Verkaufsfla-
chendichte von 2,1 m? VK/Ew., Lutherstadt Eisleben von 2,3 m?/VK/m?, Sondershausen von 2,2 m? VK/Ew., Nordhausen von
2,9 m? VK/Ew. oder Sémmerda von 3,5 m? VK/Ew.
Quelle: Auswertung publizierter Einzelhandelskonzepte und eigene BBE-Erhebung im Rahmen von Marktuntersuchungen.

28 Quelle: MB-Research Nirnberg, Einzelhandelsumsatze 2018.

29  Die Zentralitat errechnet sich aus dem Verhaltnis der 6rtlichen Umsatzkennziffer zum einzelhandelsrelevanten Kaufkraftindex. In der ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraft sind dabei auch die Ausgabevolumina fir den E-Commerce enthalten.

30 Eine Zentralitat von tGber 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 ein Umsatzabfluss.

31 Anmerkung: Die ausgewahlten Zentralitdtskennziffern dienen als Orientierungswerte und sind nicht miteinander vergleichbar, da die Stadte
Uber unterschiedliche Einwohnerzahlen, OrtsgroRRen, Bevolkerungs- und Siedlungsstrukturen, Einzelhandelsstrukturen etc. verfligen.
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dels positiv einzuschatzen, da per Saldo Kaufkraft nach Sangerhausen fliet. Folglich kann der lokale Einzel-
handel die Bevolkerung von Sangerhausen und auch die Bewohner aus dem Umland umfanglich versorgen,
wobei sich in der ausgewiesenen Zentralitat auch die Versorgungsfunktion des Mittelzentrums Sangerhausen
fur den ausgewiesenen Verflechtungsbereich widerspiegelt.

29
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5.2. Einzugsgebiet / Konsumentenpotenzial

Die Definition des Einzugsgebietes des Sangerhauser Einzelhandels bildet die Voraussetzung fir die Er-
mittlung des Nachfragepotenzials. Die nachfolgende Abgrenzung des Einzugsgebietes erfolgt auf Basis eines
Gravitationsmodells, welches die Umlandausstrahlung von Stadten auf Grundlage unterstellter Wechselwir-
kungen von Einzelhandelsattraktivitat, jeweiliger 6rtlicher Bevdlkerungszahl und raumlicher Entfernung zwi-
schen Wettbewerbsstandorten bestimmt.s2
Zur Abgrenzung des potenziellen Einzugsgebiets von Sangerhausen sind zudem folgende Kriterien einge-
flossen:

m die Zeit- und Wegedistanzen zum Erreichen von Sangerhausen (Fahrzeitradius) und die Bereitschaft

der Konsumenten zur ,Raumiiberwindung® beim Einkauf,
m die zentralortliche bzw. die Verwaltungsfunktion von Sangerhausen,
m die Verkehrsanbindung, topografische Besonderheiten bzw. infrastrukturelle Barrieren,

m die regionale Einzelhandelssituation bzw. die Attraktivitat regional relevanter Einkaufsziele im Umfeld
von Sangerhausen (vgl. Punkt 5.1) und

m das Sangerhauser Einzelhandelsangebot und die Marktreichweiten von lokalen Einzelhandelsmagne-
ten.

Unter besonderer Berlcksichtigung der vorstehend dargelegten Kriterien wird das Einzugsgebiet des
Sangerhauser Einzelhandels hinsichtlich der Intensitat der Kundenbindung zoniert.

Karte 5: Einzugsgebiet des Sangerhauser Einzelhandels
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32  vgl. Huff-Modell ("Defining and Estimating a Trading Area”).
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Das Naheinzugsgebiet des Sangerhauser Einzelhandels umfasst neben der Stadt selbst die umliegenden,
vorwiegend landlich gepragten Gebiete, aus denen Sangerhausen zligig angefahren werden kann.= Der
Nahbereich (Zone 1) erstreckt sich im Wesentlichen lber die Kernstadt und die direkt angrenzenden Ortsteile
mit ca. 23.700 Personen.

Innerhalb des (iberortlichen Einzugsgebietes (Zone 1) liegen die restlichen dezentralen Sangerhauser Orts-
teile und neben zahlreichen kleinen Gemeinden mit Allstedt (ca. 7.700 Ew.) und Kelbra (ca. 3.400 Ew.) auch
zwei grofdere Orte. In dem Einzugsgebiet der Zone Il leben ca. 25.200 Einwohner.

In Summe kann der lokale Einzelhandel in Sangerhausen auf ein Konsumentenpotenzial von insgesamt ca.
49.000 Personen zurlickgreifen. Hierbei leben ca. 26.300 Personen in Sangerhausen, die Einwohnerzahl im
Uberdrtlichen Einzugsgebiet liegt bei ca. 22.700 Personen.

Tabelle 4: Konsumentenpotenzial im Einzugsgebiet des Sangerhauser Einzelhandels

Einwohner
Sangerhausen 26.300
Uberdrtliches Einzugsgebiet 22.690
Gesamt 48.990

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Bevolkerung zum 31.12.2018

Auf Grund des interkommunalen Wettbewerbs und der auch in Zukunft differenziert verlaufenden Einzelhan-
delsentwicklung von Stadten stellt das ermittelte Konsumentenpotenzial keinen statischen Wert dar. Somit ist
das vorstehend abgegrenzte Einzugsgebiet als modellhafte Abbildung eines Teilraumes zu sehen, aus dem
potenziell der wesentliche Kundenanteil der Stadt Sangerhausen stammt. Mégliche diffuse Zuflisse von au-
Rerhalb liegen jedoch in der Natur der Sache.

Das aufgezeigte Einzugsgebiet der Stadt Sangerhausen endet deshalb nicht punktgenau an der dargestell-
ten Grenze. Die umliegenden Gebiete sind jedoch nicht zum Marktgebiet von Sangerhausen zu zahlen, da
die Verflechtungsintensitat deutlich nachlasst und bereits verstarkte Einflisse von Konkurrenzstadten (vgl.

Karte 4) zu beobachten sind.

Fir den Sangerhauser Einzelhandel ist jedoch mit weiteren Umsatzpotenzialen zu rechnen, die aus sog.
Streuumsatzen (d.h. diffuse Umsatze ohne direkten Ortsbezug) resultieren. Diese Erlése ergeben sich vor
allem durch Kunden von aufierhalb des Einzugsgebietes, wobei diese Streuumsatze aus keinen dauerhaften
oder ausgepragten Einkaufsbeziehungen resultieren. Diese Zuflisse kénnen hinsichtlich der Herkunft nicht
genau lokalisiert werden und ergeben sich bspw. aus sporadischen Eink&ufen von Touristen (vgl. Tab. 3),
von Besuchern der Stadt (bspw. Behérdengange [Landratsamt]), aus dem Pendlerverkehr (vgl. Tab. 2) oder
von Zufallskunden. Im Fazit kann somit der lokale Einzelhandel — neben den Verbrauchern in seinem Ein-
zugsgebiet — auf weitere Nachfragepotenziale zurlickgreifen.

33  Das Einzugsgebiet von Sangerhausen entspricht im Wesentlichen dem regionalplanerisch abgegrenzten mittelzentralen Funktionsraum
(vgl. Regionale Planungsgemeinschaft Harz, Teilfortschreibung des Regionalen Entwicklungsplans fiir die Planungsregion Harz (Sachlicher
Teilplan ,Zentralértliche Gliederung®), Anlage 3), wenngleich in den Randbereichen des Einzugsgebiets naturgeman geringe Uberschnei-
dung zu anderen Mittelzentren bestehen kénnen.
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5.3. Einzelhandelsrelevantes Marktpotenzial

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-
zifferss an die lokalen Verhaltnisse im Einzugsgebiet angepasst. Die sortimentsspezifische Kaufkraft spiegelt
dabei die Nachfrage der privaten Haushalte bzw. Personen einer Stadt oder einer Region fir spezielle Sorti-
mente bzw. Warengruppen im Einzelhandel wider. Sie weicht von der durchschnittlichen einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft ab, die zusammenfassend die Ausgaben (ber alle Sortimente im Einzelhandel darstellt (vgl.
Abb. 12). Durch die sortimentsspezifische Kaufkraft werden die unterschiedlichen Elastizitaten innerhalb der
einzelnen Branchen des Einzelhandels abgebildet.3s

Abbildung 14: Sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffern fiir die Stadt Sangerhausen
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Quelle: MB-Research Nurnberg, Sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffern Sangerhausen / Bearbeitung: BBE Handelsberatung

34 Quelle: Institut fir Handelsforschung KéIn, Marktvolumina 2018 / Ergédnzungen und Berechnungen der BBE Handelsberatung.

35  Quelle: MB-Research Nurnberg, Sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffern.

36  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 Sangerhau-
sen deutlich, da innerhalb der einzelnen Branchen teilweise deutliche Spreizungen bestehen.
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Die beiden vorstehenden Determinanten werden mit dem Einwohnerpotenzial in Sangerhausen bzw. in den
einzelnen Orten in dem Uberortlichen Einzugsgebiet multipliziert, so dass sich das nachfolgende einzelhan-
delsrelevante Nachfragevolumen fiir das Marktgebiet des Sangerhauser Einzelhandels errechnet.s”

Tabelle 5: Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial fiir das Marktgebiet von Sangerhausen

Marktpotenzial
Sangerhausen Einzugsgebiet Gesamt
Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR
1  Lebensmittel 56,17 48,24 104,41
2 Apotheken 13,74 11,30 25,04
3  Drogerie/Parfimerie 8,10 6,81 14,91
4  Blumen 1,45 1,37 2,82
Summe kurzfristiger Bedarf 79,46 67,72 147,18
5  Oberkleidung/Wasche 11,12 9,36 20,48
6 Heimtextilien/Bettwaren/Gardinen 1,06 0,90 1,96
7  Sportartikel/ -bekleidung/ -schuhe 1,94 1,70 3,64
8  Schuhe/Lederwaren 2,50 2,13 4,63
9 Sanitatswaren 2,40 1,97 4,37
10 Bucher/Zeitschriften 2,25 1,91 4,16
11 Papier-/Blro-/Schreibwaren 2,03 1,72 3,75
12 Spielwaren/Hobby/Musikinstrumente 1,82 1,56 3,38
13 Zoobedarf/Tiernahrung 1,31 1,13 2,44
Summe mittelfristiger Bedarf 26,43 22,38 48,81
14  Mobel/Antiquitaten 8,48 7,08 15,56
15 Bau-/Gartenmarktartikel/Raumausstattung 9,95 9,34 19,29
16  Glas/Porzellan/Geschenkartikel/Hausrat 2,36 2,02 4,38
17  Elektro/Unterhaltungselektronik/PC/Foto 11,45 9,62 21,07
18 Optik 1,28 1,07 2,35
19  Uhren/Schmuck 1,31 1,09 2,40
20 Fahrrader 1,14 1,19 2,33
21 Autoteile/-zubehdr/-reifen 1,05 0,94 1,99
Summe langfristiger Bedarf 37,02 32,35 69,37
Gesamtes Marktpotenzial 142,91 122,45 265,36

Quelle: Institut fir Handelsforschung KéIn / MB-Research Nirnberg

Berechnung: BBE Handelsberatung

37

Das Marktpotenzial wird nach folgender Formel berechnet:
Einwohnerzahl je Ort x Verbrauchsausgabe je Sortiment x sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffer.
Die vorstehenden Volumina stellen aggregierte Werte der einzelnen Orte im Einzugsgebiet dar.
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6. Einzelhandelsanalyse der Stadt Sangerhausen
6.1. Gesamtstadtischer Einzelhandelsbestand

Fir die vorliegende Analyse wurden alle Einzelhandelsflachen im November 2018 im Rahmen einer Voller-
hebung in Sangerhausen aufgenommen und nach dem Umsatzschwerpunkt der jeweiligen Branche zuge-
ordnet (vgl. auch Methodik in Anlage 2). Nach der Aufnahme der aktiven Verkaufsflachen erfolgte die Aus-
wertung der primarstatistischen Daten nach raumlichen und sachlichen Kriterien.

Zum Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung war in Sangerhausen (inkl. Ortsteile) ein Bestand von ca.

230 Arbeitsstatten des Ladeneinzelhandels und des Ladenhandwerks vorhanden. Selbige Betriebe verfligen
Uber eine Verkaufsflache von rd. 84.500 m?. Folgende Tabelle stellt Uberblicksartig die Entwicklung der letz-
ten Jahre dar.

Tabelle 6: Betriebe und Verkaufsflachen in Sangerhausen im Zeitvergleich

Jahr Verkaufsflache Betriebe O Betriebsgrolle  Verkaufsflachendichtess
m2 abs. m?/Betrieb m2Einwohner

2009 74.930 2,5

2012 80.950 2,7

2016 81.990 3,0

2018 84.460 231 ~370 3,2

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen (November 2018) auf Basis der Erhebung Einzelhandelsatlas 2016 der IHK Halle-Dessau/
IHK-Handelsatlas fiir den IHK-Bezirk Halle-Dessau des jeweiligen Jahres

In Sangerhausen ist in den vergangenen Jahren — wie im deutschlandweiten Trend (vgl. Abb. 5) — ein An-
stieg der Gesamtverkaufsflache zu beobachten. Die Flachenausweitung von ca. 13 % seit dem Jahr 2009 lag
Uber der bundesweiten Steigerungsrate, so dass fur Sangerhausen eine vergleichsweise hohe Dynamik zu
beobachten ist.

Die einwohnerspezifische Verkaufsflaichendichte hat sich in Sangerhausen in den letzten Jahren auf rd.
3,2 m? Verkaufsflache je Einwohner erhoht. Die Ausweitung der Flachendichte ist jedoch nicht nur auf einen
Anstieg der gesamtstadtischen Verkaufsflache zurlckzuflhren, sondern auch auf die ricklaufige Bevdlke-
rung in der letzten Dekade (vgl. Tab. 1). Somit errechnet sich zwangslaufig eine héhere Flachendichte.

Die Verkaufsflachenausstattung von Sangerhausen liegt — unabhangig einer branchenspezifischen Betrach-
tung — deutlich Gber dem bundesdeutschen Ausstattungswert von rd. 1,5 m? Verkaufsflache pro Einwohner.
Grundsatzlich ist zu beobachten, dass Mittelstaddte wie Sangerhausen i.d.R. eine Giber dem Bundesdurch-
schnitt liegende Verkaufsflachendichte aufweisen, da solche Stadte (meist Mittelzentren) auch Versorgungs-
funktionen fur ihren umliegenden Raum Ubernehmen und somit meist hdhere Flachenangebote vorhalten
mussen.

Im Vergleich zu anderen Stadten im regionalen Umfeld erreicht die Stadt Sangerhausen mit ca. 3,2 m? Ver-
kaufsflache je Einwohner einen hohen Verkaufsflachen-Ausstattungsgrad. Bei der Betrachtung der Verkaufs-
flachendichte muss jedoch beachtet werden, dass alle erhobenen Bestandsdaten in der Erhebungseinheit
Sangerhausen zusammengefasst werden. Eventuelle rechnerische Defizite in einer Branche kénnen also

38  Die Verkaufsflachendichte errechnet sich aus dem Verhaltnis von Verkaufsfliche zu Einwohnern eines Ortes oder einer Region. Bei der
Berechnung dieser Kennziffer wurde der Bevolkerungsbestand des jeweiligen Jahres zugrunde gelegt.

39 Die vorstehend ausgewahlten Kennziffern der Verkaufsflachendichte dienen lediglich der Orientierung. Die einzelnen Werte sind nicht
direkt miteinander vergleichbar, da die Stadte Uber jeweils unterschiedliche Einwohnerzahlen, OrtsgréfRen, Bevélkerungs- und Siedlungs-
strukturen, Historien etc. verfiigen und zudem die jeweiligen Erhebung zeitlich versetzt liegen. Es soll lediglich ein Trend der Flachenaus-
stattung in anderen Stadten dargestellt werden.
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durch andere Branchen wieder ausgeglichen werden. Folgende Abbildung stellt diese Kennzahl im Vergleich
zu ausgewahlten Stadten in der umliegenden Region dar.

Abbildung 15: Verkaufsflachendichte (m? Verkaufsflaiche/Einwohner) ausgewahliter Stadte

Sémmerda
Sangerhausen I 3,2
Bad Frankenhausen

3,5

Nordhausen
Hettstedt

Querfurt

Lutherstadt Eisleben
Sondershausen
Aschersleben

0,0 0,5 1,0 1,5 2,0 215 3,0 3,5 4,0
Quelle: Auswertung publizierter Einzelhandelskonzepte (Aschersleben) / IHK-Handelsatlas 2017 (Lutherstadt Eisleben, Hettstedt) /
BBE Handelsberatung, eigene Erhebung im Rahmen von Marktuntersuchungen (Sémmerda, Bad Frankenhausen, Nordhausen, Quer-
furt, Sondershausen)

Die GroBenstruktur des Einzelhandels bzw. der einzelnen Ladengeschéfte ist aus Verbrauchersicht ein
wichtiger Indikator der Leistungsfahigkeit und der Anziehungskraft des Einzelhandels. Gerade grof3formatige
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 Sangerhauser
Einzelhandelsbesatzes nach GréRenklassen ergibt sich nachfolgendes Bild:

Abbildung 16: BetriebsgroRenklassen des Sangerhauser Einzelhandels

— | 69% I
Verk(?: frifz';“he 6.660 | 7.070 | 12.420 58.310 5=84.460
e e
B <100 m2 VK ® 100 - 400 m?2 VK ® 400 - 800 m? VK > 800 m? VK

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, November 2018

Die Verkaufsflachenstruktur in Sangerhausen ist iiberwiegend durch kleinformatige Einzelhandelsgeschafte
gepragt, da 65 % und somit der Grol¥teil der 231 Handelsbetriebe eine Verkaufsflache von unter 100 m? auf-
weisen. Die durchschnittliche Betriebsgroflie betragt in dieser Gréflenklasse nur ca. 44 m? je Ladenlokal.

Demgegeniber besitzen die grofiformatigen Handelsbetriebe (Verkaufsflache ab 400 m?), die an der Ge-
samtzahl der Betriebe einen Anteil von lediglich 20 % haben, mit einer Verkaufsflache von rd. 70.730 m? ei-
nen Anteil von 84 % an der gesamtstadtischen Verkaufsflache.
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6.2. Raumliche Angebotsstruktur des Sangerhauser Einzelhandels

Bei der Analyse der raumlichen Verteilung des Sangerhauser Einzelhandelsangebots wird innerhalb der
Kernstadt eine Untergliederung nach dem innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich, bestehenden Soli-
tarstandorten und Fachmarktagglomerationen“ vorgenommen. Folgende Karte skizziert die pragenden Ein-
zelhandelsstandorte in der Sangerhduser Kernstadt.

Karte 6: Skizzierung der raumlichen Verteilung des Einzelhandels in der Sangerhduser Kernstadt
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Den anzahlmaRig grélten zusammenhangenden Einzelhandelsstandort stellt die Sangerhauser Altstadt dar,
da hier mit Uber 90 Geschaften ca. 41 % der gesamtstadtischen Betriebe verortet sind. Die Verkaufsflache
umfasst knapp 8.900 m? und nimmt einen Anteil an der gesamtstadtischen Flache von lediglich rd. 10 % ein.
Der Grofteil der Handelsbetriebe befindet sich in der innerstadtischen Hauptgeschaftslage, die straltenbe-
gleitend entlang der Kylischen Strale Uber die Gépenstralie in die Bahnhofstralle verlauft.

Der innerstadtische Einzelhandel ist auf sog. zentrenrelevante Sortimente, vorwiegend aus den modischen
Branchen fokussiert. GréoRere Magnetbetriebe sind Muller Drogerie, Modehaus Bianca, Mister & Lady Jeans,
Rieker, Intersport Liebig oder Hess Spielwaren, wobei auch diverse grof3formatige discountorientierte Betrie-
be (u.a. Mac Geiz, NKD, Cupido) vorhanden sind. Die durchschnittliche BetriebsgréRe je Ladeneinheit liegt

40  vgl. Definition in Anlage 3.
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mit ca. 90 m?/Geschéaft — im gesamtstadtischen Vergleich — auf einem niedrigen Niveau, was auf die meist
kleinformatigen innerstadtischen Bebauungsstrukturen zuriickzufiihren ist.

In Sangerhausen sind in der hochverdichteten GroRwohnsiedlung im siidwestlichen Kernstadtbereich zwei
Nahversorgungsstandorte vorhanden. Das Nahversorgungszentrum Karl-Liebknecht-Strafle befindet sich
an dem genannten Strallenzug im Kreuzungsbereich der Stra3e der Volksolidaritat und kann auf ca.

2.700 m? ein attraktives und kompetentes Nahversorgungsangebot prasentieren. Dieses wird durch einen
REWE- und einen Rossmann-Markt gepragt, der Textilfachmarkt KIK arrondiert dieses Angebot.

In der Georg-Schuhmann-StralRe wurde ein weiterer komplexer Nahversorgungsstandort identifiziert, der mit
ca. 1.600 m? ein flachenseitig geringeres Angebot vorhalt. Da sich hier in der Vergangenheit bereits ver-
schiedene Betriebe abgesiedelt haben, wird der Bestand durch die beiden Magnetanbieter NP-Discount und
Tedi gepragt. Dieser Standort — gepragt durch die zentrale Lage innerhalb der Siidwestsiedlung — ist flr ei-
nen Grolteil der Einwohner dieser GroRwohnsiedlung fu3laufig sehr gut erreichbar und Gbernimmt eine wich-
tige Grundversorgungsfunktion.

In der GroRBwohnsiedlung Othal war an der Ringstralle vormals ein weiteres Nahversorgungszentrum vor-
handen, wobei der Magnetbetrieb NP-Discount (zur Edeka-Gruppe) nach der Ansiedlung des Edeka-Marktes
an der naheliegenden Riestedter Stralde geschlossen wurde. Die Einzelhandelsstrukturen sind an diesem
Standort nach dem Rickzug von NP-Discount komplett abgeschmolzen.#

Der GroRteil der Verkaufsflache wurde in Sangerhausen an zwei dezentralen Fachmarktlagen entwickelt. Im
westlichen Kernstadtgebiet befindet sich in stadtebaulicher Randlage der Helmepark mit fast 33.000 m? Ver-
kaufsflache. Das Angebot ist durch zahlreiche grof3formatige Fachmarkte gepragt, die diffus in einer weitlau-
figen Agglomeration angesiedelt wurden. In Bezug auf die Sortimentsstruktur wird ein breit gefachertes An-
gebot gezeigt, dass durch die Einrichtungsbranche, die Lebensmittelbranche, durch modische Sortimente
und die Elektrobranche gepragt ist.

An der Riestedter Strale ist an einem weiteren autokundenorientierten Standort eine flachenseitig kleinere
Fachmarktagglomeration vorhanden, die eine Verkaufsflache von ca. 11.500 m? beherbergt. Neben einem

Baumarkt (OBI) und einem Lebensmitteldiscounter (Penny) wurde dieser Standortbereich im Jahr 2016 um
einen Edeka-Markt und einen Aldi-Markt nochmals erweitert.

Folgende Ubersicht stellt zusammenfassend den strukturpragenden Sangerhauser Einzelhandelsbesatz
nach Versorgungslagen dar.

Tabelle 7: Verkaufsflachen und Geschifte in Sangerhausen nach Standortkategorien

Versorgungslagen Verkaufsflache Anzahl Geschafte J BetriebsgroRe
m2 % abs. % m?Betrieb

Altstadt 8.850 10 94 41 ~90
Nahversorgungsstandorte 4.380 5 1 5 ~400
Fachmarktagglomerationen 44.340 53 41 18 ~1.080
Solitérstandorte 20.890 25 22 9 ~950
Streulagen 3.660 4 35 15 ~100
Ortsteile 2.340 3 28 12 ~80
Gesamt 84.460 100 231 100 ~370

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, November 2018

41 In diesem Standortbereich war an der Steinberger Strale vormals auch ein Extra-Lebensmittelmarkt mit ca. 1.100 m? vorhanden, der sich
jedoch bereits vor Jahren abgesiedelt hat. Die Flache des Extra-Marktes steht aktuell leer.
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In Sangerhausen sind verschiedene pragende Solitarstandorte2 vorhanden. Hierbei handelt es sich um
Standorte, die iberwiegend mit Lebensmittelmarkten (Norma [Alte Promenade, Am Mittelfeld], Kaufland
[Schitzenplatz], Lidl [WeinbergstralRe], Netto [Walter-Rathenau-StralRe, Wilhelm-Koenen-Stralie] jeweils zzgl.
Komplementére) belegt sind. Ferner befinden sich zwei weitere Standorte an der Juri-Gagarin-Strafe
(REPO, Fahrradcenter Sangerhausen) und ,Vor der Blauen Hutte* (Panorama Mébel, Netto).

Der vorstehend kurz skizzierte Einzelhandelsbestand wird durch verschiedene, meist kleinteilige Einzelhan-
delsgeschafte in kernstadtischen Streulagen+ arrondiert. Eine flachenseitige Verdichtung von Handelsbe-
trieben existiert dabei nicht. Die Geschéfte sind meist in Wohnlagen verortet und auf die Versorgung der um-
liegenden Bevdlkerung ausgerichtet oder befinden sich auch an dezentralen Standorten. Grofiere Anbieter
sind bspw. ATU (Am Brandrain), Getrankewelt (Handelsweg), Raab Karcher (Hasentorstral3e), Gartenmobel
Bosse (Kyselhauser Stral’e) oder Handwerkerbedarf Bérsch (Steinberger Weg).

In den einzelnen peripheren Ortsteilen ist jeweils ein flichenseitig geringer Einzelhandelsbestand vorhan-
den, wobei bereits Uber 70 % von der Gesamtverkaufsflache durch zwei Lebensmittelmarkte in Wippra und in
Oberréblingen und einen Kiichen-/ Elektrogerateanbieter in Riestedt gebunden werden. Das verbleibende
Angebot ist malRgeblich auf die Nahversorgung der jeweiligen Ortsteile ausgerichtet und wird durch den Le-
bensmittelhandel, vor allem durch kleinere Lebensmittelgeschéafte und Nahrungsmittelhandwerker gepréagt.

Im Fazit der vorstehenden Standortbewertung ist aus stadtebaulicher Sicht zu konstatieren, dass in Bezug
auf die Verteilung des Handelsbesatzes das Angebot in dezentralen Fachmarktlagen eindeutig dominiert. Der
Besatz in diesen Lagen wird auch zum grofR3en Teil durch Betriebe mit sog. zentrenrelevanten Sortimenten
gepragt, so dass dem innerstadtischen Handel ein deutliches Angebot mit diesen Sortimentsgruppen gegen-
Uber steht. In Folge ergeben sich eingeschrankte Weiterentwicklungsmadglichkeiten des innerstadtischen
Sangerhduser Einzelhandels; dies betrifft ebenso die bestehenden Nahversorgungszentren.

42  Hierzu zahlen Einzelhandelslagen, die mit ein bzw. maximal zwei Handelsbetrieben mit einer Verkaufsflache von iber 400 m? belegt sind.
43  Als Streulagen sind nicht-zentrale Einzelhandelslagen zu definieren, die nur durch einen geringen bzw. vereinzelten Durchsatz mit Einzel-
handelsbetrieben gekennzeichnet sind.
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6.3. Sortimentsspezifische Einzelhandelsausstattung

6.3.1. Sortimentsstruktur Sangerhausen
Auf Basis der Vollerhebung aller Einzelhandelsflachen in Sangerhausen (rd. 84.460 m? VK) werden die ein-
zelnen Betriebsstatten nach ihnrem Sortimentsschwerpunkt der jeweiligen Einzelhandelsbranche zugeordnet.

Die lokale Verkaufsflachenstruktur stellt sich in Sangerhausen aktuell wie folgt dar:

Abbildung 17: Verkaufsflachenstruktur Sangerhausen
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Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, November 2018

Der GroRteil der Verkaufsflache (rd. 41.500 m?) wird in Sangerhausen durch die Einrichtungsbranche ein-
genommen, in der neben den drei Mdbelanbietern (Panorama Mdbel, Mobel Boss, Wesa Kiichenwelt) auch
zwei Bau- und Gartenmarkte (OBI, Hagebau), ein Einrichtungsfachmarkt (Hammer) und der REPO-Markt
subsumiert werden. Da es sich bei den Betrieben dieser Branche um meist grofiere, fachmarkttypische La-
deneinheiten handelt, weist diese Branche Ublicherweise einen verhaltnismaRig hohen Flachenanteil auf.

Einen weiteren Angebotsschwerpunkt bildet mit knapp 23.000 m? und der groRten Anzahl der Betriebe die
Lebensmittelbranche. Einerseits wird diese Branche durch die 16 gro3formatigen Lebensmittelmarkte ge-
pragt, anderseits sind auch zahlireiche kleinere Lebensmittelanbieter (v.a. Nahrungsmittelhandwerker) vor-
handen. Die beiden genannten Branchen nehmen bereits einen Flachenanteil von ca. 76 % der gesamtstad-
tischen Flachenausstattung ein, so dass die hohe Verkaufsflachendichte in Sangerhausen (3,2 m? VK/Ew.)
mafgeblich von diesen beiden Branchen (2,4 m? VK/Ew.) getragen wird.

Weiterhin stellt die Modebranche, die als innerstadtische Leitbranche fungiert und wesentlich die Attraktivitat
einer Stadt mit pragt, mit einer Flache von rd. 9.100 m? einen wichtigen flachenseitigen Angebotsbaustein fur
Sangerhausen dar. Die Modebranche weist mit den beiden vorstehend genannten Branchen mit die hdchste

Anzahl an Geschéaften auf.

Die restlichen Branchen nehmen geringere Flachenanteile ein, stellen jedoch zur Abrundung bzw. fiir einen
gesamtstadtischen Angebotsmix einen wichtigen Faktor dar. Insbesondere ist die Existenz von leistungsfahi-
gen Betrieben in den Branchen Elektrowaren/Unterhaltungselektronik und Drogeriewaren hervorzuheben

Zusammenfassend ist die Sortimentszusammensetzung des Sangerhduser Einzelhandels im interkommuna-
len Vergleich* eine (bliche, da i.d.R. die beiden flachenintensiven Sortimente der Einrichtungs- und der Le-
bensmittelbranche — gefolgt von den modischen Sortimenten — grundsatzlich die héchsten Flachenanteile in
ahnlich grofen Stadten einnehmen.

44  Die branchenseitige Zuordnung eines Betriebes erfolgt grundsatzlich nach seiner Hauptwarengruppe. Die in zahlreichen Handelsbetrieben
gefuhrten 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. 20) beriicksichtigt.

45  Eine direkte Vergleichbarkeit von Einzelhandelsstrukturen von Stadten ist grundsétzlich nicht mdéglich, da diese lber unterschiedliche
Einwohnerzahlen, GebietsgroRen, Bevolkerungs- und Siedlungsstrukturen, Einzelhandelsstrukturen, Einzugsgebiete etc. verfliigen.
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6.3.2. Kurzfristiger Bedarfsbereich

Zur besseren Strukturierung der Flachen werden die einzelnen Branchen in Bedarfsbereiche (nach der Hau-
figkeit der Nachfrage, vgl. Anlage 2) unterteilt und einer kurzen Analyse unterzogen.

Tabelle 8: Strukturdaten des Einzelhandels im kurzfristigen Bedarfsbereich

Verkaufs- Einzelhandels- @ Geschafts- Verkaufsflachen-
flache betriebe gréle dichte
m2 abs. m?Betrieb m2Einwohner
Lebensmittel 22.970 78 ~290 0,87
Apotheken 520 10 ~50 0,02
Drogerie/Parfimerie 2.220 4 ~560 0,09
Blumen 360 8 ~40 0,01
Gesamt 26.070 100 ~260 0,99

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, November 2018

In Sangerhausen ist im Lebensmitteleinzelhandel aktuell eine Verkaufsflache von fast 23.000 m? vorhan-
den. Die einwohnerbezogene Verkaufsflachendichte liegt im interkommunalen Vergleich mit knapp 0,9 m? pro
Einwohner sehr hoch#, so dass ein ausreichendes flachenseitiges Angebot vorhanden ist. Somit kann
Sangerhausen auch ein attraktives Angebot fur die Bewohner in seinen Verflechtungsbereich darstellen.

Die aktuelle Angebotsstruktur weist eine flr die StadtgréRe ausgewogene Mischung aus den Betriebstypen
Verbrauchermarkt, Supermarkt und Discounter (vgl. Betriebstypendefinition in Anlage 4) auf. Erganzt werden
diese Anbieter durch kleinstrukturierte Lebensmittelanbieter (v.a. Backer/Fleischer), SB-Geschéafte und Ge-
trankemarkte .+

In Sangerhausen sind zehn Apotheken mit einer Offizinflache von insgesamt ca. 500 m? vorhanden. Die
Darstellung der einzelnen Apotheken ist unter qualitativen Gesichtspunkten durchgéangig als sehr gut zu be-
werten. Auf Basis der lokalen Einwohnerzahl errechnet sich eine sog. Apothekendichte von ca. 38 Apotheken
je 100.000 Einwohner. Der Sangerhauser Wert stellt im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (ca. 24 Apothe-
ken/ 100.000 Ew.) und zum Landesdurchschnitt (rd. 26 Apotheken/100.000 Ew.)+ einen Uberdurchschnittli-
chen Ausstattungsgrad dar, so dass eine optimale Versorgung der Bevoélkerung moglich ist. Auf der anderen
Seite deutet dieser Ausstattungsgrad jedoch auch auf einen verstarkten értlichen Wettbewerb hin.

