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I. Grundlagen

1. Ausgangslage und Vorhabenbeschreibung

Die Fa. Aldi plant, die in Schmdlln bestehende Filiale an der BergstralRe an den Standort ,,Am Kem-
nitzgrund“ zu verlagern und in diesem Zuge von derzeit ca. 740 m? auf dann ca. 1.200 m? Ver-
kaufsflache zu erweitern. Am neuen Standort will sich zudem die Fa. Wolf mit einem Werksver-

kauf (Fleischerei) ansiedeln und vom derzeitigen Standort am Lindenhof verlagern.

Mit der geplanten Verkaufsflache (VK) ist das Objekt als groRflachiges Einzelhandelsvorhaben zu
klassifizieren, fir das gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO die Ausweisung eines entsprechenden Sonder-
gebietes notwendig ist. Die Bewertung des Vorhabens hat somit unter Zugrundelegung des § 11
Abs. 3 BauNVO zu erfolgen. Weiterhin sind auch die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
in Thiringen sowie die Festsetzungen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Schmolln zu beriick-

sichtigen.

Vor dem Hintergrund der geschilderten Ausgangslage sind mit der vorliegenden Auswirkungs-

analyse folgende Punkte zu bearbeiten:
Y 4 Darstellung des Makrostandortes

Y 4 stadtebauliche Bewertung des Mikrostandortes, Einordnung in das Standortgefiige

des Einzelhandels von Schmolin
Y 4 Berechnung der sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenziale

Y 4 Beurteilung der gegenwartigen Versorgungssituation in Schmoélln (Wettbewerbsana-

lyse)
Y 4 Umsatzprognose und Umsatzherkunft
Y 4 Ermittlung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum

Y 4 Prifung moglicher schadlicher Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und

die wohnortnahe Versorgung in Schmoélin
Y 4 Bewertung moglicher stadtebaulicher Auswirkungen
Y 4 Kompatibilitatsprifung mit den Vorgaben der Raumordnung in Thiringen.

Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde eine aktuelle Aufnahme des Ein-
zelhandels im gesamten Einzugsgebiet durchgefiihrt. Weiterhin wurde auf Informationen von
MB Research (Kaufkraftkennziffer) sowie auf aktuelle Bevolkerungsdaten aus der amtlichen Sta-

tistik und EHI Handelsdaten zuriickgegriffen.
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2.

Rechtliche und planerische Rahmenbedingungen des Vorhabens

Der Standort in Schmélin befindet sich im Geltungsbereich des Landesentwicklungsprogramms

(LEP) Thiiringen 2025 und des Regionalplans Siidostthiiringen?. Dort ist Schmélin gemeinsam

mit der Stadt G6Rnitz die Funktion eines Mittelzentrums zugeschrieben. Damit sind iberortliche

Versorgungsfunktionen verbunden, zum einen fir die Stadte Schmdlln und GoRnitz als auch fiir

die Gemeinden des zugewiesenen Verflechtungsbereiches.

In Thiiringen gelten fir die Beurteilung von grof¥flachigen Einzelhandelsvorhaben folgende raum-
ordnerischen MaBgaben (vgl. LEP Thiiringen 2025, 2.6.1 bis 2.6.4):

' 4

Konzentrationsgebot: Grofflachige Einzelhandelsvorhaben sind grundsatzlich nur in
Zentralen Orten hoherer Stufe, also in Ober- und Mittelzentren zuldssig. Ausnahmen
sind in Grundzentren und in nichtzentralen Orten moglich, sofern sie zur Sicherung der
ortlichen Grundversorgung erforderlich sind (d. h. fiir Lebensmittel- und Drogerie-

markte).

Kongruenzgebot: Der Einzugsbereich des Vorhabens soll den zentral6rtlichen Ver-
flechtungsbereich der Standortkommune nicht wesentlich iberschreiten. Wesentliche
Kriterien sind die VerkaufsflachengrofRe und das angebotene Warensortiment der Pla-
nung sowie die Bevolkerungszahl und vorhabenspezifische Kaufkraft im Verflechtungs-

bereich der Standortkommune (mittelzentraler Funktionsraum).

Beeintrachtigungsverbot: Grol3flachige Einzelhandelsvorhaben diirfen keine wesent-
lichen Beeintrachtigungen der verbrauchernahen Versorgung im Verflechtungsbereich
und der Funktionsfahigkeit anderer Orte auslésen. Ein besonderes Augenmerk hierbei

gilt dem Schutz der Stadtzentren und der zentralen Einzelhandelsschwerpunkte.

Integrationsgebot: GroRflachige Einzelhandelsvorhaben mit lGiberwiegend zentrenre-
levanten Sortimenten sollen nur in stadtebaulich integrierter Lage und mit angemes-
sener, den 6rtlichen Gegebenheiten entsprechender Anbindung an den OPNV erfol-
gen. Ein stadtebaulich integrierter Standort ist v. a. durch die Lage im baulich verdich-
teten Siedlungszusammenhang, eine rdumliche und funktionale Zuordnung zum Sied-
lungsschwerpunkt, eine Einbettung in das OPNV-Netz und das 6rtliche Rad- und FuR-

wegenetz gekennzeichnet.

Fiir die Beurteilung der Zuldssigkeit des geplanten groRflachigen Einzelhandelsbetriebs in

Schmolin ist ferner die Baunutzungsverordnung zu beachten, im Besonderen der § 11 Abs. 3

BauNVO. Die Regelung fiihrt in ihrer aktuellen Fassung aus: 3

In Kraft seit 2014.
Glltig seit 2012.
Baunutzungsverordnung (BauNVO), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 / 1548.
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1. Einkaufszentren,

2. grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswir-
ken kénnen,

3. sonstige groRflachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten
Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind auBer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulas-
sig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schad-
liche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den
Verkehr, auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich der in Satz 1
bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschafts-
bild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und
3 in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? iberschrei-
tet. Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen,
dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfldche vorlie-
gen oder bei mehr als 1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in
Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und die
GroRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbraucherna-
hen Versorgung der Bevolkerung und das Warenangebot des Betriebs zu be-
ricksichtigen.”

Im Zuge der 2. Anderungen des Flichennutzungsplans der Stadt Schmélln ist die Ausweisung des

Standortes als Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel geplant.

3. Einzelhandelskonzept der Stadt Schmoélin

Die Stadt Schmélin verfiigt Gber ein stadtisches Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2016, in dem
als einziger zentraler Versorgungsbereich (ZVB) der Stadt die Altstadt ausgewiesen wird (vgl. Ab-
bildung 1). Lt. Einzelhandelskonzept kommt der Innenstadt eine bedeutende Versorgungsfunk-
tion sowohl fiir die eigenen Einwohner als auch fiir die Besucher aus dem Umland zu. Zum Erhalt
des breiten und attraktiven Einzelhandelsangebotes ist dieser Bereich besonders zu schiitzen und
wurde daher als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen. Mit dem Beschluss der ,Schmoliner
Liste zentrenrelevanter Sortimente” soll der Einzelhandel mit den dort aufgefiihrten Sortimenten
ab einer VerkaufsflichengréBe von 50 m? nur im definierten ZVB , Altstadt” angesiedelt werden.*
Zudem wurden zwei Nahversorgungsstandorte ausgewiesen. Hierbei handelt es sich zum einen

um den aktuellen Aldi-Standort an der BergstraRe sowie um den Netto-Standort ebenfalls an der

4 vgl. Einzelhandelskonzept der Stadt Schmaélin 2016.
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BergstralSe. Als Potenzialstandort wurde der Planstandort des neuen Aldi-Marktes an der Kreu-
zung Am Kemnitzgrund / Crimmitschauer StralRe definiert. Das Szenario der Aldi-Verlagerung
vom Standort BergstraRe an den Potenzialstandort wurde im Einzelhandelskonzept somit schon
bewertet. Zwar wiirde der Nahversorgungsstandort an der BergstralRe seine Nahversorgungs-
funktion verlieren, er kénnte jedoch fiir die Nachnutzung mit nicht-zentrenrelevanten Sortimen-

ten reaktiviert werden.

