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Vorbemerkung

Im Marz 2014 erteilte die Stadt Muhlhausen in Thiringen der GMA, Gesellschaft fur
Markt- und Absatzforschung mbH Dresden, den Auftrag zur Fortschreibung des kommu-
nalen Einzelhandelskonzeptes. Ziel ist es, Leitlinien fur die zukinftige Entwicklung des
Einzelhandels in der Stadt Mihlhausen zu Uberarbeiten und festzulegen. Vor dem Hinter-
grund der bisherigen Entwicklungen im Einzelhandel werden Empfehlungen fur die Wei-
terentwicklung des Einzelhandels in Muhlhausen sowie zur Steuerung der zukunftigen

Einzelhandelsentwicklung gegeben.

Der GMA standen fiir die Erstellung der Untersuchung Daten und Informationen des Sta-
tistischen Bundesamtes, des Thiringer Landesamtes fir Statistik, der Stadt Muhlhausen

sowie GMA-interne Unterlagen zur Verfligung.

Die Ergebnisse der Untersuchung und die daraus abgeleiteten Empfehlungen wurden in
zwei projektbegleitenden Arbeitskreisen eingehend diskutiert. Dabei konnte ein Konsens
Uber die Bewertungen sowie die stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen und Mal3-

nahmen erreicht werden.

Die Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fir zuktnftige kom-
munalpolitische und bauleitplanungsrechtliche Entscheidungen in der Stadt Muhlhausen.
Alle Informationen im vorliegenden Dokument sind sorgfaltig recherchiert, der Bericht
wurde nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Fir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und
Aktualitat aller Inhalte kann die GMA keine Gewahr tibernehmen.

Das vorliegende Dokument unterliegt dem Urheberrecht gemafl § 2 Abs. 2 sowie § 31
Abs. 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte. Eine Vervielfaltigung, Weitergabe
oder (auch auszugsweise) Verdffentlichung ist nur nach vorheriger schriftlicher Genehmi-

gung der GMA und des Auftraggebers unter Angabe der Quelle zulassig.

GMA

Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH

Dresden, im Marz 2015
DTE MLS skh
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l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung und Methodik

Die Stadt Muhlhausen in Thiringen hat als Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Ober-
zentrums wichtige Versorgungsfunktionen sowohl fiir die eigene Bevélkerung als auch fur
das Umland zu erfullen. Vor diesem Hintergrund hat die Stadtverwaltung die Fortschrei-
bung und Erarbeitung der Einzelhandelskonzeption in Auftrag gegeben, welche als stra-
tegische Leitlinie fir die Standortsteuerung des Einzelhandels, zur Sicherung der Position
des Mittelzentrums im Marktgebiet und zur Starkung der Nahversorgung dienen soll. Dar-
Uber hinaus ist es Ziel der Untersuchung, die generellen Entwicklungsperspektiven des
Einzelhandels und der Innenstadt bis zum Jahr 2020 aufzuzeigen. Es stellt somit ein um-
setzungsorientiertes Steuerungsinstrument dar und basiert auf folgenden Arbeiten:

= Erhebung des Einzelhandelsbestandes und Ladenhandwerks im Stadtgebiet /
Leerstandssituation in der Kernstadt

. Vergleichende Bewertung des Muhlhduser Einzelhandels im Bezug auf struktur-
ahnliche Stadte Deutschlands

. Abgrenzung des Marktgebietes fur den Mihlh&user Einzelhandel / Berechnung
und Prognose der Kaufkraft fur die Jahre 2014 und 2020

= Ermittlung der aktuellen Marktbedeutung und Umsatzleistung des Mihlhduser
Einzelhandels / Prognose der Umsatzleistung bis 2020

= Haushaltsbefragung zum Einkaufsverhalten der Bevolkerung im Mihlhduser Ein-
zugsgebiet

= Analyse der Kaufkraftbewegungen und Ermittlung der Versorgungszentralitat

= Identifikation und Klassifikation ,zentraler Versorgungsbereiche" im Stadtgebiet /

Ausarbeitung ortstypischer Sortimentsliste mit zentrenrelevanten Waren

= Erstellung eines Handlungskataloges, mit Empfehlungen zur Attraktivierung des
Einkaufsortes und seiner zentralen Versorgungsbereiche.