In der Branche Drogerie-/ Parfiumeriewaren sind mit der innerstédtischen Miller Drogerie, die ein vollum-
fangliches Drogeriewarenangebot offeriert und den beiden Anbietern Rossmann und dm alle in der Region
aktiven Marktteiinehmer in Sangerhausen vertreten. In der Innenstadt ist ferner eine FachparfUmerie adres-
siert, die im Bereich der Depotkosmetik ein attraktives Parfimerieangebot im gehobenen und spezialisierten
Bereich offeriert. Neben dem Angebot in den drei Drogeriemarkten wird die Nachfrage nach Drogerieartikeln
auch partiell von Anbietern des Lebensmittelhandels+ gedeckt.

In Sangerhausen existiert im Sortimentsbereich Blumen ein umfangliches Angebot, das sich auf diverse

Blumengeschafte im gesamten Stadtgebiet verteilt. Das Gesamtangebot ist insbesondere auf Grund der
meist leistungsstarken Floristikfachgeschafte als gut einzustufen.

46  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.

47  Die Lebensmittelverkaufsflache hat sich durch die Absiedlung von Aldi im Riethweg Anfang des Jahres 2020 vermindert.

48  Quelle: ABDA, Die Apotheke 2018, Apothekendichte in Deutschland nach Bundesléandern im Jahr 2017 (Apotheken je 100.000 Einwohner).

49  Alle Lebensmittelmarkte in Sangerhausen fiihren im Randsortiment Drogeriewaren. Das flachenseitig gré3te Angebot ist in den beiden
Verbrauchermarkten von Kaufland und Edeka (E-Center) vorzufinden.
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6.3.3. Mittelfristiger Bedarfsbereich

Folgende Tabelle beschreibt zusammenfassend die Einzelhandelsausstattung im Segment des mittelfristigen
Bedarfsbereichs in Sangerhausen und die einwohnerbezogene Verkaufsflachendichte je Branche.

Tabelle 9: Strukturdaten des Einzelhandels im mittelfristigen Bedarfsbereich

Verkaufs- Einzelhandels- @ Geschafts- Verkaufsflachen-
flache betriebe grélRe dichte
m2 abs. m2Betrieb m2Einwohner
Oberkleidung/Wasche 7.070 33 ~210 0,27
Heimtextilien/Kurzwaren 130 3 ~40 <0,01
Sportartikel/Camping 580 2 ~290 0,02
Schuhe/Lederwaren 1.310 6 ~220 0,05
Sanitatswaren 130 4 ~30 <0,01
Bucher/Zeitschriften 100 2 ~50 <0,01
Papier-/Bliro-/Schreibwaren 790 5 ~160 0,03
Spielwaren 310 2 ~160 0,01
Zoobedarf 840 3 ~280 0,03
Gesamt 11.260 60 ~190 0,43

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, November 2018

Das Angebot an Bekleidung stellt hinsichtlich seiner Magnetfunktion einen wesentlichen Attraktivitatsfaktor
fur eine (Innen-)Stadt dar, wobei unter dem Blickwinkel der aktuellen Flachenausstattung von rd. 0,27 m?
Textilverkaufsflache je Einwohner ein flachenseitig attraktiver Angebotsbestand vorhanden ist.s

In Sangerhausen fuhren derzeit 33 Geschafte auf rd. 7.100 m? VK dieses Sortiment. Die Textilgeschéafte sind
gréfltenteils in der Sangerhduser Altstadt verortet, wenngleich die hier befindlichen 24 Anbieter mit ca.

3.020 m? lediglich einen Anteil von 43 % der gesamtstéadtischen Textilverkaufsflache einnehmen. Die fla-
chenseitig groRten Anbieter (AWG, Miller & Monroe, KIK, Takko) sind dezentral im Helmepark verortet.

Das innerstadtische Angebot ist vorwiegend durch inhabergefiihrte Modegeschafte gekennzeichnet, die auf
Grund ihrer meist héherwertigen Ausstattung sowie Spezialisierung einen wichtigen Attraktivitatsfaktor fur die
Sangerhduser Altstadt darstellen. Aus gutachterlicher Sicht sind in der Innenstadt verschiedene, Uberdurch-
schnittlich attraktive Anbieters' mit einer duf3erst ansprechenden Warenprasentation vorhanden, so dass die-
ser Branche eine wichtige Magnetfunktion fur die Einkaufsinnenstadt zukommt. Mit den Anbietern Mister &
Lady Jeans, NKD, Ernstings Family und Mode Express No. 1 sind auch vier Filialisten angesiedelt.

In der Branche Heimtextilien sind drei kleinformatige Anbieter vorhanden. Diese Warengruppen werden
jedoch vor allem im Randsortiment des Hammer-Einrichtungsfachmarktes mit gefuhrt.

In der Sportbranche (Sportartikel/ -bekleidung/ -schuhe/ Camping) ist in der Innenstadt mit Intersport ein
ansprechender Fachmarkt angesiedelt. Es wird auf Gber 500 m? ein umfangliches Angebot mit einer attrakti-

50 Die gesamtstadtische Verkaufsflachendichte von rd. 0,27 m? Verkaufsflache pro Einwohner ist aus gutachterlicher Sichtweise im
interkommunalen Vergleich als Ublich einzustufen. Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung liegt in diesem Segment in ver-
gleichbaren Stadten bei ca. 0,20 bis 0,30 m? Verkaufsflache je Einwohner.

Quelle: Verkaufsflachenerhebungen der BBE Handelsberatung in Stadten mit 20.000 bis 40.000 Einwohnern. Die angegebenen Werte die-
nen als Orientierungsgrofe, nicht als Zielwerte.

51 Beispielhaft sind hier die Firmen Bianca, Birendy, MS-Mode, geblendet, Hosen-Zentrale, Check-in-Store oder EB-Design zu nen-
nen.
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ven Auswahlbreite gezeigt. Ein spezialisierter Anbieter (Fachgeschaft fir Angelbedarf) rundet das Angebot
ab. In Bezug auf das betrachtete Marktgebiet waren weitere, spezialisierte Anbieter wiinschenswert.

Im Sortiment Schuhe/Lederwaren gibt es in Sangerhausen sechs Anbieter mit einer Verkaufsflache von rd.
1.300 m2. Neben dem kundenattraktiven Angebot im Helmepark, das durch die Schuhfachmarkte Deichmann
und Mayer’s Markenschuhe mit ca. 840 m? gepragt ist, sind in der Sangerhauser Altstadt drei weitere Schuh-
und ein Lederwarenanbieter vorhanden. Die Flache der innerstadtischen Anbieter macht jedoch nur ca. 35 %
der gesamtstadtischen Schuhverkaufsflache aus, so dass der flaichenseitige Angebotsschwerpunkt — wie
auch in der Textilbranche — an einem dezentralen Angebotsstandort liegt.

Der Sanitatsfachhandel (u.a. Sanitatswaren, Hérgerate) wird in Sangerhausen von vier Anbietern vertreten,
die fir die Stadtgrofie ein gutes Angebot prasentieren und auch eine Umlandversorgung Gbernehmen. Diese
kleine, jedoch qualitativ gut ausgepragte Branche spiegelt auch die demographische Entwicklung von
Sangerhausen bzw. insbesondere den hohen Anteil alterer Birger wider (vgl. Abb. 11).

In der Branche Biicher ist eine kleinere innerstadtische Buchhandlung vorhanden. Dieses Angebot ist als
zufriedenstellend zu bewerten, wobei langfristig eine hohere Sortimentstiefe wiinschenswert ware. Fir diese
Branche stellt jedoch der Online-Handel eine deutliche Konkurrenz dar, so dass die Entwicklungschancen als
eingeschrankt zu bewerten sind.

In der Branche Papier-/Biiro-/Schreibwaren sind verschiedene kleinformatige Betriebe in Sangerhausen
vorzufinden, wobei der Birofachmarkt im Helmepark mit fast 700 m? der flachenseitig gréRte und kompeten-
teste Anbieter in Sangerhausen ist. Das Sortiment wird weiterhin in sog. Multisortimentsmarkten (bspw.
Pfennigpfeiffer, Tedi, Mac Geiz) gefihrt.

Das Angebot in der Spielwarenbranche wird derzeit durch ein attraktives innerstadtisches Fachgeschaft
gepragt, das dieses Marktsegment zum grof3en Teil abdeckt. Das eingeschrankte Angebot von lediglich ei-
nem Anbieter reflektiert u.a. den geringen Anteil der jingeren Bevolkerung in Sangerhausen (vgl. Abb. 11)
und die daraus folgende geringe sortimentsspezifische Kaufkraft in dieser Branche (vgl. Abb. 14). Weiterhin
werden Spielwaren im Randsortiment von gréReren Anbietern mit gefihrt.

In der Zoobranche ist im Helmepark mit Zoo & Co ein attraktiver Fachmarkt angesiedelt, der neben zwei
kleineren Spezialgeschéaften die Nachfrage vor Ort binden kann. Das Teilsegment Tiernahrung wird auch von
branchenfremden Anbietern offeriert. So fiihren insbesondere die Lebensmittelmarkte in Sangerhausen diese
Warengruppe.
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6.3.4. Langfristiger Bedarfsbereich

Das Einzelhandelsangebot im Segment des langfristigen Bedarfsbereiches stellt sich flir die Stadt Sanger-
hausen wie folgt dar:

Tabelle 10: Strukturdaten des Einzelhandels im langfristigen Bedarfsbereich

Verkaufs- Einzelhandels- @ Geschafts- Verkaufsflachen-
flache betriebe gréle dichte
m2 abs. m?Betrieb m2Einwohner
Maébel/Antiquitaten 18.290 8 ~2.290 0,69
Baumarkt/Raumausstattung 20.460 18 ~1.140 0,78
Hausrat/Glas/Geschenkartikel 2.720 8 ~340 0,10
Elektro/Unterhaltungselektronik 3.160 17 ~190 0,12
Optik 490 6 ~80 0,02
Uhren/Schmuck 240 5 ~50 0,01
Fahrrader 1.300 5 ~260 0,05
Autoteile/-zubehor 470 4 ~120 0,02
Gesamt 47.130 71 ~660 1,79

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, November 2018

In Sangerhausen gibt es u.a. ein mittelstdndisches Mdbelhaus (Panorama Mébel), einen Moébelmitnahme-
markt (Boss), einen Mdbelfachmarkt (Danisches Bettenlager) und einen Kiichenmarkt (Wesa Kichenwelt).
Dieses Angebot wird durch vereinzelte Fachanbieter erganzt, so dass in der Mobelbranche - fiir die Stadt-
gréRe — mit einer Flachendichte von fast 0,7 m? VK/Ew. ein attraktives Angebot besteht. Ferner ist mit REPO
ein weiterer Mobelanbieter in einem ausschlieBlich discountorientierten Segment vorhanden.

In der Branche Bau-/Gartenmarktartikel und Raumausstattung besteht ebenfalls ein flachenseitig umfang-
liches Angebot. Mit OBl und Hagebau sowie Hammer sind drei gro3flachige und leistungsfahige Markte vor-
handen, die funktionsgerecht in autokundenorientierten Lagen des Kernstadtgebietes adressiert sind. In den
beiden Baumarkten wird neben verschiedenen Randsortimenten auch ein attraktives Gartenmarktsortiment
gezeigt, so dass sich das Angebot auch in diesem Segment flichenseitig und qualitativ attraktiv darstellt.

Neben den genannten strukturprdgenden Betrieben sind in dieser Branche weitere flachenseitig kleinere
Markte bzw. Spezialanbieter vorhanden. In Summe wird ein sehr gut strukturiertes Angebot prasentiert, was
sich auch in der hohen Verkaufsflachendichte von fast 0,8 m? je Einwohner zeigt.

Das Sortiment Glas/Porzellan/Keramik/Geschenk- und Hausratartikel wird vor allem von sog. Non-Food-
Discountern gefuhrt (Pfennigpfeiffer, Tedi, Mac Geiz, Cupido), die ein Multisortiment im unteren Preisbereich
anbieten. Diese Betriebe haben i.d.R. einen Sortimentsschwerpunkt bei Haushaltwaren (inkl. Deko-
Gegenstande, Geschenkartikel), wobei verschiedene Warengruppen in einer teilweise wechselnden Zusam-
menstellung gefuhrt werden Es wird eine hohe Auswahlbreite Uber zahlreiche Sortimente hinweg gezeigt,
wenngleich ein Multisortimentsmarkt gleichzeitig nur eine eingeschrankte Sortimentstiefe besitzt. Mit vier
Non-Food-Discountern ist fir die StadtgréRe ein breites Angebot vorhanden. Neben den beschriebenen
Markten sind vereinzelte weitere Fachgeschéafte vorhanden.

Die Branche Elektrogerate/Unterhaltungselektronik/Foto/PC wird durch die beiden Elektrofachmarkte
Medi Max und Euronics gepragt, die dezentral im Helmepark verortet sind. Beide Markte fiihren ein attrakti-
ves Vollsortiment und stellen einen wichtigen gesamtstadtischen Angebotsmagneten dar; insbesondere tben
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diese Betriebe mit ca. 1.400 m? bzw. 1.000 m? Verkaufsflache auch eine hohe Strahlkraft auf Konsumenten
im Uberortlichen Einzugsgebiet aus. Neben diesen Anbietern sind verschiedene kleinformatige Betriebe,
meist Telefonshops vorhanden.

In der umsatzseitig relativ kleinen Branche Optik und Uhren/Schmuck ist mit elf Anbietern eine hohe Aus-
wahlvielfalt vorzufinden, wobei sich alle Geschéafte sehr gut prasentieren. Der Schwerpunkt beider Branchen
liegt in der Sangerhauser Altstadt, da hier — mit Ausnahme eines Optikers — alle Betriebe angesiedelt sind.
Die DurchschnittsgréRe der Ladenlokale ist gerade im Segment Uhren/Schmuck mit ca. 50 m? je Geschaft
relativ niedrig, da die Branche einen geringen spezifischen Flachenbedarf aufweist.

Die Fahrradbranche wird durch funf mittelstdndische Anbieter vertreten, wobei mit den beiden Fachmarkten
Fahrradcenter Sachsenring (Helmepark) und Fahrradcenter Sangerhausen (Juri-Gagarin-Stral3e) zwei attrak-
tive Konzepte auf ca. 500 m? bzw. 600 m? vorhanden sind. Dieses Angebot wird durch drei kleinere service-
orientierte Betriebe erganzt, so dass sowohl fir Konsumenten aus Sangerhausen als auch aus dem uberort-
lichen Einzugsgebiet eine ansprechende Auswahlvielfalt besteht.

In der Branche Kfz-Zubehor ist mit ATU auf Gber 300 m? ein kompetenter und attraktiver Fachmarktanbieter
vorhanden, der in einer autokundenorientierten Lage den Grofteil der Nachfrage binden kann. Weitere klei-
nere Fachanbieter runden dieses Angebot ab, wobei dieses Sortiment auch teilweise in Autohdusern bzw.
Werkstatten mit gefiihrt wird.
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6.4. Analyse der Nahversorgungsstruktur in Sangerhausen

6.4.1. Branchenspezifische Verkaufsflachenausstattung

In Sangerhausen ist in der Lebensmittelbranche eine Gesamtverkaufsflache von ca. 22.970 m? vorhanden,
wodurch sich auf Basis der Bevdlkerungszahl eine einwohnerspezifische Verkaufsflaichendichte von rd.
0,87 m? Lebensmittelverkaufsflache pro Einwohner errechnet. Aus gutachterlicher Sicht wird somit ein hoher
Versorgungsgrad erreicht.s2 Dieser Wert deutet auf eine sehr gut ausgepragte Versorgungslage bzw. ein
ausreichendes flachenseitiges Angebot hin, wobei die Stadt Sangerhausen auch eine partielle Versorgungs-
funktion fir ihren Verflechtungsbereich Gbernimmt, so dass ein héheres lokales Angebot die Folge ist.

Um einen vergleichbaren Uberblick (iber die gréReren bzw. fiir die Versorgung maRgeblich relevanten Le-
bensmittelanbieter zu erhalten, wird nachstehend die betriebstypenspezifische Verkaufsflachendichte fir
Sangerhausen ermittelt. Dabei werden nur die sog. strukturprdgenden Lebensmittelméarkte (d.h. Verbrau-
chermarkte, Supermarkte, Discounter — vgl. Definition in Anlage 4) bertcksichtigt, die ein umfassendes Le-
bensmittelangebot prasentieren. Alle anderen Anbieter (bspw. Getrankemarkte, Nahrungsmittelhandwerker,
Spezialgeschéafte) werden hier nicht betrachtet.

Folgende Tabelle beschreibt die Dichtewerte fir Sangerhausen in Bezug auf die einzelnen Betriebstypen im
Vergleich zum Bundesdurchschnitt.

Tabelle 11: Betriebstypenspezifische Verkaufsflachendichte in Sangerhausen

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 16.162 12.600.000 ~780 0,152 100
Sangerhausen
Discounter  (NP-Discount [3x], Netto [3x],
Norma [2x], Aldi [2x], Lidl, 12 9.830 820 0,374 246
Penny)
Vergleich Deutschland 10.895 11.200.000 ~1.030 0,135 100
Supermarkt  Sangerhausen
(Edeka, REWE) 2 3.150 1.570 0,120 89
Vergleich Deutschland 1.990 9.800.000 ~4.920 0,118 100
Verbraucher- s h
markt / SBW Sangerhausen N
(Kaufland, E-Center) 2 6.840 3.420 0,260 220
Vergleich Deutschland 29.047 33.600.000 ~1.160 0,405 100
Gesamt Sangerhausen 16 19.820 ~1.240 0,754 186

Quelle: Daten EHI Retail Institute Kéln 2017, Definition Betriebstypen: Supermarkt 800 - 2.500 m?, Verbrauchermarkt (GroRRer Supermarkt) 2.500
bis 5.000 m?, SB-Warenhaus (SBW) ab 5.000 m?, Discounter entsprechend Angebotsstrategie
Einwohner Deutschland: 83.019.213 Personen / Sangerhausen: 26.297 Personen.

Ausgehend von einer betriebstypenspezifischen Verkaufsflachendichte von ca. 0,75 m? Lebensmittelver-
kaufsflache je Einwohner wird in Sangerhausen im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (rd. 0,40 m?/Ew.) ein
deutlich Uberdurchschnittlicher Versorgungsgrad erreicht (Dichteindex = 186). Dieser resultiert aus dem fla-

52  Die einwohnerbezogene Verkaufsflachendichte liegt laut Ausstattungskennziffern der BBE Handelsberatung in vergleichbar groen Stad-
ten bei ca. 0,6 bis 0,7 m? Verkaufsflache je Einwohner.

53  Die Siedlungsstruktur der Stadt Sangerhausen stellt sich im Bundesvergleich als Ublich dar, d.h. es ist keine atypische Versorgungssituati-
on vorhanden, die auf eine deutlich veranderte Angebotsstruktur schlieflen lasst.
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chenseitig hohen Angebot, wobei Sangerhausen als mittelzentraler Ort auch eine Versorgungfunktion fur
seine Umlandgemeinden mit Gbernimmt. Somit relativiert sich das erhéhte Flachenangebot, da in verschie-
denen kleineren Orten im Umfeld bzw. im Verflechtungsbereich von Sangerhausen kein gréfRerer Lebensmit-
telmarkt besteht, so dass flr die hier lebende Bevdlkerung keine adaquate Versorgung vorhanden ist. Den-
noch wird — auch unter Berlcksichtigung von umliegenden Gemeinden — ein hoher Ausstattungsgrad er-
reicht, der auf ein gewisses Uberangebot schlieRen lasst.

Bei einer Differenzierung hinsichtlich der einzelnen Betriebstypen fallt auf, dass das Segment Verbraucher-
markt/SB-Warenhaus in Sangerhausen im Vergleich zu bundesdurchschnittlichen Werten einen hohen Aus-
stattungsgrad erzielt (Dichteindex = 220). Dies ist auf die Existenz von zwei Verbrauchermarkten sowie die
fur diese Betriebsform notwendige Verkaufsflache zuriickzufiihren.

Im Gegensatz zu dem Betriebstyp Verbrauchermarkt liegt der Dichteindex bei Supermarkten (89) unter dem
Bundesdurchschnitt. Da Supermarkte i.d.R. eine hohe Attraktivitat besitzen und ein gehobenes Sortiment mit
einer hohen Auswahlvielfalt bieten, besteht auf den ersten Blick aus Kundensicht eine gewisse Einschran-
kung in Bezug auf diese Betriebsform. Diese relativiert sich jedoch durch das Vorhandensein der beiden Ver-
brauchermarkte Kaufland und E-Center, da beide Anbieter — insbesondere jedoch das E-Center — ein ver-
gleichbares Vollsortiment auf einer dhnlichen Attraktivitatsstufe fiUhren. Grundsatzlich ist somit unter sum-
mierter Betrachtung der beiden Betriebstypen im sog. Vollsortimentsbereich eine hohe Ansiedlungsdichte
festzustellen.

Im Bereich Lebensmitteldiscount liegt der Wert der Verkaufsflachendichte um 146 % Uber dem Bundesdurch-
schnitt. Grundsétzlich ist in den ostdeutschen Flachenlandern in diesem Segment meist eine Uberdurch-
schnittliche Flachendichte zu beobachten, wobei fur diesen Bereich in Sangerhausen eine sehr starke Wett-
bewerbsanspannung zu konstatieren ist.s

Abbildung 18: Beispiele fiir strukturpragende Lebensmittelanbieter in Sangerhausen

| EDEKA

' B

Kaufland (Schiitzenplatz) Edeka (Oststrale) Netto (W.-Rathenau-StralRe)
Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen

Zusammenfassend wird in Sangerhausen bezlglich der Durchmischung der einzelnen Betriebsformen
ein ausgewogenes und kundenattraktives Versorgungsangebot vorgehalten. Die Struktur des Lebensmittel-
angebots ist durch eine gute Bandbreite an verschiedenen und konzeptionell unterschiedlich ausgerichteten
Lebensmittelmarkten gekennzeichnet, deren Angebot u.a. durch zahlreiche Nahrungsmittelhandwerker,
SB-Geschéfte und Getrankemarkte arrondiert wird.

Perspektivisch ist davon auszugehen, dass sich der Wettbewerb durch die weiterhin ricklaufige Bevolkerung
(vgl. Pkt. 4) und die damit einhergehende sinkende Nachfrage verschéarfen wird. In Bezug auf die hohe An-
siedlungsdichte bei Lebensmittelmarkten ware zukunftig eine Marktkonsolidierung mdéglich, wobei eine Filia-
loptimierung i.d.R. bei Markten mit standortseitigen Nachteilen oder bei Filialdoppelungen zu erwarten ist.

54  Die Handelskette Aldi hat ihre Filiale im Helmepark Anfang 2020 geschlossen, so dass der Dichteindex im Discountsegment aktuell gerin-
ger ausfallt. Die ehemalige Aldi-Flache steht derzeit noch leer. Die Widerbelegung dieser Flache mit einem vergleichbaren Markt ist geman
der erteilten Baugenehmigung prinzipiell méglich.
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6.4.2. Raumliche Verteilung des Lebensmittelangebots in Sangerhausen

Die prospektive Einzelhandelsentwicklung in Sangerhausen soll sich im Bereich der Grundversorgung u.a.
auf die moglichst flaichendeckende wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung mit Giitern des kurzfristigen
Bedarfsbereichs, insbesondere mit Lebensmitteln fokussieren. Dies ergibt sich vor allem unter der Pramisse
des demographischen Wandels und der Zielsetzung, unnétigen Einkaufsverkehr zu vermeiden bzw. Verkehr
generell zu minimieren.

Grundsatzlich ist die flachendeckende ful3laufige Nahversorgung fur die Stadt Sangerhausen auf Grund der
polyzentrischen Siedlungsstruktur, bestehender Zasuren, der Topografie der Stadt und den allgemein daraus
resultierenden fuBlaufigen Erreichbarkeitshemmnissen nur schwer umzusetzen, so dass eine engmaschige
Lebensmittelversorgung fiir das gesamte Stadtgebiet — auch nicht fiir alle Bereiche der Kernstadt — nicht
vollstandig installiert werden kann.

Nachstehend werden kartographisch die jeweiligen fuBlaufigen Nahbereiches der bestehenden strukturpra-
genden Lebensmittelmarkte im Kernstadtgebiet von Sangerhausen (vgl. Tab. 11) dargestellt. Dabei wird auf
die tatsachlichen Laufwege abgestellt (keine Radien), d.h. es werden auch Zasuren oder Barrieren mit be-
rucksichtigt.

Karte 7: FuBlaufige Nahbereiche der strukturpragenden Lebensmittelanbieter in Sangerhausen

@ Lebensmittelmarkt

—k = 800-m Laufweg
m

|
iSangerhalsen

,’.{(\\L S Einwohner im fuRlaufigen Nahbereich:
3\  ®Kaufland Edeka/Aldi/Penny (Oststr.):  ca. 580 Ew.
e i @ Netto Netto (Vor der Blauen Hutte): ca. 2.030 Ew.
e A;Idn. E-Center Norma (Alte Promenade) : ca. 3.870 Ew.
@ R Kaufland (Schitzenplatz) ca. 5.830 Ew.
Netto (W.-Rathenau-Str.): ca. 5.670 Ew.
REWE (K.-Liebknecht-Str.): ca. 4.860 Ew.
@ Netto Netto (W.-Koenen-Str.): ca. 6.340 Ew.
\ 8 s Lidl (Weinbergstr.): ca. 1.350 Ew.
5 AR NP (G.-Schumann-Str.): ca. 5.220 Ew.
\ Norma (Am Mittelfeld): ca. 30 Ew.
E-Center/Aldi (Riethweg): ca. 110 Ew.

/ L
N

A

E] Kartengrundlage: ® 2012, Nexiga, TomTom

55  Als fuBlaufiger Einzugsbereich wird allgemein unabhéngig von den jeweils standértlichen Gegebenheiten bei Lebensmittelmarkten ein
Laufweg von 500 bis 800 m angesetzt, was ca. 8 bis 12 Gehminuten entspricht.
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Die strukturpragenden Anbieter des Lebensmitteleinzelhandels decken zum grofl3en Teil das Sangerhauser
Kernstadtgebiet ab, so dass die einzelnen Lebensmittelmarkte fur den GroRteil der kernstadtischen Bevol-
kerung die fuBlaufige Nahversorgung sicherstellen kdnnen. Insgesamt wohnen in den Nahbereichen der in
der vorstehenden Karte dargestellten Lebensmittelmarkte — unter Berlcksichtigung der Uberschneidungsbe-
reiche — circa 15.100 Personen. Demnach ist eine wohnortnahe Versorgung des Groldteils der kernstadti-
schen Wohnquartiere mdglich, da ca. 76 % der Bewohner der Kernstadtss in ihrem Nahbereich einen Le-
bensmittelmarkt fuBlaufig erreichen kénnen.

Bezlglich der raumlichen Verteilung ist im dstlichen und im westlichen Kernstadtgebiet eine flachenseitige
Angebotsverdichtung vorhanden. Im Helmepark liegen E-Center und Aldis” im direkten Standortverbund, an
der Riestedter Strale sind mit Edeka, Aldi und Penny sogar drei Lebensmittelmarkte vorzufinden. Die Ange-
botsdopplungen sind unter dem lageseitigen Aspekt sowie versorgungsstrukturell als negativ zu bewerten, da
beide Standortbereiche eine aullerst geringe Mantelbevoélkerung in ihrem Nahbereich aufweisen (vgl. Kar-

te 7) und somit keinen Beitrag zur wohnortnahen Versorgung leisten konnen. Da die genannten Lebensmit-
telmarkte mafigeblich auf ein autokundenorientiertes Publikum ausgerichtet sind, ist eine klare Fehlallokation
dieser Markte zu konstatieren.

Im Gegensatz zu dem Uberangebot an diesen beiden Standortbereichen — wobei gerade durch diese auto-
kundenorientierten Einzelhandelsdestinationen zuséatzliche Verkehre innerhalb von Sangerhausen ausgeldst
werden — besteht im 6stlichen Kernstadtgebiet in der Grolwohnsiedlung Othal und in der stidlich der Beyer-
naumburger Stral3e befindlichen Kleinwohnsiedlung keine adaquate Nahversorgung. Durch die im Jahr 2016
erfolgte Ansiedlung des Edeka-Marktes an der Oststralle hatte sich im Nachgang der im Wohngebiet Othal
befindliche NP-Markt (zur Edeka-Gruppe zugehdrig) abgesiedelt, so dass fiir dieses Wohnquartier keine
Nahversorgung mehr besteht.

Im noérdlichen Kernstadtbereich ist in dem Wohngebiet an der Franz-Heymann-Stral’e ebenfalls kein Nahver-
sorgungsmarkt vorhanden, wenngleich in diesem Gebiet eine relativ geringe Mantelbevdlkerung wohnt. Na-
turgeman sind in der Kernstadt auch weitere Wohnbereiche vorhanden, in deren unmittelbarer Umgebung
kein Lebensmittelmarkt verortet ist. Hierbei handelt sich — wie auch in anderen Stadten — um kernstadtische
Randbereiche mit einer meist geringen Siedlungsverdichtung. Eine tatsachliche Unterversorgung ist jedoch
fur diese Gebiete nicht zu konstatieren, da die Einwohner lediglich geringfligig héhere Laufweges® zur fullau-
figen Deckung der Nachfrage in Kauf nehmen mussen.

Ungeachtet des Gesamtwertes der hohen stadtischen Flachendichte variiert die Ausstattung innerhalb der
einzelnen Stadtquartiere und der Siedlungsbereiche. Insbesondere die landlich gepragten, nicht verstadter-
ten Ortsteile von Sangerhausen weisen auf Grund der polyzentrischen Siedlungsstruktur und der niedrigen
Mantelbevdlkerung eine unterdurchschnittliche Ausstattung an Lebensmittelverkaufsflache auf. Derzeit sind
lediglich in den beiden groReren Ortsteilen Oberrdblingen (rd. 1.540 Ew.) und Wippra (rd. 1.400 Ew.) Le-
bensmittelmarkte vorhanden.

In den beiden nachstehenden Karten wird deutlich, dass die NP-Discountméarkte auf Grund ihrer zentralen
Lage fuBlaufig von einer Grolizahl der Bewohner des jeweiligen Ortsteils erreicht werden konnen. Demnach
stellen beide Markte ein wichtiges Element der Nahversorgung in diesen Ortsteilen dar. Ferner kénnen beide
Markte auch auf Kunden in direkt umliegenden Gemeinden zurlckgreifen, so dass die Betriebe Uber eine
ausreichend Potenzialbasis verflgen.

56  In der Kernstadt leben ca. 19.830 Personen (vgl. Abb. 10).

57  Die Handelskette Aldi hat ihre Filiale im Helmepark Anfang 2020 geschlossen, wobei sich durch die Doppelbelegung dieses Standortes
durch Edeka kein Versorgungsengpass ergeben wird. Ferner handelt es sich um einen dezentralen und autokundenorientierten Standort.

58  Beider Darstellung in Karte 7 wurde der fuRlaufige Nahbereich von rd. 800 m abgebildet. Als kritische Zeit-Weg-Schwelle fir FuRganger-
distanzen hat sich als maximal akzeptierte Entfernung zwischen Wohnstandorten und Standorten mit Nahversorgungsangeboten ein Lauf-
weg von maximal 1.000 m herausgestellt, wobei diese Entfernung vor allem in dinn besiedelten bzw. auch Iandlichen Gebieten relevant ist.
Bei der Darstellung des erweiterten Nahbereichs (bis 1.000 m) ist aus fast allen verdichteten Wohnsiedlungsgebieten in Sangerhausen ein
Lebensmittelmarkt erreichbar.
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Karte 8: FuBlaufige Nahbereiche der beiden Lebensmittelmarkte in Oberroblingen/Wippra

ralg

800 m-Laufweg NP-Discount Oberréblingen: 1.440 Ew. 800 m-Laufweg NP-Discount Wippra: 1.030 Ew.

Das fehlende Angebot in den restlichen dezentralen Ortsteilen ist vor alle mit der geringen Mantelbevdlke-
rung zu begriinden, so dass hieraus ein niedriges Nachfragepotenzial resultiert. Somit sind der Ansiedlung
von Einzelhandel prinzipiell deutliche Grenzen gesetzt und die Installation eines groferen bzw. filialisierten
Lebensmittelmarktes ist aus betriebswirtschaftlichen Griinden heute und auch perspektivisch i.d.R. nicht
mdglich.s

Ferner ist auf das hohe kernstadtische Lebensmittelangebot zu verweisen, das beziiglich seiner Auswahlviel-
falt eine hohe Strahlkraft auf die Bewohner in den Ortsteilen und deren Einkaufsentscheidung hat. Somit ist
die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes unter Beachtung des hohen Konkurrenzdrucks aufierst schwierig,
zumal nur eine eingeschrankte Betreiberauswahl besteht.

Das geringe Nachfragepotenzial bzw. die fehlenden Ertragschancen in den kleineren Ortsteilen zeigen sich
auch in den bestehenden Leerstanden. So stehen in einzelnen Ortsteilen vormalige Lebensmittelladen leer
bzw. werden fremdgenutzt. Eine Wiederbelegung durch einen Lebensmittelanbieter ist auf Grund der vorste-
henden Griinde nicht realistisch.