Mit der SchlieBung zweier Lebensmittelmarkte im stidlichen bzw. siid-westlichen Stadtgebiet
(LohsenstralRe — Extra-Markt bzw. Sommeritzer StraRe — Penny) entstand dort ein Versorgungs-
defizit. Hierbei handelt es sich v. a. um das hochverdichtete Wohngebiet Heimstatten, in dem
kein Lebensmittelanbieter mehr vorhanden ist. Mit dem Vorhaben der Verlagerung des Aldi-
Marktes und des Werksverkaufs der Fa. Wolf an den Standort Crimmitschauer StraBe / Am Kem-

nitzgrund kénnte die Nahversorgung im siidlichen Stadtgebiet wieder gesichert werden.

Fiir das umliegende Gebiet des derzeitigen Standortes wiirde keine wesentliche Verschlechte-
rung der Nahversorgung eintreten, da diese Bewohner zum grofSten Teil auch im fulRlaufigen Ein-

zugsgebiet von Netto und Kaufland liegen.®

Lt. Einzelhandelskonzept ist die Verlagerung von Aldi und dem Direktverkauf der Fa. Wolf somit
ein erwinschtes Projekt, welches geeignet ist, die Nahversorgungsstruktur der Stadt nachhaltig

zu verbessern.

Abbildung 1: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich , Innenstadt Schmélin“

Quelle: Einzelhandelskonzept Schmélin 2016

Vgl. Einzelhandelskonzept der Stadt Schmolin 2016.
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4, Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel

Die Dynamik in der Branche ist nach wie vor ungebrochen. So optimieren derzeit nahezu alle we-
sentlichen Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels ihre Standortnetze. Hiermit verbunden ist
haufig auch eine Flachenausweitung der einzelnen Betriebe bzw. Standorte, da aufgrund der stei-
genden Anforderung an die Warenprasentation, die interne Logistik sowie den demographischen

Wandel, die Flacheninanspruchnahme zunimmt.

Abbildung 2: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
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Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut Handelsdaten aktuell 2018.

Die einzelnen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels weisen eine unterschiedliche Ent-
wicklung auf. Wahrend Lebensmitteldiscounter und GroRe Supermarkte ihre Marktposition aus-
bauen konnten, waren die Marktanteile der SB-Warenhduser und kleinen Lebensmittelgeschaft

ricklaufig.
4.1 Definition der Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel

Im Einzelhandel werden verschiedene Betriebstypen unterschieden. Die Ausdifferenzierung ist
dabei fiir den Lebensmitteleinzelhandel verfeinert worden. Als Kriterien fiir die Differenzierung
nach Betriebstypen wird dabei neben der Verkaufsflache v. a. auch die Sortimentsstruktur und

hier insbesondere der Anteil an sog. Nonfood-Waren herangezogen.
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Die Definitionen flr Betriebstypen liegen seitens mehrerer Institutionen und Institute vor. Die
Definition, auf die in vorliegender Untersuchung zuriickgegriffen wird, ist die des EHI Retail Insti-

tute, welche im Einzelnen folgende Definitionen beinhaltet:®
Kleines Lebensmittelgeschaft

Ein kleines Lebensmittelgeschift ist ein Einzelhandelsgeschift mit weniger als 400 m?
Verkaufsflache, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood I-Sortiment’ anbietet.

Lebensmitteldiscounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Gblichen Verkaufs-
fliche unter 1.000 m?, das ausschlieRlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf um-
schlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sortiment so-
wie ein regelmaRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood II2 fiihrt.

Supermarkt/Lebensmittelvollsortimenter

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen 400
m? und 2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel fiihrt und
einen geringen Verkaufsflachen-Anteil an Nonfood Il aufweist.

Grof3er Supermarkt

Ein groRer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen
2.500 m? und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood | und Non-
food II-Artikel fuhrt.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache von mindes-
tens 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel sowie ein um-
fangreiches Nonfood llI-Angebot fihrt.

Weiterhin kann festgehalten werden, dass Lebensmitteldiscounter die Zielgruppenansprache in
erster Linie Giber das Preisargument vornehmen und Uber ein eingeschranktes Sortiment verfi-
gen, aber zunehmend auch der Grundversorgung dienen. Sie weisen im Durchschnitt eine Flache
von etwa 770 m? auf, wobei bei Neuansiedlungen mittlerweile generell VerkaufsflichengréRen
Uber 1.000 m? angestrebt werden. Zudem wird versucht, bestehende kleinflachige Filialen zu er-

weitern oder auf gréfRere Grundstiicke zu verlagern.

4.2 Sortimentsstruktur von Lebensmittelmarkten

Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur. Dies
wird v. a. quantitativ durch die Zahl der gefiihrten Artikel deutlich. Wahrend ein Supermarkt im
Mittel ca. 11.800 Artikel offeriert, bieten GroRe Supermaérkte im Durchschnitt gut das Doppelte

6 Vgl. EHI handelsdaten aktuell 2016, S. 332.
7 Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.
8 Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,

Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Biicher und Presseartikel usw.
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an Artikeln an. Lebensmitteldiscounter halten dagegen im Schnitt lediglich ca. 2.300 Artikel vor
(vgl. Tabelle 1). Bei allen drei Betriebstypen liegt das Schwergewicht auf Waren des kurzfristigen
Bedarfs. Auch wenn beim Lebensmitteldiscounter ca. 24 % der Artikel dem Nonfood-Bereich zu-
zuordnen sind (davon ca. 12 % dem Nonfood | bzw. 12 % dem Nonfood Il Sortiment), liegt der
Umsatzschwerpunkt doch eindeutig im Food-Bereich (ca. 75 — 80 %).° Der durchschnittliche Um-
satzanteil fur das Nonfood Il-Sortiment liegt nur bei 7,6 % fiir den Betriebstyp Lebensmitteldis-

counter.!°

Tabelle 1: Sortimentsangebot im Lebensmitteleinzelhandel

Hauptwarengruppen  Lebensmitteldiscounter Supermarkt Grof3er Supermarkt
(< 779 m? VK) (< 982 m? VK) (< 3.461 m? VK)
Durchschnittliche Artikelzahl

absolut in% absolut in % absolut in%
Food 1.755 76 8.995 76 15.730 63
Nonfood | 265 12 2.030 17 4.825 19
Nonfood Il 275 12 805 7 4.450 18
Nonfood insgesamt 540 24 2.835 24 9.275 37
Insgesamt 2.295 100 11.830 100 25.005 100

Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2017, S. 79, 80, 90.

Lebensmitteldiscounter heben sich im Vergleich zu Lebensmittelvollsortimentern insbeson-
dere durch ein vergleichsweise schmales Sortiment mit einem hohen Anteil an Eigenmarken
und durch eine konsequente Niedrigpreisstrategie ab. Als weitere Besonderheit sind wech-
selnde Randsortimente, so genannte "Aktionsware", zu nennen, deren Artikel nicht kontinu-
ierlich gefiihrt werden. Bei der Aktionsware handelt es sich Gberwiegend um Angebote au-
Rerhalb des Lebensmittelbereichs. Hier kommen ganz unterschiedliche Artikel zum Verkauf,
wobei ein gewisser Schwerpunkt bei Bekleidung, Haushaltswaren und Elektrowaren liegt.