Der Untersuchungsraum vorliegender Analyse erstreckt sich bis zum Jahr 2020. Bis zu
diesem Zeitpunkt sollte eine sukzessive Umsetzung der gutachterlichen Empfehlungen
angestrebt werden. Da im Rahmen des Konzeptes umsetzungsorientierte MaRnahmen

abgeleitet werden, wurden die wesentlichen Ergebnisse in zwei Arbeitskreissitzungen
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u. a. mit Vertretern aus Verwaltung und Politik, der Industrie- und Handelskammer Erfurt,
dem Gewerbering Mihlhausen e. V., dem Handelsverband Thiringen und dem o&rtlichen

Einzelhandel vorgestellt und erértert.

2. Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

Eine Beurteilung der Entwicklungschancen des Einzelhandelsstandortes Mihlhausen
kann nicht losgeldst von wesentlichen Entwicklungstrends des Einzelhandels in Deutsch-

land erfolgen.

Seit 2009 sind wieder Umsatzzuwachse im deutschen Einzelhandel zu verzeichnen,
wenngleich sich der Einzelhandelsumsatz auf zunehmend mehr Absatzkanale verteilt.
Wahrend friher v. a. die Abwanderung in Gewerbegebietslagen und die Konkurrenz der
Fachmarkte zum Thema gemacht wurde, wandern aktuell erhebliche Teile des Einzel-
handelsumsatzes an den Onlinehandel ab. Folglich steht der stationdre Handel unter ei-
nem hohen Anpassungs- und Innovationsdruck. Eine Relativierung seines Stellenwertes
wird der Einzelhandel auch durch die weitergehende Entwicklung zur Freizeitgesellschaft
erfahren, sodass zukiinftig der Einkauf von den Verbrauchern noch starker unter dem
Aspekt seines Freizeit- und Erlebniswertes beurteilt werden wird. Reine Versorgungskau-
fe werden hingegen verstarkt im Internet abgewickelt werden. Der mittelstandische Fach-
handel wird weiter an Bedeutung verlieren. Wo dies nicht durch Filialkonzepte kompen-
siert werden kann (v. a. in Kleinstadten), ist ein Bedeutungsverlust des Standortes unum-
kehrbar.
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Abbildung 1: Umsatzentwicklung im deutschen Einzelhandel (brutto) in Mrd. €
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Quelle: GMA-Darstellung 2014 nach www.handelsdaten.de; abgerufen am 26.03.2014

Im Gegensatz zum stationdren Einzelhandel erzielt der Onlinehandel jahrlich zweistellige
Wachstumsraten. Fir 2014 wird ein Umsatzvolumen mit Endverbrauchern i. H. von knapp
50 Mrd. € erwartet. Der Onlinehandel hat inzwischen praktisch alle Warengruppen erfasst
und wird auch in den nachsten Jahren anhalten. Allerdings sind die Ubergénge zwischen
Onlinehandel und stationdrem Einzelhandel nicht klar abgrenzbar. Alle namhaften (statio-
naren) Einzelhandler bieten mittlerweile auch Onlineshops an, in denen entweder das

Gesamtangebot oder zumindest ausgewahlte Artikel verfligbar sind.


http://www.handelsdaten.de/
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Abbildung 2: Umsatzentwicklung im Distanzhandel in Deutschland
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Quelle: Bundesverband des deutschen Versandhandels (bvh); tns infratest; abgerufen am 26.03.2014 auf
www.handelsdaten.de; GMA-Darstellung

In einzelnen Sortimenten erreicht der Onlinehandel eine besondere Bedeutung, z. B. jene,
die Uberwiegend in der Innenstadt bzw. im Ortskern ihren Platz haben (z. B. kleinteilige

Elektroartikel, Spielwaren, Blicher aber auch Bekleidung und Schuhe).