Abbildung 19: Beispiele fiir vormalige Lebensmittelanbieter in dezentralen Sangerhduser Ortsteilen

OT Wettelrode

OT Riestedt
Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen

59  Ein Lebensmittelmarkt, dessen ubliche Marktzutrittsgrole i.d.R. bei rd. 800 m? liegt, benétigt am Ansiedlungsort bzw. in seinem Einzugsge-
biet ein minimales Konsumentenpotenzial von rd. 3.000 Personen. Dieses Einwohnerpotenzial weisen die kleineren peripheren Ortsteile
von Sangerhausen nicht auf (vgl. Abb. 10).
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Die nachstehende Tabelle gibt abschlieRend einen zusammenfassenden Uberblick tiber die Standortstruktur
der bestehenden Lebensmittelmérkte nach stadtebaulichen Lagebereichen. Hierbei wird nach siedlungs-
integrierten Standorten, teil-siedlungsintergierten Standorten und nicht-siedlungsintegrierten Standortenso
unterschieden.

Tabelle 12: Lebensmittelméarkte nach stadtebaulichen Lagebereichen

stadtebaulicher Lagebereich

Lebensmittelmarkte siedlungsintegriert teil-siedlungsintegriert nicht-siedlungsintegriert
9 Markte® 4 Marktes? 3 Marktes:
Anzahl
56 % 25% 19 %
11.080 m? 4.000 m? 4.740 m?
Verkaufsflache
56 % 20 % 24 %

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Der Grofteil der strukturpragenden Lebensmittelmarkte ist in Sangerhausen in siedlungsintegrierten Lagen
verortet. Demnach erflllen die meisten Markte das Kriterium der verbrauchernahen Versorgung. Auf der an-
deren Seite sind jedoch auch drei Lebensmittelmarkte an ausschlie3lich autokundenorientierten Standorten
angesiedelt, so dass mit ca. 19 % ein grof3er Teil der Lebensmittelverkaufsflachen an dezentralen Standorten
adressiert ist.

60  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 7).
Teil-siedlungsintegrierte Standorte befinden sich in Randlage zu Wohnsiedlungsbereichen und sind i.d.R. durch Zasuren (z.B. Hauptver-
kehrsstralRe) von den Wohnbereichen getrennt. Es bestehen keine direkten Austauschbeziehungen bzw. Laufbeziehungen zwischen die-
sen Standorten.

Nicht-siedlungsintegrierte Standorte liegen auf3erhalb von Wohnsiedlungsbereichen an dezentralen Standorten und sind vorwiegend auf
Autokunden ausgerichtet. Diese Standorte sind durch eine hohe Verkehrsgunst klassifiziert.

61  Zu dieser Gebietskategorie gehdren NP-Discount (Sangerhauser Stral3e, Wippraer BahnhofstralRe, Georg-Schumann-Stral3e), Netto
(Walther-Rathenau-Stralie, Wilhelm-Koenen-StralRe, Vor der Blauen Hitte), REWE (Karl-Liebknecht-StraRe), Kaufland (Schiitzenplatz) und
Norma (Alte Promenade).

62  Zu dieser Gebietskategorie gehoren Lidl (Weinbergstralie) sowie Edeka, Aldi und Penny an der Oststralle.

63  Zu dieser Gebietskategorie gehoéren die Lebensmittelméarkte Norma (Am Mittelfeld sowie E-Center und Aldi (Riethweg). Aldi plant eine
SchlieBung dieser Filiale.
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6.5. Bindungsintensitat des Sangerhauser Einzelhandels

Die Umsatz-Kaufkraft-Relation bzw. die Bindungsintensitat stellt das Verhaltnis zwischen den erzielten
Einzelhandelsumsatzens je Sortimentss und dem bestehenden Nachfragevolumen des stationaren Einzel-
handels in Sangerhausen dar. Somit kénnen Aussagen Uber die Fahigkeit von Sangerhausen getroffen wer-
den, die Kaufkraft seiner Bewohner und der Bewohner anderer Gebiete an den lokalen Einzelhandel zu bin-
den. Die berechnete Bindungsintensitat ist somit ein Indikator fir die Einzelhandelsattraktivitat. Eine Kennzif-
fer von tber 100 driickt aus, dass eine Stadt mehr Einzelhandelsumsatz bindet, als aus ihrem Einwohnerpo-
tenzial zu erwarten ist. Bei einer Kennziffer von unter 100 besteht per Saldo demnach ein Umsatzabfluss.

Aus den erzielten Werten kann abgeleitet werden, ob bzw. inwieweit quantitative Angebotsliicken des
Sangerhauser Einzelhandels bei der Versorgung der Einwohner der Stadt vorhanden sind. Aus den berech-
neten Ergebnissen werden unter Berucksichtigung qualitativer Aspekte in der Folge auch generelle Aussa-
gen Uber Ansiedlungsoptionen getroffen.

Nachstehende Ubersicht stellt die Bindungsintensitit von Sangerhausen nach den Bedarfsbereichenss zu-
sammenfassend dar. In allen drei Bedarfsbereichen kann der lokale Handel einen hohen Umsatzzufluss aus
dem Umfeld der Stadt generieren, wobei insbesondere bei langfristigen Bedarfsgitern ein Uberdurchschnitt-
lich leistungsféhiges Angebot vorhanden ist.

Tabelle 13: Umsatz-Kaufkraft-Relation des Sangerhauser Einzelhandels nach Bedarfsbereichen

Marktpotenzial Umsatz Bindungsquote
Mio. EUR Mio. EUR %
Kurzfristiger Bedarfsbereich 79,46 100,73 127
Mittelfristiger Bedarfsbereich 26,43 38,62 146
Langfristiger Bedarfsbereich 37,02 83,79 226

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Bei der Betrachtung der Umsatz-Kaufkraft-Relation flir die Gesamtstadt wurden die einzelnen Branchen nach
drei Bedarfsbereichen zusammengefasst. Eventuelle rechnerische Defizite einer Branche kénnen demnach
durch andere Branchen innerhalb der Bedarfsbereiche ausgeglichen werden. Aus diesem Grund werden
umseitig die sortimentsspezifischen Bindungsquoten ermittelt und dargestellt.

m Im kurzfristigen Bedarfsbereich weist die Stadt Sangerhausen per Saldo einen Kaufkraftzufluss aus
dem Einzugsgebiet auf, der vor allem durch das umfangliche und leistungsfahige Angebot der Le-
bensmittelbranche (129) und der Drogeriebranche (138) ausgeldst wird. Die restlichen Branchen
(Pharmaziewaren, Blumen) besitzen mit 112 bzw. 105 (vgl. Abb. 20) eine Gbliche Umsatzbindung.

m Im mittelfristigen Bedarfsbereich liegt die Bindungsquote per Saldo bei durchschnittlich 146. In diesem
Segment generieren insbesondere die modischen Branchen (Bekleidung 168, Schuhe 159) einen ho-
hen Kaufkraftzufluss nach Sangerhausen. Auf Grund der gut ausgepragten Angebotsstrukturen — ins-
besondere bezlglich der bestehenden Fachméarkte im Helmepark — kénnen auch deutliche Kunden-
zuflisse in den Segmenten Papier-/ Buro-/ Schreibwaren (138), bei Spielwaren (113) und bei Zoobe-

64  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.

65  Bei dieser Berechnung werden die Umsétze je Sortiment zugrunde gelegt. Fihrt ein Betrieb mehrere Einzelsortimente, so werden die
Erlése innerhalb dieser Sortimentsgruppe der jeweiligen Branche zugeordnet.

66  Die Bedarfsbereiche wurden nach der Fristigkeit der einzelnen Sortimente eingeteilt (vgl. Anlage 2).
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darf (179) ausgel6st werden. Lediglich geringere Kaufkraftabfliisse sind in den Sortimenten Sportarti-
kel/ Camping (88) und Biicher (90) zu beobachten.

m Die Umsatzbindung des gesamten langfristigen Bedarfsbereichs liegt im Durchschnitt bei 226, wobei
der Sangerhdauser Handel in allen Branchen ein Kaufkraftzufluss aus seinem Umfeld induziert. Die
hdchste Leistungskraft besitzen die Sortimente Bau-/ Gartenmarkt-/ Raumausstattungsartikel (280),
Médbel (262), Fahrrader (181) und Elektrowaren (174), die durch gro3formatige und fachmarkttypische
Angebotsstrukturen gepragt sind. Ferner kdnnen auch die ausgabenseitig kleineren Branchen wie Op-
tik (184) und Uhren/Schmuck (159) bezliglich ihres umfanglichen Angebots deutliche Kaufkraftzufliis-
se nach Sangerhausen ausldsen.

Zusammenfassend sind in Sangerhausen innerhalb der einzelnen Branchen teilweise grofie Unterschiede
bei den Bindungsquoten zu beobachten. In Summe besteht jedoch — fiir die Grofie der Stadt — ein sehr gut
ausgepragtes Einzelhandelsangebot, wenngleich die hohen Kaufkraftzuflisse maRgeblich durch das Ange-
bot an dezentralen Handelsstandorten in Sangerhausen zurtickzufiihren sind.

Abbildung 20: Sortimentsspezifische Bindungsintensitit des Sangerhauser Einzelhandels
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Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen
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Starken-Schwachen-Analyse des Sangerhauser Einzelhandels

Die nachstehende Starken-Schwachen-Analyse stellt Gberblicksartig eine zusammenfassende Bewertung
des Sangerhauser Einzelhandels dar.

Abbildung 21: Starken-Schwachen-Analyse des Sangerhauser Einzelhandels
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hohe Kaufkraftzufllisse fiir den lokalen Einzel-
handel

stadtebaulich attraktive Innenstadt
Multifunktionalitat der Innenstadt

gute Standortvoraussetzungen der Innenstadt
(u.a. gute Anfahrbarkeit, Parkplatze, OPNV-
Anbindung)

hoher Anteil an Handelsbetrieben im zentralen
Versorgungsbereich Altstadt

sehr gute flachenseitige Angebotssituation mit
Lebensmitteln in der Sangerhauser Kernstadt

= Makrostandort weist z.T. negative Rahmenbedin-
gungen auf (u.a. Bevélkerungsriickgang, Uberalte-
rung, geringe einzelhandelsrelevante Kaufkraft)

= perspektivisch ricklaufige Nachfrage in Sanger-
hausen und in der Region

= geringer Flachenanteil des Innenstadthandels im
Verhaltnis zum gesamtstadtischen Angebot

= die Attraktivitat lokalen Handels wird maf3geblich
von dezentralen Handelsstandorten getragen

® Licken bei der flachendeckenden Grundversor-
gung mit Lebensmitteln

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung
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7. Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt Sangerhausen

7.1. Nachfrageprognose

Mit der folgenden Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens fur den Sangerhauser Einzel-
handel wird unter Berlicksichtigung der bestehenden Angebotsstrukturen eruiert, welche branchenspezifi-
schen Ansiedlungspotenziale flir die Stadt in den nachsten Jahren bestehen. Dabei sollen vorhandene Kauf-
kraftabflisse abgebaut und ein attraktives und ausgewogenes sowie zugleich versorgungsstrukturell sinnvol-
les Einzelhandelsangebot bereitgestellt werden, das der GroRe des Versorgungsgebietes der Stadt Sanger-
hausen entspricht.

Zur Berechnung des einzelhandelsrelevanten Nachfragepotenzials zum Prognosehorizont 2028 fliel3en ver-
schiedene Determinanten ein, fir die fundierte Prognosen bzw. Annahmen zugrunde gelegt werden. Ein
wesentlicher Faktor — der mafgeblich Einfluss auf die zukiinftige Einzelhandelsnachfrage nimmt — ist die
Bevodlkerungsentwicklung in dem bereits abgegrenzten Einzugsgebiet (vgl. Karte 5). Die Bevolkerungs-
prognose fir die Stadt Sangerhausen bzw. die umliegenden Gebiete geht bis zum Jahr 2028 von einem wei-
teren Einwohnerriickgang aus (vgl. Tab. 1). In dem Marktgebiet des Sangerhauser Einzelhandels wird fir das
Jahr 2028 ein Konsumentenpotenzial von ca. 42.800 Personen unterstellt.

Tabelle 14: Konsumentenpotenzial fiir das Marktgebiet des Sangerhauser Handels im Jahr 2028

Einwohner Veranderung
2018 2028 2018 - 2028
abs. abs. %
Sangerhausen 26.300 23.020 -12,5
Uberértliches Einzugsgebiet 22.690 19.740 -13,0
Gesamt 48.990 42.760 12,7

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Bevolkerung zum 31.12.2018; Bevélkerungsschatzung BBE Handelsberatung auf Basis der
6. Regionalisierten Bevdlkerungsprognose

Fir die Prognose des Kaufkraftvolumens in der folgenden Dekade werden neben der Bevolkerungsschat-
zung folgende weitere Eingangsgréfen zugrunde gelegt:

m Die einzelhandelsrelevante bzw. die sortimentsspezifische Kaufkraft (vgl. Abb. 12/14) wird sich in
Sangerhausen und in dem Einzugsgebiet in den nachsten Jahren auf einem gleichbleibenden Niveau
bewegen und nur leicht ansteigen. Dies ist aus der Entwicklung in der Vergangenheit und der ar-
beitsmarktpolitischen Situation (u.a. Beschéaftigungsverhaltnisse, Lohnniveau, Arbeitslosenquote) ab-
zuleiten.

m Die Konsumenten verhalten sich fiir die Dauer des Prognosezeitraums ,normal“. Es ist nicht von
extremen Veranderungen des gegenwartigen Spar- und Ausgabeverhaltens der Bevolkerung auszu-
gehen. Auf Grund der gesamtwirtschaftlichen Lage wird unterstellt, dass die Binnennachfrage nicht
wesentlich ansteigen wird.

m Der Anteil der Ausgaben® im Einzelhandel wird sich im Verhaltnis zu den verfigbaren Einkommen nur
marginal vermindern. Dies ist mit dem starkeren Anstieg der Preise fir einzelhandelsfremde Ausga-
ben (Dienstleistungen, Reisen, Miete, Energie, private Vorsorge etc.) im Verhaltnis zu den Preisen fir
Einzelhandelswaren zu begrinden (vgl. Abb. 4). Der Handel kann somit von den steigenden Lohn-
und Einkommensverhaltnissen in Deutschland nur unterdurchschnittlich partizipieren.

67  Fur die Berechnung der zukiinftigen Verbrauchsausgaben im Einzelhandel sind inflationsbereinigte (reale) Werte zugrunde zu legen, da in
der nominalen Entwicklung mégliche inflationdre Tendenzen nicht berticksichtigt werden und somit keine Riickschlisse auf realistische
Entwicklungspotenziale mdéglich sind.
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m Die realen Ausgaben im Einzelhandel werden sich nur geringfligig erhéhen (vgl. Abb. 4). Innerhalb
der Einzelhandelsbranchen wird es zu geringfligigen Verschiebungen im Ausgabeverhalten kommen,
wobei lediglich marginale Wachstumsimpulse in einzelnen Branchen zu erwarten sind.

m Durch den steigenden Anteil des E-Commerce wird eine weitere Verschiebung innerhalb der Ver-
triebswege erfolgen, so dass die Bedeutung des stationdren Einzelhandels zurlickgehen wird.

m Eine Ausweitung des Marktgebietes des Sangerhauser Einzelhandels ist im weiteren Zeitablauf un-
wahrscheinlich. Dies ist insbesondere aus der Abgrenzung des Einzugsgebietes durch umliegende
Wettbewerbsstandorte abzuleiten (vgl. Pkt. 5.1). Es ist nicht davon auszugehen, dass die Attraktivitat
dieser Orte nachlassen wird.

Als Konsequenz der aufgezeigten Entwicklungen empfiehlt sich eine vorsichtige Prognose des Nachfrage-
volumens des Sangerhauser Einzelhandels. Bis zum Jahr 2028 ist unter Berlicksichtigung der vorstehenden
Determinanten von einem Riickgang des jahrlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens von derzeit
rd. 265,4 Mio. EUR (vgl. Tab. 5) auf rd. 238,6 Mio. EUR auszugehen. Dies entspricht einer Verminderung
gegenuber der aktuellen einzelhandelsrelevanten Nachfrage von ca. 10 %.

Tabelle 15: Entwicklung des Marktpotenzials im Einzugsgebiet des Sangerhauser Einzelhandels

Marktpotenziales Veranderung
2018 2028 2018-2028
Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR %
Sangerhausen 142,91 128,87 -14,04 -9,8
Uberdrtliches Einzugsgebiet 122,45 109,75 -12,70 -10,4
Gesamt 265,36 238,62 -26,74 -10,1

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Zuziglich zu dem vorstehenden Marktpotenzial fir das Jahr 2028 sind Nachfragevolumina zu rechnen, die
aus sog. Streuumsatzen resultieren. Diese Erldse ergeben sich beispielsweise von Durchreisenden, Besu-
chern, Einpendlern, Touristen oder durch Zufallskunden. Demnach wird sich das stationare Nachfragevolu-
men — wenn auch geringflgig — durch die genannten Faktoren erhdhen.

68  Das Marktpotenzial wurde jeweils fir die einzelnen Branchen in den jeweiligen Orten des Einzugsgebiets berechnet. Das in der Tabelle
ausgewiesene Marktpotenzial stellt somit einen aggregierten Wert dar.
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7.2. Entwicklungsrahmen des Sangerhauser Einzelhandels

Der zukiinftige Verkaufsflachenbedarf fiir den Sangerhauser Einzelhandel wird unter Verwendung folgen-
der Pramissen fir den Prognosezeitraum bis zum Jahr 2028 berechnet:

m Aktuelles Einzelhandelsangebot in Sangerhausen und die erzielten Umsatze je Branche,
m Prospektives Kaufkraftvolumen in Sangerhausen und dem Einzugsgebiet im Jahr 2028,

m Zielwerte hinsichtlich der zukinftigen Kaufkraftbindung von Sangerhausen im Einzugsgebiet.

Die wesentlichen Eingangsparameter fur die Modellrechnung sind die aktuellen Bestandsdaten des Einzel-
handels, die im Rahmen der Standortanalyse erhoben und ausgewertet wurden (vgl. Pkt. 6). Hierbei sind
insbesondere die bestehenden Verkaufsflachen und deren Leistungsfahigkeit sowie die erreichte Bindungs-
quote (vgl. Abb. 20) je Sortiment von Bedeutung. Auf Grundlage des zu erwartenden Nachfragevolumens bis
zum Jahr 2028 und der sortimentsspezifischen Ziel-Bindungsquoten im Einzugsgebiet errechnen sich die
flachenseitigen Entwicklungsmaoglichkeiten flir Sangerhausen.

In der folgenden Abbildung werden die zugrunde gelegten Parameter zur Berechnung des absatzwirtschaftli-
chen Entwicklungsrahmens Uberblicksartig dargestellt.

Abbildung 22: Methodik der Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens

Standortspezifische Ausgangsvoraussetzungen

Einzelhandelsangebot Einzelhandelsnachfrage
= Bestehende Verkaufsflachen = Einwohnerentwicklung
® Erreichte Bindungsquoten = Kaufkraftentwicklung
= Spezifische Flachenproduktivitaten = Ausgabenentwicklung fur Einzelhandel

Nachfragevolumen / Entwicklungsrahmen des Sangerhduser Einzelhandels 2028

Sortimentsspezifische Ziel-Bindungsquoten fiir Sangerhausen

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Der Verkaufsflachenbedarf fir die Stadt Sangerhausen wird aus der prognostizierten Nachfrageplattform fir
das Jahr 2028 (vgl. Tab. 15) und den dann zu erwartenden branchenspezifischen Bindungsquoten¢ unter
Ansetzung einer Ziel-Kaufkraftbindungsquote ermittelt. Auf Grundlage dieses sog. Marktanteilskonzepts™
errechnet sich unter Beriicksichtigung einer brancheniblichen Flachenproduktivitat’ die Verkaufsflache, die
in den nachsten Jahren eine Abdeckung des zu erwartenden Nachfragevolumens sichern kann. Unter Be-
rucksichtigung des bestehenden Einzelhandelsangebots wird somit eine abgestimmte und versorgungsstruk-
turell sinnvolle Entwicklung der sortimentsbezogenen Verkaufsflachenausstattung erreicht.

69  Die sortimentsspezifische Nachfrage wird fiir den Prognosezeitraum bis zum Jahr 2028 berechnet. Demgegeniber werden die aktuellen
Umsatze der jeweiligen Branchen gestellt, wobei fir die Folgejahre ein gleichbleibendes Umsatzniveau unterstellt wird. Somit errechnen
sich die im Jahr 2028 zu erwartenden Bindungsquoten, die auf Grund des riicklaufigen Nachfragevolumens naturgemaf im Vergleich zu
den aktuellen Bindungsquoten héher ausfallen werden (Abb. 20 vs. Abb. 25). Prinzipiell wurde bei der Berechnung unterstellt, dass keine
Handelsbetriebe aus dem Markt ausscheiden werden.

70  Bei dem sog. Marktanteilskonzept wird das relevante Nachfragevolumen der mdéglichen Kaufkraftabschdpfung (= Marktanteil) gegentiber-
gestellt.

71 Die Verkaufsflachenproduktivitdt (auch Raumleistung genannt) eines Einzelhandelsbetriebes bezeichnet den Umsatz pro m? Verkaufsfla-
che. Die Produktivitat wird dabei fir den Prognosezeitraum als konstant angenommen.
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Fir die folgende Modellrechnung wird in zwei Szenarien unterschieden. Im Szenario A wird unterstellt, dass
Sangerhausen die lokale Kaufkraft vollstandig binden kann und die Versorgungsfunktion im Wesentlichen auf
die Einwohner der Stadt abgestellt ist. Im Szenario B wird angenommen, dass die Bedeutung des Sanger-
hauser Einzelhandels gesteigert wird und die Stadt ebenfalls anteilig einen Teil der Kaufkraft aus dem an-
grenzenden Einzugsgebiet binden kann.

Abbildung 23: Szenarien der Kaufkraftbindung fiir Sangerhausen

Szenario A

Der lokale Einzelhandel wird zukiinftig die Kaufkraft der Bewohner von Sangerhausen vollstandig vor Ort
binden. Wesentliche Kaufkraftzufliisse aus dem dargestellten Einzugsgebiet werden jedoch nicht indu-
ziert. Es wird in den Branchen, die derzeit einen Kaufkraftabfluss aus Sangerhausen aufweisen (vgl.
Abb. 20), eine Ziel-Bindungsquote von 100 angesetzt.

Szenario B

Der lokale Einzelhandel wird — wie in Szenario A — die Kaufkraft der Bewohner von Sangerhausen voll-
standig vor Ort binden. Durch die Verbesserung der Angebotsstruktur und des Branchenmix wird Sanger-
hausen seine Marktposition jedoch im Einzugsgebiet ausbauen. Da Sangerhausen auch eine Versor-
gungsfunktion fur die Orte in seinem mittelzentralen Verflechtungsbereich Gbernehmen soll, wird eine ver-
starkte Kaufkraftbindung unterstellt. Es wird — differenziert nach Bedarfsbereichen — eine erhéhte
Ziel-Bindungsquote angesetzt.

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Bei der Quantifizierung des Entwicklungsrahmens des Sangerhauser Einzelhandels ist u.a. die zentralo6rtli-
che Ausweisung der Stadt zu beachten, wobei das anzustrebende Angebot mit der landesplanerischen
Einstufung korrespondieren muss. Die Stadt Sangerhausen wird in der Landesplanung als Mittelzentrum (vgl.
Karte 3) ausgewiesen und hat somit auch eine Versorgungsfunktion fir die Orte in ihrem Verflechtungsbe-
reich zu Gbernehmen.

Gemal dem Landesentwicklungsplan sollen Mittelzentren als Standorte fiir gehobene Einrichtungen gesi-
chert und weiterentwickelt werden. Die Mittelzentren stellen unter dem Gesichtspunkt des demographischen
Wandels die Schwerpunkte fur die Sicherung der 6ffentlichen Daseinsvorsorge fur die Bevdlkerung in allen
Landesteilen dar. Sie tragen dabei u.a. zur Sicherung einer landesweit ausgeglichenen Ausstattung und Ver-
sorgung mit spezialisierten Dienstleistungen und auch hochwertigen Einkaufsmdglichkeiten bei.”

Dieser landesplanerisch definierte Versorgungsauftrag — den Sangerhausen als Mittelzentrum fiir seinen
Verflechtungsbereich ibernehmen soll — ist bei der Darstellung der weiteren Entwicklungsmaoglichkeiten zu
berlcksichtigen. Prinzipiell ist der Stadt Sangerhausen daher eine offensive und zentralititsstarkende Stra-
tegie bei ihrer Einzelhandelsentwicklung zu empfehlen.

Bei der anzustrebenden Versorgungsfunktion muss berlicksichtigt werden, dass in den Orten im Einzugsge-
biet ein gewisser Einzelhandelsbestand vorhanden ist. Somit wiirde die Annahme einer ,Vollversorgung® aller
Einwohner im Einzugsgebiet zu einer Uberbewertung der Ansiedlungspotenziale fihren. Die vorhandenen
Angebotsstrukturen im Einzugsgebiet werden daher bei der Festlegung der Ziel-Bindungsquoten und bei
einer spateren qualitativen Bewertung der Ansiedlungsmoglichkeiten mit berlcksichtigt.

Grundsatzlich wird keine vollstandige, sondern lediglich eine anteilige Bindungsquote des Sangerhauser
Einzelhandels in seinem Marktgebiet angenommen, die ferner nach den einzelnen Bedarfsstufen differenziert
wird. Demnach werden in den Orten im Einzugsgebiet auch weiterhin Potenziale flr eine mogliche Entwick-
lung von Einzelhandelsbetrieben bestehen, wobei insbesondere auf eine mégliche Grundversorgung der hier
lebenden Bevolkerung geachtet wird.

72 Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt, Begriindung zu Z 37.
57



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Sangerhausen

Die Ziel-Bindungsquoten werden so angesetzt, dass insbesondere auch keine Beeintrachtigung der umlie-
genden gleich- oder hdherrangigen zentralen Orte, d.h. von ausgewiesenen Ober- und Mittelzentren™ anzu-
nehmen ist. Ebenso wird beachtet, dass die bestehenden Grundzentren im Umfeld von Sangerhausen™ wei-
terhin ihrer landesplanerisch angedachten Versorgungsfunktion gerecht werden kdnnen. Dieser besteht in
der Abdeckung des Grundbedarfs der Bevolkerung in Ergdnzung zu den héherstufigen zentralen Orten, d.h.
diese Orte haben einen Versorgungsauftrag fir die allgemein tagliche Grundversorgung ihrer jeweiligen Be-
vblkerung und ihres Verflechtungsbereiches zu Gbernehmen.

In der nachstehenden Abbildung werden zusammenfassend die Eingangsparameter, die fir die folgende
Berechnung des flachenseitigen Entwicklungsrahmens des Einzelhandels in Sangerhausen bis zum Jahr
2028 relevant sind, Uberblicksartig dargestellt.

Abbildung 24: BestimmungsgroBen zur rechnerischen Ermittlung des Verkaufsflichenrahmens

Entwicklungsperspektiven fiir Sangerhausen

Ausgaben im Einzelhandel [ SFagnation bzyv. nur g__erinnggig steigende Ausgaben fur den
Einzelhandel in der nachsten Dekade

® marginale Steigerung der lokalen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in
Einzelhandelsrelevante Sangerhausen und im Einzugsgebiet

Kaufkraft = Jangfristige Anndherung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft an den
Bundesdurchschnitt

® ricklaufige Bevolkerungsentwicklung im Marktgebiet des Sangerhauser
Einzelhandels

= Absinken des Nachfragepotenzials in Sangerhausen und im Einzugsge-
biet

= geringe zusatzliche Impulse fir den Einzelhandel u.a. durch Einpendler
und durch Touristen

Bevolkerungsentwicklung /
Entwicklung Markt-
potenzial

= flachenseitig sehr gut ausgepragter Einzelhandelsbestand (rd. 3,2 m?
Verkaufsflache je Einwohner), Fokussierung des Einzelhandels auf die
Einrichtungs- und die Lebensmittelbranche

= hoher Einzelhandelsbestand an dezentralen Standorten
= teilweise bestehende Uberkapazitaten (bspw. Lebensmittelhandel)

Einzelhandelsbestand
Sangerhausen

®= hohe Einzelhandelszentralitat Gber alle Branchen

ZADIEE PR GETCRC UGN =  sehr hohe sortimentsspezifische Bindungsquoten des Sangerhauser
im Einzugsgebiet Einzelhandels in zahlreichen Branchen

® nur wenige Branchen mit einem Kaufkraftabfluss

= Sicherung der bestehenden Einzelhandelszentralitat

= partieller Ausbau des Einzelhandels in schwacher ausgepragten Bran-
Entwicklungsziele chen

= Sicherung einer qualitativ hochwertigen Versorgung fiir Sangerhausen
und die Orte im Verflechtungsbereich

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Im Fazit der vorstehenden Ausfiihrungen wird der Stadt Sangerhausen aus fachgutachterlicher Sicht eine
Orientierung an dem skizzierten Positivszenario (Szenario B) empfohlen, um die mittelzentrale Versorgungs-
bedeutung von Sangerhausen zu sichern und branchenspezifisch dynamisch auszubauen. Unter Beriicksich-

73 Imregionalen Umfeld von Sangerhausen liegen die Mittelzentren Quedlinburg, Aschersleben und Eisleben sowie Artern, Sondershausen
und Nordhausen (Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums) in Thiringen.
74  Im Umfeld von Sangerhausen liegen die Grundzentren Kelbra, RofRla, Harzgerode, Allstedt und Bad Frankenhausen (Thiringen).
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tigung des Einzugsgebietes des Sangerhauser Einzelhandels ist im kurzfristigen Bereich eine idealtypische
Ziel-Bindungsquote von 110 %, im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich von 150 % versorgungsstrukturell

sinnvoll.

In der folgenden Darstellung werden die zu erwartenden Bindungsquoten der einzelnen Branchen im Jahr
20287 und die empfohlenen Ziel-Bindungsquoten fir den Sangerhduser Einzelhandel zu diesem Zeitpunkt
dargestellt.

Abbildung 25: Ziel-Bindungsquoten fiir Sangerhausen (Szenario B)

Autoteile/-zubehor
Fahrrader
Uhren/Schmuck
Optik

Elektro/Unterhaltungselektronik/PC/Foto

Haushaltwaren/Glas/Geschenkartikel

Bau-/Gartenmarktartikel/Raumausstattung

Mobel/Antiquitaten
Zoobedarf/Tiernahrung

Spielwaren/Hobby/Musikinstrumente

Papier-/Buro-/Schreibwaren
Buicher/Zeitschriften
Sanitatswaren
Schuhe/Lederwaren
Sportartikel/Camping
Heimtextilien/Bettwaren/Gardinen
Oberkleidung/Textilien/Wéasche
Blumen

Drogerie/Parfumerie

Apotheken

Lebensmittel

156

176

201
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193
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| | 310
290
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Zielwert: 110
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bereich
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Bsuyeniw

Brsuyziny

250
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Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Mit Blick auf die Zielwerte und unter Berlcksichtigung des rucklaufigen Marktpotenzials zeichnen sich in der

auf das Jahr 2028 projizierten Bestandssituation in zahlreichen Branchen quantitative Flachentberhange ab,
da die Zielwerte der Kaufkraftbindung bereits erreicht bzw. Uberschritten werden. Somit ist fir Sangerhausen
— auch unter Berucksichtigung einer anteiligen Kaufkraftbindung in ihnrem Einzugsgebiet — in vielen Branchen
kein zusatzlicher quantitativer Entwicklungsbedarf vorhanden. Lediglich in einzelnen Branchen erwachst ein

Erweiterungsbedarf, der unter dem nachfolgenden Punkt einer gesonderten Betrachtung unterzogen wird.

75  Bei der Modellierung der Bindungsquoten fur das Jahr 2028 wird die zu dem Zeitpunkt zu erwartende Kaufkraft in Sangerhausen von
128,87 Mio. EUR zugrunde gelegt (vgl. Tab. 15). Auf der anderen Seite werden der Kaufkraft der Stadt Sangerhausen die aktuell erzielten
Umsatze des Sangerhauser Einzelhandels gegeniber gestellt. Da sich das Marktpotenzial bis zum Jahr 2028 vermindern wird, werden sich
die branchenspezifischen Zentralitdten — bei einem unterstellten gleichbleibenden Umsatz — erhéhen. Da jedoch die Bindungsquoten in je-
der Branche nicht beliebig gesteigert werden kdnnen, bedeutet dies auf der anderen Seite, dass sich ggf. unrentable Betriebe vom Markt
zurlickziehen werden bzw. alle Handelsbetriebe grundsatzlich mit gewissen UmsatzeinbuRen zu rechnen haben. Die jahrlichen Umsatz-

rickgange wurden im Durchschnitt ca. 1 % betragen.
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Bei der vorgenommenen Berechnung ist zu unterstellen, dass hinsichtlich des Prognosecharakters der
Kaufkraftentwicklung naturgemaf keine endgiiltige Aussage Uber die tatsdchliche Entwicklung getroffen
werden kann. Demzufolge sind die flachenseitigen Potenziale als Ansiedlungsoptionen zu sehen, deren Di-
mensionierung ggf. auch Uberschritten werden kann. Grundsétzlich ist bei Ansiedlungsvorhaben — insbeson-
dere die deutlich Uber dem berechneten Erweiterungsbedarf liegen — im Rahmen einer Einzelfallentschei-
dung abzuwagen, ob bzw. welche absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sich auf den lokalen Bestandshandel
in Sangerhausen zeigen konnten.