Letztlich ist die Artikelzusammensetzung jedoch duRerst heterogen.

Entscheidend fir die weitere Bewertung des konkreten Vorhabens am Standort Am Kemnitz-

grund sind folgende Punkte:

Y 4 Die Aktionsartikel wechseln wochentlich, ein kontinuierliches Angebot bestimmter Ar-

tikel ist nicht vorhanden.

Y 4 Alle Systemwettbewerber von Aldi verfolgen dhnliche Strategien, d. h. das vorliegende
Sortimentskonzept fir den Standort Schmolln stellt keine Sondersituation in der Re-

gion dar.

Der Umsatzanteil von Lebensmittelvollsortimentern im Lebensmittelbereich liegt je nach Anbieter bei ca.
85 —-90 %.
10 Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2016.
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Y 4 Die Aktionsartikel werden Uberregional beworben, d. h., der spezielle Markt in

Schmolin unterscheidet sich nicht von anderen Niederlassungen in der Region.

Dariiber hinaus sind Aldi-Markte Filialbetriebe, deren Ursachen fiir den wirtschaftlichen Erfolg
und die hohe Kundenakzeptanz in ihrem standardisierten Sortiment und in ihrer 6konomischen
Ladeneinrichtung liegen. Bei der Sortimentszusammensetzung wird nicht auf spezielle wettbe-
werbliche oder stadtebauliche Rahmenbedingungen vor Ort Bezug genommen. Auch bei dem
Markt in Schmolin handelt es sich um eine solche fiir Aldi typische Filiale. Fiir die Kundenherkunft
bedeutet dies, dass der Standort nur dann aufgesucht wird, wenn er naher oder bequemer zu

erreichen ist als andere Markte in der Umgebung.

GMASX
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II. Standortbeschreibung und -bewertung

1. Makrostandort Schmaélin

Die Stadt Schmdlin liegt im Osten des Freistaats Thiiringen im Landkreis Altenburger Land. Ge-
malk Regionalplan Ostthiringen ist Schmolln gemeinsam mit GoRnitz als Mittelzentrum ausge-
wiesen. Vor diesem Hintergrund obliegen der Stadt sowohl die Versorgung der eigenen Bevolke-
rung als auch der des zugewiesenen Verflechtungsbereiches. Nachstes Oberzentrum ist Gera (ca.
25 km westlich). Die nachst gelegenen Mittelzentren sind Altenburg (ca. 14 km im Norden) und

Crimmitschau in Sachsen (ca. 14 km im Stiden??).

Die Siedlungsstruktur von Schmélin wird neben der Kernstadt durch 15, teils rdumlich abgesetzte
dorfliche Ortsteile gepragt. Die Kernstadt als Siedlungsschwerpunkt erstreckt sich entlang der
Bundesstralle 7 sowie sidlich davon. Verdichtete Wohngebiete befinden sich im Norden der
Stadt, rund um die Robert-Koch-StralRe, siidwestlich der Kernstadt, rund um die Sommeritzer

Stral3e, sowie im Stiden der Stadt Ostlich der Crimmitschauer Stralle.

Derzeit leben in Schmélin ca. 11.080 Einwohner'?. Die demografische Entwicklung der Stadt war
in den letzten Jahren von einem Bevolkerungsriickgang gepragt. Insgesamt nahm die Einwohner-
zahl zwischen 2007 und 2017 um ca. 10 % ab (- 1.250 Personen)®.

Die verkehrliche Erreichbarkeit Schmoélins fiir den Individualverkehr ist als sehr gut einzustufen.
So verlauft ca. 6 km slidlich des Stadtzentrums die Autobahn A 4 (Dresden — Erfurt) mit der An-
schlussstelle Schmolin. Zudem verlduft die BundesstraBe B 7 (Jena — Gera — Altenburg) durch das
Stadtgebiet. Mehrere Staats- und KreisstraRe stellen die innerortliche Erreichbarkeit zu den teils
abgesetzten Ortsteilen sicher. Im OPNV wird Schmélin durch mehrere Buslinien, betrieben durch
die THUSAC Personennahverkehrsgesellschaft mbH, sowie eine Regionalexpresslinie (Altenburg

- Erfurt) angebunden.

Der Einzelhandelsbesatz von Schmélin konzentriert sich auf die Innenstadt und umfasst mit Aus-
nahme des Kauflandstandortes am Markt Gberwiegend kleinteilige Geschafte. Die Hauptein-
kaufslage erstreckt sich entlang des Marktes sowie folgender umliegenden StraRen: MittelstralRe,
MarktstralRe, Brauhof sowie Teilen der Crimmitschauer StralSe, der Pfarrgasse und der SchloR-
stralle. Diese Einkaufslage ist gemaR Einzelhandelskonzept als zentraler Versorgungsbereich
(2vB) Altstadt ausgewiesen. Das Einzelhandelsangebot umfasst dabei alle Bedarfsbereiche mit
dem Schwerpunkt auf Lebensmittel und Bekleidung. Als Magnetbetrieb fungiert Kaufland. Als
weitere Nahversorgungsstandorte sind die zwei Lebensmitteldiscounter Aldi, BergstraRe* sowie

Netto ebenfalls an der Bergstralle zu nennen.

11

o Alle Angaben jeweils in StraBenkilometern.

Quelle: Thiringer Landesamt fir Statistik, Stand: 30.06.2017.
13 Quelle: Thiringer Landesamt fiir Statistik, Stand: 30.06.2007 und 30.06.2017.
14 Hierbei handelt es sich um den zu verlagernden Markt.
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Karte 1: Lage von Schmolln und zentralortliche Struktur der Region
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Ergdnzend gibt es einen Potenzialstandort an der Crimmitschauer StraRe / Am Kemnitzgrund®.
Im angrenzenden Gewerbegebiet sind bereits einige Betriebe (u.a. Tankstelle, Autohaus, Bau-

und Gartenmarkt) angesiedelt.

Als Sonderlage wurde der Standort ,,Ronneburger Stralle” als Fachmarktagglomeration benannt.
Hier sind u. a. Betriebe wie Lidl, NKD und K&K Schuhe ansassig. Beeinflusst wird der Handelsplatz
Schmolin von den beiden Oberzentren Gera und Zwickau, die verkehrlich gut erreichbar sind und

ein umfassendes Warenangebot z. T. auch in grolRen Einkaufszentren offerieren.

2. Mikrostandort ,Am Kemnitzgrund“

Der Standort fiir den verlagerten Aldi-Markt liegt im stidlichen Kernstadtbereich von Schmélin,
im Kreuzungsbereich der Crimmitschauer StraRe und der StraRe Am Kemnitzgrund. Das Plan-

grundstiick befindet sich westlich der Crimmitschauer StraRe und nérdlich von Am Kemnitzgrund.