Abbildung 3:  Top-10 Warengruppen im Online-Handel nach Umsatz in den Jah-
ren 2013 und 2014 (in Millionen Euro)
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http://www.handelsdaten.de/
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Dagegen spielt derzeit der Lebensmitteleinkauf Gber das Internet, mit Ausnahme von we-
nigen, logistikaffinen Produkten (z. B. Getranke, Delikatessen), noch kaum eine Rolle.
Allerdings unternehmen die Lebensmittelhandler Anstrengungen, ihre Online-Angebote
auszubauen. In diesem Zusammenhang sind neben den dblichen stationdren Angeboten
sog. Abholstationen an strategisch sinnvollen Standorten ein wichtiger Erfolgsfaktor die-
ses Absatzkanals. Das EHI Retail Institute geht in einer aktuellen Studie davon aus, dass
der Onlinehandel bis zum Jahr 2025 einen Marktanteil von bis zu 25 % erreichen kann.
Dies wird voraussichtlich gravierende Auswirkungen auf den stationaren Einzelhandel
haben, sofern dieser es nicht schafft, die verschiedenen Absatzkanédle miteinander zu

verschmelzen (Multi-Channel-Strategien).

Von den Betriebstypen im stationdren Lebensmitteleinzelhandel expandierten mit
Abstand am starksten die Lebensmitteldiscounter, wobei durch die hohe Filialdichte in
Stadten ebenfalls kleinere Gemeinden zunehmend fir neue Discounter in Frage kamen.
Aber auch Supermarkte! (ab 400 m2 Verkaufsflache) und SB-Warenhauser (ab 5.000 m?
Verkaufsflache) expandierten, kleinere SB-Geschéafte hingegen verzeichneten einen aus-

gesprochen starken Bedeutungsverlust.

Tabelle 1: Veranderung der Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel

Veranderung

Daten 2000 2013 2000 /2013
abs. in %
Discounter 12.770 16.222 + 3.452 + 27,0
Supermarkte / SB-Warenhauser 11.593 12.597 +1.004 +9,0
Ubrige Lebensmittelgeschéfte 45.900 9.781 - 36.119 -77,0
Insgesamt 70.263 38.600 - 31.663 -45,1

Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2014, S. 90 und 2001, S. 102

1 vgl. Definition der Betriebstypen im Anhang.
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Unter den Lebensmitteleinzelhandlern belegen der Edeka-Verbund (ca. 11.700 Markte?),
die Rewe Group (ca. 10.800 Markte?) und die Schwarz-Gruppe (Lidl mit knapp 3.350 Filia-
len, Kaufland mit ca. 630 Filialen®) die ersten Platze. Von den Discountern weist der zur
Edeka-Gruppe gehdrende Netto Marken-Discount mit ca. 4.100 Filialen bundesweit die
meisten Filialen auf, gefolgt von Lidl (ca. 3.350 Filialen), Aldi Nord (ca. 2.500 Filialen),
Penny (ca. 2.200 Filialen), Aldi Std (ca. 1.800 Filialen) und Norma (ca. 1.300 Filialen)*.

Beachtlich ist der Marktanteil der Discounter von rd. 43 % im Lebensmittelsektor, gleich-
wohl erreichen diese ihre Wachstumsgrenze. Die Expansion durch neue Filialen wird nicht
mehr von allen Betreibern verfolgt, vielmehr werden aufgrund der bundesweit hohen Dis-
countdichte die Filialen durch Erweiterung und / oder Standortverlagerungen gesichert.
Zunehmend werden Filialen mit unginstigen Standortbedingungen, geringen Umsatzen

sowie fehlenden Ausbaumaoglichkeiten geschlossen.

