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Erginzende Stellungnahme zur geplanten Verlagerung des Werkver-
kaufs der Fa. Wolf Wurstwaren in Schmolln, Am Kemnitzgrund

Sehr geehrte Damen und Herren,

bereits im August 2018 erstellte die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Dresden,
eine Auswirkungsanalyse bezliglich der geplanten Verlagerung und Erweiterung eines Aldi-Marktes
am Standort ,Am Kemnitzgrund” in Schmélln.! Das Gutachten kam zu dem Ergebnis, dass von der
geplanten Aldi-Verlagerung und Verkaufsflaichenerweiterung keine schadlichen stadtebaulichen Ef-
fekte ausgehen. Neben dem Aldi-Vorhaben ist auch die Etablierung eines Werksverkaufs der Fa. Wolf
Woaurstspezialitditen GmbH vorgesehen, wobei dieser bereits in Schmolln ansassig ist und zum Plan-
standort verlagert. Da dieses Vorhaben zum Zeitpunkt der Erarbeitung der Auswirkungsanalyse noch
in Planungsstadium war, wurde es darin noch nicht behandelt.

Aufgrund der nunmehr aktualisierten Projektplanung, ist mit vorliegender erganzender Stellung-
nahme zu untersuchen, inwiefern von diesem Vorhaben mogliche Auswirkungen auf die Einzelhan-
delsstrukturen in Schmolin bzw. im Umland ausgehen. Fir den Standortbereich ist die Ausweisung
eines Sondergebietes geplant, so dass grundséatzlich § 11 Abs. 3 BauNVO fiir die Bewertung heranzu-
ziehen ist. Damit sind neben den bauplanungsrechtlichen Vorgaben auch die Ziele der Raumordnung
und Landesplanung in Thiringen sowie die Festsetzungen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Schmdlln zu beriicksichtigen.

Vgl. GMA-Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung und Erweiterung eines Aldi-Marktes in
Schmolln, Stand: 09.08.2018.

Sitz der Gesellschaft: Ludwigsburg Wiistenrot Bank AG

Geschaftsfuhrer Pfandbriefbank Ludwigsburg

Dr. Stefan Holl Konto 9 000 000 750 - BLZ 604 200 00
Amtsgericht Stuttgart - HRB 200488 IBAN DE35 6042 0000 9000 0007 50

USt-IdNr.: DE811298796 BIC WBAGDE61



Erginzende Stellungnahme zur geplanten Verlagerung des Werkverkaufs der Fa. Wolf Wurstwaren
in Schmolln, Am Kemnitzgrund

1. Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die vorliegende Projektplanung? fiir den verlagerten Werksverkauf von Wolf Wurstwaren kann im
Wesentlichen in drei objektseitige bzw. funktionale Einheiten eingeteilt werden:

J Verkaufseinrichtung von Wurst- und Fleischwaren an den Endverbraucher: Vorgesehen ist die
Einrichtung eines Verkaufsraumes mit Bedientheke, SB-Regalen und Gefriertruhen sowie ein
Verkaufskiihlhaus fiir GroBpackungen und Aktionswaren. Auch die zwei Kassen sowie vom Kun-
den begehbare Ladenflichen zdhlen zum Verkaufsraum. Insgesamt sind hier rd. 230 m2 Ver-
kaufsflache vorgesehen.

J Gastronomie- und Imbissbereich: Warm- und Kalttheken sowie Kassenzone, Einrichtung eines
Gastraumes mit rd. 50 — 60 Sitzplatzen sowie Wartewegeflachen und Kundentoiletten, zugeho-
rige Nebenrdume fir die Gastronomie (u. a. Lager, Vorbereitung, Spulkiiche), insg. 255 m?
(keine Verkaufsflache).

J Lager / Logistik / Personal / Technik: Einrichtung der notwendigen Lager- und Logistikflachen
sowie Vorbereitungsraume und Personalrdaume; auch Trocken-, Kiihl- und Tiefkihllager, insg.
340 m? (keine Verkaufsflache).