Das direkte Standortumfeld ist durch heterogene Nutzungsstrukturen gepragt (vgl. Karte 2). Un-
mittelbar nérdlich und westlich schlieRen sich landwirtschaftliche Nutzflichen an. Ostlich, jen-
seits der Crimmitschauer StralRe, befinden sich verdichtete Wohnsiedlungsbereiche beidseitig
der LohsenstralRe. Das hier etablierte Wohngebiet besteht aus drei- bis flinfgeschossigen Platten-
bauten, die sich im nach Osten abfallenden Geldnde parallel zu den erschlieRenden StralRen be-
finden. Siidlich des Planstandortes befindet sich das Gewerbegebiet ,,Crimmitschauer StraRe” im
Bereich von Am Kemnitzgrund. Hier ist benachbart eine Shell Tankstelle vorhanden. Weitere Ge-
werbebetriebe sind ein Leitermann Baumarkt, eine Kfz-Werkstatt sowie das Firmengelande der

Fa. Indu-Sol GmbH, welches aktuell erweitert wird.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes wird primar iber die Crimmitschauer Strale (Lan-
dessstrale L 1361) hergestellt. Diese fungiert als wichtige VerbindungsstraRe zwischen der Stadt
Schmolin und der gleichnamigen Anschlussstelle an die Bundesautobahn A 4 im Siiden. Gleich-
zeitig bindet sie die slidlichen Umlandgemeinden an die Stadt an. Auch die ErschlieBung der kern-
stadtischen Wohngebiete sowie des Gewerbegebiets ,,Crimmitschauer Strale” erfolgt Giber die
gleichnamige StralRe. Darliber hinaus ist die Zufahrt zum Projektareal von der Gewerbegebiets-
straBe Am Kemnitzgrund geplant, die sich nach Osten im Verlauf der Lohsenstral3e fortsetzt und
hier die Quartierserschlieung gewahrleistet. Die fulllaufige Erreichbarkeit des Standortes ist
Uber straRenbegleitende Gehwege und z. T. Radwege entlang der StraRen Am Kemnitzgrund,
Crimmitschauer Stralle sowie aus dem Wohngebiet LohsenstraRe gewahrleistet. Eine durch ei-
nen Zebrastreifen gesicherte Querungsmoglichkeit tGber die Crimmitschauer StraRRe besteht di-
rekt im Kreuzungsbereich Crimmitschauer StraRe / Am Kemnitzgrund. Die OPNV-Erreichbarkeit

des Standortes wird (iber die direkt im Kreuzungsbereich positionierte Bushaltestelle Schmélin,

n Hierbei handelt es sich um den neuen Standort des Aldi-Marktes bzw. des Direktverkaufes.

GMASX
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Heimstetter / LohsenstraRe hergestellt. Hier verkehrt die Stadtbuslinie R, die den Standort an die

Innenstadt Schmolln sowie die Ortsteile Kummer und Nitzschka anschlief3t.

Neben der gesamtstadtischen Versorgungsfunktion verfiigt der Planstandort ferner auch tber
eine Nahversorgungsfunktion im Sinne einer unmittelbaren fuBlaufigen Erreichbarkeit. So liegen
die 6stlich angrenzenden verdichteten Wohngebiete von Schmoélin in fuBlaufiger Entfernung. Da-
mit kommt dem Standort an der StraBe Am Kemnitzgrund zukinftig eine Nahversorgungsfunk-
tion im stadtischen Einzelhandelsgefiige zu. Diese Standortverlagerung des ortsansassigen Aldi
Marktes in ein bisher fullaufig nicht versorgtes Gebiet wird bereits im Einzelhandelskonzept der
Stadt Schmélln positiv begleitet.!® Das Vorhaben ist entsprechend geeignet einem derzeitigen
Versorgungsdefizit im siidlichen Kernstadtbereich entgegenzuwirken.

Foto 1: Planareal an der StraRe Am Foto 2: Tankstelle siidlich des Plan-
Kemnitzgrund standortes

Foto 3: Gesicherte Querungsmaog- Foto 4: Wohngebiet Lohsenstralle
lichkeit am Planstandort und Bushaltestelle

16

vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schmolin 2016, Seite 77.

GMASX
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Foto 5: StraBe Am Kemnitzgrund Foto 6: Verkehrliches Wohngebiet
ins Gewerbegebiet Lohsenstralle

Foto 7: Leitermann Baumarkt im
Gewerbegebiet

GMA-Aufnahmen 2018
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Karte 2:

Lage des Mikrostandortes in Schmo6lln und Umfeldnutzungen
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III. Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraftpotenzial

Die Abgrenzung und Zonierung des erschlieBbaren Einzugsgebietes und die Ermittlung des in die-
sem Gebiet vorhandenen Bevdlkerungs- und Kaufkraftpotenzials bildet die Basis fir die Umsatz-

prognose.

1. Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevdlkerungspotenzial

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes des verlagerten und erweiterten Lebens-
mitteldiscounters kommt eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens zu. So
bildet das ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage fiir alle spateren Berechnungen zur Ermittlung
des Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw. der Umsatzher-

kunft.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit re-
gelmaRigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Planstandort gerech-
net werden kann. Das Einzugsgebiet lasst sich dariber hinaus weiterhin nach Zonen unterglie-
dern und strukturieren, aus denen eine gleichmaRige Kundeneinkaufsorientierungen an den
Planstandort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit des
Standortes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung an den Standort auszugehen.

Durch die Zonierung des Einzugsgebiets wird diesem Umstand Rechnung getragen (vgl. Karte 3).

Zur Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung fol-

gende Kriterien herangezogen:

Y 4 wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B. To-

pografie, Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen)
Y 4 verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes auf Basis von Fahrzeitisochronen
Y 4 Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

Y 4 Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in der Standortgemeinde und den

umliegenden Stadten und Gemeinden (vgl. Kapitel IV.)

Y 4 Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in der Region (u. a. Vertraglichkeitsun-

tersuchungen in Gera und Meerane).

GMASX
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Karte 5:

Einzugsgebiet des geplanten Aldi-Marktes in Schmolln
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Unter Berlicksichtigung der o. g. Faktoren lasst sich fiir den geplanten Aldi-Markt am Standort

Crimmitschauer StraRe / Am Kemnitzgrund folgendes Einzugsgebiet abgrenzen:
Y 4 Zone l: Stadtgebiet Schmalln 11.080 Einwohner?’

Y 4 Zone ll: EG GORnitz, Teile der VG Oberes Sprottental, Teil der
VG Altenburger Land 8.290 Einwohner?®

Y 4 Gesamt: 19.370 Einwohner.

Durch den geplanten Markt wird ein Einzugsgebiet erschlossen, welches das Stadtgebiet der
Standortgemeinde Schmalln umfasst (Zone I). Das erweiterte Einzugsgebiet (Zone Il) umfasst dar-
Uber hinaus die EG G6Rnitz und Teile der VG Oberes Sprottental sowie der VG Altenburger Land.
Damit beschrankt sich die Ausdehnung des Einzugsgebietes auf den Verflechtungsbereich
Schmélin (vgl. Karte 2). Ein regelmaRig darliber hinausgehendes Einzugsgebiet ist aufgrund der

Wettbewerbsstrukturen in den umliegenden Stadten bzw. Zentralen Orten nicht zu erwarten.

Dariiber hinausgehende Kundenzuflihrungseffekte von auRerhalb des Einzugsgebietes an den
Standort werden im Rahmen von Streukundeneffekten i. H. v. 10 % abgebildet und sind u. a. auf
die Lage Schmolins an der stark frequentierten B 7 sowie auf Pendlerbeziehungen zuriickzufiih-

ren.

Der Altstandort an der BergstraRe liegt ca. 1,5 km nordlich des Planstandorts. Da es sich nach wie
vor um den einzigen Aldi-Markt in Schmélin und Zone Il handelt, erschlieSt der Markt ein ahnli-

ches Einzugsgebiet wie der Markt am Altstandort.