Bei Supermarkten nahm auch die Verkaufsflache / Einheit zu, was u. a. auf ein breiteres
bzw. tieferes Sortiment zurtickzufiihren ist. Zudem starken Betreiber von Supermarkten
ihre Kernkompetenz bei Lebensmitteln, so wurde z. B. die Artikelanzahl der Frischwaren
oder der regionalen Produkte erhdht und Spezialsortimente ausgebaut (z. B. Allergiker- /
Diatprodukte, ethnische Spezialitaten). Die marktgangigen Formate liegen je nach Betrei-
ber und Standortbedingungen bei etwa 1.500 — 2.000 m2 Verkaufsflache. In landlichen
Orten / Ortsteilen mit einer geringen Mantelbevoélkerung werden auch Einheiten mit Ver-
kaufsflache von ca. 1.000 - 1.200 m2 entwickelt. Bei den Betreibern liegt das Hauptau-

genmerk in den letzten Jahren auf der Sicherung / Ausbau von Bestandsobjekten.

Grundsatzlich ist bei sog. Vollversorgern und Lebensmitteldiscountern die unterschiedli-
che Artikelzahl zu beachten. Wahrend ein Supermarkt mit etwa 1.200 m2 Verkaufsflache
bereits Gber 10.000 Artikel anbietet, reicht die Artikelzahl bei den Lebensmitteldiscountern
von ca. 850 (Aldi Nord) bzw. ca. 2.000 (Lidl) bis zu ca. 4.000 (Netto Marken-Discount).

1 Quelle: Edeka-Verbund, Unternehmensbericht 2012.
2 Quelle: Rewe-Group, Geschéftsbericht 2012.

3 Quelle: EHI — handelsdaten.de.

4 Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2014.
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Auch das Lebensmittelhandwerk unterliegt starken Veranderungen, welche sich u. a. in
einer starken Konzentration und Filialisierung zeigen. Die im vergangenen Jahrzehnt fort-
schreitende Filialisierung wurde von einem Rickgang der klassischen Béckereien von rd.
47.400! (2002) auf rd. 43.700 (2012) begleitet. Dazu tragen eine Vielzahl an Faktoren, wie
zunehmender Kostendruck, fehlende Nachfolger, aber auch immer mehr Backstationen in
Discountern / Supermarkten bei. Eine ahnliche Entwicklung ist fir Fleischereien festzuhal-
ten, deren Zahl sich von rd. 18.800 (2002) auf rd. 14.400 (2012) verringerte.

Zu den Branchen mit sehr weitreichenden Veré&nderungen zéhlt der Einzelhandel mit
Drogerie- / Parfimeriewaren, was primar durch die Insolvenz des ehemaligen Marktfiih-
rers Schlecker hervorgerufen wurde. Drogerie- / Parfumeriewaren werden stationar tber
Fachdrogerien, Parfimerien, Reformhauser, Apotheken, Warenhauser, Sonderposten-
markte und den Lebensmitteleinzelhandel abgesetzt. Zum Kernsortiment eines Drogerie-
marktes z&hlen Kdorperpflege, dekorative Kosmetik, Wasch-, Putz- / Reinigungsmittel und

Hygieneprodukte, welche durch viele weitere Sortimente erganzt werden.