Die folgende Darstellung orientiert sich an dem beschriebenen Szenario B (vgl. Abb. 23). Es wird eine voll-
sténdige Kaufkraftbindung (100 %) der lokalen Nachfrage angenommen, wahrend dariber hinaus im Uberort-
lichen Einzugsgebiet des Sangerhauser Einzelhandels eine anteilige Kaufkraftbindungsquote unterstellt wird.
Im kurzfristigen Bedarfsbereich wird fir die Stadt Sangerhausen eine Bindungsquote von 110 % und im mit-
tel-/ langfristigen Bedarfsbereich von 150 % angesetzt, um so auch langfristig eine anteilige Versorgung der
Bevolkerung im Umfeld von Sangerhausen zu gewahrleisten. Somit kann auch im gewissen Umfang sicher-
gestellt werden, dass bei Vorhandensein eines optimal ausgepragten Angebots vor Ort die Kaufkraftabwan-
derung zum Online-Handel minimiert werden kann.

Die nachstehend ausgewiesenen zusatzlichen Einzelhandelsflachen sind nicht als starre Obergrenze der
Verkaufsflichenentwicklung in Sangerhausen zu verstehen. Bei einer wesentlichen Uberschreitung sind
jedoch ggf. Umsatzumverteilungseffekte bzw. eine Marktverdrangung bei bestehenden Einzelhandelsbetrie-
ben zu erwarten, die im Einzelfall unter der Berlicksichtigung von versorgungsstrukturellen und stadtebauli-
chen Aspekten zu bewerten sind.

Durch eine Abwagung der rechnerisch ermittelten Verkaufsflachenpotenziale mit dem konkreten Abgleich der
avisierten Neu- bzw. Erweiterungsvorhaben, u.a. nach

m Art des geplanten Vorhabens (Betriebskonzept),
m Betriebstyp (bspw. Fachgeschaft, Fachmarkt),
m Lage- und Standortqualitat,

m Einzugsgebiet und

m dem quantitativen Bestand und der qualitativen Auspragung der lokalen Bestandsbetriebe

kénnen vorab die konkrete absatzwirtschaftliche Tragfahigkeit und stadtebauliche Vertraglichkeit eines Vor-
habens eingeschatzt und bewertet werden.

Des Weiteren kénnen auch Einzelhandelsvorhaben — die flachenseitig Uber den dargestellten Ansiedlungspo-
tenzialen liegen — im Einzelfall zur Attraktivierung des gesamtstadtischen Angebots beitragen, sofern diese
mit den rdumlichen Entwicklungsvorstellungen in Sangerhausen Ubereinstimmen. Dies bedeutet jedoch, dass
diese Vorhaben in den stadtentwicklungspolitisch praferierten Lagen, d.h. in der Regel im zentralen Versor-
gungsbereich oder in Nahversorgungslagen entwickelt werden. Eine mogliche Verdrangung von bestehen-
den Angeboten in dezentralen Lagen ist dabei als hinnehmbar und unter versorgungsstrukturellen und stad-
tebaulichen Aspekten ggf. auch als winschenswert einzustufen.

Vorstehend wurde bereits empfohlen, die zukunftige Einzelhandelsausrichtung am Szenario B anzulehnen
und Sangerhausen gemaf seiner landesplanerischen Einstufung zu einem leistungsféhigen Versorgungs-
standort weiterzuentwickeln. Die folgenden Ausfihrungen beziehen sich deshalb auf diesen Betrachtungsfall.
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7.3. Einzelhandelsentwicklungskonzept Sangerhausen

Auf Basis der Erkenntnisse der Einzelhandelsanalyse (vgl. Pkt. 6) und der angesetzten Ziel-Bindungsquoten
(vgl. Abb. 25) werden im Folgenden konkrete Nutzungsmaoglichkeiten fur die Weiterentwicklung des
Sangerhauser Einzelhandels erarbeitet. Die nachstehenden Ansiedlungsvorschlage beziehen sich auf Nut-
zungen, die auf Grundlage der derzeitigen angebots- und nachfrageseitigen Strukturen und der prospektiven
Entwicklung der Nachfrage in Sangerhausen umsetzbar sind.

Besonderes Augenmerk wird dabei auf die bereits vorhandenen Angebotsstrukturen gelegt, um die Attraktivi-
tat von Sangerhausen als Einzelhandelsstandort insgesamt zu starken. Weiterhin werden auch die Umset-
zungsfahigkeit und betriebswirtschaftliche bzw. fachspezifische Gesichtspunkte (bspw. Marktfahigkeit, Min-
destbetriebsgréRen) beriicksichtigt.

Ferner werden bei der Weiterentwicklung des Sangerhauser Einzelhandels auch lagespezifische Aspekte mit
beachtet. Grundsatzlich kann beispielsweise bereits eine ausreichende gesamtstadtische Verkaufsflachen-
ausstattung vorhanden sein, jedoch besteht die Moglichkeit der Fehlallokation von Verkaufsflache. Dies kann
sich z.B. in einer eingeschrankten Betriebstypenvielfalt oder einem unzureichenden Branchenbesatz in der
Innenstadt oder in Nahversorgungslagen zeigen.

Demgegenuber kann ein Uberdimensionierter Einzelhandelsbesatz an dezentralen Standorten stehen. Somit
ist zwar eine rechnerisch gesamtstadtisch ausgeglichene Angebots- und Nachfragesituation gegeben, der
Verkaufsflache an integrierten Standorten konnte jedoch beispielsweise ein massives Angebot an dezentral
gelegenen Standorten gegeniiberstehen.

Die nachstehenden Ansiedlungsvorschlage dienen einer Optimierung des gesamtstadtischen Angebotsbe-
stands. Die Ansiedlung von Betrieben in bereits flichenseitig ausreichend vertretenen Branchen ist grund-
satzlich weiter moglich und wiinschenswert, da mit dem Einzelhandelskonzept kein Eingriff in den einzelbe-
trieblichen Wettbewerb erfolgen soll.

Nachstehend erfolgt eine Bewertung der einzelnen Branchen. Eine zusammenfassende Darstellung von
mdglichen Ansiedlungsoptionen wird unter Punkt 7.3.3 eingefugt.

7.3.1. Lebensmittel (Food) — Nahversorgungskonzept

Unter Punkt 6.4 wurde eine Analyse des Lebensmitteleinzelhandels in Sangerhausen durchgefiihrt. Auf Basis
des Bestandes an Lebensmittelverkaufsflache und der zu erwartenden Nachfrage bis zum Jahr 2028 ist zu-
kinftig kein rechnerischer Erweiterungsbedarf in Sangerhausen vorhanden. Die Angebotsanalyse zeigt, dass
fur die Einwohnerzahl von Sangerhausen mit knapp 0,9 m? Lebensmittelverkaufsflache je Einwohner (vgl.
tab. 8) eine hohe Gesamtlebensmittelverkaufsflache besteht. Hinsichtlich der Durchmischung der einzel-
nen Betriebsformen ist ein — fUr die StadtgrélRe — ausgewogenes Versorgungsangebot vorhanden, wobei als
Trager der Lebensmittelversorgung die Betriebstypen Verbrauchermarkt, Supermarkt und Discounter fungie-
ren (vgl. Tab. 11).

Die strukturpragenden Anbieter des Lebensmitteleinzelhandels in der Kernstadt befinden sich zum groRRen
Teil funktionsgerecht in siedlungsintegrierten Lagen (vgl. Tab. 12), so dass eine angemessene Versorgung
fur die Wohnbevdlkerung in dem jeweiligen Umfeld des Marktes erfolgt. Als Magnetanbieter dieser Lagen
fungieren der Verbrauchermarkt von Kaufland (Schitzenplatz), der REWE-Supermarkt (Karl-Liebknecht-
Stralle) sowie die Discounter Netto (Walther-Rathenau-Stral3e, Wilhelm-Koenen-Strale, Vor der Blauen Hut-
te), NP-Discount (Georg-Schumann-Straf3e) und Norma (Alte Promenade). In Bezug auf die Lage dieser
Markte ist zu konstatieren, dass diese raumlich relativ gleichmafig tUber das Kernstadtgebiet verteilt sind.
Somit ergibt sich hieraus kein Anderungsbedarf fiir eine mégliche Verlagerung von Bestandsmarkten.

76  Anmerkung: Die folgenden Aussagen zu den offenen Potenzialen ersetzen nicht die betriebswirtschaftliche Machbarkeitsberechnung im
Einzelfall. Ferner kénnen naturgeman die zukinftigen Trends bei der Entwicklung der einzelnen Branchen nicht berlicksichtigt werden. Die
empfohlenen FlachengrofRen stellen einen Anhaltspunkt der Flachendimensionierung dar.
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Neben den benannten Lebensmittelmarkten in integrierter Lage bestehen zwei dezentrale bzw. autokun-
denorientierte Standorte mit einer hohen flachenseitigen Angebotsverdichtung. Im Helmepark befinden sich
das E-Center und Aldi”’, an der Riestedter Strale sind mit Edeka, Aldi und Penny sogar drei Lebensmittel-
markte vorzufinden. Diese Standorte und die bestehende Angebotsmassierung sind versorgungsstrukturell
negativ einzustufen, da beide Standortbereiche nur eine geringe Mantelbevdlkerung in ihrem Nahbereich
aufweisen (vgl. Karte 7) und somit keinen Beitrag zur wohnortnahen Versorgung leisten kénnen. Dies trifft
auch von den Norma-Markt (Am Mittelfeld) an der Autobahnauffahrt zu. Da die genannten Lebensmittelmark-
te maflgeblich auf ein autokundenorientiertes Publikum ausgerichtet sind, ist eine Fehlallokation dieser Mark-
te zu konstatieren.

Nachstehend werden kartographisch die Nahbereiche der Lebensmittelmarkte und auch die Wohnbereiche
ohne direkte fuBlaufige Anbindung an einen Lebensmittelmarkt skizziert.

Karte 9: FuBlaufige Nahbereiche der strukturpragenden Lebensmittelanbieter / Versorgungsliicken
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Um die Nahversorgung mit Lebensmitteln in Sangerhausen zu optimieren, ware eine (Neu-)Ansiedlung
von Lebensmittelmarkten in unterversorgten Gebieten notwendig (vgl. vorstehende Karte 9). Bezlglich der
Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes™ in diesen Gebieten ist folgendes anzumerken:

77  Die Handelskette Aldi hat ihre Filiale im Helmepark Anfang 2020 geschlossen, so dass der Dichteindex im Discountsegment aktuell gerin-
ger ausfallt. Die ehemalige Aldi-Flache steht derzeit noch leer. Die Widerbelegung dieser Flache mit einem vergleichbaren Markt ist geman
der erteilten Baugenehmigung prinzipiell méglich.

78 Hierunter wird ein Supermarkt oder Discounter verstanden, der eine Verkaufsflache von ca. 800 m? hat.
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m In der GroRwohnsiedlung Ohtal hat sich nach der Ansiedlung des Edeka-Marktes an der naheliegen-
den Riestedter Stral’e ein vormals hier befindlicher NP-Markt (ebenfalls zur Edeka-Gruppe zugehorig)
von diesem Standort zuriickgezogen, die Handelsimmobilie (ca. 800 m? VK) steht seit dem leer. Mit
der Absiedlung dieses Magnetanbieters sind auch die kleinteiligen Angebote an Handel und an
Dienstleistungen an der RingstralRe groRtenteils abgeschmolzen.

Die Strukturen im Umfeld des Marktes bzw. in der GroRwohnsiedlung Othal sind durch eine hoch ver-
dichtete Wohnbebauung gepragt, so dass die (Wieder-)Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes zu
empfehlen ist. Negativ auf eine mogliche Ansiedlung wirkt sich das massive Lebensmittelangebot an
der Riestedter Stralle (Edeka, Aldi, Penny) aus.

Im Zusammenhang mit der hohen Wettbewerbsintensitat ist zu konstatieren, dass sich ein entspre-
chender Markt in der GroRBwohnsiedlung in einer relativ isolierten Lage befindet, d.h. das potenzielle
Einzugsgebiet umfasst maRgeblich nur Kunden im fuRlaufigen Nahbereich. Aus diesem Grund ist zu
prifen, ob ein Alternativstandort in einer besser frequentierten Lage (z.B. Standortbereich Beyer-
naumburger Weg) entwickelt werden kann.

m In weiteren kernstadtischen Teilbereichen (s. vorstehende Karte 9) sind Gebiete ohne eine fulllaufige
Nahversorgung vorhanden, wobei in diesen Bereichen nur eine durchschnittliche Bevolkerungsver-
dichtung vorzufinden ist. Die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes ist daher nicht zwingend notwen-
dig, so dass die Einwohner in diesen Gebieten eine hohere Laufstrecke zur Deckung der Lebensmit-
telnachfrage in Kauf nehmen mussen.

Hierbei handelt sich um ein Wohnquartier im nérdlichen Bereich von Sangerhausen, dass durch die
hier verlaufende Bahnlinie von dem innerstadtischen Siedlungskdrper abgeschnitten ist. Die Ansied-
lung eines Lebensmittelmarktes ist unter Einbezug der hier bestehenden geringen Bevdlkerungsver-
dichtung nicht zwingend erforderlich. Die Grundversorgung dieses Gebietes kann der Netto-Markt
(Vor der Blauen Hiitte) Gbernehmen.

Ein weiteres unterversorgtes Gebiet zeigt sich sudlich der Beyernaumburger Stralle, wobei diese
Kleinwohnsiedlung ebenfalls nur eine geringe Bevolkerungsverdichtung aufweist. Die Grundversor-
gung fir diesen Bereich kdnnte beispielsweise ein potenzieller Lebensmittelmarkt im Bereich der
GroRwohnsiedlung Othal Gibernehmen.

Mit Blick auf die vorstehende Karte 9 wird deutlich, dass eine flachenseitige Optimierung der Nahversor-
gungsstruktur in der Kernstadt durch die weitere Ansiedlung von Lebensmittelmarkten beziglich der vor-
stehenden Analyse — mit Ausnahme in Othal — nicht zwingend notwendig ist. Modelltheoretisch wére eine
Optimierung der raumlichen Angebotsstruktur zwar maoglich, jedoch ist eine Verlagerung von Markten auf
Grund der bereits bestehenden und langfristig eingeflihrten Angebotsstandorte und der fehlenden Betrei-
berverfligbarkeit bei einer gewlinschten Neubelegung nicht realistisch.

Grundsatzlich sollten daher die bestehenden Lebensmittelanbieter — insbesondere in Nahversorgungslagen —
gestarkt werden, um das aktuelle Netz an Lebensmittelmarkten an integrierten Standorten zu sichern. Als
MaRnahmen sind insbesondere die Schaffung von optimalen Standortvoraussetzungen und eine kundenat-
traktive Darstellung der jeweiligen Markte zu nennen.

Im Rahmen der Standortsicherung bzw. der Attraktivitatssteigerung von Lebensmittelanbietern ist grund-
satzlich auch ggf. eine flachenseitige Erweiterung eines Lebensmittelmarktes — trotz der bestehenden hohen
gesamtstadtischen Flachendichte — mdglich. Hierbei sollte jedoch prinzipiell auf eine mafvolle bzw. dem
Standort angepasste Erweiterung geachtet werden, um keine wesentlichen Kaufkraftumverlagerungen von
anderen Nahversorgungsstandorten zu induzieren.

Bei einer moglichen flachenseitigen Erweiterung ist lediglich auf solche Anbieter abzustellen, die in einer
siedlungsintegrierten Lage™ verortet sind und einen wesentlichen Beitrag zur wohnortnahen Versorgung leis-
ten. Bei bestehenden Standorten in teil-siedlungsintegrierten Lagen ist ein deutlich restriktiverer Umgang

79  vgl Tab. 12.
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hinsichtlich einer Betriebserweiterung zu empfehlen, Standorte in nicht-integrierten Lagen sollte flachenseitig
nicht erweitert werden.

Sollten sich mogliche Verlagerungen von Lebensmittelmarkten von dezentralen Standorten abzeichnen, so
sind diese Markte in stadtebauliche integrierte Lagen — mdglichst in Zentrumsnahe bzw. in verdichtete
Wohnquartiere — zu lenken.

In Bezug auf die Angebotsdurchmischung wurde bereits festgestellt, dass in Sangerhausen hinsichtlich der
verschiedenen Konzepte und der einzelnen Betriebstypen eine attraktive Angebotsvielfalt besteht. In dem
aktuellen Besatz von Sangerhausen ist jedoch kein Bio-Markt vorhanden, so dass dieses spezielle Segment
derzeit noch nicht abgedeckt wird. Perspektivisch ist davon auszugehen, dass sich die Nachfrage nach Bio-
Lebensmitteln noch weiter verstarken wird. Je nach Betreiberverfiigbarkeit ist ein Bio-Markt mit einer Ver-
kaufsflache von ca. 300 bis 500 m? zu empfehlen. Als Standort kommt hierbei eine Lage in einem zentralen
Versorgungsbereich oder an einem wohnsiedlungsintegrierten Standort in der Kernstadt in Frage.

In den nicht-verstadterten bzw. den landlich gepragten Ortsteilen von Sangerhausen ist in den beiden ein-
wohnerstarksten Ortsteilen Oberrdblingen (ca. 1.540 Ew.) und Wippra (ca. 1.400 Ew.) je ein Lebensmittel-
markt (NP-Discount) angesiedelt. Diese Anbieter ibernehmen eine wichtige Nahversorgungsfunktion, vor
allem fir die altere und nicht-mobile Bevolkerung in diesen Ortsteilen. Weiterhin existieren in verschiedenen
Ortsteilen auch vereinzelte Nahrungsmittelhandwerker und Getrankeanbieter, die eine anteilige Versorgung
Ubernehmen.

Grundsatzlich ist beziiglich der limitierten Einwohnerzahlen in den einzelnen dezentralen Ortsteilen der wirt-
schaftliche Betrieb von gréReren Lebensmittelmarkten und auch von inhabergefiihrten Lebensmittelgeschaf-
ten schwierig. Somit ist als Ziel die Schaffung von optimalen Standortvoraussetzungen zu nennen, die den
erfolgreichen Weiterbetrieb dieser Geschafte ermdglicht.

Das Fehlen von groReren Lebensmittelanbietern vor allem auf die verhaltnismaRig geringe Mantelbevolke-
rung in den einzelnen peripheren Ortsteilen (Ausnahme Oberréblingen/Wippra) zurtickzuflihren, so dass
hieraus ein niedriges Nachfragepotenzial resultiert.2> Ferner wird die Lebensmittelversorgung bereits durch
Lebensmittelméarkte in der Sangerhauser Kernstadt tibernommen, so dass auch zukunftig in kleineren Ortstei-
len die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes nicht realistisch ist.s

Fir die landlich gepragten bzw. kleineren Ortsteile kommen daher zukiinftig lediglich Kleinflachenkonzepte
bzw. die mobile Versorgung in Frage. Zur Abdeckung der Nachfrage bestehen folgende Alternativen:

m Hofladen/ Direkterzeuger, ggf. mit einem ausgeweiteten Sortiment,

m Nahrungsmittelhandwerker (Backer, Fleischer) mit einem erweiterten Lebensmittelsortiment,

m ,Tante-Emma-Laden®,

m Mobiler Handel der Nahrungsmittelhandwerker (,Backer- oder Fleischerwagen®) oder durch ,Rollende
Supermarkte®,

m Liefer-/ Bestellservice von stationaren Lebensmittelmarkten (meist nur durch inhabergefiihrte Super-
markte).

80  Als minimale Untergrenze benétigt ein Lebensmittelmarkt von rd. 800 m? Verkaufsflache i.d.R. eine Einwohnerzahl von 3.000 Personen.

81 Neben den strukturellen Nachteilen von kleineren SB-Geschéaften besteht grundsatzlich das Problem der Betreiberverfugbarkeit. Da diese
Geschéafte i.d.R. nur einen geringen Gewinn erwirtschaften, stellt sich der Betrieb oft wenig lukrativ dar. Aus diesem Grund findet auch sel-
ten die Ubernahme eines Bestandsbetriebes statt, da es sich meist um sog. Grenzertragsbetriebe handelt. Dies zeigen auch die leerste-
henden Lebensmittelgeschéfte in Riestedt, Gonna oder Wettelrode, deren Wiederbelegung durch einen Lebensmittelanbieter auf Grund der
geringen Mantelbevolkerung in den einzelnen Ortsteilen nicht realistisch ist.
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7.3.2. Non-Food

Auf Grundlage des Einzelhandelsbestandes, der erfolgten Branchenanalyse (vgl. Pkt. 6.3.2-6.3.4) und der
angesetzten Zielwerte hinsichtlich der prospektiven Umsatzbindung der Stadt Sangerhausen (vgl. Abb. 25)
errechnet sich nur in wenigen Branchen ein Flachenmehrbedarf. Es ist darauf zu verweisen, dass diese An-
siedlungspotenziale fiir den Prognosezeitraum von rd. 10 Jahren ermittelt wurden. Da in diesem Zeitraum mit
einem sukzessiv ricklaufigen Nachfragevolumen zu rechnen ist, liegt die aktuelle Flachennachfrage derzeit
naturgemaf hoéher. Nachfolgend werden mogliche Ansiedlungsoptionen diskutiert.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich zeigt sich in der Branche Sport bis zum Jahr 2028 ein rechnerischer
Verkaufsflachenmehrbedarf von ca. 300 m?, um die lokale Kaufkraft und einen Teil der Gberdrtlichen
Kaufkraft in Sangerhausen zu binden.# Grundsatzlich ware die Ansiedlung eines weiteren Sportanbie-
ters (auch Spezialanbieter) oder die VergréRerung des bestehenden innerértlichen Sportfachmarktes

Die umfangliche Auspragung eines kompetenten und leistungsfahigen Sportangebots ist gerade fur
die Innenstadt wichtig, da diese Branche eine Magnetfunktion besitzt und auch die Attraktivitat einer

In der Branche Sanitatswaren ergibt sich in den nachsten Jahren eine weitere Nachfrage, was auch
auf den hohen Anteil alterer Bevolkerung in Sangerhausen zurlickzufiihren ist (vgl. Abb. 11). Die An-
gebotsausweitung durch einen weiteren Anbieter oder die Flachenerweiterung eines Bestandsanbie-

In Buchbranche liegt die aktuelle Bindungsquote bei rd. 90 % (vgl. Abb. 20), fir das Jahr 2028 ist ei-
ne Bindungsquote von rd. 100 % zu sehen. Unter Beriicksichtigung einer erhdhten Nachfragebindung
sollte eine Flachenerweiterung erfolgen, zumal die derzeitige Buchhandlung eine deutlich zu geringe

Die Branche ist aktuell aus Betreibersicht risikobehaftet, da der Online-Handel hohe Marktanteile ge-
neriert, wenngleich der Marktanteil des Online-Handels aktuell ricklaufig ist (vgl. Abb. 8). Zukunftig
ware jedoch eine erweiterte Verkaufsflache in dieser Branche wiinschenswert, wobei als Ansied-
lungsstandort ausschlief3lich der zentrale innerstadtische Versorgungsbereich in Frage kommt.

Fir die Spielwarenbranche ergibt sich unter Einbezug des Einzugsgebietes ein Erweiterungsbedarf
an Verkaufsflache. Hierbei ist jedoch auf die demographische Entwicklung in Sangerhausen zu ver-
weisen (vgl. Abb. 11 i.V.m. Abb. 3), so dass sich die Ausgaben in diesem Segment in den nachsten
Jahren eher rlcklaufig entwickeln werden. Trotzdem kann in dieser Branche ein Ansiedlungs- bzw.
ein Erweiterungsbedarf der innerstadtischen Bestandsflachen gesehen werden.

In den modischen Sortimenten Textilien und Schuhe/Lederwaren ist bei zum Jahr 2028 kein rechne-
rischer Verkaufsflachenmehrbedarf erkennbar. Demnach ist eine gute Angebotsabdeckung gegeben,
was auch in der aktuellen Bindungsquote von 168 % (Textilien) bzw. 159 % (Schuhe) zeigt (vgl.

Grundsatzlich ist die Modebranche die wichtigste innerstadtische Leitbranche und tragt wesentlich zur
Attraktivitatssteigerung des Zentrums bei. Eine hohere Angebotsvielfalt fiihrt dabei erfahrungsgeman
nicht unbedingt zu einem verstarkten ortlichen Wettbewerb, sondern erzeugt zusatzliche Kaufkraftzu-
flisse aus dem Einzugsgebiet und eine verstarkte Akzeptanz einer Innenstadt. Aus diesem Grund
sollte — um eine héhere innerstadtische Angebotsdichte in den modischen Sortimentsbereichen in
Sangerhausen zu erzielen — die Ansiedlung von Modeanbietern in der Sangerhauser Altstadt deutlich

[
mdglich.
Einkaufsinnenstadt mit pragt.
[
ters ist empfehlenswert.
[
Verkaufsflache aufweist.
[
[
Abb. 20).
forciert werden.
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Der Verkaufsflachenbedarf wird aus der Division der offenen bzw. aus Sangerhausen abflieRenden Nachfrage (bei Ziel-Bindungsquote
150 %) und der durchschnittlichen Raumleistung je Branche ermittelt.
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In den Modebranchen besitzen insbesondere Uberregional aktive Filialisten eine hohe Anziehungs-
kraft und kdnnen wesentlich zur Attraktivierung der Sangerhauser Altstadt beitragen. Ferner kann
durch ein verstarktes Angebot auch einer weiteren Kundenabwanderung zum Online-Handel vorge-
beugt werden.

Die Ansiedlung von weiteren Modeanbietern ist zukiinftig ausschlief3lich auf den innerstadtischen
zentralen Versorgungsbereich zu lenken. Grundsatzlich sollte versucht werden, groRere Modege-
schafte zu etablieren, um die Auswabhlbreite und -tiefe innerhalb der einzelnen Modelabels zu erh6-
hen. Hierbei sind auch unterschiedliche bzw. polarisierende Konzepte empfehlenswert, da so eine
mdglichst breite Kundenbasis angesprochen werden kann.

Die vorstehende Einschatzung trifft nicht nur auf die Textilbranche, sondern auch auf die Schuh- bzw.
Sportbranche zu, da diese Sortimente eine wichtige Erganzung zu dem Segment Textilien darstellen
und so optimale Kopplungen zwischen den Branchen induziert werden kobnnen. Zusammenfassend ist
nochmals zu betonen, dass perspektivisch die Ansiedlung von modischen Sortimenten ausschlieRlich
im zentralen Versorgungsbereich Altstadt erfolgen sollte.

In Bezug auf die Erhéhung der innerstadtischen Angebotstiefe sollte auch die Verlagerung von Anbie-
tern aus stadtischen Randlagen oder von dezentralen Standorten forciert werden. Da gerade eine
Konzentration und die Schaffung einer Angebotsverdichtung hohe Kopplungen induziert, kdnnen so-
wohl einzelne Anbieter als auch die Attraktivitdt der gesamten Sangerhauser Altstadt von dieser An-
gebotskonzentration profitieren.

Fir den Grolfiteil der vorstehenden Ansiedlungspotenziale wird eine Entwicklung in dem innerstadtischen
zentralen Versorgungsbereich vorgeschlagen. Als Potenzialflaichen kommen flr eine langfristige Belegung
u.a. Leerstandsobjekte in Frage. In dem zentralen Versorgungsbereich sind derzeit circa freie 20 Ladenlokale
vorhanden, deren einzelbetriebliche Verkaufsflache jedoch augenscheinlich zum grof3en Teil unter 100 m? je
Geschaft liegt.ss

Somit sind diese potenziellen Angebotsreserven lediglich zur Umsetzung von kleinformatigen Einzelhandels-
betrieben geeignet, jedoch nicht fiir die Entwicklung von gréReren und leistungsfahigen Konzepten, insbe-
sondere nicht fir Filialisten. Als Moglichkeit der Inwertsetzung von kleineren Leerstandsflachen bzw. auch zur
Schaffung von gréReren Ladeneinheiten ist lediglich die Zusammenlegung von Geschéften in Betracht zu
ziehen, wenngleich sich diese Mdglichkeit meist hinsichtlich der unterschiedlichen Eigentimer schwierig ge-
staltet.

Abbildung 26: Innerstadtische Leerstandsflachen zur Ansiedlung von Einzelhandel (Auswahl)

83  Von den Leerstanden ist der GroRteil der Angebotsflachen sofort nutzbar bzw. die Flachen kénnen augenscheinlich zeitnah hergerichtet
werden. Aktuell sind jedoch lediglich vier groRere Leerstandsflachen mit einer Nutzflache von tber 100 m? zu identifizieren.
66



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Sangerhausen

Neben leerstehenden Ladeneinheiten werden derzeit auch verschiedene Gewerbeeinheiten durch einzel-
handelsfremde Nutzungen belegt. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass bei einer erhdhten Nachfrage
nach Einzelhandelsflachen diese Potenziale einer Einzelhandelsnutzung wieder zugefuhrt werden kénnten.
Wie im Fall der Leerstandsflachen ist jedoch zu konstatieren, dass der Grol¥teil dieser Ladeneinheiten nur
eine geringe Verkaufsflache besitzt und somit fir zahlreiche Handelskonzepte nicht infrage kommt.

Grundsatzlich ist bei einer flachenseitigen Erweiterung des Innenstadthandels neben der Nutzung von Leer-
standsreserven insbesondere eine Bebauung von Brachfldchen bzw. Baullicken in Betracht zu ziehen. Der-
zeit existieren jedoch keine groReren Potenzialflachen, die fur eine Bebauung und Nutzung mit Einzelhandel
pradestiniert waren. Aktuell konnte lediglich eine gréoRere Freiflache (Nutzung durch Parkplatz) in der Doktor-
Wilhelm-Kulz-StralRe (gegenuber Intersport) identifiziert werden.
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7.3.3. Zusammenfassung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts

Im folgenden Kapitel erfolgt eine zusammenfassende Darstellung der angesprochenen Erweiterungsbedarfe
im Sangerhauser Einzelhandel.

Tabelle 16: Entwicklungspotenziale fiir den Sangerhauser Einzelhandel (Kurzzusammenfassung)

Branche

Betriebstyp

Bemerkung

Lebensmittel

Bio-Supermarkt

= Ansiedlung eines Bio-Supermarktes, wobei i.d.R. eine Verkaufs-
flache zwischen 300 bis 500 m? zu veranschlagen ist

= optional ist auch die Ansiedlung eines Bio-Geschéftes (minimal
ca. 100 m? VK) mdéglich
Standort: zentraler Versorgungsbereich / wohnsiedlungsinte-
grierter Standort innerhalb der Kernstadt, moglichst zentrums-
nah

Sport Fachgeschaft/ = flachenseitige Erweiterung des bestehenden innerstadtischen
Fachmarkt Sportfachmarktes oder Neuansiedlung eines weiteren Fachge-
schaftes (>200 m? VK)
® Branche tUbernimmt Magnetfunktion fur die Innenstadt
Standort: zentraler Versorgungsbereich Altstadt
Sanitatswaren Fachgeschaft = flachenseitige Erweiterung bzw. Neuansiedlung eines weiteren
Fachgeschéftes (Mindestflache ca. 100 m? VK)
Standort: zentraler Versorgungsbereich, ggf. auch wohnsied-
lungsintegrierter Standort innerhalb der Kernstadt
Bicher/ Fachgeschaft = flachenseitige Erweiterung eines bestehenden Anbieters oder
Spielwaren auch Neuansiedlung
= Ansiedlung einer langfristig tragféahigen Verkaufsflache, Betrieb
sollte Magnetfunktion fur die Altstadt Gbernehmen
= ggf. Aufnahme von Dienstleistungen in das Sortiment (bspw.
Lotto, Post)
Standort: zentraler Versorgungsbereich Altstadt
Textilien/ Fachgeschéafte/ = Ansiedlung verschiedener Modeanbieter ausschlieflich in der
Schuhe Fachmarkte Sangerhauser Altstadt, um auf Kopplungen innerhalb der Mo-

debranche zurlickgreifen zu kénnen

= Fokussierung auf Textil-/ Schuhfilialisten mit hoher Ausstrah-
lungskraft

= Entwicklung moglichst groRer Ladenflachen (>200 m? VK)
= Etablierung von weiteren Magnetanbietern

= Verlagerung von bestehenden Textil- und Schuhanbietern aus
stadtischen Randlagen oder von dezentralen Standorten

Standort: zentraler Versorgungsbereich Altstadt

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Anmerkung: Bei den vorstehenden quantitativen Entwicklungspotenzialen wurden mégliche Abschmelzungen von leistungsschwachen oder sog.
Grenzertragsbetrieben nicht berticksichtigt. NaturgemaR wirden sich demzufolge weitere Ansiedlungspotenziale ergeben.
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Es ist darauf zu verweisen, dass die vorstehend ausgewiesenen Erganzungsbedarfe auf einer Steigerung der
Marktbedeutung des Sangerhduser Einzelhandels im eigenen Stadtgebiet und dem abgegrenzten Ein-
zugsgebiet basieren. Sie griinden sich unter Beriicksichtigung der zuklnftigen Kaufkraftentwicklung u.a. auf
eine gewisse Erhohung der Marktanteile des Sangerhauser Einzelhandels. Selbige sind raumordnerisch ver-
tretbar, da die Umsatze der bestehenden Anbieter und der empfohlenen Neuansiedlungen/ Erweiterungen
deutlich unter dem prognostizierten Marktvolumen im dargestellten Einzugsgebiet des Sangerhauser Einzel-
handels liegen. Die dargestellten Flachengrdfien sollen vor allem als Anhaltspunkt dienen, welche Sortimente
in Sangerhausen als notwendig bzw. wiinschenswert einzustufen sind, um einen dauerhaft abgerundeten
Branchenmix fiir die Konsumenten zu prasentieren.s

Die dargestellten Erweiterungsoptionen des Sangerhduser Einzelhandels wurden unter Berlcksichtigung von
Ziel-Bindungsquoten ermittelt. Diese wurden im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich mit 150 % angesetzt,
um so eine optimale Vollversorgung der Bevdlkerung in Sangerhausen und auch im naheren Umfeld zu ge-
wahrleisten. Die rechnerisch zu versorgende Bevolkerung wirde ca. 39.400 Personen betragen und somit
deutlich unter dem aktuellen Einwohnerpotenzial des Sangerhauser Einzelhandels von ca. 49.000 Personen
(vgl. Tab. 4) liegen.