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die la-
deneinzelhandelsrelevante Kaufkraft aktuell einschlieRlich der Ausgaben im Lebensmittelhand-

werk in Deutschland pro Kopf der Wohnbevolkerung
ca. €6.035.%°

Bezogen auf das konkrete Vorhaben des Aldi Lebensmitteldiscounters in Schmolln betragen die

Pro-Kopf-Ausgaben aktuell im Bereich Nahrungs- und Genussmittel

ca.2.210€.2°
v Quelle: Statistisches Landesamt Thiiringen, Stand: 30.06.2017.
18 Quelle: Statistisches Landesamt Thiiringen, Stand: 30.06.2017.
. Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.
20 Ohne Randsortimente des Aldi-Marktes (Nonfood | und Il), wie z. B. Drogeriewaren, Haushaltswaren, Tier-

nahrung.

GMASX
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Bei der Kaufkraftberechnung fiir das Einzugsgebiet ist darliber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau?! zu beachten. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in
Schmolin bei 84,3 und damit auf einem unterdurchschnittlichen Niveau (Bundesdurchschnitt =
100,0). Fur die in Zone Il liegenden Gemeinden reicht die Kaufkraftkennziffer von 81,9 (G6Rnitz)
bis 92,8 (Wildenborten).

Flr das Einzugsgebiet belduft sich das Kaufkraftpotenzial fiir Nahrungs- und Genussmittel damit

auf ca. 35,9 Mio. €. Davon entfallen auf
J Zone |: ca. 20,6 Mio. €
J Zone ll: ca. 15,3 Mio. €.

Zusatzlich werden bei Lebensmittelvollsortimentern Anteile des Umsatzes mit Randsorti-
menten aus dem Nonfood |- und Nonfood Il-Bereich generiert. Diese liegen im Fall von

Aldi bei ca. 20 %.

21 Quelle: MB Research, 2016. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.
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IV. Wettbewerbssituation

Zur Bewertung des Planvorhabens der Verlagerung von Aldi ist zunachst die relevante Angebots-
und Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet bzw. im Umland darzustellen und zu bewerten. Aus-
gehend davon lassen sich die durch das Vorhaben zu erwartenden priifungsrelevanten stadte-

baulichen Auswirkungen ermitteln.

1. Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

Zur Bewertung der Einzelhandelssituation in Schmolin und im Umland wurde von der GMA im

August 2018 eine aktuelle Erhebung der projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt.

Als Wettbewerber fiir Aldi gelten grundsatzlich alle Ladengeschéfte, in denen Warengruppen
angeboten werden, die in einem Lebensmitteldiscounter gefiihrt werden. Allerdings ist aufgrund
der FlachengrélRe bzw. des Betriebstyps und des spezifischen Einkaufsverhaltens der Bevolkerung
davon auszugehen, dass insbesondere betriebstypengleiche oder - dhnliche Betriebe (Super-

markte / Discounter / SB-Warenhauser) als Hauptwettbewerber zu identifizieren sind.

In Zone | des Einzugsgebietes bzw. in Schmolin sind im Lebensmitteleinzelhandel derzeit neben
dem zu verlagernden Aldi-Markt, BergstraRe folgende strukturpragende Lebensmittelmarkte
(> 400 m? VK) anzufiihren (vgl. Karte 5):

(1) Kaufland, Markt (ZVB Innenstadt)
(2)  Netto, BergstraRe (Nahversorgungsstandort)
(3)  Lidl, Ronneburger Stralie.

Neben den genannten Betrieben sind dariiber hinaus weitere kleinflachige Lebensmittelanbieter,
Getrankemarkte sowie zahlreiche Backereien und Metzgereien vorhanden. Insgesamt verfligen
die Lebensmittelanbieter in Schmollin (Zone 1) Uber eine Gesamtverkaufsfliche von rd.
6.380 m?2. Die o. g. Betriebe erwirtschaften einen jihrlichen Gesamtumsatz im Lebensmittel-
bereich i. H. v. ca. 23,2 Mio. €.2% Auf Betriebe im ZVB Innenstadt entfallen davon ca. 2.910 m? VK

und ein Lebensmittelumsatz von ca. 11,8 Mio. €.

22
23

Ohne Bestandsmarkt Aldi, BergstralRe
Bereinigter Umsatz, d. h. ohne Umsatzanteile des Nonfoodsektors (Nonfood | und Il). Der zu verlagernde
Aldi-Markt ist nicht in diese Berechnungen eingeflossen.
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Karte 5: Projektrelevante Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet
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In Zone Il des Einzugsgebietes sind im Lebensmittelbereich derzeit folgende strukturpragende

Anbieter vorhanden:

G6Rnitz

(4) Penny, Altenburger StraRRe
(5) Netto, Zwickauer StraRe.

Insgesamt ist in Zone Il inklusive weiterer kleinteiliger Betriebe eine Gesamtverkaufsflache der
Lebensmittelanbieter von ca. 2.105 m? vorhanden, auf der einen Umsatz von rd. 8,4 Mio. € mit
Nahrungs- und Genussmitteln erwirtschaftet wird. Im ZVB Innenstadt GoRnitz ist mit einem Ba-

cker lediglich ein Betrieb aus dem relevanten Sortimentsbereich ansassig.

Neben den genannten Hauptwettbewerbern in Zone | und Il besteht in den zugehorigen Ortstei-
len der im Einzugsgebiet liegenden Gemeinden nur ein rudimentdres Angebot im Lebensmittel-
einzelhandel (u. a. Lebensmittelhandwerk), welches keine adaquate Nahversorgung sicherstellen

kann. Dies verdeutlicht den Versorgungsauftrag Schmolins fiir das landliche Umland.

2. Zentrale Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet

GemaR § 34 Abs. 3 BauGB ist bei der Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes im unbeplanten
Innenbereich zu prifen, ob schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in

der Standortgemeinde bzw. in den umliegenden Stadten und Gemeinden auftreten.

Schmolin verfigt Gber ein stadtisches Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2016, in dem als einzi-
ger zentraler Versorgungsbereich der Stadt die Innenstadt ausgewiesen wird.?* Lt. Einzelhan-
delskonzept kommt diesem ZVB eine bedeutende Versorgungsfunktion sowohl fiir die eigenen

Einwohner als auch fiur die Besucher aus dem Umland zu.
Stadtebauliche Bewertung der Situation im ZVB Innenstadt Schmolin

Der zentrale Versorgungsbereich verfiigt mit den Magnetbetrieb Kaufland Uber einen leistungs-
fahigen Anbieter im Nahrungs- und Genussmittelbereich. Dariiber hinaus sind zahlreiche klein-
teilig strukturierte Geschafte des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches vorhanden, die
malgeblich zur Einzelhandelsdiversitat beitragen. Ergdnzende Nutzungen (u. a. Dienstleistungen,
Arzte, Verwaltung, Gastronomie, Wochenmarkt) und die tiberwiegend historische Bausubstanz
unterstreichen die Bedeutung der Innenstadt als stadtebaulich schiitzenswerten Bereich. Insbe-
sondere der Markt ist durch den nahezu liickenlosen Einzelhandels- bzw. Komplementarbesatz
als HaupteinkaufsstralRe zu charakterisieren. Hier sind zahlreiche tGiberwiegend inhabergefiihrte

Fachgeschéfte ansassig. Der Mix aus Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie erganzt

24 Vgl. Kap. 1.3
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durch offentliche Einrichtungen (u. a. Stadtverwaltung) setzt sich in den umliegenden StraRenzi-
gen fort. Parken ist geschaftsnah im gesamten Stadtkern moglich. Hier ist v. a. auf den Parkplatz
des Kauflands sowie auf den Parkplatz am Bahnhof hinzuweisen. Allerdings sind einige Geschafts-

leerstéande innerhalb des ZVB festzuhalten.