Aufgrund der GroRRenordnung des Vorhabens, des geplanten Betriebskonzeptes des Werksverkaufs,
der standortseitigen Besonderheiten in Agglomeration mit dem Lebensmittelmarkt Aldi und den all-
gemeinen Rahmenbedingungen im Wurst- und Fleischwarenfachhandel in Schmolin bzw. im Umland,
wurde die GMA mit der gutachterlichen Untersuchung des geplanten Werksverkaufs beauftragt. Hier
ist darauf hinzuweisen, dass sich die bauplanungsrechtliche Steuerung allein auf die Verkaufseinrich-
tungen bezieht, nicht aber auf die Einrichtungen der Gastronomie und die sonstigen Flachen fiir Lager,
Logistik, Personal etc.. Hier ist zwischen dem Einzelhandelsumsatz sowie den auf den Imbiss- und Gast-
ronomiebereich entfallenden Umsatz zu trennen.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass der Verkaufsschwerpunkt auf dem Thekenverkauf (Einzel- bzw.
abgewogene Ware) sowie GroBmengen und Aktionsware besteht.

Vorliegende Stellungnahme dient als Erganzung des GMA-Gutachtens vom 08.09.2018 und untersucht
alleinig das Ansiedlungsvorhaben von Wolf Wurstwaren und hier nur auf den geplanten Werksver-
kauf. Alle Aspekte der Auswirkungsanalyse bzgl. des Aldi-Vorhabens bleiben dessen ungeachtet giltig.

2. Entwicklungstrends im Fleisch- und Wurstwarenfachhandel

Das Fleischerhandwerk in Deutschland zahlte 2017 rd. 20.550 stationdre Einzelhandelsverkaufsstel-
len, die sich aus ca. 12.360 Meisterbetrieben und rd. 8.190 Filialen zusammensetzten. Hinzu kommen
noch rd. 5.000 mobile Verkaufseinrichtungen.? Insgesamt ist in den vergangenen Jahren ein Riickgang
der Betriebsstellen zu verzeichnen. Hier sind gewisse Konsolidierungsprozesse zu vermerken, wobei
der Trend zu umsatzstarkeren und leistungsfahigeren Betriebseinheiten geht. So ist die Zahl der Ein-

zelhandelsfilialen, also Zweigstellen der Unternehmen, wachsend, wobei der Umsatz je Betrieb zu-

2 Angaben gem. vom Auftraggeber Gibermittelten Planunterlagen, Stand 02.06.2019.

3 Quelle: Deutscher Fleischer-Verband e. V. (DFV) 2018, Jahrbuch 2018.
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Erginzende Stellungnahme zur geplanten Verlagerung des Werkverkaufs der Fa. Wolf Wurstwaren
in Schmolln, Am Kemnitzgrund

nimmt. Ursdchlich sind u. a. eine insgesamt sinkende Fleischnachfrage und der Ausbau der entspre-
chenden Fachabteilungen in Lebensmittelmarkten. Dagegen profitiert das Handwerk vom Trend zu
Qualitat und Regionalitat. Der Umsatz je Betrieb lag im Jahr 2017 bei rd. 1,3 Mio. €.

Tabelle 1: Fleischerhandwerkliche Verkaufsstellen je 100.000 Einwohner 2017

Verkaufsstellen je 100.000 EW
Filialenje  Verkaufs-

Land Betriebe Filialen 100 Betriebe stellen Anzahi Im‘,zlrl;:?;
(Index 100)
Baden-Wirttemberg 2.054 1.247 61 3.301 30 +20
Bayern 3.277 1.883 57 5.160 40 +60
Berlin 108 68 63 176 5 -20
Brandenburg 314 331 105 645 26 +4
Bremen 38 33 87 71 10 +40
Hamburg 82 24 29 106 6 +24
Hessen 1.164 520 45 1.684 27 +8
Mecklenburg-Vorpom- 120 175 146 295 18 -38
mern
Niedersachsen 955 580 61 1.535 19 -24
Nordrhein-Westfalen 1.714 883 52 2.597 15 -40
Rheinland-Pfalz 748 417 56 1.165 29 +16
Saarland 152 85 56 237 24 -4
Sachsen 608 834 137 1.442 35 +40
Sachsen-Anhalt 332 468 141 800 36 +44
Schleswig-Holstein 300 94 31 394 14 -44
Thiiringen 394 550 140 944 44 +76
Bundesrepublik 12.360 8.192 66 20.552 25 100