Tabelle 2: Die groRten Drogeriemarktbetreiber in Deutschland

d Miiller
Betreiber __‘m RBSSMANN
Filialen* 1.350 1.754 487
Artikel 13.000 17.500 25.000

Drogerie / Kosmetik, Babynah-

rung, Tiernahrung, Biolebens-

Sortiment mittel, Weine, Getréanke, OTC,

Babybekleidung, Geschenkar-
tikel

Drogerie / Kosmetik, Babynah- | Drogerie / Kosmetik, Babynah-
rung, Lebensmittel, Weine, rung, Lebensmittel, Schreib- /

Tiernahrung, Geschenkartikel, | Spielwaren, Haushaltswaren,

Schreib- und Spielwaren, OTC Multimedia, Kurzwaren

* Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2013, S. 134; GMA-Zusammenstellung 2014
OTC = over the counter: frei verkaufliche Arzneimittel

Marktfuhrer ist dm: allein im letzten Jahr hat das Unternehmen 135 neue Filialen (Einhei-
ten zwischen ca. 650 und 800 m?) erdffnet, in diesem Jahr sollen etwa 150 weitere fol-
gen?. Allerdings wird ein Marktgebiet von ca. 20.000 Einwohner pro Filiale benétigt. Von
den weiteren Betreibern fihrt Miller das umfangreichste Sortiment auf einer Verkaufsfla-
che von mindestens 800 m? und mindestens 20.000 Einwohnern im Marktgebiet. Ross-

1 Quelle: EHI — handelsdaten.de

2 Quelle: Lebensmittelzeitung, 43-13.
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mann expandiert in Kommunen mit mindestens 8.000 Einwohnern; in Deutschland liegen
die Einheiten bei etwa 650 m? Verkaufsflache.

Die ehemaligen Schlecker-Formate ,lhr Platz* und ,Schlecker XL wurden z. T. — sofern
diese rentabel waren — von Rossmann oder dm tbernommen. Auch Betreiber, wie z. B.
TEDI (Sonderposten), KiK, Woolworth oder NKD mieteten ehemalige Schlecker-Flachen
an. In kleineren Orten im l&andlichen Raum und auf Stadtteilebene wurden Filialen aller-
dings haufig bisher noch nicht ersetzt. Die Nachvermietung typischer Schlecker-Einheiten
in kleineren Ortschaften gestaltet sich insgesamt deutlich schwieriger, da diese oftmals
sehr klein (200 m? VK, z. T. auch darunter) oder nur mit hohem finanziellem Aufwand
tberhaupt modernisierungsfahig sind.

Parallel zu den allgemeinen Entwicklungen im deutschen Einzelhandel fand auch in der
Textil — und Schuhbranche ein starker Konzentrationsprozess zu Lasten kleiner und
inhabergefihrter Fachgeschéfte und zu Gunsten gro3er bundesweit agierender Filialisten
statt. Der Handel mit Bekleidung / Textilien nutzt mehrere Vertriebsschienen, welche von
inhabergefiihrten Fachgeschaften, Textilkaufhdusern, Kaufhdusern, Fachmarkten Uber
Factory Outlet Center bis hin zum Lebensmitteleinzelhandel (Fachabteilungen) reicht. Bei
den Fachmarkten waren v. a. Betriebe mit hoher Discountorientierung (z. B. Takko, KiK,
NKD) sehr expansiv, deren Ulbliche Einheiten zwischen etwa 300 m? und 700 m? liegen.
Von KiK werden etwa 5.000 Einwohner, von NKD etwa 8.500 Einwohner und von Takko
etwa 10.000 Einwohner in der Standortgemeinde jeweils bendtigt.

Wahrend das Marktvolumen im Schuhfachhandel sich leicht ricklaufig entwickelte,
konnten Schuhfachmérkte in der jingeren Vergangenheit ihnren Marktanteil im Vergleich
zu Fachgeschaften kontinuierlich ausbauen. Zu den gréf3ten Schuhfachmarktbetreibern in
Deutschland zéhlen u. a. Reno, Deichmann, Siemes, Schuhhof, Tack und Gértz (HESS
Schuhe). Schuhfachmarkte werden i. d. R. mit Einheiten ab ca. 500 m2 realisiert. Die Min-
destanforderung an die Einwohnerzahl fangt bei etwa 15 - 20.000 an. Fir den stationaren
Schuheinzelhandel ist die starke Konkurrenz durch den Onlinehandel bezeichnend.