Insgesamt ist eine stabile stadtebauliche Situation fiir den ZVB Innenstadt Schmolin zu konstatie-

ren.

In weiteren Gemeinden im Einzugsgebiet kann lediglich in GoRnitz ein (faktischer) zentraler Ver-

sorgungsbereich Identifiziert werden.
Stadtebauliche Bewertung der Situation in der Innenstadt von G6RBnitz

Der anhand der tatsachlichen ortlichen Verhaltnisse abgegrenzte zentrale Versorgungsbereich
»lnnenstadt” in GORnitz ist im Bereich Neumarkt, BraustralRe, Freiheitsplatz (vgl. Abbildung 2)
festzustellen. Der Neumarkt bildet in diesem Zusammenhang die Haupteinkaufslage. Die angren-
zende ,,BraustraBe” und der , Freiheitsplatz” bilden aufgrund des dort verorteten kleinteiligen

Einzelhandels und der 6ffentlichen Einrichtungen (z. B. Stadtverwaltung) die Nebenlage aus.

Das Einzelhandelsangebot umfasst hier im Wesentlichen Geschéfte des kurz- bis mittelfristigen
Bedarfsbereiches. Diese werden von Dienstleistungs- und Gastronomieanbietern ergédnzt. Gro-

Rere Magnetbetriebe, insbesondere aus dem Lebensmittelbereich, fehlen hier géanzlich.

Abbildung 3: Abgrenzung Innenstadt G6Rnitz

GMA-Abgrenzung

Aus stadtebaulicher Sicht sind bereits Vorschadigungen, wie z. B. eine vermehrte Leerstandsbil-

dung oder Trading Down Tendenzen festzustellen.

GMAZSX
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3. Wettbewerbssituation aulerhalb des Einzugsgebiets

AuBerhalb des Einzugsgebietes ist insbesondere auf die Angebotsstrukturen in den umliegenden
Stadten und Gemeinden Altenburg, Crimmitschau, Ronneburg und Meerane hinzuweisen. Diese
Wettbewerbsstandorte verfiigen Gber eigene Lebensmittelmarkte —z. T. auch des Betreibers Aldi

—und begrenzen das betriebliche Einzugsgebiet den geplanten Markt in Schmélin.

GMASX
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V. Auswirkungen des Vorhabens

1. Umsatzprognose fiir den geplanten Aldi-Markt

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens wird das Marktanteil-
konzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Modell
bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der erzielba-
ren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes.?®> Somit beschreibt das
Modell, in welchem Ausmal} das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil des vorhandenen Kaufkraft-

volumens im projektrelevanten Sortimentsbereich an sich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens lasst sich
anhand des Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des Vorhabens
ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen des Einzugsge-
biets generierten Umsatzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens. Hingegen ldsst das Markt-
anteilkonzept keine direkten Riickschlisse auf die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzum-
verteilungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft dariiber, wo die durch das Vor-
haben generierten Umsétze bisher gebunden sind und wie sich diese nach dem Markteintritt des
Vorhabens neu verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumverteilungen fiir das Vorhaben

wird in Kapitel V., 2. ausfihrlich behandelt.
1.1 Umsatzprognose fiir den Aldi-Markt

Folgende Umsatzprognose lasst sich fir den geplanten Aldi-Markt mit 1.200 m? VK anhand des

Marktanteilkonzepts ermitteln:2®
Tabelle 2: Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes (Aldi mit 1.200 m2 VK)

Zonen Kaufkraft Markt- Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-
Food anteil Food Nonfood gesamt  herkunft
inMio.€ Foodin% inMio.€  inMio.€* in Mio.€ in%

Zone | 20,6 15-16 3,1-3,2 0,8 39-40 60
Zone ll 15,3 10-11 1,6 0,4 2,0 30
Einzugsgebiet 35,9 13 4,7-4,8 1,2 5,9-6,0 90
Streuumsatze (ca. 10 %) 0,5-0,6 01-0,2 0,6-0,7 10
Insgesamt 53 1,3 6,6 100
* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich (Nonfood | und Il) betragt beim Anbieter Aldi ca. 20 %. Hinsichtlich

der Kundenherkunft wurde von mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

GMA-Berechnungen 2018 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

2 In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingungen

am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Marktseg-
ment sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.

26 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x erzielbarer Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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Somit l&sst sich fir den erweiterten Aldi-Markt mit ca. 1.200 m? VK eine Gesamtumsatzleistung
von ca. 6,6 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 5,3 Mio. € auf den Foodbereich und
ca. 1,3 Mio. € auf den Nonfoodbereich (Nonfood | und Il). Darin sind Streuumsétze i. H. v. insg.

ca. 0,6 —0,7 Mio. € enthalten.

Zur Bewertung der wirtschaftlichen Leistungsfihigkeit des Vorhabens lassen sich die Filial-
leistungen heranziehen. Je nach Betreiber, Sortiment, Verkaufsfliche und Standorteigen-
schaften variieren diese z. T. sehr stark und spiegeln dadurch die spezifischen 6rtlichen Ver-
haltnisse wider. GemaR EHI liegt die durchschnittliche Filialleistung von Aldi bei ca. 7,0 Mio. €
(brutto)?’. Damit lage der neue Aldi-Markt in Schmélln auf einem leicht unterdurchschnittli-

chen Niveau.

2. Prognose und Bewertung der Umsatzumverteilung
2.1 Methodik

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzumverteilungen bzw. Wettbewerbs-
wirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Gravitationsmo-

dells basiert.

Im Wesentlichen flieRen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien ergéanzt und

kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

Y 4 die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die Verkaufsflachen-

groRe bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

Y 4 der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen

Standorten ergibt.
2.2 Umsatzumverteilungen

Fir die Bewertung der zu erwartenden Umsatzumverteilungen durch das Aldi-Vorhaben werden

folgende Annahmen getroffen:

Y 4 Der Aldi-Markt wird an seinem Standort auf einer geplanten Verkaufsflache von insge-
samt ca. 1.200 m? eine Umsatzleistung von ca. 6,6 Mio. € erzielen. Davon entfallen ca.

5,3 Mio. € auf den Lebensmittel- und ca. 1,3 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

Y 4 Zu bericksichtigen ist, dass Aldi bereits seit Jahren am Standort Schmélin (BergstralRe)
auf einer Flache von ca. 740 m? Verkaufsfliche ansissig ist. Dieser Markt erwirtschaf-

tet derzeit ca. 4,4 Mio. €, davon entfallen ca. 3,6 Mio. € auf den Lebensmittelbereich

2 Quelle: EHI Retail Institute, handelsdaten aktuell 2016/2017; eigene Berechnungen.
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und rd. 0,8 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich. Diese Umsatze werden bereits
heute in Schmolin generiert und auch weiterhin gebunden werden, da sich an den ge-
nerellen Standortrahmenbedingungen und dem Kundeneinzugsgebiet keine nennens-
werten Verdnderungen ergeben und Aldi nach wie vor die einzige Filiale in der Stadt

und im Einzugsgebiet bleibt.