Somit besitzen die umliegenden Orte in dem dargestellten Einzugsgebiet ebenfalls Spielrdume zur Ansied-
lung von Einzelhandelsbetrieben in allen Bedarfsbereichen, wenngleich sich — mit Ausnahme der Nahversor-
gung — auf Grund der geringen Bevolkerungszahl gerade in den kleinen Orten im Umfeld von Sangerhausen
keine dauerhaft tragfahigen Einzelhandelsstrukturen herausbilden kénnen.

Grundsatzlich kdnnen die bestehenden Flachen sowie die Erweiterungsverkaufsflachen in Sangerhausen nur
dann wirtschaftlich ausgelastet werden, wenn es der Stadt Sangerhausen gelingt, auch weiterhin einen Um-
satzzufluss aus dem Einzugsgebiet zu erzielen. Dazu ist u.a. ein komplexes und umfassendes Einzelhan-
delsangebot in der Stadt notwendig. Dies ist auch eine Voraussetzung, um die Kaufkraftabwanderungen zu
anderen Orten und insbesondere zum Online-Handel so gering wie mdglich zu halten.

84  Sollten sich Vorhaben, die auf Basis ihrer Dimensionierung eine Ausdehnung des dargestellten Einzugsbereiches erwarten lassen oder
sich nach einer ersten Einschatzung nicht in den beschriebenen Entwicklungskorridor einordnen, ist ggf. eine gesonderte Bewertung erfor-
derlich, welche die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen Wirkungen des Vorhabens auf die Versorgungsstrukturen der Region im Detail

aufzeigt.
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8.  Zentrenkonzept der Stadt Sangerhausen

8.1. Ziele des Zentrenkonzepts

Mit dem folgenden Zentrenkonzept werden die stadtebaulichen Zielvorstellungen von Sangerhausen zur
Einzelhandelsentwicklung dargestellt. Hierzu werden hierarchisch abgestufte Versorgungsbereiche definiert
und diesen eine Versorgungsaufgabe zugewiesen. Somit wird im gesamtstadtischen Kontext ein raumlich
ausgewogenes und zugleich versorgungsstrukturell sinnvolles Einzelhandelsnetz entwickelt, das den lokalen
Siedlungsstrukturen von Sangerhausen Rechnung tragt.

Auf der anderen Seite wird durch das Zentrenkonzept auch eine Planungs- und Investitionssicherheit, gerade
von Betrieben im zentralen Versorgungsbereich oder an Nahversorgungsstandorten geschaffen. Mit Hilfe der
funktionalrdumlichen Gliederung und der Ausweisung der jeweiligen Versorgungsfunktion sollen u.a. folgen-
de Ziele erreicht werden:

Abbildung 27: Stadtebauliche Ziele / Standort- und Sortimentskonzept fiir Sangerhausen

Stadtebauliche Ziele des Sangerhduser Zentrenkonzepts

- Erhalt, Stabilisierung und Ausbau der mittelzentralen Versorgungsfunktion von Sangerhausen

- Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs Altstadt und
Positionierung als umfassender und multifunktionaler Angebotsschwerpunkt

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

Standortkonzept Sortimentskonzept

Definition von: Definition von:
= zentrale Versorgungsbereiche = zentrenrelevanten Sortimenten
= Nahversorgungsstandorte ® nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
= Sonderlagen ® nahversorgungsrelevanten Sortimenten

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Fir die zukunftige Entwicklung des Sangerhduser Einzelhandels sind die beiden stadtebaulich relevanten
Punkte Standort- und Sortimentskonzept zu bestimmen.

Im Standortkonzept werden die raumlichen Vorstellungen zur Ansiedlung und Weiterentwicklung von Ein-
zelhandelsflachen in Sangerhausen definiert. Es werden zentrale Versorgungsbereiche identifiziert und ab-
gegrenzt, die fur den Erhalt und die Stabilisierung der Versorgungsfunktion der Stadt Sangerhausen wichtig
sind. Weiterhin werden Grundversorgungsstandorte und Ergénzungs- bzw. Sonderlagen mit ihren jeweiligen
Versorgungsfunktionen festgelegt.

Im Sortimentskonzept wird ein branchenbezogenes Leitbild fir Sangerhausen erstellt, das ein wichtiges
Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung darstellt. Auf Basis der Bestandssi-
tuation und der Entwicklungsziele erfolgt eine Zuordnung der Branchen zu einzelnen Versorgungslagen.
Grundsatzlich wird im Sortimentskonzept definiert, welche Waren als zentren- bzw. nicht-zentrenrelevant
sowie nahversorgungsrelevant einzustufen sind und somit eine wichtige Bedeutung fir den jeweiligen Ver-
sorgungsbereich besitzen.

70



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Sangerhausen

8.2. Grundlagen der Ausweisung von zentralen Versorgungsbereichen

Auf Basis der dargestellten Ist-Situation im lokalen Einzelhandel sowie der Stadt- und Siedlungsstruktur wird
nachfolgend fir Sangerhausen ein Zentrenkonzept abgeleitet. Das Zentrenkonzept verfolgt dabei nicht den
Eingriff in den einzelbetrieblichen Wettbewerb, da die Entwicklung des Handels eine originar privatwirtschaft-
liche Aufgabe ist. Mit dem Konzept soll vor allem eine raumliche Steuerung des insbesondere grofiflachigen
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. 3).

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 raumlich 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 ortlichen Einzugsbereichs eingeschrankten Versorgungsbedarf abdecken.® 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 groeren Einzugsbereich (Stadtgebiete und
dartber 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  Grund- bzw. Nahversorgungszentren (C-Zentren) offerieren vorwiegend Waren des kurzfristigen Be-
darfs und auch Teilbereiche des mittelfristigen Bedarfs. Der Einzelhandel wird durch Dienstleistungen
und ggf. Gastronomieangebote erganzt, so dass eine gewisse Funktionsbiindelung besteht. Diese
Versorgungsbereiche besitzen im Vergleich zu Nebenzentren einen kleineren Einzugsbereich, der
i.d.R. Stadtquartiere oder Wohnortlagen umfasst. Meist sind diese Versorgungszentren durch einen
.Frequenzbringer” gekennzeichnet, um welchen sich diverse andere Einzelhandelsanbieter mit einem

85  vgl. Urteil BVerwG [4 C 7.07] vom 11.10.2007.
86  vgl. Urteil BVerwG [4 C 2.08] vom 17.12.2009.
87  vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [7 A 964/05] vom 11.12.2006.
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erganzenden, ggf. 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 zentraless 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.

Unter Einbezug der vorhandenen Siedlungs- und Einzelhandelsstrukturen werden in der Stadt Sangerhausen
aus gutachterlicher Sicht nachfolgende ortsspezifische Anforderungskriterien als Grundlage fiir die Auswei-
sung von zentralen Versorgungsbereichen definiert.

Hierbei wird grundsatzlich auf die Ausweisung eines sog. B-Zentrums (Stadtteilzentrum) verzichtet, da bezlg-
lich der StadtgréRe von Sangerhausen ein derartiges Zentrum nicht vorhanden ist und auf Grund des Feh-
lens von grofkeren Stadtbezirken oder -teilen auch nicht entwickelt werden kann. Das begrenzte Nachfrage-
potenzial in Sangerhausen sollte mafRgeblich in dem A-Zentrum gebunden und nicht auf weitere Stadtberei-
che verteilt werden, somit wird auch einer Dispersion des Einzelhandels entgegengewirkt. Letztlich ist auch
die ricklaufige Bevolkerungsentwicklung zu beachten, so dass zuklnftig mit einer sinkenden Nachfrageplatt-
form und als Folge mit geringeren Umsatzpotenzialen fir Sangerhausen zu rechnen ist.

Gemal dem umseitig eingefigten Anforderungskatalog wird die spéater folgende Identifizierung von zentra-
len Versorgungsbereichen flr die Stadt Sangerhausen vorgenommen.

88  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.

89  vgl. Urteile BVerwG [4 C 1.08] und [4 C 2.08] vom 17.12.2009.
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Abbildung 28: Ortsspezifische Kriterien zur Klassifikation von zentralen Versorgungsbereichen

Einzugsgebiet

Sortiment

Mindeststandard fur
eine funktionsfahige
Versorgungsstruktur

Einzelhandels-
magneten

Betriebstypen

Sortimentsniveau

Komplementar-
nutzungen

Raumliche
Ausdehnung

Verkehrs-
erschlieflung

Versorgungsfunktion

Innenstadtzentrum
(A-Zentrum)

® gesamtstadtisch sowie Uberortlich

Nahversorgungszentrum
(C-Zentrum)

= Wohnquartier, min. 3.000 Einwohner

® | age im zentralen Innenstadtbereich

® Hauptzentrum als grofter integrierter
Geschaftsbereich

= stadtebaulich integrierte Lage bzw.
wohnsiedlungsintegrierter Standort

= 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

® hohe Sortimentsbreite und -tiefe in allen
zentrenrelevanten Branchen

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

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

® (iber 5 Betriebe und minimal 1.500 m?
Gesamtverkaufsflache, davon
zwingend ein groRerer Lebensmittelmarkt
(z.B. Supermarkt, Discounter)

® in mOglichst allen Bereichen

® Super-/Verbrauchermarkt/ Discounter
(Food)

® Drogeriemarkt

= alle Betriebstypen

® Supermarkt/Discounter, Getrankemarkt,
Drogeriemarkt, Apotheke

® v.a. mittleres und gehobenes Niveau

" mittleres bzw. auch Discountniveau

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

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

® entsprechend den raumlichen Gegeben-
heiten

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

® Parkraumkonzept
= zentrale OPNV-Haltestelle

® FuRganger- oder verkehrsberuhigte Zone

= Pkw-Stellplatze
= Anbindung an OPNV

® FulR-/Fahrradwegeanbindung

® gesamtstadtische und regionale
Versorgungsfunktion

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

= Versorgung fur umliegende Wohngebiete/
-quartiere vor allem im kurzfristigen
Bedarfsbereich

= Mittelpunkts-/ Kommunikations- und
Treffpunktfunktion fir ein Wohnquartier

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung
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Die vorstehende Aufstellung ortsspezifischer Anforderungskriterien fiir einen zentralen Versorgungsbereich
kann auch bei einer méglichen Fragestellung in Bezug auf die Einstufung eines neu hinzutretenden Handels-
standortes und dessen denkbare Funktion als zentraler Versorgungsbereich zur Beantwortung herangezogen
werden.

Nach Abgleich der formulierten Kriterien zur Ausweisung von zentralen Versorgungsbereichen mit den
lokalen Einzelhandelsstrukturen (vgl. Karte 6) wurden in Sangerhausen drei zentrale Versorgungsbereiche
identifiziert. Hierbei handelt es sich um das Innenstadtzentrum (A-Zentrum), das den traditionellen Einzel-

handelsschwerpunkt in Sangerhausen darstellt.

In Bezug auf das Vorhandensein von zentralen Versorgungsbereichen einer niedrigeren Hierarchiestufe ist
zu konstatieren, dass in Sangerhausen zwei Nahversorgungszentren (C-Zentrum) vorhanden sind. Hierbei
handelt es sich um den Standortbereich an der Karl-Liebknecht-Strale und der Georg-Schumann-Stral3e.

Weitere Nahversorgungszentren konnten nicht erkannt werden, was auf das Fehlen eines umfanglichen und
komprimierten, auf die Nahversorgung fokussierten Angebots zurlickzufiihren. Dieses ist in den bestehenden
Wohnquartieren nicht vorhanden, wenngleich hier auch Betriebe mit sog. nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten etabliert sind.

Ferner erfullen die bestehenden Einzelhandels- bzw. Fachmarktagglomeration (vgl. Karte 6) die an ein Nah-
versorgungszentrum gestellten Anforderungen nicht. So befinden sich die Einzelhandelsstandorte Helmepark
und Riestedter StralRe nicht in einer wohnsiedlungsintegrierten Lage innerhalb eines Bebauungszusammen-
hangs, sondern sind in staddtebaulichen Randlagen. Ferner geht die Sortimentsausrichtung dieser Standorte
—zum Teil auch deutlich — Giber eine Nahversorgungsfunktion hinaus, da umfangliche Angebote im mittel-
und langfristigen Bedarfsbereich angesiedelt wurden.

Die raumliche Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches ist grundsatzlich unter stadtebaulichen und
funktionalen Gesichtspunkten® vorzunehmen und stellt ein Pflichtgebot eines Zentrenkonzepts dar. Nachste-
hend werden die wesentlichen Abgrenzungskriterien Uberblicksartig aufgefiihrt, die in Folge von der BBE bei

der raumlichen Abgrenzung der beiden zentralen Versorgungsbereiche bericksichtigt werden.

Abbildung 29: Kriterien zur raumlichen Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen

BestimmungsgroRen

L . Verkaufsflachenbestand, Handelsdichte, Branchenmix, Multifunktionalitat durch
Quantitative Kriterien ) i . .. )
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 standortpradgenden Einzelhandelsbetrieben

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

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

90  Anmerkung: Ein innerstadtischer zentraler Versorgungsbereich muss nicht zwingend dem Hauptgeschéftsbereich einer Stadt entsprechen
und muss bspw. auch nicht mit einer Kern- oder Sondergebietsausweisung in Bebauungsplanen ubereinstimmen.
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In der Regel ist eine vollumfangliche und flachendeckende Versorgung durch die Einzelhandelsangebote nur
in zentralen Versorgungsbereichen nicht moglich, da beispielsweise in Innenstadten oft grofere Handelsbe-
triebe auf Grund der kompakten und kleingliedrigen Bebauungsstrukturen oder durch raumliche Begrenzun-
gen nicht etabliert werden kénnen. Ferner ist auch in verdichteten Wohnquartieren eine engmaschige Nah-
versorgung notwendig.

Der vorgenannte Fakt trifft auch in Sangerhausen zu, so dass der Einzelhandel in dem zentralen Versor-
gungsbereich durch weitere Versorgungslagen komplettiert wird. Die wohnortnahe Versorgung der Bevdlke-
rung in Sangerhausen wird dabei ergdnzend zu dem Angebot im zentralen Versorgungsbereich durch sog.
Nahversorgungsstandorte dargestellt. Diese Nahversorgungsstandorte — die sich in stadtebaulich integrier-
ten Lagen befinden — decken insbesondere vorhandene rdumliche Licken ab, so dass erst unter Einschluss
dieser Standorte eine weitgehend flachendeckende wohnungsnahe Grundversorgungsstruktur in Sangerhau-
sen sichergestellt werden kann.

Diese Standorte sind i.d.R. durch einen Anbieter des Lebensmitteleinzelhandels (bspw. Discounter, Super/
Verbrauchermarkt) und teilweise weitere kleinteilige Lebensmittelanbieter (u.a. Backer, Fleischer) gepragt
und stellen vor allem fir ihr ndheres rdumliches Umfeld die Grundversorgung dar. Diese Angebotsstandorte
dienen insbesondere der Nahversorgung der im fuRlaufigen Bereich lebenden Bevdlkerung bzw. der sog.
Grundversorgung.®' Die Ausstattung dieser Nahversorgungsstandorte kann in Bezug auf die Grélie bzw.
Komplexitat schwanken, ist jedoch auf den sog. kurzfristigen Bedarfsbereich bzw. auf nahversorgungsrele-
vante Sortimente fokussiert.®

Die Standorteigenschaften eines Nahversorgungsstandortes werden wie folgt definiert:

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

m stadtebauliche integrierte bzw. wohnsiedlungsintegrierte Lage,

B zentrale und fur die Wohnbevélkerung fuBlaufig gut erreichbare Lage, moglichst barrierefreier Zugang
aus dem Umfeld,

m hohe Mantelbevélkerung im unmittelbaren Umfeld (in Abhangigkeit der lokalen Siedlungsstrukturen),

m  OPNV-Anbindung (optional).

Die Nahversorgungsstandorte haben jedoch weder funktional noch stéadtebaulich einen Zentrencharakter, da
diese Standorte i.d.R. durch eine eingeschrankte Angebotsstruktur bzw. geringe Nutzungsdurchmischung
gepragt sind, keine sog. Mittelpunktsfunktion besitzen und die Komplementarnutzungen (u.a. Dienstleistun-
gen, Gastronomie) nur unzureichend ausgebildet sind. Diese Standorte stellen keinen zentralen Versor-
gungsbereich im Sinne des BauGB bzw. der BauNVO dar, wenngleich sie einen wichtigen Beitrag zur ver-
brauchernahen Versorgung leisten. Eine Schutzmdglichkeit dieser sog. Nahversorger durch eine Ausweisung
als zentraler Versorgungsbereich ist auch aus Griinden eines individuellen Konkurrenzschutzes einzelner
Anbieter unzulassig.

Das vorstehende Angebot in den zentralen Versorgungsbereichen und an Nahversorgungsstandorten wird
durch Sonderstandorte komplettiert, die i.d.R. durch eine Ansiedlung von Fachmarkten oder anderen grof3-
formatigen Anbietern gekennzeichnet sind. Die zum Teil auf den grofflachigen Einzelhandel fokussierten
Geschaftslagen sind verkehrsglinstig gelegenen Standorten mit einer gro3zligig dimensionierten Parkplatz-
anlage angesiedelt, wobei solche Agglomerationen oft (iber einen weiten Einzugsbereich verfiigen und z.T.
eine beachtliche Versorgungsfunktion erfiillen.** Die Sonderstandorte sind auf Grund ihrer dezentralen Lage

91 Unter Grundversorgung wird die verbrauchernahe Deckung des Uberwiegend kurzfristigen Bedarfs an Nahrungs- und Genussmitteln,
Drogerieerzeugnissen u.a. verstanden.

92  Sofern das Angebot an einem Nahversorgungsstandort Uber die vorstehend beschriebene Ausstattung hinausgeht, ist der jeweilige Stand-
ort als sog. komplexer Nahversorgungsstandort einzustufen.

93  Nahversorgungsstandorte kdnnen auch in Randlagen zu Wohnsiedlungsgebieten verortet sein, sofern fuRlaufige Beziehungen zu den
Wohnbereichen vorhanden sind und fuRlaufige Austauschbeziehungen bestehen.

94 vgl. Urteil BVerwG [4 C 2.08] vom 17.12.2009.
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als nicht-schiitzenswert im Sinne der Stadtentwicklung einzustufen, da sie in Konkurrenz zu zentralen Ver-
sorgungsbereichen stehen.

Weiterhin bestehen auRerhalb der vorstehend beschriebenen Einzelhandelsstandorte i.d.R. verschiedene
Streulagen, die grétenteils durch kleinteilige und historisch gewachsene Einzelhandelsanbieter — meist

Fachgeschafte — gepragt sind. Diese Geschafte verfligen normalerweise Uber einen geringen Einzugsbe-
reich, der vorwiegend auf ihr fulllaufiges Umfeld beschrankt ist. Des Weiteren sind in solchen Lagen auch
groformatige Betriebe an Solitarstandorten vorzufinden.
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8.3. Zentren-/ Standortkonzept Sangerhausen

8.3.1. Uberblick Uiber die Zentren-/ Standortstruktur

Die polyzentrische Siedlungsstruktur der Stadt Sangerhausen erfordert die Ausgestaltung des Stadtgebietes
mit einem abgestuften Netz von Versorgungsbereichen, um den versorgungsstrukturellen Anforderungen an
die jeweiligen Siedlungs- bzw. Wohnbereiche gerecht zu werden.

Das kiinftige Zentrenleitbild fiir die Einzelhandelsentwicklung von Sangerhausen beinhaltet nachfolgende
funktionale Gliederung, die auf Basis der sortiments- und lagespezifischen Einzelhandelsanalyse und der
Standortrahmenbedingungen erstellt wurde. Der Stadt Sangerhausen wird die Ausweisung von drei zentralen
Versorgungsbereichen empfohlen. Deren Angebot wird durch sieben Nahversorgungsstandorte und zwei
bereits bestehende Sonderlagen komplettiert.

Abbildung 30: Modell der Zentrenstruktur von Sangerhausen

schiitzenswerte zentrale

Innenstadtzentrum —_ Vers_orgsu_ngsbereiche
Im sSinne von

§ 11 Abs. 3 (BauNVO)
§ 2 Abs. 2 (BauGB)
§ 9 Abs. 2a (BauGB)
§ 34 Abs. 3 (BauGB)

(Altstadt)

Nahversorgungszentrum Westsiedlung / Stidwestsiedlung —_—

Nahversorgungsstandorte Sonderstandorte

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Der zentrale Versorgungsbereich Altstadt soll auch zukilnftig den Hauptangebotsschwerpunkt fur den
Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten darstellen. Damit soll einer weiteren Streuung des Angebots
insbesondere mit zentrenrelevanten Sortimenten Uiber das gesamte Sangerhauser Stadtgebiet entgegenge-
wirkt werden. Dies ist insbesondere unter dem Aspekt zu sehen, dass dieser Bereich bereits heute den an-
zahlmafig grolten zusammenhangenden Einzelhandelsstandort bildet.

Mit der eindeutigen Fokussierung des Einzelhandels auf diesen Bereich soll eine Starkung der Innenstadt
durch die Blindelung des Angebots — auch unter dem Aspekt des riicklaufigen Einwohnerpotenzials — er-
reicht werden. Die Sangerhauser Altstadt soll dauerhaft als dominierender Einkaufsort fiir zentrenrelevante
Sortimente positioniert werden.

In der Weststadt besteht im Kreuzungsbereich der Karl-Liebknecht-Stral3e / StralRe der Volkssolidaritat und in
der Sudweststadt an der Georg-Schumann-Stralle jeweils ein Nahversorgungszentrum. Diese Versor-
gungsbereiche Ubernehmen eine Gberwiegend stadtteilbezogene Versorgungsfunktion fiir den sidlichen und
den westlichen Kernstadtbereich bzw. die hier befindliche Grolwohnsiedlung.

Auf Grund der Ausstattung mit einem Lebensmittelsupermarkt, einem Drogerie- und einem Textilmarkt kann
das Nahversorgungszentrum Weststadt funktionsgerecht eine adaquate Grundversorgung fur dieses Sied-
lungsgebiet iibernehmen. Das Nahversorgungszentrum Sudweststadt ist mit einem groR3formatigen Lebens-
mitteldiscounter und einem Multisortimentsmarkt sowie verschiedenen Komplementaren ausgestattet und
stellt die Nahversorgung vorwiegend fiir das stidwestliche Kernstadtgebiet sicher.
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Das Angebot in den zentralen Versorgungsbereichen wird durch die im vorherigen Kapitel beschriebenen
Nahversorgungsstandorte erganzt, deren Einzelhandelsbesatz i.d.R. monofunktional auf nahversorgungs-
relevante Sortimente fokussiert ist. Die Nahversorgungsstandorte sind durch die Existenz eines strukturpra-
genden Lebensmittelanbieters gekennzeichnet, dessen Angebot ggf. durch Nahrungsmittelhandwerker oder
ahnliche Anbieter ergénzt werden kann. Die Nahversorgungsstandorte befinden sich in fur die Wohnbevdlke-
rung gut erreichbarer Lage und verfligen Uber eine — fir die jeweiligen lokalen Gegebenheiten — hohe Man-
telbevdlkerung im direkten fuBlaufigen Umfeld.

Andere Einzelhandelsanbieter auflerhalb der nahversorgungsrelevanten Sortimente sollten an diesen Stand-
orten i.d.R. nicht angesiedelt werden, um die funktionsteilige Angebotsstruktur zwischen dem zentralen Ver-

sorgungsbereich und diesen Standorten nicht zu unterlaufen. Eine Ausnahme stellen der bestehenden Nah-

versorgungsstandort am Schutzenplatz (Kaufland) dar.

Auf Grund der vorgenommenen Einstufung kénnen dieser Standortkategorie sieben sog. Nahversorgungs-
standorte zugeordnet werden, wobei funf dieser Standorte in der Kernstadt und zwei Nahversorgungsstan-
dorte in dezentralen Ortsteilen von Sangerhausen liegen.

m Vor der Blauen Hutte (Netto)
Alte Promenade (Norma)
Schitzenplatz (Kaufland)
Walther-Rathenau-Strafte (Netto)
Wilhelm-Koenen-StralRe (Netto)

Oberroblingen - Sangerhauser Strale (NP-Discount)
m  Wippra - Bahnhofstrale (NP-Discount)

Grundsatzlich erflillen die Nahversorgungsstandorte nicht die vorstehend beschriebenen Kriterien an einen
zentralen Versorgungsbereich, stellen jedoch hinsichtlich ihrer stadtebaulich integrierten Lage einen wesent-
lichen Beitrag zur verbrauchernahen Grundversorgung der Bevoélkerung, insbesondere mit dem Sortiment
Lebensmittel, dar. Demnach besitzen diese Standorte auch einen gewissen 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 gréRerer Einzelhandelsbetriebe — z.T. oberhalb der GroRflachigkeit — an ver-
kehrsglnstig gelegenen Standorten gepragt, die auch ein gesamt- bzw. Uberértliches Einzugsgebiet besitzen
kénnen und somit gréfere Marktgebiete erschlieflen.

Die Betriebe in diesen Lagen sollten eine Erganzungsfunktion zu den bereits beschriebenen Einzelhandels-
lagen darstellen und nicht in einer direkten Konkurrenzsituation zu den zentralen Versorgungsbereichen oder
zu Nahversorgungsstandorten stehen. Dies ist ma3geblich von der Zentrenrelevanz der gefiihrten Sortimente
sowie deren qualitativer Auspragung abhangig.

Derzeit wurden in Sangerhausen mit den Einzelhandelsagglomerationen
m im Helmepark und

B an der Riestedter Stralle

zwei sog. Sonderstandorte identifiziert, die sich jeweils in einer dezentralen bzw. autokundenorientierten La-
ge befinden.
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In Anlehnung an die vorstehenden Ausflhrungen stellt die folgende Karte das Standortstrukturkonzept fir
den Sangerhauser Einzelhandel tberblicksartig dar.

Karte 10: Zentren-/ Standortkonzept Sangerhausen
S — Zentren-/ Standortkonzept
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Neben den dargestellten pragenden Versorgungsstandorten sind Handelsbetriebe in Streu- bzw. Solitarlagen

verortet. Hierbei handelt es sich Uberwiegend um kleinere Betriebe, die i.d.R. eine lokale Versorgungsfunkti-

on fur ihr jeweiliges raumliches Umfeld Gbernehmen. Mit einem Mdébelhaus (Panorama-Moébel) und einem

Multisortimentsmarkt (REPO) sind lediglich zwei groflachige Non-Food-Betriebe vorhanden, ferner sind mit

Lidl und Norma zwei Lebensmittelmarkte in einer autokundenorientierten Lage vorzufinden.
Im Anschluss werden die Beschreibung und die Funktionszuweisung der einzelnen Versorgungsbereiche
vorgenommen. Ebenso erfolgt eine rdumliche Abgrenzung dieser Bereiche.
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8.3.2. Zentrale Versorgungsbereiche

8.3.2.1. Zentraler Versorgungsbereich Altstadt

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 Altstadt

Zentrentyp

® |nnenstadt-/ Hauptgeschaftszentrum

Lage

= zentrale Lage im Sangerhauser Kernstadtgebiet

= VVersorgungsbereich erstreckt sich vom Bahnhof in winkliger Form Gber den Markt
bis zum Schutzenplatz

Erreichbarkeit

= gute verkehrliche Anbindung an den innerdértlichen Hauptverkehrstrager (L151),
direkte Zufahrt von dieser LandesstralRe mdglich

= weitere Zufahren Uber verschiedene Nebenstralen
= der Grofiteil des Zentrums ist befahrbar, jedoch verkehrsberuhigt
= StralRen im Zentrum sind groBtenteils als Einbahnstralle ausgewiesen

Parken

= zwei groRere Innenstadtparkplatze, wobei Parkplatz ,Markt” direkt von der L151
anfahrbar ist, Parkplatz ,Innenstadt‘ mit komplizierter Erreichbarkeit

= verschiedene straltenbegleitende Parkmdoglichkeiten im Innenstadtbereich
= Parken zum groRen Teil geblhrenpflichtig
= weitere PKW-Abstellmdglichkeiten im ndheren Umfeld der Einkaufsinnenstadt

OPNV

= unmittelbare OPNV-Anbindung, da zentrale Bushaltestelle des Stadtbusverkehrs
am Markt liegt, weitere Haltestelle am Kornmarkt

= direkt ndrdlich des Zentrums befindet sich der Sangerhduser Bahnhof, der vom
Schienen-, Regional- und Stadtbusverkehr angefahren wird und den Hauptum-
steigepunkt des Personennahverkehrs darstellt

Leitbranchen

= breitgefachertes Angebot, eine Leitfunktion ibernehmen modische Sortimente,
Drogerie-/Parfimeriewaren und Haushaltwaren

Aktive VK-Flache

= ca. 8.850 m? Verkaufsflache
(rd. 10 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache)

Anzahl Geschéfte

® 94 Einzelhandelsgeschafte
(rd. 41 % der gesamtstadtischen Handelsbetriebe)

Verkaufsflachenstruktur

Branchen (Anzahl der Geschafte)

® 8% " 2% 8% Lebensmittel/Reformwaren (19)
9% B 14% m Drogeriewaren/Gesundheit (4)
Blumen/Pflanzen/Zoo (4)
" 5% \ 3% m Bekleidung/Schuhe/Sport/Lederwaren (32)
4% Biicher/Schreib-/Spielwaren (4)

= Unterhaltungselektronik/Elektro/PC/Foto (11)
M@obel/Einrichtung/Hausrat/Bau-/Gartenmarkt (5)
m Optik/Uhren/Schmuck (10)

m Sonstiger Einzelhandel (5)

m 47%

Einzelhandelsmagneten

= groRformatige Anbieter wie Muller Drogerie, Mister & Lady Jeans, Ernstings
Family, Rieker, Intersport, Spielwaren Hess, Modehaus Bianca

Sortimentsniveau

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

= 14 Uberregionale Filialisten belegen rd. 3.000 m? der Verkaufsflache
(rd. 34 % der innerstadtischen Gesamtverkaufsflache)

Komplementar-

® ca. 70 Anbieter mit Komplementarangeboten, u.a. Finanzdienstleistungen,

angebote Gastronomie, konsumnahe Dienstleistungen, Blros, Kino-/Kulturangebote,
medizinische Versorgung, offentliche Verwaltung, Post
= 2 Markttage pro Woche (Dienstag/Freitag) auf dem Marktplatz vor Jacobikirche
Einzugsgebiet = Stadt Sangerhausen und umliegende Orte mit insgesamt rd. 49.000 Personen

Einzelhandelsfunktion

= gesamtstadtische Versorgungsfunktion in allen Bedarfsbereichen,
Fokussierung auf Waren des mittelfristigen Bedarfsbereichs

= funktionaler Einzelhandelsschwerpunkt von Sangerhausen

Raumliche Ab-
grenzunge

= VVersorgungsfunktion fir das regionale Umfeld von Sangerhausen

5 a i

— Zentraler Versorgungsbereich

“ O Einzelhandelsbetrieb <400 m? VK
QO Einzelhandelsbetrieb >400 m2 VK

s - ;'r.\ el ,  E_a\ P Potenzialflache

Stadtebauliche
Kurzbewertung

= relativ lange Hauptgeschaftslage (ca. 800 m-Laufweg) von der Kylischen Stralle
Uber den Markt in die abzweigende Gopenstralle/Bahnhofstralie

= meist durchgehende heterogene Bebauungsstruktur mit mehrgeschossigen
Wohn- und Geschaftshausern, sehr kleinteilige Struktur

® Einzelhandel ist stralenbegleitend in den Erdgeschosszonen angesiedelt, es

existiert eine meist durchgangige Schaufensterfront mit Handels- und
Komplementarnutzungen

95 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. Eine parzellenscharfe Konkretisie-
rung ist in dem geplanten Bauleitverfahren zur Aufstellung eines sog. einfachen Bebauungsplans vorzunehmen.
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® Handel belegt Uiberwiegend kleinformatige Geschéftsflachen, bedingt durch die
kleinstrukturierte und kompakte Bebauung der Altstadt

® eine attraktive stadtebauliche Dominante stellt die historischen Bebauung des
Marktes und die Jacobikriche dar

= die historischen Altbausubstanzen sind groftenteils aufwendig saniert
und in einem optisch sehr guten Zustand

= positive Wirkungen ergeben sich durch die gestaltenden Elemente im
offentlichen Raum und die ansprechende Stadtmoblierung, gute
Aufenthaltsqualitédt des gesamten Innenstadtbereiches

Leerstand ® ca. 20 leerstehende Gewerbeeinheiten mit einer geschéatzten Leerstandsflache

von rd. 1.500 m?