3. Konsequenzen fur die Flachen- und Stadtentwicklung

Das Ende des Wachstums im Onlinehandel ist noch nicht abzusehen. Die Konsequenzen,
welche sich hieraus fir die Flachenentwicklung des stationaren Handels vor Ort und damit
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letztlich fur die Bedeutung des Handels als Leitfunktion der Stadtentwicklung ergeben,
werden derzeit kontrovers diskutiert. Festzuhalten sind jedoch folgende Aspekte:

= In den vergangenen Jahren verlangsamte sich die Verkaufsflachenentwicklung (im
Vergleich zu den letzten 20 Jahren). Dennoch wird auch kunftig die Nachfrage
nach Verkaufsflachen in guten Standortlagen trotz Onlinehandels anhalten.

. Die Konzentration im Einzelhandel wird in Innenstadten und Ortszentren noch
starker zur Uniformitét des Betriebs- und Warenangebotes flhren.

. Die Warenh&user und der Fachhandel nehmen in ihrer Funktion als Leitbetriebe
der Innenstadte ab. Zwar sind sie hoch immer Frequenzbringer fir die Innenstad-
te, allerdings ist insgesamt der Trend der ,Vertikalisierung® zu verzeichnen. Das
heil3t, die Funktion der Magnet- bzw. Leitbetriebe Gbernehmen zunehmend Han-
delsmarken mit eigenen Shops (sog. , Retail Brands") aus dem Textilbereich und
teilweise auch Anbieter des taglichen Bedarfs (Drogeriewaren, Nahrungs- und
Genussmittel).

Abbildung 4:  Verkaufsflachenwachstum im deutschen Einzelhandel
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Quelle: GMA-Darstellung 2015 nach www.einzelhandel.de; abgerufen am 17.03.2015
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Der Erfolg und die Weiterentwicklung des bestehenden Anbieternetzes im stationaren
Handel, werden existenziell davon abhangen, inwieweit es diesem gelingt, das Online-
Geschéft zu integrieren. Dies gilt vollig losgeldst von der Lage und der stadtebaulichen
Funktion des jeweiligen Anbieters. Derzeit einziger Gewinner des Online-Geschéfts sind
die sog. ,pure-plays”, also die reinen Onlineh&ndler (ohne stationdrem Ladenlokal). Da-
gegen besteht ein immenser Nachholbedarf des stationdren Handels im Online-Geschéft.
Wer in diesem Marktbereich keine zukunftsfahigen Konzepte hat, wird perspektivisch nur

schwer Grundlagen fir ein wirtschaftlich nachhaltiges Geschaftsmodell besitzen.

4. Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwick-
lung im Einzelhandel

Stadte und Gemeinden haben mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches
Instrumentarium zur Hand, mit dem die Standortentwicklung im Einzelhandel gesteuert
werden kann; dabei sind zunachst folgende Gebietskategorien grundlegend zu unter-
scheiden:

Gebiete mit Bebauungsplanen (8 30 BauGB)

In Gebieten mit Bebauungsplanen kommt es auf deren Festsetzungen an. Werden in Be-
bauungsplanen die in der BauNVO bezeichneten Baugebiete festgelegt, sind Einzelhan-
delsbetriebe nach Maligabe der 88 2 bis 9 BauNVO - teils ausdricklich als Laden oder
Einzelhandelsbetriebe, teils allgemein als Gewerbebetriebe - in allen Baugebieten vorge-
sehen:

= sie sind zuldssig in allgemeinen und besonderen Wohngebieten sowie in Dorf-,
Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten (88 4 bis 9 BauNVO)

. in Kleinsiedlungsgebieten und reinen Wohngebieten kénnen sie als Ausnahme
zugelassen werden (88 2 und 3 Bau NVO).