Quelle: Deutscher Fleischer-Verband; Jahrbuch 2018, S. 73

Durchschnittlich entfallen in Deutschland rd. 25 Verkaufsstellen im Fleischereifachhandel auf 100.000
Einwohner (Verkaufsstellendichte). Hierbei fallen starke regionale Unterschiede hinsichtlich Zahl der
Verkaufsstellen je Einwohner und der Filialisierung der Betreibe auf. Im Landervergleich liegt der Frei-
staat Thiringen mit 44 Verkaufsstellen je 100.000 Einwohner dabei an vorderster Stelle. Weiterhin
ist hier die Zahl der Filialen je 100 Betriebe mit ca. 140 auf einem deutlich iberdurchschnittlichen
Niveau (Durchschnitt Bundesrepublik: ca. 66 Filialen je 100 Betriebe), wobei Thiiringen damit im Ver-

gleichsdurchschnitt der ostdeutschen Bundeslander liegt.

3. Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

Die Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fiir das Planvorhaben bildet die Grundlage fiir
die Ermittlung der Marktbedeutung, der Nachfragepotenziale sowie der moglichen Auswirkungen des
Vorhabens. Das Einzugsgebiet des Werksverkaufs der Fa. Wolf wird dabei neben seiner eigenen Aus-
strahlungskraft bzw. den Besonderheiten des Betriebskonzeptes auch durch die Agglomeration mit
Aldi bestimmt.
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Erginzende Stellungnahme zur geplanten Verlagerung des Werkverkaufs der Fa. Wolf Wurstwaren
in Schmolln, Am Kemnitzgrund

Diesbeziglich ist davon auszugehen, dass sich das Kerneinzugsgebiet im Wesentlichen auf den Bereich
von Schmolln und Umland erstreckt, der bereits durch den Aldi-Markt abgegrenzt wird. Dieses um-
fasst neben dem Stadtgebiet Schmolin auch die Einheitsgemeinde GoRnitz, Teile der Verwaltungsge-
meinschaftes Oberes Sprottental und Teile der Verwaltungsgemeinschaft Altenburger Land (vgl. Ab-
bildung 1). Es wird im Wesentlichen durch die zunehmende raumliche Distanz vom Projektstandort
,Am Kemnitzgrund“ sowie die Uberlagerung mit den Einzugsbereichen umliegender gréRerer Stidte

mit dem jeweiligen Einzelhandelsangebot bestimmt.

Abbildung 1: Einzugsgebiet der Standortes Am Kemnitzgrund

LT nT
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Schmélin

GoBnitz

s Wi Projeltstandort
5 Am Kemnitzgrund

o — IES

Kartengrundlage: OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA, GMA-Bearbeitung 2019

Dennoch ist dariiber hinaus von Kundenzufiihrungseffekten von auBerhalb des Einzugsgebietes aus-
zugehen, da durch die betrieblichen Besonderheiten des Werksverkaufs auch Kundengruppen aus ei-
nem groReren Einzugsbereich angesprochen werden. Diese sind rdumlich nicht genau zu verorten und
werden daher in Form von Streukundeneffekten i. H. von ca. 30 % des Vorhabenumsatzes abgebildet.
Hier kommt die Lagegunst des Standortes an der LandesstraRe L 136 zum Tragen, welche als Auto-
bahnzubringer nach Schmélin fungiert bzw. die Anschlussstelle Schmdlin an die Autobahn A 4 bereits
nach rd. 4 —5 km erreichbar ist.

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die laden-
einzelhandelsrelevante Kaufkraft aktuell einschlieBlich der Ausgaben im Lebensmittelhandwerk in

Deutschland pro Kopf der Wohnbevélkerung ca. 6.035€.* Bezogen auf das konkrete Vorhaben von

4 Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.
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Wolf Wurstwaren betragen die Pro-Kopf-Ausgaben aktuell im Bereich des Fleischerhandwerks ca.
192 €.

Bei der Kaufkraftberechnung fiir das Einzugsgebiet ist dariiber hinaus das lokale Kaufkraftniveau zu
beachten. Dieses liegt im Einzugsgebiet bei rd. 91,9 — 92,8 und damit unter dem Bundesdurchschnitt.’
Fir das Einzugsgebiet belauft sich das verfligbare Kaufkraftpotenzial fiir das Fleischerhandwerk da-
mit auf ca. 3,7 Mio. €. Bereits an dieser Stelle ist anzufiihren, dass das Fleischerhandwerk zusatzliche
Umsatze aus dem Nichteinzelhandelsbereich insbesondere durch gastronomische Angebote (z. B.
HeiBe Theke / Imbiss, Catering, Partyservice) erwirtschaftet.