® (iber drei Viertel der Leerstande weist eine Ladengrofie von unter 50 m? je
Geschaft auf und ist damit fiir die Ansiedlung von modernen und leistungsfahigen
Handelskonzepten zu klein

Potenzialflachen

® Nutzung von Leerstandsflachen, Zusammenlegung von kleineren Ladeneinheiten

Starken-Schwéchen-Bilanz zentraler Versorgungsbereich Altstadt

Starken Schwéchen

Flachenanteil des Innenstadthandels an der
gesamtstadtischen Verkaufsflache mit ca. 10 %
sehr gering

= direkte Anfahrbarkeit der Altstadt von einem =
inneroértlichen Hauptverkehrstrager

= gute Parkplatzsituation im gesamten

Innenstadtbereich = zu wenige Einzelhandelsmagneten in der Altstadt
® sehr gute Anbindung der Altstadt an den lokalen ® nachlassende Frequenz in den Randbereichen,
und den regionalen OPNV insbesondere der nordlichen Bahnhofsstralie
= sehr hohe Anzahl an Einzelhandelsbetrieben = diverse Leerstande in der Hauptgeschaftslage,

* funktionaler Einzelhandelsschwerpunkt von jedoch zum groRen Teil mit geringer Verkaufsflache

Sangerhausen =

attraktive Filialisten

zahlreiche Komplementarbetriebe, dadurch sehr
gute Funktionsdurchmischung und hohe
Multifunktionalitat der Innenstadt

attraktiver und gut frequentierter Wochenmarkt
stadtebaulich attraktive Innenstadt, ansprechende
Bausubstanzen und Stadtmdblierung

keine groRformatigen Potenzialflache, dadurch
limitierte weitere Entwicklungsmoglichkeiten,
gerade flr Uberregionale Filialisten

unzureichende Nutzung der Frequenzen des
naheliegenden Handelsstandortes Schiitzenplatz
(Kaufland)

ausbaufahige Gastronomie
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Entwicklungsziele zentraler Versorgungsbereich Altstadt:

= Positionierung des zentralen Versorgungsbereiches Altstadt als dominierender Einkaufsort fiir zentrenrele-
vante Sortimente und Starkung der Handelszentralitat, vor allem in den zentrenrelevanten Bedarfsberei-
chen

=  Sicherung und Starkung des bestehenden Einzelhandelsangebots, insbesondere der Magnetbetriebe der
Sangerhauser Innenstadt (vgl. Seite 80), aber auch Erhalt von Vielfaltigkeit und Kleinteiligkeit des Innen-
stadthandels; Vermeidung einer Funktionsentleerung der Altstadt

= Schaffung von moglichst grélReren Ladeneinheiten (Flachenzusammenlegung), da den zahlreichen
kleineren Fachhandlern zu wenige Grofflachen gegeniiberstehen

= Gezielte quantitative und qualitative Weiterentwicklung des innerstadtischen Einzelhandelsangebots gemaf
den mdglichen bzw. den relevanten Ansiedlungspotenzialen (vgl. Pkt. 7.3.3), wenngleich bezuglich der
kleinteiligen Bebauungsstrukturen nur limitierte flachenseitige Entwicklungsmaglichkeiten im Bestand gege-
ben sind

= Ansiedlung von weiteren strukturpragenden Magnetbetrieben mit mdglichst hoher Ausstrahlungskraft,
Erganzung von bisher fehlenden Angebotsformaten bzw. -konzepten

= Lenkung von moglichen Ansiedlungsbegehren, insbesondere von gro3formatigen Handelsbetrieben auf die
Innenstadt (bei Flachenverflgbarkeit)

= Forderung der Verlagerung von Einzelhandelsbetrieben aus Innenstadtrandlagen und von peripheren
Standorten in den Hauptgeschaftsbereich

= Revitalisierung bestehender Leerstande bzw. Inwertsetzung von derzeit nicht vermietbaren Flachen,
dabei Beachtung von notwendigen MindestbetriebsgréfRen von Handelsbetrieben

= Erganzung des Einzelhandelsangebots durch qualifizierte und attraktive Komplementarfunktionen und Aus-
bau der Funktionsvielfalt und Urbanitat der Altstadt, insbesondere auch Weiterentwicklung der
Gastronomie

= Weitere Steigerung der Attraktivitdt und Aufenthaltsqualitat der Altstadt, u.a. durch gestalterische
Verbesserungen, Aufwertung von Werbeanlagen und Schaufenstern und des 6ffentlichen Raums

= Optimale Anbindung und Verknupfung des nérdlichen und westlichen Randbereichs der Hauptgeschaftsla-
ge mit dem Schutzenplatz und mit dem Bahnhof, ggf. Bebauung mit Einzelhandel prifen

=  Beibehaltung/Sicherung des Frischemarktes auf dem Marktplatz

= Erhalt und Sicherung der verkehrlichen Erreichbarkeit der Altstadt, des guten Parkplatzangebots (auch in
Randlagen zur Altstadt) und der OPNV-Anbindung der Altstadt

® Nutzung der Digitalisierung als Chance fiir den innerstadtischen Einzelhandel in Sangerhausen

Kartengrundlage: GeoBasis-DE / BKG 2019; BBE Handelsberatung, eigene Bearbeitung und Darstellung

Der stationare Einzelhandel in Deutschland leidet in den letzten Jahren an den zunehmend sptirbaren Aus-
wirkungen des e-Commerce, da sich der Marktanteil dieser Vertriebsform stetig erhéht hat (vgl. Abb. 7/9) und
weiter — wenn auch moderater — steigen wird. Da der Gesamtmarkt nur marginal wachst (vgl. Abb. 4) und der
e-Commerce den Versandhandel bereits dominiert, geht das weitere Umsatzwachstum insbesondere zu
Lasten der Umsatze stationarer Handler. Es ist zu erwarten, dass dies auch langfristig zu einem verringerten
Flachenbedarf des stationadren Einzelhandels fiihren wird.

Auf Basis der zu erwartenden branchenspezifischen Marktanteilsentwicklung des e-Commerce lasst sich der
zukunftige Verkaufsflachenbedarf einer Stadt bzw. auch einer Einzelhandelslage quantifizieren. Das von der
BBE entwickelte e-Impact-Tool bewertet in einem ersten Schritt die Lagequalitat bzw. die Widerstandskraft
eines Einzelhandelsstandortes gegeniiber dem Online-Handel. Hierzu werden die relevanten Faktoren
Makro- und Mikrostandort sowie die Exposition des Einzelhandels analysiert und zusammenfassend bewer-
tet. Das Ergebnis ist ein Score-Wert (e-impact-Factor), der die Widerstandskraft der untersuchten Einzelhan-
delslage gegeniiber dem Online-Handel aufzeigt.
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Der untersuchte zentrale Versorgungsbereich Altstadt erreicht mit einem e-impact-Factor von 48 nur einen
durchschnittlichen Wert und bietet somit eine eingeschrankte bzw. eher geringe Widerstandskraft gegeniber
dem e-Commerce.

Die Analyse des Makrostandortes® zeigt, dass Sangerhausen mit einem Zielerreichungsgrad von 33 insbe-
sondere beziiglich seiner StadtgroRe keine optimale Widerstandskraft gegeniiber dem Online-Handel entfal-
ten kann. Das limitierte Nachfragepotenzial, das aus der relativ geringen Bevdlkerungszahl resultiert, bedingt
keine vollumfangliche Auswabhlvielfalt, so dass verstarkt Online-Angebote nachgefragt werden. Die Einwoh-
nerzahl und die Bevdlkerungsdichte sind zu gering, um in groferem Stil in das Suchraster neuer, stationar
expandierender Konzepte aus dem Online-Handel zu passen.

Im Hinblick auf die Bewertung der Rahmenfaktoren weist der Mikrostandort®” mit einem Durchschnittswert
von 65 eine gute Widerstandskraft (Resilienz) gegentiber dem e-Commerce auf. Die Sangerhauser Altstadt
besitzt verschiedene Starken, die vor allem aus der guten lokalen Pkw- und OPNV-Erreichbarkeit, dem Park-
platzangebot und den guten Kopplungspotenzialen in der Innenstadt resultieren.

Die Exposition des Einzelhandels® ist mit einem Wert von 56 als durchschnittlich zu bewerten. Der zusam-
menhangenden Lage des Einzelhandels und der kompakten raumlichen Struktur stehen die geringen Fla-
chengréRen und die somit eingeschrankte Drittverwertbarkeit gegeniber.

Abbildung 31: e-Impact-Factor zentraler Versorgungsbereich Altstadt

G t “
esam Gewichtung
Makrostandort 33 20%
Mikrostandort 65 40%
Exposition Einzelhandel 56 40%
| !
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Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Nach der Einstufung der relevanten Standortfaktoren erfolgt die Bewertung des branchenspezifischen Ein-
zelhandelsangebots in dem innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich (ca. 8.850 m?) in Verbindung mit
den zu erwartenden Marktanteilen® des e-Commerce in den nachsten zehn Jahren. Unter Bertiicksichtigung
dieser beiden Eingangsparameter und des vorstehend berechneten e-Impact-Factors (vgl. Abb. 31) wird
ermittelt, mit welchen Flachenriickgéngen in der Sangerhduser Innenstadt in den mafigeblichen innenstadt-
relevanten Branchen perspektivisch zu rechnen ist.’® Diese Bewertung ist die Basis zur Erarbeitung von
MaRnahmen, um die prognostizierten Auswirkungen des Online-Handels zu kompensieren oder zu minimie-
ren.

Naturgemafl kann mit dem Bewertungstool keine quadratmetergenaue Prognose erzielt werden. Vielmehr
soll das Ergebnis eine Einordnung geben, in welchen Branchen tendenziell eine geringere Flachennach-
frage eintreten wird bzw. wie widerstandsféhig die einzelnen innerstédtischen Branchen in Sangerhausen

96 In die Bewertung des Makrostandortes sind die relevanten Faktoren Einwohnerzahl, Einzelhandelszentralitat, Einwohnerprognose, Touris-
musintensitét, Bevélkerungsdichte und die Offnungszeiten der lokalen Magnetbetriebe eingeflossen.

97  Indie Bewertung des Mikrostandortes sind die relevanten Faktoren Lage/Frequenzen, Kopplungspotenziale, verkehrliche ErschlieRung,
Parken und der sog. Multichannel-Index eingeflossen.

98 In die Bewertung der Darstellung des Einzelhandels sind die relevanten Faktoren ErschlieBung, Lage der Einzelhandelsbetriebe zueinan-
der, Drittverwertbarkeit und Flachenzuschnitt der Handelsbetriebe eingeflossen.

99  Bei der Marktanteilsprognose des e-Commerce am gesamten Einzelhandel wurde das Jahr 2028 angesetzt.

100 Bei dieser Modellrechnung werden die aktuellen Verkaufsflachen in dem zentralen Versorgungsbereich angesetzt.
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sind. Ferner kann aus den Werten abgeleitet werden, an welchen Stellen mittelfristig Handlungsbedarf in
dem innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich (zVB) besteht.

Abbildung 32: Branchenexposition Einzelhandel fiir das Jahr 2028 im zVB Altstadt
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Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Auf Basis der Modellrechnung ist zu erwarten, dass der innerstadtische Flachenbedarf in den ndchsten circa
zehn Jahren um rd. 800 m? unterhalb des derzeitigen Ausstattungswertes (rd. 8.850 m?) liegen wird. Der
rechnerische Flachenrlickgang betragt demnach durchschnittlich knapp 10 % gegenuber der aktuell beste-
henden Einzelhandelsflache.

Grundsatzlich ist von einer stabilen Flachennachfrage bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten aus-
zugehen. Grolere flachenseitige Abschmelzungen sind jedoch in der Modebranche (Bekleidung/ Schuhe/
Sport) zu prognostizieren, die als Magnetbranche der Sangerhauser Innenstadt fungiert. Die Flachenver-
schiebung zum Online-Handel hangt hierbei jedoch wesentlich davon ab, ob in Sangerhausen eine weitere
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Angebotsverdichtung und somit eine héhere Auswahlbreite und -tiefe im Modelhandel geschaffen werden
kann. Somit kann die Abwanderung von Kunden zum Online-Handel gebremst bzw. vermindert werden.

Ferner ist auch die Schaffung eines mdglichst umféanglichen Gesamtangebots in der Sangerhauser Ein-
kaufsinnenstadt wichtig, da alle Branchen untereinander Kopplungen und Synergien induzieren. Dies ist ge-
rade unter dem Aspekt relevant, da der Sangerhauser Innenstadthandel auch Kaufkraft aus seinem Verflech-
tungsbereich mit bindet und fiir Kunden bei der Wahl eines Einkaufsziels oder eines Vertriebskanals die An-
gebotssituation eines stationaren Handelsstandortes wichtig ist.

In den anderen Branchen ergeben sich fiir die Innenstadt relativ geringe Flacheniliberhange, die groftenteils
von den bestehenden Betrieben kompensiert werden kénnen. Insbesondere ist zu erwarten, dass durch eine
weitere Attraktivitatssteigerung der Konzepte insgesamt die Riickgange ggf. kompensiert werden kénnen
(z.B. durch Starkung des Online-Auftritts von Sangerhauser Handlern, mehr Service, Optimierungen, Verbes-
serung der innerstadtischen Angebotsvielfalt etc.).
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8.3.2.2. Zentraler Versorgungsbereich Westsiedlung

Nachfolgend wird eine Beschreibung des zentralen Versorgungsbereichs Westsiedlung und die rdumliche
Abgrenzung dieses Bereiches vorgenommen, ferner erfolgt die Aufstellung der Entwicklungsziele fir diesen

Bereich.

Standortprofil zentraler Versorgungsbereich Westsiedlung

Zentrentyp * Nahversorgungszentrum
Lage = wohnsiedlungsintegrierter Standort im stdlichen Kernstadtgebiet, Lage inmitten
einer GroRwohnsiedlung
= VVersorgungsbereich ist im Kreuzungsbereich der Karl-Liebknecht-StralRe / Stralle
der Volkssolidaritat verortet
Erreichbarkeit = gute verkehrliche Erreichbarkeit durch direkte Lage an der HaupterschlieRungs-
stral3e (Karl-Liebknecht-Stral3e) dieses Wohngebietes, dadurch zligige Erreich-
barkeit aus dem gesamten Stadtquartier moglich
= gute fuBlaufige Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohnquartieren, im fullaufi-
gen Nahbereich wohnen ca. 4.900 Personen
Parken ®= kostenfreie betriebseigene Parkplatzanlage vor REWE-Eingang mit sehr hoher
Auslastung
= straRenbegleitendes Parken in angrenzenden Stra3enzigen moglich
OPNV = OPNV-Anbindung durch zwei naheliegende Bushaltestellen (,Karl-Liebknecht-
StralRe” + ,Stralle der Volksolidaritat 2“), regelmafRlige Bedienung durch Stadtbus
und auch Anfahrt durch Regionalbus
Leitbranchen = | ebensmittel, Drogeriewaren, Bekleidung

Aktive VK-Flache

® ca. 2.740 m? Verkaufsflache
(rd. 3 % der gesamtstédtischen Verkaufsflache)

Anzahl Geschéfte

® 7 Einzelhandelsgeschafte
(rd. 3 % der gesamtstéadtischen Handelsbetriebe)

Verkaufsflachenstruktur

Branchen (Anzahl der Geschafte)

1% Lebensmittel/Reformwaren (3)

B 15%
1%

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

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

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

m Optik/Uhren/Schmuck (0)

m Sonstiger Einzelhandel (0)

] 0,
23% 60%

Einzelhandelsmagneten

= REWE, Rossmann, KIK

Sortimentsniveau

= mittleres Sortiments- und Preisniveau, mit KIK besteht auch ein Discountanbieter

Filialisierungsgrad

= 3 Uberregionale Filialisten belegen rd. 2.640 m? der Verkaufsflache
(rd. 96 % der Gesamtverkaufsflache des Nahversorgungszentrums)

Komplementar-
angebote

= 4 Komplementaranbieter (Dienstleistung, Kleingastronomie)

Einzugsgebiet

= gesamter sUdlicher Kernstadtbereich mit rd. 10.000 Personen
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Einzelhandelsfunktion

= stadtteilbezogene Nahversorgungsfunktion mit iberwiegend nahversorgungsre-

Raumliche Ab-
grenzung'

levanten Sortimenten, Erganzung mit sonstigen Waren
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Stadtebauliche

= das Nahversorgungszentrum umfasst u.a. die zweigeschossige Handels-

Kurzbewertung immobilie mit den drei Magnetanbietern REWE/KIK (OG) und Rossmann (UG),
die Baustrukturen sind durch eine moderne und attraktive Architektursprache
gepragt

® gegeniiberliegend befindet sich ein dreigeschossiges saniertes Wohn- und Ge-
schaftshaus, in dessen Erdgeschoss sich drei kleinteilige Gewerbeeinheiten be-
finden
= das weitere Umfeld des Standortes ist ausschlieRlich mit mehrgeschossigen
Zeilenbauten belegt
Leerstand ®= es besteht kein Leerstand

Potenzialflachen

= noérdlich des Parkplatzes ist eine Potenzialflache (Brachflache, begriint) vorhan-
den, Nutzung durch Handel oder komplementéare Angebote mdglich

101 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. Eine parzellenscharfe Konkretisie-
rung ist in dem geplanten Bauleitverfahren zur Aufstellung eines sog. einfachen Bebauungsplans vorzunehmen.
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Starken-Schwéchen-Bilanz zentraler Versorgungsbereich Westsiedlung

Starken Schwéchen
® |angjahrig eingefuhrter und etablierter Handels- = geringe Anzahl an Komplementaren

standort = Drogeriemarkt liegt hdhenversetzt zum Lebensmit-
= |eistungsfahiges Nahversorgungszentrum, das telmarkt

durch drei attraktive Filialisten gepragt wird » Mittelpunkts- und Kommunikationsfunktion dieses
= zielgerichtete Abrundung dieses Angebots durch Bereiches ist unzureichend ausgepragt

weitere Nahversorger (Backer, Fleischer, Post-
Shop, Blumenladen)

® | age an einem bezirklichen Hauptverkehrstrager

= betriebseigene Parkplatzanlage

= direkte OPNV-Anbindung

= sehr gute fuBlaufige Erreichbarkeit, hohes Nachfra-
gepotenzial im Nahbereich

®= hohe Kundenakzeptanz und gute Frequentierung
des Bereiches

Entwicklungsziele zentraler Versorgungsbereich Westsiedlung:

= Positionierung des Nahversorgungszentrums als zentraler Einkaufsort fir Waren des Uberwiegend kurzfris-
tigen Bedarfsbereiches (d.h. sog. nahversorgungsrelevante Sortimente) im sudlichen Sangerhduser Stadt-
gebiet

= punktuelle Erganzungen des Handelsangebots — wie auch bereits bestehend — in anderen Bedarfsberei-
chen mdglich, Betriebe miussen jedoch maligeblich auf die Versorgung des umliegenden Wohngebietes be-
zogen sein?

= Sicherung und Starkung des bestehenden Einzelhandelsangebots

= Sicherung des Bestands an derzeit vorhandenen Komplementarfunktionen, weiterer Ausbau — beispielswei-
se mit Gastronomie oder konsumnahen Dienstleistungen — ist empfehlenswert

= Nutzung der ausgewiesenen Potenzialflache
* Erhalt und Sicherung der verkehrlichen Erreichbarkeit und der OPNV-Anbindung

Kartengrundlage: GeoBasis-DE / BKG 2019; BBE Handelsberatung, eigene Bearbeitung und Darstellung

102 Hierunter sind Betriebe deutlich unterhalb der Schwelle zur GroR¥flachigkeit zu verstehen, deren Einzugsbereich und Versorgungsfunktion
mafgeblich auf das umliegende Wohnumfeld ausgerichtet ist und von denen keine Beeintréachtigung von anderen zentralen Versorgungs-
bereichen — insbesondere des innerstadtischen Versorgungsbereiches — zu erwarten ist.
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8.3.2.3. Zentraler Versorgungsbereich Stidwestsiedlung

Neben dem Nahversorgungszentrum Westsiedlung wurde in diesem Sangerhduser Siedlungsgebiet an der
Georg-Schumann-StralRe ein zweites Nahversorgungszentrum identifiziert.

Standortprofil zentraler Versorgungsbereich Siidwestsiedlung

Zentrentyp

= Nahversorgungszentrum

Lage

= wohnsiedlungsintegrierter Standort im sidwestlichen Kernstadtgebiet, Lage
inmitten einer hochverdichteten GroRwohnsiedlung (,Siidwestsiedlung)

= VVersorgungsbereich ist im Strallengeviert zwischen Georg-Schumann-Stralie,
Wilhelm-Koenen-Stralle, John-Schehr-Stral3e und Lindenstral’e adressiert

Erreichbarkeit

®= eingeschrankte verkehrliche Erreichbarkeit auf Grund fehlender Anbindung an
eine Hauptdurchfahrtsstralle

= Zufahrt ist nur Uber die Georg-Schumann-Stral3e — jedoch als Einbahnstralie
ausgewiesen — moglich

= sehr gute fulBlaufige Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohnquartieren tber
mehrere Zugange, im fulllaufigen Nahbereich wohnen ca. 5.200 Personen

Parken

= kleine und stark ausgelastete Parkplatzanlage (ca. 20 PP) vor dem NP-Markt

= weitere Stellplatze in einer Tiefgarage der Brunnenpassage, jedoch auf Grund
der Entfernung nicht mafRgeblich fir den NP-Markt relevant

= Stellplatze auch in angrenzenden Stral’enziigen vorhanden

OPNV

= keine direkte OPNV-Anbindung

® naheliegende Bushaltestellen befinden sich an der Fr.-Engels-Stralie und der
K.-Liebknecht-Stral3e (Entfernung ca. 200 m)

Leitbranchen

= | ebensmittel, Haushaltwaren

Aktive VK-Flache

= ca. 1.640 m? Verkaufsflache
(rd. 2 % der gesamtstédtischen Verkaufsflache)

Anzahl Geschéfte

® 4 Einzelhandelsgeschafte
(rd. 2 % der gesamtstadtischen Handelsbetriebe)

Verkaufsflachenstruktur

Branchen (Anzahl der Geschafte)

Lebensmittel/Reformwaren (1)
® Drogeriewaren/Gesundheit (0)
Blumen/Pflanzen/Zoo (0)
® Bekleidung/Schuhe/Sport/Lederwaren (1)
Bucher/Schreib-/Spielwaren (1)
u Unterhaltungselektronik/Elektro/PC/Foto (0)
2% Mébel/Einrichtung/Hausrat/Bau-/Gartenmarkt (1)
m 4% m Optik/Uhren/Schmuck (0)
m Sonstiger Einzelhandel (0)

39%

55%

Einzelhandelsmagneten

= NP-Discount, Tedi

Sortimentsniveau

= discountorientiertes Sortiments- und Preisniveau

Filialisierungsgrad

= 2 Uberregionale Filialisten belegen rd. 1.540 m? der Verkaufsflache
(rd. 94 % der Gesamtverkaufsflache des Nahversorgungszentrums)

Komplementar-

= 6 Anbieter mit Komplementarangeboten (v.a. Dienstleistung, Gastronomie)

angebote = siidlich befindet sich die Sparkasse, in diesem Geb&ude sind auch Arzte einge-
mietet; angrenzend hierzu liegt eine integrative Kindertagesstatte des CJD
Einzugsgebiet ® stidwestlicher Kernstadtbereich mit rd. 6.000 Personen
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Einzelhandelsfunktion = stadtteilbezogene Nahversorgungsfunktion mit iberwiegend nahversorgungsre-
levanten Sortimenten, Erganzung mit sonstigen Waren
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Stadtebauliche ® |langfristig eingeflihrter Handelsstandort — bereits seit der Vorwendezeit — inmit-
Kurzbewertung ten einer hochverdichteten Wohnsiedlung gelegen

® das Nahversorgungszentrum setzt sich aus dem NP-Markt, einer Gastronomie-
einheit (,Freundschaft®) — beides eingeschossige Funktionsbauten — und der sog.
Brunnenpassage (zweigeschossige gemischt genutzte Immobilie mit Gewerbe
[EG] und Wohnungen [OG]) zusammen, die um einen zentralen Platz gruppiert
sind; es wird eine gewisse Treffpunktfunktion ausgebildet

= der stadtebauliche Zustand der einzelnen Immobilien ist als nicht-zeitgemaf’ und
modernisierungsbedirftig zu werten, insbesondere wirkt die Bausubstanz des
NP-Marktes (vormals Edeka-Markt) verschlissen

= die kleine innenliegende Mall der Brunnenpassage weist konzeptionelle Mangel
auf (u.a. zu kleine Flachen, Hohenversatz in der Passage, unklare Wegefuhrung,
beengte Laufwege)

= die Freiflache sidwestlich des NVZ wird mit einem Pflegeheim (DRK) bebaut

Leerstand = eine kleine Gewerbeflache an der AuRenfront (vormals Gastronomienutzung)

Potenzialflachen ®" im Rahmen einer Umstrukturierung der Bestandsimmobilien kbnnen weitere
Gewerbeflachen geschaffen werden

103 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. Eine parzellenscharfe Konkretisie-
rung ist in dem geplanten Bauleitverfahren zur Aufstellung eines sog. einfachen Bebauungsplans vorzunehmen.
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Starken-Schwéchen-Bilanz zentraler Versorgungsbereich Sidwestsiedlung

Starken Schwéchen
® |angjahrig eingeflhrter und etablierter Handels- ® eingeschrankte verkehrliche Erreichbarkeit, keine
standort mit zwei leistungsfahigen und grof3¢formati- direkte OPNV-Anbindung, suboptimale Anordnung
gen Betrieben, verschiedene Komplementarange- der Parkplatze
bot — auch im Umfeld — vorhanden = geringe Anzahl an Handelsbetrieben
* betriebseigene und kostenfreie Parkplatze ®» stadtebauliche Vorschadigung des Bereiches, da
= sehr gute fuBlaufige Erreichbarkeit Gber mehrere sich die Immobilien und die AuRenanlagen z.T.
Zugange, sehr hohe Nachfrageplattform im Nahbe- unattraktiv und nicht-zeitgemaf darstellen
reich = Brunnenpassage (innenliegend) besitzt funktionale
= gute Frequentierung des Bereiches, Mittelpunkt- Nachteile, geringe Chancen der Revitalisierung im
funktion ist bereits ausgepragt Bestand
®= Neubau eines Pflegeheims siidwestlich des Nah-
versorgungszentrums

Entwicklungsziele zentraler Versorgungsbereich Stidwestsiedlung:

= Positionierung des Nahversorgungszentrums als zentraler Einkaufsort fir Waren des Uberwiegend kurzfris-
tigen Bedarfsbereiches (d.h. sog. nahversorgungsrelevante Sortimente) im stdwestlichen Sangerhauser
Stadtgebiet, vor allem fir Lebensmittel

= punktuelle Erganzungen des Handelsangebots — wie auch bereits bestehend — in anderen Bedarfsberei-
chen mdglich, Betriebe mussen jedoch maligeblich auf die Versorgung des umliegenden Wohngebietes
bezogen sein'

= Sicherung und Starkung des bestehenden Einzelhandelsangebots, weitere Ansiedlung insbesondere von

kleinformatigen Betrieben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten, um so auch die minimale Anzahl von
5 Handelsbetrieben flir ein Nahversorgungszentrum (vgl. Abb. 28) zu erreichen

= Sicherung des Bestands an derzeit vorhandenen Komplementarfunktionen, weiterer Ausbau ist empfeh-
lenswert, Starkung der Mittelpunktfunktion dieses Bereiches

= stadtebauliche Aufwertung und Attraktivierung des gesamten Standortbereiches, d.h. der Immobilien und
auch der AuRenanlagen, ggf. auch Abriss/Neubau

= Verbesserung der verkehrlichen Erreichbarkeit, Optimierung der Parkplatzanlage

Kartengrundlage: GeoBasis-DE / BKG 2019; BBE Handelsberatung, eigene Bearbeitung und Darstellung

104 Hierunter sind Betriebe deutlich unterhalb der Schwelle zur GroR¥flachigkeit zu verstehen, deren Einzugsbereich und Versorgungsfunktion
mafgeblich auf das umliegende Wohnumfeld ausgerichtet ist und von denen keine Beeintréachtigung von anderen zentralen Versorgungs-
bereichen — insbesondere des innerstadtischen Versorgungsbereiches — zu erwarten ist.
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8.3.3. Nahversorgungsstandorte

Mit der Ausweisung von vier kernstadtischen Nahversorgungsstandorten und eines Komplexen Nahversor-
gungsstandortes (Erganzungsstandort Schitzenplatz) wird nach der Definition der beiden zentralen Versor-
gungsbereiche die funktionale Arbeitsteilung der einzelnen Handelslagen in Sangerhausen deutlich.

Die bestehenden Nahversorgungsstandorte Gbernehmen in Bezug auf die handelsseitige Aufgabenzuwei-
sung die Grund- bzw. Nahversorgung mit Lebensmitteln und leisten einen wichtigen Beitrag zur wohnortna-
hen Versorgung der Bevdlkerung fur ihr jeweiliges Umfeld. Als Merkmal dieser Markte ist die jeweils wohn-
siedlungsintegrierte Lage zu sehen.

Als Gibergeordnetes Ziel ist die Bestandssicherung, d.h. die Schaffung bzw. die Sicherung optimaler Stand-
ortvoraussetzungen zu sehen. Hierzu zahlen u.a. die Sicherung der Erreichbarkeit der Markte, die Gewahr-
leistung eines OPNV-Anschlusses, der méglichst barrierefreie Zugang dieser Méarkte aus dem Umfeld, die
Schaffung von attraktiven Angebotsstrukturen oder auch eine maf3volle Flachenerweiterung der Betriebe

— nur bei Betrieben mit Uberwiegender Nahversorgungsfunktion bzw. Betriebe in stadtebaulich integrierter
Lages — auf jeweils marktkonforme Konzepte.