Fur EinzelhandelsgroRbetriebe enthalt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung fir
alle Baugebiete. Einkaufszentren und grofR3flachige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten
stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen sind aul3er in Kerngebieten nur in
speziell ausgewiesenen Sondergebieten zulassig. Der letzte Satz des § 11 Abs. 3 bein-
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haltet eine widerlegbare Regelvermutung. Die konkrete Prifung hat zweistufig zu erfol-

gen:
= liegt ein grof3flachiger Handelsbetrieb vor? Wenn ja (Uber 800 m2 VK) dann:
. liegen Auswirkungen vor? Wenn ja: Nur im Kerngebiet oder Sondergebiet zuléassig

(die Regelvermutung fur potenzielle Auswirkungen liegt vor, wenn die Geschoss-
flache 1.200 m2 Uberschreitet).

Nicht beplanter Innenbereich (8§ 34 BauGB)

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Giberbaut werden soll, in
die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und gleichzeitig die ErschlieBung gesichert
ist. Nach § 34 Abs. 2 BauGB ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die BauNVO
anzuwenden, wenn die Eigenart der ndheren Umgebung einem der Baugebiete der
BauNVO entspricht. Nach § 34 Abs. 3 BauGB dirfen von den Vorhaben keine schadli-
chen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden zu erwarten sein. Im Einzelfall (z. B. Erweiterung) kann vom Erfordernis des
Einfligens abgewichen werden.

Das Ziel der gesetzlichen Neuregelung im besagten Paragraphen ist es, durch das Aus-
flllen einer Rechtslicke bei Genehmigungsverfahren fur gro3flachige Einzelhandelsvor-
haben in Gemengelagen im unbeplanten Innenbereich auch hier eine stadtebauliche
Steuerung ohne Bauleitplanung zu ermdglichen. Dies soll durch die Sicherung der zentra-
len Versorgungsbereiche, insbesondere dem Schutz der Angebotsstrukturen in den Kern-

stadtbereichen und damit deren Attraktivitatserhalt dienen.

Mit der Novellierung des BauGB 2007 hat der Gesetzgeber dariber hinaus die Mdglich-
keit geschaffen, Gber § 9 Abs. 2a BauGB im nicht beplanten Innenbereich einen Bebau-
ungsplan aufzustellen, in dem zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche nur bestimmte Arten der nach 8§ 34 Abs. 1 und 2 zulassigen baulichen Nutzungen

festgelegt oder ausgeschlossen werden kdnnen.

Besonderes Stadtebaurecht

Das Besondere Stadtebaurecht mit den 88 136 ff. BauGB bietet zudem Stédten und Ge-
meinden die Mdglichkeit, im Rahmen von Stadterneuerungs- oder -entwicklungsmal3-

nahmen die besonderen Vorschriften zur Steuerung anzuwenden. So kann durch die
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Festlegung von Sanierungsgebieten tber die jeweilige Sanierungszielsetzung sehr dezi-
diert die kinftige Entwicklung gerade auch im Einzelhandelsbereich geplant und gesteuert
werden. Die Regelungen nach den 8§ 144 ff. BauGB stellen verschiedene Sachverhalte
wie beispielsweise den Verkauf von Liegenschaften oder auch deren Anmietung grund-

satzlich unter Genehmigungsvorbehalt.

Neben diesen Rechtstatbestéanden sind insbesondere die méglichen Forderungen fir bau-
lich investive MaRnahmen und auch die Umgestaltung im 6ffentlichen Bereich attraktiv.
Durch die Programme der stadtebaulichen Erneuerung sind Forderméglichkeiten geschaf-
fen, die gerade auch an private Grundstlickseigentiimer zur Modernisierung oder Instand-

setzung der Gebaudesubstanz weitergegeben werden kdnnen.
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Il. Situationsanalyse des Einzelhandelsstandortes Mihlhausen

1. Makrostandort Mihlhausen

Die Stadt Muhlhausen in Thuringen ist von der Landesplanung als Mittelzentrum mit
Teilfunktionen eines Oberzentrums ausgewiesen?®. Im Zusammenhang mit dieser hohen
zentralortlichen Einstufung hat die Stadt sowohl gesamtstadtische als auch Uberértliche
Versorgungsfunktionen fur die Bewohner ihres Verflechtungsbereiches wahrzunehmen.
Die nachstgelegenen Oberzentren sind die Landeshauptstadt Erfurt in ca. 58 km siuddstli-
che, die Stadt Gottingen in ca. 80km Entfernung und die hessische Stadt Kassel in ca.