Y 4 Die Bewertung der moglichen Beeintrachtigungen des erweiterten Aldi-Marktes erfor-
dert eine Prifung des Gesamtvorhabens. Dementsprechend wird in vorliegender Aus-
wirkungsanalyse das Vorhaben des erweiterten Lebensmitteldiscounters mit 1.200 m?

VK bewertet. Jedoch ist fiir die tatsachliche Bewertung der durch das Vorhaben aus-

gelésten Umsatzumverteilungen der bereits bestehende Markt zu berlcksichtigen,

d. h. es wird durch den Bestandsmarkt bereits heute Kaufkraft an den Standort gebun-

den.

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben von

Aldi zu erwarten:

Tabelle 3: Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Erweiterungsvorhaben von

Aldi
in Mio. € in%
= Umsatz des bestehenden Aldi-Marktes inkl. Streuumsatze 3,6 -
=  Umsatzumverteilungen gegeniiber Anbietern in Schmaélin 1,2 5

(zone 1) (Bestandsumsatz ca. 23,2 Mio. €)

= davon gegeniiber Anbietern im ZVB Innenstadt Schmolin (Be- 0,6 5
standsumsatz ca. 11,8 Mio. €)

= Umsatzumverteilungen gegeniiber Anbietern in Zone Il (Be- 0,4 5
standsumsatz ca. 8,4 Mio. €)

Lebensmittel-
bereich ( Food)

= davon gegeniiber Anbietern im ZVB G6Rnitz (Bestandsumsatz n.n. n.n.
< 0,5 Mio. €)
= Umsatz im Lebensmittelbereich 53 -
L 5 = Umsatz des bestehenden Marktes inkl. Streuumséatze 0,8 -
2 S . Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum 0,5 n.n.
*= Umsatz insgesamt 6,6 -
n.n. =nicht nachweisbar

GMA-Berechnungen 2018, ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich

29



Auswirkungsanalyse Verlagerung & Erweiterung Aldi-Lebensmitteldiscounter in Schmélln, Am Kemnitzgrund

2.3

Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen

Die im Bereich Nahrungs- und Genussmittel durch die gepriifte Verlagerung des Aldi-Marktes zu

erwartenden maximalen Umsatzumverteilungseffekte sind wie folgt zu bewerten:

V'

In Zone | werden ca. 1,2 Mio. € umverteilt, was einer Umsatzumverteilungsquote von
ca. 5 %?® entspricht. Diese Umverteilung betrifft vor allem Lebensmittelmérkte in
Schmélin. Neben dem Kaufland SB-Warenhaus im ZVB Innenstadt werden davon auf-
grund der Betriebstypengleichheit verstarkt auch die Discounter Netto und Lidl betrof-
fen sein. Der Orientierungswert von 10 % Umsatzumverteilung, ab dem stadtebauliche
Effekte zu erwarten sind, wird nicht erreicht. Eine Gefahrdung von Magnetanbietern

der Nahversorgung in Schmélin ist daraus nicht abzuleiten.

Im ZVB Innenstadt Schmolln werden ca. 0,6 Mio. € bzw. 5 % des Umsatzes umverteilt.
Dies betrifft dort hauptsachlich den Magnetbetrieb Kaufland, der allerdings als leis-
tungsfahig einzustufen ist. Stadtebaulich nachhaltig negative Auswirkungen i. S. des
§ 34 Abs. 3 BauGB sind aber aufgrund des Unterschreitens des Anhaltswertes von 10

% demzufolge auszuschlieflen.

In Zone Il werden ca. 0,4 Mio. € umverteilt, was einer rechnerischen Umsatzumvertei-
lungsquote von ca. 5 % entspricht. Betroffen sind hier v. a. die betriebstypengleichen
Discounter Penny und Netto in GORnitz. Diese sind allerdings als marktfahig einzu-
schatzen und sichern aufgrund ihres fulllaufigen Einzugsgebietes die Nahversorgung in
GORnitz. Penny prasentiert sich in Standortgemeinschaft mit einem Getrankemarkt
und einem Backer im Vorkassenbereich. Am Netto-Standort gibt es neben einem Ba-
cker noch einen Lotto- bzw.- Postshop. Somit verfligen beide Standorte Uber ein er-
weitertes attraktives Angebot zur Nahversorgung. Aufgrund der geringen Umvertei-
lungsquote und der unterschiedlichen Einzugsgebiete konnen beide Markte ihre Nah-
versorgungsfunktion auch weiterhin uneingeschrankt wahrnehmen. Schadliche stad-

tebauliche Auswirkungen in Zone Il sind auszuschlieRen.

Gegenliber dem einzigen Anbieter (Backer) im ZVB G6Bnitz werden keine nachweis-
baren Umverteilungen zu erwarten sein. Schadliche stadtebauliche Auswirkungen sind

demnach nicht zu erwarten.

28 Die Umsitze der Bestandsunternehmen sind jeweils um Nonfood-Anteile bereinigt.
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Y 4 Im Nonfood-Bereich werden die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumvertei-
lungseffekte i. H. v. ca. 0,4 Mio. € gegeniiber den anderen Lebensmittelmarkten und
in untergeordneter Form ebenfalls gegeniiber den sonstigen Anbietern im Einzugsge-
biet (u. a. Fachmarkte) und im Umland wirksam werden. Diese sind jedoch bei einer
Einzelbetrachtung als minimal einzustufen und verteilen sich zudem auf eine Vielzahl
von Betrieben unterschiedlicher Sortimente. Nennenswerte Umsatzverluste bei beste-

henden Anbietern sind auch im Einzelfall nicht zu erwarten.

Bei einer Einordnung der im Untersuchungsraum ausgelosten Umsatzumverteilungseffekte
lasst sich festhalten, dass Umsatzverluste insbesondere bei den bestehenden Lebensmittel-
markten zu erwarten sind, diese sind jedoch leistungsfahig aufgestellt, so dass nicht mit
Marktaustritten zu rechnen ist. Negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsberei-
che Innenstadt Schmolin sowie G6Rnitz sind zudem auszuschlieRen. Auch wird die verbrau-

chernahe Versorgung im Einzugsgebiet nicht gefahrdet.

Zusammenfassend ldsst sich festhalten, dass die durch das Vorhaben ausgelosten Um-
satzumverteilungseffekte zu keinen stadtebaulich relevanten Auswirkungen im Lebensmit-
telbereich fiihren werden. Das Vorhaben dient v. a. der Modernisierung und Anpassung des
Aldi-Marktes an aktuelle und kiinftige Kunden- und Logistikanforderungen. Eine Beeintrach-
tigung der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche oder der verbrauchernahen Versor-
gung im oder auBerhalb des Einzugsgebietesi. S. d § 11 Abs. 3 BauNVO kdnnen ausgeschlos-

sen werden.
3. Raumordnerische Bewertung gemaR LEP Thiiringen 2025

Die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den raumordnerischen Vorgaben des LEP Thiiringen (vgl.

Kap. 1.2) sind wie folgt zu beurteilen:

Y 4 Der Vorhabenstandort befindet sich in der Stadt Schmalln. Diese ist als Mittelzentrum

ausgewiesen. Damit ist die Vorgabe des Konzentrationsgebots erfiillt.

Y 4 Der Einzugsbereich des Vorhabens reicht nicht wesentlich tGber das Schmollner Stadt-
gebiet hinaus, da andere Lebensmittelmarkte im Umland das Einzugsgebiet des Plan-
objekts beschranken. Etwa 60 % der Umsatze des erweiterten Aldi-Marktes werden
auf Kunden aus Schmolin entfallen, weitere ca. 30 % auf Kunden aus dem Ubrigen Ver-
flechtungsbereich Schmoélins. Somit wird auch die Vorgabe des Kongruenzgebots klar

erfullt.