4, Einzelhandelsstrukturen im Fleischereihandwerk im Untersuchungsraum

Zur Bewertung des Planvorhabens der Verlagerung und Modernisierung des Wolf Werksverkaufs ist
die relevante Angebots- und Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet bzw. im Umland darzustellen
und zu bewerten. Ausgehend davon lassen sich die durch das Vorhaben mdéglicherweise zu erwarten-
den Auswirkungen ermitteln.

Zur Bewertung der Wettbewerbssituation wurde von der GMA im Juli 2019 eine aktuelle Begehung
und Erhebung der projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt. Als Wettbewerber fiir den
Werksverkauf gelten grundsatzlich alle Ladengeschéfte, die Sortimentsiiberschneidungen bei Fleisch-
und Wurstwaren aufweisen. Hier ist allerdings zu differenzieren zwischen dem Fleischereifachhandel
bzw. Bedientheken und den zumeist als abgepackte Ware erhéltlichen Angeboten in Lebensmittel-
markten. Mit Blick auf das Betriebskonzept, das Sortimentsspektrum und die Zielgruppe des Vorha-
bens ist davon auszugehen, dass v. a. andere Fleischereimeisterbetriebe bzw. deren Filialen als wett-
bewerbsrelevant anzusehen sind. In geringerem Male sind dies die Fleisch- und Wurstwarenange-
bote sonstiger Einzelhandelsbetriebe (u. a. Supermarkte, SB-Warenhdauser).

Innerhalb des Einzugsgebietes bzw. im direkten Umland sind demnach neben dem zu verlagernden
bestehenden Werksverkauf der Fa. Wolf, Am Lindenhof, folgende Fachanbieter anzufiihren (vgl. Karte
1):

Nr. Daten Bemerkung
Fleischerei Gretenkord hochfrequentierte Lage, im Vorkassenbereich
1 Markt 12, Schmoélin Kaufland SB-Warenhaus, profitiert stark von
VK: 20 m? Laufkundschaft
5 Quelle: Kaufkraftkennziffer von MB Research 2018.
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in Schmélln, Am Kemnitzgrund

Projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum
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Ergédnzende Stellungnahme zur geplanten Verlagerung des Werkverkaufs der Fa. Wolf Wurstwaren

in Schmolln, Am Kemnitzgrund

Feinkost / Fleischerei
Winkler

Markt 16, Schmoélin
VK: 50 m?

Fleischerei Heilmann
Markt 6, Schmélin
VK: 35 m?

Thonhausener
Agrarfleischerei

Zur Farbe 1, Schmdélin
VK: 30 m?

Fleischerei Hiipfer

Lohsenstrale 36,
Schmolin

VK: 25 m?

Fleischerei Heilmann
Nobdenitzer Strale 3a,

Schmolin, OT Nobdenitz

VK: 25 m?

Hausschlachterei Stamm

Schmollner Stralle 7,

Schmolin, OT Altkirchen

VK: 15 m?

Fleisch- und Wurstwaren

Schonberger
Neumarkt 10, G6Rnitz
VK: 25 m?

gut frequentierte Lage am Schmoéliner Markt,
erganzendes Feinkost- und Weinsortiment, Fili-
albetrieb des in GoRnitz ansassigen Fleischers

Innenstadtlage am Markt in Schmélin, Laden-
geschéft Uber Treppen erreichbar, Mittagstisch
und Imbiss mit AuRensitzgelegenheiten

Fachbetrieb der Agrargenossenschaft in Rand-
lage zur Innenstadt Schmélin, Ladenlokal in Un-
terlagerung des Wohnhauses Zur Farbe, mit
Onlineshop und Mittagstisch / Imbiss

Wohngebietslage im Schméliner Stiden, kleine-
res Fachgeschaft, zum Zeitpunkt der Erhebung
wegen Urlaub geschlossen