Karte 11: Grundversorgungskonzept fiir Sangerhausen (Kernstadt)
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B Kartengrundlage: ® 2012, Nexiga, TomTom

105 vgl. auch Tabelle 12.
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1. Standortprofil Nahversorgungsstandort Vor der Blauen Hiitte (Netto)

Lage = integrierter Standort im nordlichen Stadtgebiet
= | age in der ,2. Reihe® zur HittenstralRe, somit keine optimale Sichtachse
= Markt liegt sudlich des Bahngleiskorpers, dieser kann direkt dstlich des Net-
to-Marktes mittels Briicke Uberquert werden
Umfeldnutzungen = Standortumfeld ist durch ein Mdbelhaus und kleinteilige Gewerbenutzungen
gepragt
= entlang der HittenstralBe ist eine Mischbebauung mit Wohnen und auch
Kleingewerbe vorzufinden, es dominieren kleinteilige Bebauungsstrukturen

= nordlich stellt der Bahngleiskorper eine Zasur des Standortes dar
Erreichbarkeit = gute verkehrliche Anfahrbarkeit Uber die Hittenstral3e, Erreichbarkeit eben-
falls fr das nérdlich des Bahngleiskdrpers befindliche Wohngebiet méglich
= gute fuBlaufige Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohnquartieren tGber
den stralRenbegleitenden FuBweg der HittenstralRe
Parken = beengt wirkende Parkplatzanlage (ca. 50 PP), die sich konzeptkonform vor
dem Eingang des Marktes befindet

® Parkplatze sind ausreichend, da der Markt zum groRen Teil auf fulaufige
Kundschaft aus dem Umfeld ausgerichtet ist

OPNV = OPNV-Anbindung an Stadtbus (,Bonifatiusplatz*)

Einwohner Nahbereich ® ca. 2.000 Personen
= kein optimal ausgepragtes Naheinzugsgebiet, da Bahnlinie eine Zasur des
Standortes darstellt

VK-Flache/Geschafte = ca. 840 m?/ 2 Betriebe
Einzelhandelsbesatz = Netto, Backer
Einzelhandelsfunktion ® Grundversorgungsfunktion mit Lebensmitteln, vor allem fir das

fuBlaufige Umfeld und das nérdlich der Bahnlinie befindliche Wohngebiet,
das ohne eigene Lebensmittelversorgung ist

Entwicklungsziele = Sicherung des bestehenden Lebensmittelangebots

Lage/Nahbereich
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Sonstiges = Attraktivierung der Handelsimmobilie wiinschenswert, insbesondere auch
der Fassade und der AuRenanlagens

Quelle: Nexiga Basemaps; BBE Handelsberatung, eigene Bearbeitung und Darstellung

106 Netto plant eine geringfligige Erweiterung der Verkaufsflache.

94



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Sangerhausen

BBE

Handelsberatung

2. Standortprofil Nahversorgungsstandort Alte Promenade (Norma)

Lage

wohnsiedlungsintegrierter Standort im zentralen Stadtgebiet
Lage des Marktes direkt an der Alten Promenade in Innenstadtnahe
Markt liegt am Randbereich einer Kleinwohnsiedlung

Umfeldnutzungen

Standortumfeld ist ausschlieBlich durch Wohnbebauung mit freistehenden
Stadthausern gepragt

ndrdlich beginnt der Innenstadtbereich, allerdings bestehen keine fublaufi-
gen Austauschbeziehungen zwischen beiden Bereichen

Erreichbarkeit

sehr gute verkehrliche Anfahrbarkeit des Marktes durch Lage an der in-
nerortlichen Hauptdurchfahrtsstral’e (L151)

direkte fulBlaufige Erreichbarkeit des Marktes aus den umliegenden Wohn-
quartieren moglich, Erreichbarkeit auch aus der Innenstadt Uber den stra-
Renbegleitenden FuRweg der Alten Promenade gegeben

Parken = 3ullerst beengte Parkplatzanlage mit knapp tber 20 Parkplatzen, meist
Vollauslastung der Parkplatze
® Parkplatzanlage ist unzureichend, allerdings keine Erweiterungspotenziale
im direkten Umfeld vorhanden
OPNV = OPNV-Anbindung an Stadtbus (,Alte Promenade®)

Einwohner Nahbereich

ca. 3.900 Personen

keine optimale Zugange zu Markt, da die Alte Promenade eine hochfrequen-
tierte Stralle mit einer Barrierewirkung darstellt

VK-Flache/Geschafte

ca. 1.110 m2/ 3 Betriebe

Einzelhandelsbesatz

Norma, Backer, Fleischer

Einzelhandelsfunktion

Grundversorgungsfunktion mit Lebensmitteln, vor allem fiir das sudlich der
Alten Promenade befindliche Wohngebiet und zum Teil auch die Innenstadt

Entwicklungsziele

Sicherung des bestehenden Lebensmittelangebots

Lage/Nahbereich
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Sonstiges

Attraktivierung der Handelsimmobilie, Verbesserung der Parkplatzsituation

Quelle: Nexiga Basemaps; BBE Handelsberatung, eigene Bearbeitung und Darstellung
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3. Standortprofil Komplexer Nahversorgungsstandort Schiitzenplatz (Kaufland)

Lage

BBE

Handelsberatung

stadtebaulich integrierter Standort in zentraler Lage der Kernstadt
Standort befindet sich unmittelbar sidwestlich der Sangerhduser Altstadt

Umfeldnutzungen

Standortumfeld ist durch die nérdlich befindliche Parkanlage gepragt

in unmittelbarer Nahe von Kaufland beginnt der innerstadtische zentrale
Versorgungsbereich, es bestehen fulllaufige Austauschbeziehungen

das Umfeld ist durch eine Mischnutzung aus Wohnbebauung und aus Ge-
werbenutzungen gepragt

Erreichbarkeit

gute verkehrliche Anfahrbarkeit, da Kaufland am Kreuzungsbereich der bei-

den innerortlichen Hauptdurchfahrtsstralen liegt

zwei Zu-/Abfahrten von der Walter-Rathenau-Stral’e und der Erfurter Stralle
gute fulRlaufige Erreichbarkeit des Marktes aus den umliegenden Wohnquar-

tieren, wenngleich gewisse topographische Héhenunterschiede in dem ge-
samten Standortbereich bestehen

Parken

ausreichend dimensionierte Parkplatzanlage (Uber 300 PP)

Parkplatze liegen vor dem Eingangsbereich von Kaufland und auf einem
Parkdeck

OPNV

OPNV-Anbindung an Stadtbus (iber zwei naheliegende Haltestellen
(,W.-Rathenau-Straflle®, ,Am Schiitzenplatz)

Einwohner Nahbereich

ca. 5.800 Personen

sehr hohe Einwohnerzahl im Nahbereich, Standort ist fuBlaufig iber mehre-
re Zugange aus dem Umfeld — auch aus der Altstadt — erreichbar

VK-Flache/Geschafte

ca. 3.910 m2/ 5 Betriebe

Einzelhandelsbesatz

Kaufland, Backer, Fleischer, Apotheke, Kiosk (Tabakwaren, Zeitungen)

Einzelhandelsfunktion

Grundversorgungsfunktion mit Lebensmitteln

auf Grund der GroéRe und der Attraktivitat von Kaufland wird ein gesamtstad-
tisches Einzugsgebiet erreicht

Erganzung durch Non-Food-Sortimente in Kaufland und durch einzelne
Komplementarangebote in der Vorkassenzone von Kaufland

Entwicklungsziele

Sicherung des bestehenden Angebots

Lage/Nahbereich

e
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Sonstiges

langfristig eingeflhrter und hoch frequentierter Handelsstandort, der in
Nachbarlage zur Sangerhauser Innenstadt ein wichtige Versorgungsfunktion
mit Lebensmitteln Gbernimmt
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= Sicherung/Gewahrleistung einer optimalen ful3laufigen Anbindung an die
Einkaufsinnenstadt

= Standort besitzt Erganzungsfunktion fur den innerstadtischen zentralen Ver-
sorgungsbereich, da hier eine derartige Flache zur Ansiedlung eines Ver-
brauchermarktes nicht vorhanden ist

Quelle: Nexiga Basemaps; BBE Handelsberatung, eigene Bearbeitung und Darstellung
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4. Standortprofil Nahversorgungsstandort Walther-Rathenau-StraBBe (Netto)

Lage

BBE

Handelsberatung

stadtebaulich integrierter Standort zwischen Innenstadt und GroBwohnsied-
lung Sid

Markt liegt direkt an der Walther-Rathenau-StralRe im Kreuzungsbereich zur
Tackestralle

Umfeldnutzungen

Standortumfeld ist Wohnbebauung und durch Buro-/Gewerbenutzungen
gepragt

sudlich beginnt die GroRwohnsiedlung Sud mit einer hoch verdichteten
Wohnbebauung

Erreichbarkeit

gute verkehrliche Anfahrbarkeit des Marktes, da Walther-Rathenau-Stralle
eine wichtige Zufahrtsstral3e in die Grolwohnsiedlung Sud ist

gute fuBlaufige Erreichbarkeit des Marktes aus den umliegenden Wohnquar-
tieren

Parken = ausreichend dimensionierte Parkplatzanlage (ca. 70 PP), direkt durch eine
grofRzugige Zufahrt von der Walther-Rathenau-Stral3e anfahrbar
OPNV = OPNV-Anbindung an Stadtbus Uber 2 naheliegende Haltestellen

(,W.-Rathenau-Strale“/“Feuerwehr®)

Einwohner Nahbereich

ca. 5.700 Personen

sehr hohe Einwohnerzahl im Nahbereich, da Standort insbesondere aus der
GrolRwohnsiedlung Sud fu3laufig sehr gut erreichbar ist

VK-Flache/Geschafte

ca. 940 m2/ 2 Betriebe

Einzelhandelsbesatz

Netto, Backer

Einzelhandelsfunktion

Grundversorgungsfunktion mit Lebensmitteln, vor allem fiir den nérdlichen
Bereich der Grofiwohnsiedlung Siid

Entwicklungsziele

Sicherung des bestehenden Lebensmittelangebots

Lage/Nahbereich

o
ol
&

Quelle: Nexiga Basemaps; BBE Handelsberatung, eigene Bearbeitung und Darstellung

98



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Sangerhausen

5. Standortprofil Nahversorgungsstandort Wilhelm-Koenen-StralRe (Netto)

Lage

BBE

Handelsberatung

wohnsiedlungsintegrierter Standort in stdlicher Lage in der GroRwohnsied-
lung Sid

Markt liegt direkt an der Karl-Liebknecht-StralRe im Kreuzungsbereich zur
Wilhelm-Koenen-Strale

Umfeldnutzungen

Standortumfeld ist durch eine hochverdichte Wohnbebauung mit mehrge-
schossige Zeilenbauten gekennzeichnet, daher wichtige Nahversorgungs-
funktion dieses Marktes

unweit des Marktes liegt ein Arztehaus

Erreichbarkeit

gute verkehrliche Anfahrbarkeit des Marktes, da Karl-Liebknecht-Stral3e als
Hauptdurchfahrtsstral3e durch dieses Wohngebiet fungiert

sehr gute fuBlaufige Erreichbarkeit des Marktes aus den umliegenden
Wohnquartieren

Parken ® ausreichend dimensionierte Parkplatzanlage (ca. 70 PP), wobei der Markt
vordringlich auf die fuBlaufige Nahversorgung fokussiert ist
OPNV = OPNV-Anbindung an Stadtbus iiber naheliegende Haltestelle (,Arztehaus*)

Einwohner Nahbereich

ca. 6.300 Personen

sehr hohe Einwohnerzahl im Nahbereich, da Standort aus der GroZwohn-
siedlung Sud fuBlaufig sehr gut erreichbar ist

VK-Flache/Geschafte

ca. 850 m?/ 2 Betriebe

Einzelhandelsbesatz

Netto, Backer, Kiichenstudio

Einzelhandelsfunktion

Grundversorgungsfunktion mit Lebensmitteln, vor allem flir den zentralen
Bereich der GrolRwohnsiedlung Sud

Entwicklungsziele

Sicherung des bestehenden Lebensmittelangebots

Lage/Nahbereich

Ahgrawe?®

800 m Laufweg: 6.340 Ew.

Sonstiges

Attraktivierung des Marktes winschenswert

Quelle: Nexiga Basemaps; BBE Handelsberatung, eigene Bearbeitung und Darstellung
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6. Standortprofil Nahversorgungsstandort Oberréblingen — Sangerhauser StraRe (NP-Discount)

Lage

integrierter Standort in zentraler Lage von Oberréblingen

Markt liegt an der Sangerh&user StralRe im Kreuzungsbereich zur Kirchstra-
Re

Umfeldnutzungen

Standortumfeld ist durch Wohnbebauung, kleinteilige Gewerbenutzungen
und o6ffentliche Einrichtungen (Schule, Kindergarten) gepragt

der Standortbereich setzt sich aus dem NP-Markt und einem westlich direkt
angrenzenden Wohn- und Geschéaftshaus zusammen

Erreichbarkeit sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit, da NP direkt an der Sangerhduser
Stralle (L230) liegt
fulaufige Erreichbarkeit des Marktes aus dem gesamten Ortsteil auf Grund
der zentralen Lage mdglich

Parken ausreichend dimensionierte Parkplatzanlage (ca. 50 PP), direkt dem Markt-
eingang vorgelagert
Markt besitzt einen hohen Anteil fuBlaufiger Kundschaft

OPNV direkte OPNV-Anbindung durch Regionalbus (,Oberréblingen Sangerhauser

Stralke®)

Einwohner Nahbereich

ca. 1.400 Personen

fast alle Einwohner von Oberrdblingen (ca. 1.540 Ew.) kdnnen den Markt
fuBlaufig erreichen

VK-Flache/Geschafte

ca. 880 m2/ 4 Betriebe

Einzelhandelsbesatz

NP-Discount, Backer, Fleischer, Apotheke

Einzelhandelsfunktion

ortsteilbezogene Grundversorgungsfunktion mit Lebensmitteln und Pharma-
ziewaren fur Oberréblingen

partielle Versorgungsfunktion fiir umliegende Gemeinden ohne Lebensmitte-
langebot

Entwicklungsziele

Sicherung des bestehenden Angebots

Lage/Nahbereich
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800 m Laufweg: 1.440 Ew.

Quelle: Nexiga Basemaps; BBE Handelsberatung, eigene Bearbeitung und Darstellung
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7. Standortprofil Nahversorgungsstandort Wippra — Sangerhauser StraRe (NP-Discount)

Lage

Stadtebaulich integrierter Standort im norddstlichen Bereich von Wippra

Markt liegt zwischen der BahnhofstralRe und dem Flusslauf der Wipper, un-
weit des Bahnhofs von Wippra

Umfeldnutzungen

Standortumfeld ist durch stralBenbegleitende Wohnbebauung, meist mit
kleinteiligen Wohnhausern gepragt

vereinzelte kleinteilige Gewerbenutzungen im Umfeld, Grundschule von
Wippra liegt im ndheren Umfeld

Erreichbarkeit

gute verkehrliche Erreichbarkeit, da NP direkt an der ortlichen Hauptdurch-
fahrtsstralle (Wippraer Bahnhofstralle [L230]) verortet ist

fuBlaufige Erreichbarkeit des Marktes von einem Grol3teil der lokalen Bevol-
kerung moglich, wobei die topographischen Unterschiede innerhalb des Or-
tes ein gewisses Erreichbarkeitshemmnis darstellen

Parken

kleine, aber ausreichend dimensionierte Parkplatzanlage (ca. 30 PP)
Markt besitzt einen hohen Anteil fuBlaufiger Kundschaft

OPNV

keine direkte OPNV-Anbindung, im naheren Umfeld bestehen jedoch zwei
Haltestelle des Regionalbusses (,Wippra“(/Wippra Bf.“)

Einwohner Nahbereich

ca. 1.000 Personen

fast alle Einwohner von Wippra (ca. 1.400 Ew.) kénnen bei einem leicht er-
héhten Laufweg den Markt fuldlaufig erreichen

VK-Flache/Geschafte

ca. 630 m2/ 1 Betriebe

Einzelhandelsbesatz

NP-Discount

Einzelhandelsfunktion

ortsteilbezogene Grundversorgungsfunktion mit Lebensmitteln fir Wippra

partielle Versorgungsfunktion fiir umliegende Gemeinden ohne Lebensmitte-
langebot

Entwicklungsziele

Sicherung des bestehenden Angebots

Lage/Nahbereich

800 m Laufweg: 1.030 Ew.

Quelle: Nexiga Basemaps; BBE Handelsberatung, eigene Bearbeitung und Darstellung
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8.3.4. Sonderlagen

Nachstehend wird eine Bewertung der beiden Sonderlagen des Einzelhandels eingefiigt (vgl. Karte 10), die
das Angebot in den zentralen Versorgungsbereichen bzw. an den Nahversorgungsstandorten funktionsge-
recht arrondieren sollen.

A. Standortprofil Sonderlage Helmepark

Lage = westlicher Bereich der Kernstadt, Standort ist staddtebaulich nicht-integriert
= Helmepark erstreckt sich zwischen dem Martinsrieder Weg, der Kyselhauser
Stral’e und der Bahnstrecke Sangerhausen-Erfurt
= der Standortbereich ist als Fachmarktagglomeration einzustufen, es besteht
kein zusammenhangendes bzw. gemeinschaftlich konzipiertes Fachmarkt-
zentrum

Umfeldnutzungen = Standort ist durch weitere gewerbegebietstypischen Nutzungen gepragt

= ndrdlich des Helmeparks ist eine Dauerkleingartenanlage lokalisiert, 6stlich
befindet sich eine Wohnsiedlung mit kleinteiliger Wohnbebauung, sudlich
beginnt der Ubergang zur offenen Landschaft, westlich liegen weitere Ge-
werbebetriebe

Erreichbarkeit = sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit, da der Standortbereich an der Orts-
ausgangsstrafle (L151) liegt und ebenfalls aus sudlicher Richtung von der
Autobahn Uber die L221 direkt anfahrbar ist, Standort ist auf autokundenori-
entierte Verbraucher fokussiert und besitzt eine hohe Verkehrsgunst
= keine fulRldufige Erreichbarkeit aus den 6stlich liegenden Wohnquartieren
hinter dem Bahngleiskérper moglich, was auf die Entfernung und die unat-
traktive Wegebeziehung zuruckzufuhren ist

OPNV = OPNV-Anbindung durch zwei Bushaltestellen im Helmepark (,Helmepark 2°,
.Helmepark 3%)

Parken ® grof3ziigig dimensionierte betriebseigene Parkplatzanlagen vor den jeweili-
gen Fachmarkten

Leitbranchen = Baumarkt-/ Raumausstattungsartikel, Mobel, Lebensmittel, Mode, Unterhal-
tungselektronik/Elektrowaren

Einzelhandelsmagneten ® Hagebau, Hammer, Mdbel Boss, Dan. Bettenlager, Wesa-Kuchenwelt,

E-Center, Aldi, KIK, Takko, AWG, Miller & Monroe, Deichmann, Mayer’s
Schuhe, dm, Medi Max, Euronics, Zoo & Co, Pfennigpfeiffer, Tedi

VK-Flache/Geschafte = ca. 32.700 m2/ 30 Betriebe

Verkaufsflachenstruktur )
Branchen (Anzahl der Geschéfte)

" 1% _
14% Lebensmittel/Reformwaren (7)
m 2% m Drogeriewaren/Gesundheit (1)
3% Blumen/Pflanzen/Zoo (2)

® Bekleidung/Schuhe/Sport/Lederwaren (6)
] 0,
13% Bicher/Schreib-/Spielwaren (1)
58% u Unterhaltungselektronik/Elektro/PC/Foto (2)

2%
Méobel/Einrichtung/Hausrat/Bau-/Gartenmarkt (10)

B 7%
m Optik/Uhren/Schmuck (0)
m Sonstiger Einzelhandel (1)
Sortimentsniveau ® unteres bis mittleres Sortiments- und Preisniveau, Uberwiegend jedoch im
discountierenden Bereich
Filialisierungsgrad = 20 Gberregionale Filialisten belegen rd. 28.200 m? der Verkaufsflache

(rd. 86 % der Gesamtverkaufsflache des Helmeparks)
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®= vereinzelte Fachmarktflachen stehen leer (z.B. am Landweg, An der Stor-

Leerstand

chenmiihle)

Einzugsgebiet

= gesamtstadtisches und Uberdrtliches Einzugsgebiet
= VVersorgungsfunktion mit einem breiten Angebotsspektrum in allen Bedarfs-

Einzelhandelsfunktion

segmenten’?’
= deutliche Konkurrenzlage zu den zentralen Versorgungsbereichen
= Sicherung der Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten an die-

Entwicklungsziele

sem Standort, da diese Anbieter funktionsgerecht in einer dezentralen und

verkehrlich gut erreichbaren Lage entwickelt wurden
= weitere Ansiedlung von Handelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten

Kernsortimenten mdglich, ebenso auch Erweiterungen; jedoch Begrenzung
der zentrenrelevanten Randsortimente auf ca. 10 % der Verkaufsflache

= keine Neuansiedlung oder Erweiterung von Betrieben mit zentrenrelevanten

(inkl. nahversorgungsrelevanten) Sortimenten
= keine Umnutzung bestehender Verkaufsflachen zugunsten

zentrenrelevanter (inkl. nahversorgungsrelevanten) Sortimente

® Forcierung der Verlagerung von Betrieben mit zentrenrelevanten (inkl. nah-

versorgungsrelevanten) Sortimenten in zentrale Versorgungsbereiche oder

nachgeordnet auch an stédtebauliche integrierte Standorte
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Kartengrundlage: GeoBasis-DE / BKG 2019; BBE Handelsberatung, eigene Bearbeitung und Darstellung

107 Die Handelskette Aldi hat ihre Filiale im Helmepark geschlossen, der Markt steht aktuell leer. Auf Grund der Doppelbelegung dieses Stan-
dortes durch Edeka ergibt sich kein Versorgungsengpass. Ferner handelt es sich um einen dezentralen und autokundenorientierten Stand-
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B. Standortprofil Sonderlage Riestedter Stralle

Lage

BBE

Handelsberatung

= dstlicher Bereich der Kernstadt, Standort ist stadtebaulich teil-integriert

= die Fachmarktlage ist zwischen der Riestedter Stra3e und der Oststrafle
lokalisiert

Umfeldnutzungen

= Standort ist ausschlieBlich durch Einzelhandel gepragt, nérdlich und westlich
befinden sich vereinzelte Gewerbebetriebe

= ¢stlich ist eine Dauerkleingartenanlage lokalisiert, sudlich liegt die hdhenver-
setzte Riestedter StralRe, hier ist eine lockere stralenbegleitende Wohnbe-
bauung vorzufinden

Erreichbarkeit

= sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit durch Lage an der dstlichen Ortsaus-
gangsstralte (L151) von Sangerhausen, Standort ist auf autokundenorien-
tierte Verbraucher fokussiert

= keine direkte fuBlaufige Erreichbarkeit von der sidlich befindlichen Wohnbe-
bauung, da die hoch frequentierte Riestedter Stral3e eine Zasur darstellt und
keine fulBlaufige Wegebeziehung besteht

OPNV = keine direkte OPNV-Anbindung, nachstliegende Bushaltestelle (,Brandrain®)
in westlicher Richtung ca. 200 m entfernt, Haltestelle (Riestedter Stralle” in
ca. 300 m Entfernung

Parken = groRzUligig dimensionierte betriebseigene Parkplatzanlagen vor den jeweili-
gen Fachmarkten

Leitbranchen ® Bau-/ Gartenmarktartikel, Lebensmittel

Einzelhandelsmagneten

= OBI, E-Center, Aldi, Penny

VK-Flache/Geschafte

= ca. 11.600 m2/ 11 Betriebe

Verkaufsflachenstruktur

Branchen (Anzahl der Geschéfte)

Lebensmittel/Reformwaren (7)
28% ® Drogeriewaren/Gesundheit (0)
Blumen/Pflanzen/Zoo (0)
® Bekleidung/Schuhe/Sport/Lederwaren (1)
\ u 10/0
<1% u Unterhaltungselektronik/Elektro/PC/Foto (0)
0,

71% Mbbel/Einrichtung/Hausrat/Bau-/Gartenmarkt (2)

Bucher/Schreib-/Spielwaren (1)

m Optik/Uhren/Schmuck (0)
m Sonstiger Einzelhandel (0)

Sortimentsniveau

® unteres bis mittleres Sortiments- und Preisniveau

Filialisierungsgrad

= 5 Uiberregionale Filialisten belegen rd. 11.200 m? der Verkaufsflache
(rd. 97 % der Gesamtverkaufsflache des Helmeparks)

Leerstand

= kein Leerstand

Einzugsgebiet

® gesamtstadtisches und Uberdrtliches Einzugsgebiet

Einzelhandelsfunktion

= VVersorgungsfunktion mit einem breiten Angebotsspektrum im Segment Le-
bensmittel und Bau-/Gartenmarktartikel

® (Grund-)Versorgungsfunktion im Segment Lebensmittel insbesondere auch
fur die peripheren nérdlichen/dstlichen Ortsteile von Sangerhausen, bedingt
durch die autokundenorientierten Lage an einer Ausfallstralle

= Konkurrenzlage im Sortiment Lebensmittel zum zentralen Versorgungsbe-
reiche Westsiedlung
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Entwicklungsziele = Sicherung der Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten an die-
sem Standort, da diese Anbieter funktionsgerecht in einer dezentralen und
verkehrlich gut erreichbaren Lage entwickelt wurden

= weitere Ansiedlung von Handelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten mdglich, ebenso auch Erweiterungen; jedoch Begrenzung
der zentrenrelevanten Randsortimente auf ca. 10 % der Verkaufsflache

= keine Neuansiedlung oder Erweiterung von Betrieben mit zentrenrelevanten
(inkl. nahversorgungsrelevanten) Sortimenten

= keine Umnutzung bestehender Verkaufsflachen zugunsten
zentrenrelevanter (inkl. nahversorgungsrelevanten) Sortimente

® Forcierung der Verlagerung von Betrieben mit zentrenrelevanten (inkl. nah-
versorgungsrelevanten) Sortimenten in zentrale Versorgungsbereiche oder
nachgeordnet auch an stédtebauliche integrierte Standorte

Lage

== == Sonderlage
glé Inzelhandelsbetrieb < m
emadiel” == O Einzelhandelsbetrieb <400 m? VK
. v VY
) ¢ (O Einzelhandelsbetrieb >400 m? VK

=

) 5‘,2&;?

Kartengrundlage: GeoBasis-DE / BKG 2019; BBE Handelsberatung, eigene Bearbeitung und Darstellung
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8.4. Sortimentskonzept Sangerhausen

8.4.1. 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 33: Kriterienkatalog zur Unterscheidung zentren-/ nicht-zentrenrelevanter Sortimente

zentrenrelevante Sortimente

= geringer spezifischer Flachenanspruch, raumliche Integration dieser Betriebe ist grundsatzlich in
zentrale Versorgungsbereiche méglich

®= 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

= |@sen positive Agglomerations- bzw. Verdichtungseffekte aus

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

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

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

= zum Warenabtransport wird Uberwiegend ein zusatzliches Transportmittel bendtigt
= keine Eignung fiir 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 flr zentrale Innenstadtlagen

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Zentrenrelevante Sortimente tragen mafligeblich zur Attraktivitat stddtebaulich integrierter Versorgungszen-
tren bei und kénnen positive Agglomerations- bzw. Kopplungseffekte — insbesondere innerhalb des inner-
stadtischen zentralen Versorgungsbereiches — auslésen. Die Sortimente kénnen 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 innerdrtli-
che Bebauungsstrukturen integrieren. Zentrenrelevante Sortimente sind i.d.R. bereits in zentralen Versor-
gungsbereichen etabliert und pragen stadtebaulich-funktional die Bestandsstruktur.
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Fir die Starkung der innerstadtischen Versorgung und zur Verbesserung der Gesamtattraktivitat der Stadt
Sangerhausen gilt es, diejenigen Sortimente im innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich zu konzent-
rieren, die maRgeblich der Nutzungsvielfalt und der Attraktivitdt dieses Bereiches dienen.

Zu der Sortimentsgruppe der zentrenrelevanten Sortimente zhlen auch die sog. nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente, die Uberwiegend der kurzfristigen bzw. periodischen Grundversorgung dienen und durch
eine haufige Konsumentennachfrage gekennzeichnet sind. Auf diese Warengruppen treffen auch die Merk-
male der zentrenrelevanten Sortimente zu.

Da in innerstadtischen zentralen Versorgungsbereichen oft die flachenseitigen Voraussetzungen zur Installa-
tion von diesen z.T. grof3formatigen Anbietern — gerade von Lebensmittelmarkten — nicht gegeben sind, sollte
eine Ansiedlung von Lebensmittelanbietern auch auRerhalb dieser Bereiche im Sinne einer wohnungsnahen
und moglichst engmaschigen Bedarfsabdeckung moglich sein.

Eine Ansiedlung eines Lebensmittelmittelmarktes auerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches konnte
erfolgen, wenn die jeweilige Lage der wohnortnahen Versorgung der Bevolkerung dient, der Standort stadte-
baulich integriert ist und die Gro3e des geplanten Vorhabens dem zu versorgenden Einzugsbereich ent-
spricht. Ferner missen schadliche Auswirkungen auf den Angebotsbesatz in zentralen Versorgungsberei-
chen weitgehend ausgeschlossen werden.

Die sog. nicht-zentrenrelevanten Sortimente besitzen i.d.R. hohe Flachenanspriiche, 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 Gr6Re 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 erfolgen. Hierbei ist die Nachnutzung von bestehenden Gewerbe-
standorten bzw. die Erweiterung von bestehenden Einzelhandelsstandorten zu praferieren (Prinzip ,Nachnut-
zung vor Neuinanspruchnahme von Flachen®).

Bei der Definition ist grundsatzlich 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.’¢ Ein genereller Rickgriff 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 Sangerhausen. Dabei sind insbesondere die gesamtstadtische Einzelhandelsstruktur und der
aktuelle sortimentsspezifische Bestand von Anbietern in den zentralen Versorgungsbereichen wichtig. Ferner
wird bei der Einstufung der Zentrenrelevanz auch beachtet, dass einzelne Sortimente mdglicherweise unter-
einander wichtige Kopplungen und Synergien auslésen und so — auch bei einem derzeitigen Nichtvorhan-
densein im zentralen Versorgungsbereich — perspektivisch hier angesiedelt werden sollten.

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

108 Unter Grundversorgung wird die verbrauchernahe Deckung des tberwiegend kurzfristigen Bedarfs an Nahrungs- und Genussmitteln,
Drogerieerzeugnissen u.a. verstanden.

109 vgl. Urteile OVG Nordrhein-Westfalen [7A D 92/.NE] vom 03.06.2002, VGH Baden-Wiurttemberg [8 S 1848/04] vom 02.05.2005.

110 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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8.4.2. ,Sangerhauser Liste” zentren- und nicht-zentrenrelevanter Sortimente

Das Ziel des Sortimentskonzepts ist, die Sortimente mit einer innenstadtpragenden Funktion dauerhaft im
zentralen Versorgungsbereich Altstadt in Sangerhausen zu etablieren. Grundsatzlich sollen insbesondere
gréRere Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten durch bauleitplanerische und genehmi-
gungsrechtliche MaRnahmen funktionsabhangig nur auf den abgegrenzten innerstadtischen Versorgungsbe-
reich beschrankt werden.

Nachgelagert zu dem innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich sollen Betriebe mit nahversorgungsre-
levanten Sortimenten maRgeblich in den beiden ausgewiesenen Nahversorgungszentren konzentriert wer-
den, ggf. erganzt durch weitere zentrenrelevante Sortimente zur ausschlieBlichen Nahversorgung der umlie-
gend wohnenden Bevolkerung.

Ferner stellt die Sangerhauser Sortimentsliste ein moglicherweise wichtiges Element fiir die Festlegung von
sog. Randsortimenten bei der Ansiedlung oder Erweiterung von gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben
(bspw. Mdbelanbietern, Bau- und Gartenmarkten) dar. Durch eine exakte Definition der Randsortimente nach
Warengruppen und deren flachenmafige Eingrenzung in Bebauungsplanen kann dem Zentrenkonzept der
Stadt Sangerhausen Rechnung getragen werden. Nicht nur bei der Festsetzung der Randsortimente, auch
im Rahmen von Bebauungsplanen fur den grof3flachigen Einzelhandel kann die Sortimentsliste dazu dienen,
zulassige oder ausgeschlossene Sortimente (Positiv-/Negativliste) zu definieren.

Der Erstellung der Sangerhauser Sortimentsliste liegt die allgemeine Begriffsdefinition (vgl. Abb. 33) zu-
grunde. Die Sortimentsliste wird ferner unter Beriicksichtigung der stadtebaulich-funktionalen Einzelhandels-
struktur in den zentralen Versorgungsbereichen und darin bereits angesiedelter Branchen bzw. auch beste-
hender Teilsortimente abgeleitet (vgl. Pkt. 8.3.2). Bei fast allen der ausgewiesenen zentrenrelevanten Sorti-
mente ist in den zentralen Versorgungsbereichen bereits ein Angebot — ggf. auch in Form eines flachenseitig
gréler ausgepragten Randsortiments — vorhanden (vgl. Anlage 5).

Von den Sortimenten, die aktuell nicht in zentralen Versorgungsbereichen verortet sind, weisen zwei Sorti-
mente beziiglich der definierten Beurteilungskriterien (vgl. Abb. 37) u.a. die Merkmale von zentrenrelevanten
Waren auf. Da diese Sortimente auf Basis der formulierten Zielstellung des Zentrenkonzeptes (vgl. Abb. 28)
zur Aufwertung und weiteren Ausdifferenzierung der Bestandsstrukturen dienen, werden diese Warengrup-
pen — trotz des derzeitigen Fehlens in zentralen Versorgungsbereichen — auch als zentrenrelevant definiert.

Hierbei handelt es sich um folgende Sortimente:
® Antiquitaten, Kunstgegenstande

m Musikinstrumente, Musikalien, Tontrager

Beziglich der genannten Branchen ist zu konstatieren, dass sich diese Sortimente — die eher kleinteilig aus-
gepragt sind — insbesondere auf den Potenzialflachen bzw. in bestehenden Leerstanden in der Sangerhau-
ser Altstadt ansiedeln lassen. Demnach bestehen in dem zentralen Versorgungsbereich in dem genannten
Sortiment realistische Ansiedlungschancen, die auch dem Flachenanspruch dieser Branche gerecht werden.

Zusammenfassend kénnen auf Grundlage der kurz dargestellten Entwicklungsflachen die vorstehenden Sor-
timente im zentralen Versorgungsbereich Altstadt etabliert werden, so dass eine realistische Zielperspektive
fur die Installation dieser Sortimente in diesem Bereich besteht. Auf Basis der gutachterlichen Analyse der
Einzelhandelssituation und stadtentwicklungspolitischer Ziele wird fiir Sangerhausen daher folgende Diffe-
renzierung zwischen zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten definiert.

Die folgende Aufstellung ist nicht abschlie3end; sollte mdglicherweise eine Warengruppe nicht in der folgen-
den Aufzahlung nicht enthalten sein, so ist eine Eingruppierung gemaf den Ausfuhrungen unter dem
Punkt 8.4.1 vorzunehmen.
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Abbildung 34: Sangerhauser Liste zentren- und nicht-zentrenrelevanter Sortimente

Sangerhauser Liste (Teil I) "

zentrenrelevante Sortimente WZ-Nummer / Bezeichnung nach WZ 2008112

davon nahversorgungsrelevante Sortimente

= Arzneimittel, Pharmazeutika, Apothekenwaren 47.73 Apotheken
= Blumen, Zimmerpflanzen aus 47.76.1  EH mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und
Diingemitteln, nur: Blumen
" Drogeriewaren, Parfiims, Kosmetika 47.75 EH mit kosmetischen Erzeugnissen und
WERER S e Korperpflegemitteln
= Heimtiernahrung/ Futtermittel fiir Haustiere aus 47.76.2  EH mit zoologischem Bedarf und leben-
den Tieren, nur: EH mit Futtermitteln far
Haustiere
" Nahrungs-/ Genussnmittel, Getranke, Tabakwaren, 47.2 EH mit Nahrungs-und Genussmitteln,
Reformwaren. Naturkost Getranken und Tabakwaren
" Zeitungen, Zeitschriften 47.62.1 EH mit Zeitschriften und Zeitungen
Antiquitaten, Kunstgegenstande 47.79.1 EH mit Antiquitaten und antiken Teppichen
Augenoptik, Brillen und -zubehér, optische Erzeugnisse 47781 Augenoptiker
Biicher 47.61 EH mit Buchern
Computer, Computertechnik, Computerzubehor 47.41 EH mit Datenverarbeitungsgeraten, peri-
pheren Geraten und Software
Elektrogerate (,Weile Ware"), Elektrozubehor 47.54 EH mit elektrischen Haushaltsgeraten
Fahrrader, Fahrradersatzteile und -zubehor 47.64.1 EH mit Fahrradern, Fahrradteilen und -
zubehor
Foto. Fotozubehér 47.78.2 EH mit Foto- und optischen Erzeugnissen
(ohne Augenoptiker)
Geschenkartikel, Kunstgegenstande, Bilder, 47.78.3 EH ”t"t K“”Ztlgehgenzté”de”'_ B”derg'_ .