GMASX
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Durch das Vorhaben wird die stadtebauliche Entwicklung, Ordnung und Funktionsfa-
higkeit der zentralortlichen Versorgungsbereiche der Stadt Schmélin und anderer zent-
raler Orte nicht beeintrachtigt. Auch die Nahversorgung der Bevolkerung im Einzugs-
bereich wird nicht negativ beeinflusst, vielmehr wird die Nahversorgung im stidlichen

Stadtgebiet wieder hergestellt und langfristig gesichert.

Grundsatzlich herrscht in Schmolin ein durchaus adaquater Besatz an Lebensmittelanbie-
tern, wobei alle Betriebe als hinreichend leistungsstark einzuschatzen sind. In dem zentra-
len Versorgungsbereich der Stadt Schmélin kommt es zu einer maximalen Umverteilungs-
quote von 5 %, welche hauptsachlich den leistungsstarken Kaufland-Standort betrifft. Im
ZVB GORnitz ist kein konkurrierender Anbieter ansassig, sodass die Umsatzumverteilungen
dort in Folge des Vorhabens nicht nachweisbar sind. Es sind keine stadtebaulichen Auswir-

kungen in den zentralen Versorgungsbereichen absehbar.

Der zur Erweiterung stehende Aldi-Markt ist in der Schméllner Versorgungsstruktur bereits
langjahrig etabliert, sodass die Auswirkungen auf die librige Angebotslandschaft deutlich
geringer sein werden als etwa bei einer Neuansiedlung. Zudem handelt es sich bei dem
Vorhaben um eine Flachenerweiterung, mit der die Sortimentsbreite und -struktur nicht
verdndert wird. Insofern sind nur geringfiigige Auswirkungen auf andere Anbieter zu er-

warten. Diese werden keine versorgungsstrukturellen Folgen nach sich ziehen.

Die Ubrigen zentralen Orte im Umland (Oberzentrum Gera, Mittelzentrum mit Teilfunktion
eines Oberzentrums Altenburg, Mittelzentrum Crimmitschau) verfiigen selbst tiber leis-
tungsstarke Lebensmittelmarkte (teilweise auch Aldi-Markte) und liegen meist weiter als
15 km vom Planstandort entfernt. Dort sind deshalb keine wesentlichen Auswirkungen ab-

sehbar.
Die Vorgaben des Beeintrachtigungsverbotes werden somit vollstandig erfiillt.

Der Standort des Planobjekts befindet sich im Kernstadtgebiet, am Rand des baulich
verdichteten Siedlungszusammenhangs. Eine fuRlaufige Erreichbarkeit ist v.a. aus dem
verdichteten Wohngebiet an der Lohsenstralle (Heimstatte) durch gesicherte Ful3-
wege gegeben. Mit einer Bushaltestelle in Nahlage ist der Standort zudem in das ortli-
che OPNV-Netz eingebunden. Insofern kann von einem stidtebaulich integrierten

Standort gesprochen werden. Die Vorgabe des Integrationsgebotes wird somit erfiillt.

Insgesamt entspricht das geplante Erweiterungs- und Verlagerungsvorhaben des Aldi-Marktes in
Schmolin den landes- und regionalplanerischen Zielen und Grundsatzen der Raumordnung Thii-

ringen.
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VI. Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Grundlagen

Planvorhaben /

Planstandort

Rechtsrahmen und

Untersuchung
Standortrahmenbe-
dingungen

Schmolin

Einzugsgebiet und

Kaufkraftpotenzial

Umsatzerwartung

Umsatzumvertei-

lungseffekte in %

Bewertung der
stadtebaulichen

Auswirkungen

Verlagerung und VergroBerung eines Aldi-Marktes auf ca. 1.200 m?2 VK
Verlagerung eines Fabrikverkaufes (Fleischerei)

Standort im siidlichen Stadtgebiet, Nahversorgungsfunktion fir die
Wohngebiete im ndheren Standortumfeld

Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauGB

Makrostandort: Mittelzentrum Schmélin, ca. 11.080 Einwohner

Einzelhandelsstrukturen: kleinteilig gepragte Innenstadt mit Kaufland
als Magnetbetrieb im ZVB; Nahversorgungsstandorte: Aldi (aktueller
Standort) und Netto; Potenzialstandort Crimmitschauer Str. / am Kem-
nitzgrund = Planstandort

Versorgungsbedeutung Schmolins fir die umliegenden Gemeinden im
Verflechtungsbereich

Das Einzugsgebiet erstreckt sich in Zone | auf die Stadt Schmolin. Zone Il
umfasst umliegende Gemeinden des Verflechtungsbereiches.
Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: ca. 19.370 Personen
Kaufkraftpotenzial fir Lebensmittel im Einzugsgebiet: ca. 35,9 Mio. €

Gesamtumsatzleistung Aldi bei ca. 1.200 m? VK:
ca. 6,6 Mio. €, davon ca. 5,3 Mio. € Food und ca. 1,3 Mio. € Nonfood.

Aldi mit ca. 1.200 m? VK:

Zone | ca.5%
ZVB Innenstadt Schmélin ca. 5%
Zone ll ca.5%
ZVB Innenstadt GoRnitz n.n.

Die durch die Verlagerung und Erweiterung von Aldi ausgelosten Um-
satzumverteilungen im ZVB Innenstadt Schmoélin betreffen v. a. das
Kaufland SB-Warenhaus. Eine Beeintrachtigung dieses ZVB i. S. d. § 34
Abs. 3 BauGB ist jedoch auszuschlieBen, da dieser Markt als umsatz-
stark einzuschédtzen ist und der Schwellenwert, ab dem negative stad-
tebauliche Auswirkungen zu erwarten sind, nicht erreicht wird. Wesent-
liche schadliche Auswirkungen im ZVB GoRnitz konnen ebenso ausge-

schlossen werden.
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Konzentrationsgebot

Kongruenzgebot

Beeintrachtigungsverbot

Integrationsgebot

GMA-Zusammenstellung 2018

Raumordnerische Bewertungskriterien

Das Konzentrationsgebot wird erfiillt. Die Stadt Schmolin wird
im Regionalplan Ostthiiringen als Mittelzentrum ausgewiesen.
Demnach ist hier groRflachiger Einzelhandel generell zuldssig.
Das Kongruenzgebot wird eingehalten. Ein Gber den Verflech-
tungsbereich von Schmolin hinausgehendes Einzugsgebiet wird
nicht erschlossen.

Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten. Mit ca. 5 % in
Schmélln sowie 5 % im ZVB Innenstadt bewegen sich die Um-
satzumverteilungen auf vertraglichem Niveau. Im ZVB GORnitz
liegt die Beeintrachtigung auf einem nicht nachweisbaren Ni-
veau. Eine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der ZVB in
Schmolin oder in anderen Orten sowie auf die verbrauchernahe
Versorgung ist auszuschlieRen. Ebenso wird die Funktionsfahig-
keit anderer Orte nicht beeintrachtigt.

Das Integrationsgebot wird erfiillt. Der Planstandort befindet
sich an einem Standort angrenzend zu verdichteten Wohngebie-
ten und ibernimmt eine mafRgebliche — auch fulllaufige Versor-
gungsfunktion. Die Erreichbarkeit ist sowohl iiber OPNV als auch

zu FuB oder per Fahrrad gesichert.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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