Hauptgeschaft der Fleischerei Heilmann im
Schméliner Ortsteil Noébdenitz / Lohma, auch
Mittagstisch und Imbiss

Fachgeschaft im Schmollner Ortsteil Altkirchen,
eingeschrinkte Offnungszeiten (Sommer-
pause), auch Hausschlachtung

Fachfleischerei im Stadtkern GoRnitz, umlie-
gend auch Bistro / Café sowie Leerstande, Mit-
tag auf Vorbestellung

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung



Ergédnzende Stellungnahme zur geplanten Verlagerung des Werkverkaufs der Fa. Wolf Wurstwaren
in Schmolln, Am Kemnitzgrund

Fleischerei Winkler,

Zwickauer StraRe 17,
GoRnitz Fachgeschaft in Nahlage zu Netto, auch Party-

service und Kochschule
VK: 25 m?

Fleischerei Junghardt /

Lang Fachbetrieb 6stlich der G6Rnitzer Innenstadt,
Altenburger Strae 5, Donnerstag geschlossen, auch Partyservice und
GORnitz mobile Angebote

VK: 20 m?

Fleischerei Stotzner

Bahnhofstrafle 18, Traditionsfleischerei ohne Filialen, auch Party-
GO6RNitz service
VK: 20 m?

Landfleischerei Petzhold
Bornshain 55, Nobitz
VK: 25 m?

kleine Fachfleischerei mit eingeschrénkten Off-
nungszeiten

Fleischerei Rohn
DorfstralRe 55, Thonhau-
sen

VK: 25 m?

Fachfleischerei mit eigener Herstellung in Un-
terlagerung des Wohnhauses, auch Partyser-
vice und Onlineshop

Zusammenfassend ist eine vielfdltige und vergleichsweise stark ausgeprdgte Angebotssituation im
Fleischereifachhandel im Einzugsgebiet vorhanden, wobei v. a. in Schmélln und in G6Rnitz mehrere
Fachfleischereien, z. T. als Filialbetriebe, ansassig sind. Diese verfiigen neben ihrem Ladenkerngeschaft
oft auch lber gastronomische Angebote (HeiRe Theke, Imbiss) bzw. bieten Lieferoptionen (Partyser-
vice, Onlineshop). Der Uberwiegende Teil der Anbieter ist dabei als marktfahig einzustufen, wenn-
gleich einige Betriebe standort- oder immobilienseitige Defizite aufweisen. V. A. in den Innenstadt-
bzw. Kernstadtbereichen von Schmolin (drei Fleischereien am Markt, zwei weitere in der Kernstadt)
und GORnitz (vier Fleischereien) sind Angebotskonzentrationen vorhanden.

Insgesamt sind vergleichsweise viele Fleischereiverkaufsstellen im Einzugsgebiet etabliert, was mit
Blick auf Ausstattungsgrad an Verkaufsstellen fiir Fleischwaren im Freistaat Thiringen keine Beson-
derheit darstellt.
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5. Vertraglichkeitspriifung des verlagerten Werksverkaufs

Zur Einschatzung der Marktbedeutung und des erzielbaren Umsatzes des Planvorhabens sowie zur
Herleitung der Umsatzsituation der Wettbewerbsbetreibe im Untersuchungsraum kénnen statistische
Angaben des Branchenverbandes des Fleischereihandwerks herangezogen werden. Nach Angaben
des DFV e. V. lag der Umsatz des Fleischerhandwerks im Jahr 2017 bei ca. 17,9 Mrd. € brutto. Dieser
verteilte sich auf ca. 20.550 stationare Verkaufsstellen (inkl. Filialen) und ca. 5.000 mobile Verkaufs-
wagen.® Daraus berechnet sich ein Umsatz von ca. 0,66 Mio. € je Verkaufsstelle. Wird davon ausge-
gangen, dass im Mittel ungefahr ein Drittel der Umséatze auf gastronomische Angebote entfallen (heile
Theke, Imbiss, Partyservice und Catering), verbleiben zunachst noch rd. 0,4 — 0,5 Mio. € je Verkaufs-
stelle in Bezug auf den Ladeneinzelhandel.