. . unstgewerblichen Erzeugnissen, Brief-
Brigfmarken, Minzen marken, Miinzen und Geschenkartikeln
Haushaltswaren, Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik, 47.59.2 (E;||_| mit keramischen Erzeugnissen und

. aswaren
Geschenkartikel 4759.9  EH mit Haushaltsgegensténden, nicht: EH
mit Lampen und Leuchten
Heimtextilien, Stoffe, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf, 47-51 s E: mft ;r/eX:'_!e”‘ ”i°$t M_atr:atze; -
Haushaltstextilien (Haus-/ Tisch-/ Bettwasche), aus 47.5 m't.. ornangen, Teppichen, Fubo-
. denbelagen und Tapeten, nur: Vorhange

Gardinen und Gardinen

Lederwaren, Reisegepéck, Kiirschnerware, 47.72.2 EH mit Lederwaren und Reisegepack

Galanteriewaren

Musikinstrumente, Musikalien, Tontrager 47.59.3 EH mit Musikinstrumenten und Musikalien
47.42 EH mit bespielten Ton- und Bildtragern

111

Sollte eine Warengruppe nicht in der folgenden Aufzahlung nicht enthalten sein, so ist eine Eingruppierung gemaf den Ausfiihrungen unter

dem Punkt 8.4.1 vorzunehmen.

112  Statistisches Bundesamt Wiesbaden, Klassifikation der Wirtschaftszweige, 2008.
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= QOberbekleidung aller Art (Damen, Herren Kinder), 47.71 EH mit Bekleidung
Wasche, Strimpfe, sonstige Bekleidung

" Papier- /Schreibwaren, Biirobedarf, Schulbedarf, Bas- ~ 47-62.2  EH mit Schreib- und Papierwaren, Schul-
telbedarf und Buroartikeln
= Sanitatswaren, orthopadische und medizinische 4r.74 EH mit medizinischen und orthopadischen
Produkte, Horgeréte Artikeln
= Schuhe 47.721 EH mit Schuhen
= Spielwaren, Bastelartikel 47.65 EH mit Spielwaren
» Sportartikel, -schuhe, -bekleidung, Campingartikel, 47.64.2 (E;H mit SPOVE ‘:)”d C:mginga”ike'” (ohne
) ampingmaobel), nicht: Boote
Jagd / Angelbedarf, Waffen aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel, nur: EH mit Waffen
und Munition
=  Uhren, Schmuck 47.77 EH mit Uhren und Schmuck
= Unterhaltungselektronik ("Braune Ware"), Ton- und 47.43 EH mit Geraten der Unterhaltungselektronik
" T i 47.63 EH mit bespielten Ton- und Bildtragern
Bildtrager, Telekommunikationsgerate 47.42 EH mit Telekommunikationsgeraten
= Zooartikel, lebende Tiere, Tierpflegemittel, Zubehdr 47.76.2 EH mit zoologischem Bedarf und lebenden
Tieren, nicht: EH mit Futtermitteln fir Hau-
stiere

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

110



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Sangerhausen

Sangerhauser Liste (Teil Il) '

nicht-zentrenrelevante Sortimente WZ-Nummer / Bezeichnung nach WZ 2008

= Autozubehor, -teile, -reifen, Kraftradteile, -zubehor 45.32 EH mit Kraftwagenteilen und -zubehor
45.40 Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und
-zubehor

47.52 EH mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau-

= Baumarktartikel (u.a. Bauelemente, Baustoffe,
und Heimwerkerbedarf

Eisenwaren, Fenster, Turen, Badeeinrichtung,
Installationsmaterial, Sanitarerzeugnisse, Holz- und
Holzmaterialen, Kamine, Ofen)

= Boote. Zubehér aus 47.64.2 EH mit Sport- und Campingartikeln (ohne
Campingmadbel), nur: Boote

* Biiromaschinen, Biiroeinrichtung, Organisationsmittel aus 47.41  EH mit Datenverarbeitungsgeraten, peri-
pheren Geraten und Software, nur: Buro-

maschinen, Buroeinrichtung, Organisati-
onsmittel

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

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

" Teppiche, Bodenbelage, Farben, Lacke, Tapeten

=  Gartenartikel, Gartenbedarf, Gartenmdbel, 47.76.1 EH mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und

. . . .. Dingemitteln, ohne: Blumen
Gartenmaschinen, Freilandpflanzen, Campingmdbel 47 521 EH mit Metall- und Kunststoffwaren

= |euchten, Lampen aus 47.59.9 EH mit Haushaltsgegenstanden, nur: EH
mit Lampen und Leuchten

" Mobel, Kiichen, Biiromobel, 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

113  Sollte eine Warengruppe nicht in der folgenden Aufzéhlung nicht enthalten sein, so ist eine Eingruppierung geman den Ausfiihrungen unter
dem Punkt 8.4.1 vorzunehmen.
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8.5. Grundsatze zur raumlichen Entwicklung und Steuerung des Einzelhandels in
Sangerhausen

Im Folgenden werden auf Grundlage der Ergebnisse der Bestandsanalyse und der formulierten Ziele des
Zentrenkonzepts (vgl. Abb. 27) Grundsatze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung in Sangerhausen defi-
niert. Hiermit wird eine stadtebaulich bestmdgliche Einzelhandelsentwicklung fir die Zukunft sichergestellt.
Die Ansiedlungsgrundsatze sind auf eine funktions- bzw. arbeitsteilige Einzelhandelsstruktur zwischen den
zentralen Versorgungsbereichen, den Nahversorgungsstandorten und den Sonderlagen in Sangerhausen
abgestimmt.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten in den zentralen

Versorgungsbereich Altstadt

Der innerstadtische zentrale Versorgungsbereich besitzt oberste Prioritat, so dass perspektivisch Einzelhan-

delsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment in den zentralen Versorgungsbereich Altstadt anzusiedeln

sind. So kann einer Angebotsstreuung Uber das gesamte Sangerhduser Stadtgebiet entgegengewirkt und die
Einkaufsinnenstadt in ihrer heutigen Attraktivitat gesichert und weiter ausgebaut werden.

Das Sangerhauser Zentrum soll zu dem flachenseitigen Angebotsschwerpunkt flir zentrenrelevante Sorti-
mente ausgebaut werden. Dies ist fiir die Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion, die Giberértliche
Ausstrahlung der Sangerhauser Altstadt und damit fir deren Zukunftsfahigkeit unabdingbar.

Zur Bestimmung der Zentrenrelevanz der einzelnen Sortimente wird die ortstypische Sortimentsliste der Stadt
Sangerhausen zugrunde gelegt (vgl. Pkt. 8.4.2).

Die Ansiedlung von Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten kann auch nachgelagert in den beiden
Nahversorgungszentren erfolgen, sofern die Verkaufsflache der Betriebe deutlich unterhalb der Schwelle zur
Grol¥flachigkeit liegt, deren Einzugsbereich und Versorgungsfunktion mafigeblich auf das umliegende Woh-
numfeld ausgerichtet ist, die Betriebe eine standortgerechte Dimensionierung besitzen und keine Beeintrach-
tigung von anderen zentralen Versorgungsbereichen — insbesondere des innerstadtischen Versorgungsbe-
reiches — zu erwarten ist.

ll. Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten in den zentralen

Versorgungsbereich Altstadt sowie nachgeordnet in die zentralen Versorgungsbereiche
Westsiedlung und Siidwestsiedlung

Die Sangerhauser Innenstadt soll perspektivisch iber einen angemessenen Besatz an nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten verfligen. Diese Sortimente sind ebenfalls in den beiden zentralen Versorgungsberei-
chen Westsiedlung und Sidwestsiedlung dauerhaft zu etablieren, die eine wichtige Nahversorgungsfunktion
fur den sudlichen Kernstadtbereich ibernehmen. Die Ansiedlung soll jedoch nachgelagert zu dem innerstad-
tischen zentralen Versorgungsbereich erfolgen, der oberste Prioritat besitzt.

Bei einer Ansiedlung im Nahversorgungszentrum Westsiedlung oder Stidwestsiedlung miissen schadliche
Auswirkungen auf den Handelsbestand im innerstadtischen Versorgungsbereich grundsatzlich ausgeschlos-
sen sein, ferner darf eine Handelsansiedlung in den Nahversorgungszentren auch die prospektive Entwick-
lung im Sangerhdauser Zentrum nicht negativ beeintrachtigen.
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lll. Einzelhandelsbetriebe mit dem Kernsortiment Lebensmittel primar in zentrale

Versorgungsbereiche sowie nachgeordnet zur Gewahrleistung der Grundversorgung
ausschlieBlich an stadtebaulich integrierte Standorte (Nahversorgungsstandorte)

Die zentralen Versorgungsbereiche sollen ein attraktives Lebensmittelangebot beherbergen. Um die Nahver-
sorgung mit Lebensmitteln bzw. erganzend mit Waren des kurzfristigen Bedarfs (im Randsortiment) moglichst
engmaschig und auch fir nicht-mobile Bevolkerungsteile fulaufig zu gestalten, ist nachgeordnet zu den
zentralen Versorgungsbereichen die Ansiedlung von Betrieben mit dem Kernsortiment Lebensmittel aus-
schlieRlich an stadtebaulich integrierten Standorten maglich.

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche konnen ausnahmsweise Betriebe des Lebensmitteleinzelhan-
dels jedoch nur angesiedelt werden, wenn fir diese Anbieter nachweislich in den zentralen Versorgungsbe-
reichen keine Flachenkapazitaten bestehen oder hier bereits ein gleichartiges Angebot in vorhanden ist.

Die Ansiedlung von Betrieben des Lebensmitteleinzelhandels ist ausschlieflich auf stadtebaulich integrierte
Standorte in Sangerhausen zu begrenzen. Ein Standort ist als stadtebaulich integriert einzustufen, wenn sich
dieser

- in zentraler und fur einen Grof3teil der lokalen Wohnbevolkerung fuBlaufig gut erreichbaren Lage be-
findet,

- im Zusammenhang einer bestehenden Bebauung liegt,
- Uber eine gute fulllaufige Anbindung (Strale, FulR- und ggf. Radweg) verflgt,
- im Umfeld méglichst einen ortsiiblichen OPNV-Anschluss besitzt,

- sich raumlich in die ortliche Einzelhandelsstruktur integriert (Einbindung in vorhandene Einzelhan-
delsstrukturen) und

- ein hohes zu versorgendes Bevolkerungspotenzial in seinem fullaufigen Nahbereich besteht.

Bei der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit Lebensmitteln mussen diese Vorhaben Uberwiegend der
Grundversorgung' dienen und eine standortgerechte Dimensionierung besitzen. Der Flachenanteil der zen-
trenrelevanten Sortimente (Ausnahme: nahversorgungsrelevante Sortimente i.S.d. ,Sangerhauser Liste®) darf
dabei nicht Uber 10 % der Gesamtverkaufsflache liegen und muss dem Kernsortiment flachen- und umsatz-
seitig untergeordnet sein.

Die Ansiedlung von diesen Betrieben ist auf Standorte zu konzentrieren, in deren fullaufigem Umfeld eine
hohe Mantelbevdlkerung lebt.""s Grundsatzlich muss ein Ansiedlungsvorhaben vollumfanglich den im Lan-
desentwicklungsplan Sachsen-Anhalt"¢ formulierten Zielen (u.a. Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot,
Integrationsgebot, vgl. Ausfuhrungen unter Punkt 3) entsprechen.

Eine Ansiedlung aulRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ist prinzipiell im Einzelfall im Rahmen einer
zu erstellenden Auswirkungsanalyse zu prifen und abzuwagen, wobei negative Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche oder auch auf Nahversorgungsstandorte generell ausgeschlossen werden missen

Diese vorstehenden Anforderungskriterien treffen auch bei einer Erweiterung der Verkaufsflache von Be-
standsbetrieben des Lebensmitteleinzelhandels zu. Die Erweiterung von Lebensmittelmarkten ist nur bei
Markten in siedlungsintegrierter Lage zuzulassen.

114 Unter Grundversorgung wird die verbrauchernahe Deckung des uberwiegend kurzfristigen Bedarfs an Nahrungs- und Genussmitteln,
Drogerieerzeugnissen u.a. verstanden.

115 Eine allgemeine Angabe der Einwohnerzahl als Richtlinie ist nicht sinnvoll, da insbesondere auch siedlungsstrukturelle Besonderhei-
ten in Sangerhausen bericksichtigt werden mussen (vgl. Karten 7/8 i.V.m. Tab. 12).

116 vgl. Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt, Punkt 2.3 — vgl. auch Ausfiihrungen auf vorstehender Seite 16ff.
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IV. GroRflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten auBBerhalb des

zentralen Versorgungsbereiches in bestehenden Sonderlagen

Der grof¥flachige Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten dient der Ergédnzung des inner-
stadtischen Einzelhandels. In der Innenstadt oder auch in Nahversorgungszentren ist die Aufnahmefahigkeit
begrenzt, da diese Anbieter fiir 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
Sangerhausen prinzipiell zuldssig, wobei eine Entwicklung — je nach Ansiedlungsvorhaben — in den beste-
henden Sonderlagen zu praferieren ist. Bei einer mdglichen Ansiedlung oder auch Verlagerung sollte eine
Konzentration von mehreren verschiedenen Anbietern mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten angestrebt
werden. Diese raumliche Angebotsbiindelung flhrt aus Kundensicht zu einem attraktiven und komplexen
Gesamtangebot (,Cluster®), wobei auch betriebliche Kapazitaten (z.B. Parkplatz) gemeinsam genutzt werden
kénnen. Grundsatzlich ist zu empfehlen, dass eine Entwicklung dieses Segments — sofern méglich — an ei-
nem integrierten und mdoglichst innenstadtnahen Standort erfolgt.

Einzelhandelsvorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sollten bei Fldchenverfligbarkeit auch in
zentralen Versorgungsbereichen oder insbesondere in Randlage hierzu angesiedelt werden, da so eine An-
gebotsbereicherung dieser stadtebaulich integrierten Lagen erfolgt. Ebenso ist eine Ansiedlung an den aus-
gewiesenen Nahversorgungsstandorten mdglich bzw. zu empfehlen.

Die Erweiterung von bestehenden Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment ist
grundsatzlich zulassig, sofern diese langfristig der Standortsicherung dient. Von der Erweiterung sind prinzi-
piell die zentrenrelevanten Sortimente im Rahmen der zuvor erlauterten Bedingungen ausgeschlossen, da
diese perspektivisch in der Sangerhduser Einkaufsinnenstadt anzusiedeln sind.

V. Zentrenrelevante Randsortimente in Betrieben mit nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel

auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nur begrenzt zulassig

In der Regel flihren Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment meist Randsortimen-
te, die als zentrenrelevant einzustufen sind. Im Gegensatz zu den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
kénnen von diesen Ergédnzungs- bzw. Randsortimenten ggf. negative Auswirkungen auf den Einzelhandel in
den zentralen Versorgungsbereichen ausgehen, wenn diese eine gewisse Gro3e und damit Attraktivitat er-
reichen.

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

Um die zentralen Versorgungsbereiche vor mdglichen negativen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen zu
schitzen und um die Ansiedlungspotenziale hier nicht einzuschranken, sind die zentrenrelevanten Randsor-

117 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. OVG Nordrhein-Westfalen [7AD 108/96.NE] vom 22.06.1998.

118 Als Beispiel sind hier die Randsortimentsabteilungen in Baumarkten oder in Mébelhdusern zu nennen.
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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 der zentralen Versorgungsbereiche die Maximalflachen auch unterhalb des vorstehenden Wer-
tes anzusetzen.
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8.6. Umsetzung des Konzeptes im Rahmen der Bauleitplanung

Der Stadt Sangerhausen wird empfohlen, die in dem Zentrenkonzept beschriebenen Zielstellungen als
Chance fur eine vorteilhafte Stadt- und Einzelhandelsentwicklung zu betrachten und eine konsequente, fach-
lich sinnvolle Umsetzung zu verfolgen.

Dem informellen Einzelhandels- und Zentrenkonzept selbst kommt keine AuRenverbindlichkeit zu. Als Grund-
lage insbesondere folgender kommunaler und privatwirtschaftlicher Entscheidungen hat es jedoch eine wich-
tige Bedeutung:

B Verankerung des informellen Konzepts auf der Ebene der Flachennutzungsplanung,

m Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen zur Vermeidung von konzeptwidrigen Entwicklun-
gen,

m Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens anlasslich von beantragten konzeptkonformen und auch
konzeptwidrigen Einzelhandelsvorhaben,

m 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 Verkdufen kommunaler Grundsticke
oder beim Erwerb von Grundstlcken,

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

Nachstehend werden einzelne MalRnahmen bzw. Handlungsanleitungen zur Umsetzung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes im Rahmen der Bauleitplanung erlautert:

1. Um Ansiedlungsvorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche mit zentrenrelevanten Sorti-
menten auszuschliefen, empfiehlt sich ein praventiver Umgang mit potenziellen Ansiedlungsstandor-
ten im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB). Insbesondere sollten Standorte geprift werden, die
maoglicherweise fir leistungsstarke und expansive Einzelhandelsbetriebe (v.a. Non-Food-Fachmarkte)
mit zentrenrelevantem Kernsortiment interessant sind. Eine Grundlage fiir die Einschatzung sind Ubli-
cherweise die Ansiedlungsprofile der gangigen Fachmarktbetreiber.

Vor diesem Hintergrund kommen insbesondere Teilbereiche entlang hoch frequentierter Hauptver-
kehrsstral’en, wie z.B. der

m Riestedter Stralle,
m  Erfurter StralRe oder der

m  Kyselhauser Stralle

in Frage. Fir solche potenziellen Standorte ist die Notwendigkeit zu priifen, Bebauungsplane mit dem
Ziel aufzustellen, nur bestimmte Arten von Einzelhandelsbetrieben zuzulassen bzw. auszuschlielRen,
um den Erhalt zentraler Versorgungsbereiche — auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung
der Bevdlkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden — 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 héhere Flachenverfigbarkeit bei ginstigeren Grundstlckspreisen
und bedingen geringere Entwicklungs- und Erstellungskosten einer Einzelhandelsimmobilie als stadte-
baulich integrierte (Innenstadt-)Standorte. Auf Grund der Pkw-Erreichbarkeit und der Agglomerations-
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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.

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 fihren ebenfalls zu einer Zersiedlung
des Einzelhandelsangebots und sind flir nicht-mobile Bevolkerungsteile 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-zulassig oder nur ausnahmsweise
zulassig sind. Einfache Bebauungsplane kdnnen dabei fir 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 Bebauungsplane sollten daraufhin geprift werden, inwieweit eine Ausweitung oder Um-
nutzung der Verkaufsflache mit zentrenrelevanten Sortimenten zukiinftig moglich 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 stadtebaulichen Griinden ausgeschlos-

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

§ 36 BauGB um Vorhaben handelt, die dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept entgegenstehen. Eine
Konzeptwidrigkeit liegt dabei — auch bei Fehlen von Auswirkungen gemaf § 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 Sangerhduser Zentrenkonzeptes entspricht. In diesem
Fall ist zu prifen, ob zeitnah eine verbindliche Bauleitplanung gemaR § 14 / § 15 BauGB eingeleitet

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 fir die Sonderlage Riestedter Stral’e (vgl. Pkt. 8.3.4 / B) 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 Grundstiicksflache, die tGberbaut werden soll,
geben. Einzig bestimmte Arten von Nutzungen — ndmlich Einzelhandelsbetriebe — sollen hinsichtlich ih-
rer zuldssigen Grélkenordnungen und Sortimente reglementiert werden. Fur die gewahlte Verfahrens-
form muss der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Teil eines im Zusammenhang bebauten Orts-

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes missen (auch) der Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche dienen, hierunter fallt nicht nur das Sangerhduser Hauptgeschaftszentrum, son-

Die betrifft insbesondere die bestehenden Bebauungsplane im Gewerbegebiet Martinsriether Weg.

2.
sen werden konnen. 20
3.
werden sollte.
4,
teils im Sinne des § 34 BauGB sein.
119
120

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 zuzufiihren, um deren Attraktivitat zu
steigern oder zu erhalten.”
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dern auch das ausgewiesene Nahversorgungszentrum. Der Bebauungsplan soll der Umsetzung der
MaRgaben des Einzelhandelskonzeptes dienen; seine Festsetzungen erfolgen zur Erhaltung und Ent-
wicklung der in dem Konzept definierten beiden zentralen Versorgungsbereiche.

5. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist als Grundlage fiir die Flachennutzungsplanung der Stadt
Sangerhausen zu sehen. Die beiden zentralen Versorgungsbereiche, die i.S.d.
§ 5 Abs. 2 Nr. 2d) BauGB im Flachennutzungsplan dargestellt werden kénnen, sind in dem Konzept
— auch in ihrer raumlichen Ausdehnung — eindeutig enthalten und somit fiir eine Ubernahme geeignet.

6. Das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist als stadtebauliches Entwicklungskonzept ge-
maf § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung zu beachten und soll planungsrechtlich umgesetzt
werden.

7. 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. Er
unterscheidet sich somit von Bebauungsplanen, welche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB enthal-
ten.

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

§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu beriicksichtigen [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 Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes Voraussetzung fur
die Aufstellung eines Bebauungsplans mit Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB ist. Die Festset-
zungen von Bebauungsplanen zur Einzelhandelssteuerung kdnnen aus dem Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept abgeleitet werden. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept definiert dabei die zentralen
Versorgungsbereiche und liefert Mal3stabe und Ansatze, auf welche Weise diese Versorgungsbereiche
zu schitzen sind und wie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung gesichert werden kann.

Im Rahmen des § 9 Abs. 2a BauGB koénnen — anders als bei der Anwendung des

§ 34 Abs. 3 BauGB — auch noch zu entwickelnde zentrale Versorgungsbereiche geschitzt werden, die
in einer Einzelhandelskonzeption ausgewiesen werden kénnen. In Sangerhausen ist jedoch kein derar-
tiger zu entwickelnder zentraler Versorgungsbereich geplant bzw. in Ansatzen bereits vorhanden.
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9.  Schlussbemerkung

Die Stadt Sangerhausen besitzt hinsichtlich ihres Einzelhandelsbestandes und der rdumlichen Verteilung
eine gute Ausgangsbasis fir die weitere Entwicklung. Aktuell ist der innerstadtische Einzelhandelsbesatz
bereits gut ausgepragt, wenngleich dessen flachenseitiger Anteil an der gesamtstadtischen Verkaufsflache
noch zu gering ausfallt.

Grundsatzlich sollte der zentrale Versorgungsbereich Altstadt als umfassender und multifunktionaler Ange-
botsschwerpunkt weiter ausgebildet werden. Somit kann auch ein wichtiger Beitrag fur den Erhalt, die Stabili-
sierung und den Ausbau der mittelzentralen Versorgungsfunktion von Sangerhausen geleistet werden. Ne-
ben der weiteren Entwicklung der Sangerhauser Altstadt ist die Sicherung der Grundversorgung mit Lebens-
mitteln insbesondere an wohnsiedlungsintegrierten Standorten von wesentlicher Bedeutung.

Die Zentren- und Standortgliederung flr Sangerhausen stellt zusammenfassend folgende Abbildung dar,
welche die funktionale Arbeitsteilung der einzelnen Handelsstandorte in Sangerhausen verdeutlicht.

Abbildung 35: Funktionale Standortgliederung des Einzelhandels in Sangerhausen (Zielperspektive)

Zentraler Versorgungsbereich Altstadt (Haupt-/ Innenstadtzentrum)

gesamtstadtischer Angebotsschwerpunkt, vor allem fir zentrenrelevante Sortimente

Zentraler Versorgungsbereich Westsiedlung/Siidwestsiedlung (Nahversorgungszentrum)

vor allem nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahversorgungstandorte Sonderlagen

wohngebietsbezogene Versorgungsfunktion erganzende Versorgungsfunktion, vordringlich
mit Lebensmitteln mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Fir das Erreichen der formulierten Ziele zur Einzelhandelsentwicklung wurde die vorliegende Einzelhandels-
konzeption entwickelt und mit der Verwaltung der Stadt Sangerhausen diskutiert und abgestimmt. Das Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept ist im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zur Steuerung der Einzelhandels-
und Zentrenentwicklung in der Stadt Sangerhausen gedacht und wird durch den Beschluss des Sangerhau-
ser Stadtrats fur die Verwaltung bindend. Zur Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wird der
Stadtratsbeschluss der im Einzelhandels- und Zentrenkonzept

m formulierten Entwicklungsziele bzw. Grundséatze zur rdumlichen Entwicklung und Steuerung des
Sangerhauser Einzelhandels,

m der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche und
m der ,Sangerhauser Liste“ zur Sortimentsdefinition
empfohlen.

BBE Handelsberatung GmbH

i.V. Dipl.- oec. Mathias Vicek

Projektleiter

Erfurt, 12. Oktober 2020
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BBE

Handelsberatung

Datum: 04.04. 2018

REPHarz "Sachlicher Teilplan - Zentraldrtliche Gliederung” AT
Abgrenzung Mittelzentrum Sangerhausen a 5 1

[1:100°000;

=3

o

E T gD Ay
|I|rnu e l:'u:‘.ﬁ, o -, g
A x| Py ) o s

Bad tu £ 4ol
I-'-" T
-||l|l

A\

Hego-sie I"u-ungmgeme-schell Har:

Tusntraiis &
08484 Cromdinbug

Tl Ecrieist B8 05 8-
Fran: Q3048 83 08 08-£5

E-mait cweciovartaed mghare@i-onine. de

DGemeindegr\enze

120



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Sangerhausen

Anlage 2: Methodik der Erhebung bzw. Gliederung des Einzelhandelsangebots in Sangerhausen

Der gesamte Einzelhandel der Stadt Sangerhausen — inkl. der Ortsteile — wurde im November 2018 im Rah-
men der Erstellung der Einzelhandelskonzeption erfasst. Die Erhebung der Verkaufsflachen erfolgte durch
eine aktuelle Begehung aller im Stadtgebiet ansassigen Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe (ein-
schlieRlich Tankstellenshops, Apotheken, Nahrungsmittelhandwerker). Die Betriebe wurden mit Namen, Ad-
resse, Verkaufsflache und Branche erhoben und in eine Datenbank eingepflegt.

Bei der Erhebung der Verkaufsflachen wurden der BBE die Flachendaten der IHK Halle-Dessau aus dem

Handelsatlas 2017 zur Verfligung gestellt. Diese Daten wurden nochmals nacherhoben, da die Aufnahme
bereits im Jahr 2016 durchgefihrt wurde, teilweise Abweichungen bei der Systematik bestanden und Rah-
men der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes eine sortimentsgenaue Erhebung notwendig ist.

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

m Im Rahmen der vorliegenden Untersuchungen wurde eine Bestandsaufnahme aller existierenden Ein-
zelhandelsbetriebe in Sangerhausen durchgefiihrt. Entscheidendes Kriterium fir die Erfassung war
die Tatsache, dass zum Zeitpunkt der Erhebung von einer branchentypischen und dauerhaften Ge-
schaftstatigkeit ausgegangen werden konnte.

m 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.

m Bei Dienstleistungsbetrieben (Reiseblro, 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.

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

m Die Verkaufsflichen der Handelsbetriebe sind nach Warengruppen differenziert erfasst, dies gilt ins-
besondere fiir Betriebe mit groRen Randsortimentsabteilungen (bspw. Verbrauchermarkte) und fir
Mehrbranchenanbieter (bspw. Sonderpostenmarkte).

m 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, Buro, 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:

121 vgl. Urteil BVerwG [4 C 14.04] vom 24.11.2005, Beschluss OVG Nordrhein-Westfalen [7 B 1767/08] vom 06.02.2009.
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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 Médbel/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
«Q

19  Uhren/Schmuck

20 Fahrrader/Fahrradzubehor

21  Autoteile/-zubehor

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung
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Anlage 3: 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,
Tiefkihlheimdienst.

Cash & Carry (C&C)
- GroRhandelsbetrieb fir 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 Einzelhandelsgeschaften, Erganzung
durch Dienstleistungsbetriebe und Gastronomieanbieter moglich.

- kein vollumfangliches Einzelhandelsangebot und begrenzte Gesamtverkaufsflache.
- Standorte sind meist Citylagen oder Lagen in Nebengeschaftszentren.

Einkaufszentrum

- GroRflachige raumliche Konzentration zahlreicher Einzelhandelsgeschafte verschiedener Branchen sowie
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.

- GroRes Angebot an Kundenparkplatzen.
- Einheitliches Marketing, zentrale Verwaltung und Management.

Fachgeschift
- Branchenspezialisierter Einzelhandelsbetrieb mit unterschiedlichen Verkaufsflachengréfen.
- Lage meist in Innenstadt- oder Stadtteillagen.
- Hohe Sortimentstiefe.
- Umfangreiche Beratung und Kundenservice, vorwiegend nach dem Bedienungsprinzip.

Fachmarkt

- Spezialisierter, oft grolflachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem und tiefem Sortiment mit discountorien-
tierter Preispolitik.

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

- Lage vorwiegend aulRerhalb zentraler Einkaufsbereiche.
- Gute Pkw-Erreichbarkeit, vorwiegend an Ausfallstralen oder in Gewerbe- und Sondergebieten gelegen.
Beispiele: KIK, Takko, TOYS'R’US, Deichmann, Reno, Media-Markt, Medi Max, Fressnapf, Zoo & Co.
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Fachmarktzentrum/Fachmarktagglomeration

- GroR¥flachige Konzentration mehrerer Fachmarkte diverser Branchen.

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

- GroRRes 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.

- GroRes Angebot von Kundenparkplatzen.
Beispiele: Ingolstadt Village, Designer Outlet Zweibrticken, Wertheim Village.

Kaufhaus

- grol¥flachiges Einzelhandelsfachgeschaft mit breiten, tiefen und branchengebundenen Sortimenten (hau-
fig 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.

Warenhaus

- GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem Sortiment, welches fast alle Branchen umfasst, der Sorti-
mentsschwerpunkt 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.

124



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Sangerhausen

Anlage 4: 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)
= lage i.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 Sorti-
ment

= in kleinen Orten oder in verdichteten Wohnquartieren von GroR3stadten anzutreffen, in denen aus
betriebswirtschaftlichen Griinden kein Supermarkt oder Discounter rentabel ist

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

Lebensmittel-Discountmarkt

= meist BetriebsgroRen zwischen 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 tber 3.000 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, Gemiuise, 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
= Lebensmittelvollsortiment inkl. Frischfleisch, i.d.R. mit Bedientheken

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

= Standorte in verkehrsgulinstigen 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 (,,GroBer 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 5: Existenz von zentrenrelevanten Sortimenten im zentralen Versorgungsbereich

bestehende Angebote im

zentrenrelevante Sortimente gemal Sangerhauser Sortimentsliste .
zentralen Versorgungsbereich2

A-Zentrum C-Zentren

davon nahversorgungsrelevante Sortimente

® Arzneimittel. Pharmazeutika. Apothekenwaren
" Blumen. Zimmerpflanzen

® Droaeriewaren. Parfims. Kosmetika.

® Heimtiernahruna/ Futtermittel fir Haustiere

® Nahrunas-/ Genussmittel. Getranke. Tabakwaren. Reformwaren. Naturkost

2 22 2 =2 =2
< 2 2 2 =2

B Zeitunaen. Zeitschriften

® Antiauitédten. Kunstaeaensténde

® Auaenoptik. Brillen und -zubehdr. optische Erzeuanisse

" Bucher

® Computer. Computertechnik. Computerzubehor

® Elektroaerate (.\WeilRe Ware"). Elektrozubehor

® Fahrrader. Fahrradersatzteile und -zubehor

" Foto. Fotozubehor

® Geschenkartikel. Kunstaeaenstande. Bilder. Briefmarken. Minzen

® Haushaltswaren. Hausrat. Glas. Porzellan. Keramik. Geschenkartikel

® Heimtextilien. Stoffe. Kurzwaren. Handarbeitsbedarf. Bettwaren. Gardinen

2L 22 L2 2 2 L2 =2 2 2

® Lederwaren. Reiseaepack. Kirschnerware. Galanteriewaren

® Musikinstrumente. Musikalien. Tontraaer

® Oberbekleiduna aller Art (Damen. Herren Kinder). Wasche. Strimpfe

® Papier- /Schreibwaren. Burobedarf. Schulbedarf. Bastelbedarf

® Sanitatswaren. orthopadische und medizinische Produkte. Horaerate

® Schuhe

® Spielwaren. Bastelartikel

® Sportartikel. -schuhe. -bekleiduna. Campinaartikel. Jaad-/ Anaelbedarf. Waffen
® Uhren. Schmuck

® Unterhaltunaselektronik ("Braune Ware"), Ton-/Bildtraaer. Telekommunikation

2 2 2 L2 2 2 L2 =2 2

® Zooartikel. lebende Tiere. Tierofleaemittel. Zubehor

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

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