Firr den Freistaat Thiiringen bzw. auch fiir das projektierte Einzugsgebiet des Wolf Werksverkaufs in
Schmdlin ist ferner auf die Gberdurchschnittlich hohe Zahl an Verkaufsstellen des Fleischereihand-
werks je Einwohner (+ 76 % tiber Bundesdurchschnitt; vgl. Tabelle 1) hinzuweisen.” Wird das nur un-
terdurchschnittliche Kaufkraftniveau im Einzugsgebiet (Kennziffer 91,9 — 92,8) hinzugezogen, liegt der
Umsatz je Verkaufsstelle um ca. 35 — 40 % niedriger liegt als im Bundesdurchschnitt.® Demnach ist
davon auszugehen, das in Schmélln bzw. im Untersuchungsraum nur rd. 0,2 — 0,3 Mio. € Einzelhan-
delsumsatz je Verkaufsstelle zu konstatieren sind.

Mit Blick auf die analysierte Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum (vgl. Kapitel 4.) sind derzeit
14 Verkaufsstellen des Fachhandels etabliert (inkl. bestehendem Werksverkauf Wolf, Am Lindenhof).
Summiert ergibt sich fiir diese Betriebe eine Umsatzleistung von ca. 3,8 — 4,1 Mio. € im Ladeneinzel-
handel. Im Abgleich mit dem im Einzugsgebiet vorhandenen Kaufkraftpotenzial von ca. 3,9 Mio. € fir

das Fleischereihandwerk ist somit von einer Marktdeckung auszugehen.

Fir den verlagerten und erweiterten Werksverkauf der Fa. Wolf ist eine Sondersituation im Vergleich
zu reguldren Handwerksbetrieben zu konstatieren. So ist im Hinblick auf die GroRRe der geplanten Ver-
kaufseinrichtung, den Sortimentsbesonderheiten (u. a. Grofmengenverpackungen, Aktionswaren)
und dem Uberortlichen Einzugsbereich davon auszugehen, dass neben dem Thekenverkauf zusatzliche
Umsatze im Einzelhandel generiert werden. Im Sinne eines Worst-Case Ansatzes wird hier ein Umsatz
von rd. 0,7 — 0,9 Mio. € im Ladeneinzelhandel (ohne sonstige Umsatze z. B. Gastronomie) fiir das
Vorhaben angesetzt, womit die dreifache Leistung einer reguldren Fleischereiverkaufsstelle im Unter-
suchungsraum unterstellt wird.®

Dariber hinaus ist zu konstatieren, dass der bestehende Werksverkauf bereits am Standort Am Lin-
denhof in Schmolln marktwirksam ist und diese Umsatze vollstandig an den neuen Standort Am Kem-
nitzgrund ,,mitgenommen” werden kénnen. Fir den bestehenden Werksverkauf ist ein Umsatz von
rd. 0,4 — 0,6 Mio. € anzusetzen, so dass sich per Saldo ein rechnerischer Umsatzzuwachs von max. 0,3

6 Vgl. Jahrbuch des Deutschen Fleischer-Verbandes 2018, S. 71 ff.

Vgl. Kapitel 2: In Thiringen sind pro 100.000 Einwohner ca. 44 Verkaufsstellen zu konstatieren, wahrend
der Bundesdurchschnitt bei lediglich 25 Verkaufsstellen je 100.000 Einwohner liegt.

Dies stellt keine Sondersituation fiir das Fleischerhandwerk dar, da die Umsatzprognose fiir das Lebens-
mittelhandwerk in den neuen Bundeslandern i. d. R. unterhalb des Bundesdurchschnitts anzusiedeln ist.

Die Umsatzprognose stellt den gutachterlich hergeleiteten maximal durch das Vorhaben zu erwartenden
Jahresbruttoumsatz dar und entspricht dem Ansatz eines ,realitdtsnahen worst-case Szenarios”.
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Mio. € ergibt.1® Im Hinblick auf die Besonderheiten des Werksverkaufs ist davon auszugehen, dass nur
ein Teil des Umsatzes aus dem abgegrenzten Einzugsgebiet erwirtschaftet wird, was auch auf die ver-
kehrsglinstige Lage am Autobahnzubringer zurlickzufiihren ist. Die GMA geht davon aus, dass rd. 70 %
des Umsatzes innerhalb des Einzugsgebietes erwirtschaftet werden kénnen, wohingegen rd. 30 % von
auBerhalb des Einzugsgebietes zufliefen. Entsprechend werden noch rd. 0,2 Mio. € innerhalb des Ein-
zugsgebietes umverteilungswirksam, die sich primar gegen die etablierten Verkaufsstellen des Flei-
schereihandwerks richten, weniger hingegen gegen die entsprechenden Angebote in Lebensmittel-
markten.

Insgesamt ergibt sich damit eine rechnerische Umsatzumverteilung von ca. 0,2 Mio. € gegeniiber dem
Bestandsumsatz (ca. 3,3 — 3,6 Mio. €) der etablierten Lebensmittelhandwerker, was einer Umsatzum-
verteilungsquote von ca. 5 — 6 % entspricht. Aufgrund der geringen Hohe der Umverteilungseffekte
wird der Orientierungswert von 10 %, ab dem rein wettbewerbliche in strukturelle Auswirkungen (z. B.
Betriebsabschmelzungen) umschlagen kénnen und damit ggf. stadtebauliche Effekte auftreten, deut-
lich unterschritten. Eine Gefdhrdung von Fleischerei-Verkaufsstellen in Schmolln bzw. im Einzugsge-

biet ist daraus nicht abzuleiten.

Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass aufgrund des nur kleinen Marktsegmentes individuelle einzel-
betriebliche Entwicklungen stark ins Gewicht fallen und eventuelle Betriebsveranderungen nicht
zwingend ursachlich auf Veranderungen im Wettbewerb zuriickzufiihren sind. So ist das Fleischerei-
handwerk ebenso wie der inhabergefiihrte Ladeneinzelhandel von strukturellen Veranderungen be-
troffen. Hier sind u. a. Personalprobleme und Nachfolgeregelungen zu nennen, genauso wie unter-

nehmerische Risiken und zunehmende Birokratie.

Mit Blick auf die einzelbetriebliche Situation der Wettbewerber ist zu konstatieren, dass der Uberwie-
gende Teil der Anbieter marktfahig aufgestellt ist und neben dem Ladeneinzelhandel auch Umsatzan-
teile aus dem Gastronomie- und Cateringbereich erwirtschaftet. Insofern einzelne Betriebe standort-
bzw. immobilienseitige Defizite auf (u. a. Ladengestaltung, Sichtbarkeit, Marktantritt, Offnungszeiten),
was i. d. R. einzelbetriebliche Ursachen hat. Eventuelle Geschaftsfluktuationen sind hier nicht auszu-
schlieBen, wobei diese nicht dem Planvorhaben von Wolf Wurstwaren anzulasten sind. Auch aufgrund
der geringen Hohe der Umsatzumverteilung sind das Abschmelzen einiger Anbieter bzw. existenz-
bedrohende Wechselwirkungen aufgrund des Planvorhabens auszuschlieRen.

6. Fazit

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass der verlagerte und modernisierte Werksverkauf von Wolf
Wurstwaren die bestehenden Umséatze vom Standort Am Lindenhof Gbertragen kann, so dass lediglich
der zusatzlich erwirtschaftete Umsatz im Hinblick auf mogliche wettbewerbliche Effekte und ggf. stad-
tebauliche Auswirkungen priifungsrelevant ist. Hier ist auf die Sondersituation bzw. die Zielgruppe des
Vorhabens hinzuweisen, das auf ein groRReres Einzugsgebiet bzw. auf regionale Nachfragestrukturen
trifft. Hingegen ist der Facheinzelhandel i. d. R. innerhalb der Siedlungskerne etabliert und Gbernimmt
hier erganzende, auch fu’laufige Nahversorgungsfunktionen fiir die jeweilige Stammkundschaft. Es ist

10 Auch hier wurde mit einem Umsatzzuwachs um ca. 75 % ein Maximalszenario unterstellt, womit dem

realitdtsnahen worst-case Ansatz der Untersuchung entsprochen wird.
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daher nur in geringem MalRe davon auszugehen, dass sich bestehende Kundenverflechtungen nach-
haltig verschieben, da der Werksverkauf weiterhin in Stadtrandlage im Gewerbegebiet etabliert ist.

Im Hinblick auf die baurechtlichen Steuerungsinstrumente sind negative versorgungsstrukturelle
bzw. stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO
auszuschlieBen. Dies trifft insbesondere auf die Innenstadt von Schmoélln zu, wo alle kartierten Anbie-
ter als marktfahig einzustufen sind. Weiterhin sind hier mehrere Fleischerhandwerker ansassig, so
dass auch im Fall des Abgangs eines Anbieters die Angebotsvielfalt und die Ausstrahlungskraft der
Innenstadt von Schmélin in jedem Fall erhalten bleiben. Mit Blick auf G6Rnitz und die Ortsmitte weist
diese nur eingeschrdankt den Status eins zentralen Versorgungsbereiches auf, wobei die etablierten
Fleischereibetriebe nicht als Anker- und Magnetbetriebe fungieren. Negative stadtebauliche Auswir-

kungen sind auch hier zu verneinen.

Weiterhin sind aufgrund der Kleinteiligkeit des Vorhabens (geplante Verkaufsraumflache ca. 230 m?),
der Lage am definierten ,Potenzialstandort Crimmitschauer Strafle”, des primar auf das Umland von
Schmolin begrenzten Einzugsgebietes (=Verflechtungsbereich), den geringen wettbewerblichen Aus-
wirkungen (Umsatzumverteilungen max. 5—6 %) und der Lage im Mittelzentrum Schmélin keine Ver-
letzung der raumordnerischen Vorgaben gemaR LEP Thiiringen 2025 zu erwarten. So werden sowohl
das Integrations-, das Kongruenz-, das Beeintrachtigungs- und das Konzentrationsgebot eingehalten.
Ferner wurde das Vorhaben in Agglomeration mit dem geplanten Aldi-Markt Untersuchung.

Fir die Stadt Schmolin ist des Weiteren auf die Steuerungsgrundsatze zur raumlichen Entwicklung des
Einzelhandels gemiR Einzelhandels- und Zentrenkonzept Schmélin 2016 hinzuweisen.!? Fiir Einzel-
handelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollen diese vorrangig im zentralen
Versorgungsbereich Altstadt sowie nachgeordnet zur Gewahrleistung der Nahversorgung an integrier-
ten Versorgungsstandorten (u. a. auch definierte , Potenzialstandorte”) etabliert werden. Diesbeziig-
lich ist zunachst darauf hinzuweisen, dass fiir den verlagerten Werksverkauf der Fa. Wolf eine atypi-
sche Situation vorliegt. So ist es Wesensmerkmal, dass Werksverkaufe i. d. R. in der Nahe der Produk-
tionsstatte etabliert werden, was u. a. auf die Logistik, die Lagermoglichkeiten und die Synergien beim
Personal zuriickzufiihren ist. Weiterhin ist mit einem héheren Kundenanteil von auRerhalb der Stadt
zu rechnen, weshalb die verkehrsglinstige bzw. verkehrsvertragliche Erreichbarkeit im Vordergrund
steht. Flr den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sind diese Standortgegebenheiten nach gut-
achterlicher Einschatzung nicht vorhanden. Mit der Etablierung des Werksverkaufs der Fa. Wolf am
definierten ,Potenzialstandort Crimmitschauer StraBe“!? wird die zweite Prioritit hinsichtlich der
Standortwahl von Nahversorgern eingehalten. So weist der Standort eine hohe Mantelbevélkerung im
fuRBlaufigen Umfeld aus, so dass der Werksverkauf auch z. T. der Grundversorgung der ansassigen
Wohnbevolkerung dienen kann. Weiterhin sind negative Auswirkungen auf die wohnortnahe Versor-
gung und den zentralen Versorgungsbereich Altstadt nachweislich auszuschlieSen. Im Hinblick auf die
Besonderheiten des Werksverkaufs ist nochmals darauf hinzuweisen, dass dieser auf einen gréReren
Einzugsbereich abzielt und auch der gesamtstadtischen bzw. Gberortlichen Versorgung mit speziali-
siertem Warenangebot dient (Sonderaktionen, GroRmengen).

1 Vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Schmdlin 2016, S. 121.
12 Vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schmélin 2016, S. 111.
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Insgesamt ist fiir das Vorhaben der Fa. Wolf Wurstwaren ebenso wie fiir den geplanten Aldi-Markt
eine Konformitat mit den Steuerungsgrundsatzen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes gegeben.

Mit freundlichen GriRRen
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