108 km westliche Richtung?.

Die regionale und Uberregionale Erreichbarkeit Muhlhausens kann durch die Lage im
Kreuzungsbereich zweier Bundesstral3en als gut bewertet werden. Die regionale Anbin-
dung fur den Individualverkehr erfolgt im Wesentlichen (ber diese Bundesstralen B 247
(Leinefelde-Worbis — Mihlhausen — Bad Langensalza) und B 249 (Ebeleben — Mihlhau-
sen — Eschwege). Sie kreuzen sich dabei im Stadtgebiet. Die B 249 fuhrt in diesem Zu-
sammenhang in Richtung Westen in das Bundesland Hessen. In den ndchsten Jahren ist
dariiber hinaus dstlich des Miuhlhauser Stadtgebietes eine Ortsumgehung (Seebach —

Aemilienhausen — B249 — Dachrieden) geplant, welche die Innenstadt entlasten soll.

Anschlisse an das Autobahnnetz sind in Leinefelde-Worbis an die A 38 (Halle — Nord-
hausen — Leinefelde-Worbis — Friedland, Anschlussstelle ,Leinefelde-Worbis*) und Gros-
senlupnitz an die A 4 (Bad Hersfeld — Eisenach — Gotha, Anschlussstelle ,Eisenach-Ost®)
gelegen. Die Anschlussstellen sind allerdings erst nach einer Fahrzeit von ca. 30 — 40

Min. zu erreichen.

Muhlhausen ist durch die Lage an der Bahnstrecke Gotha — Leinefelde auch an das
Schienennetz der Deutschen Bahn AG angebunden. Im Personenverkehr wird der Bahn-

hof von Ziigen der Deutschen Bahn AG und der Erfurter Bahn GmbH bedient.

1 LEP Thiringen 2025 mit Beschluss vom 14.04.2014, Seite 25.

2 Angaben in Stral3enkilometern.
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Hier verbinden u. a. Eurobahnen und Regionalbahnen sowie -expresslinien die Stadt mit
dem Umland und zahlreichen Destinationen. Im Busverkehr verkehren innerhalb des
Stadtgebietes mehrere Linien der ,Regionalbus-Gesellschaft Unstrut-Hainich- und Kyff-
hauserkreis" sowie der Tochtergesellschaft ,Stadtbus-Gesellschaft Mihlhausen und Son-

dershausen mbH".

Die Siedlungsstruktur Mihlhausens ist durch eine kompakte Kern- und Altstadt sowie
vier, z. T. raumlich abgesetzte und dorflich charakterisierte Ortsteile (Windeberg, Saalfeld,
Gormar, Felchta) gepréagt. Die Ortschaften wurden zwischen 1992 und 1994 eingemeindet
und sind in Entfernungen von 2 km bis 8 km von der Kernstadt gelegen?. Verdichtete
Wohnbereiche befinden sich vor allem im Stadtzentrum sowie den westlich, nérdlich und
nordéstlich angrenzenden Bereichen. Weiter im Norden, Nordosten und im Sudosten des
Stadtgebietes sind derzeit insgesamt vier Gewerbegebiete etabliert. Pragend fur das
Stadtbild ist die markante mittelalterlich gepragte Altstadt mit zahlreichen historischen
Gebé&uden und Héausern sowie den roten Ziegeldachern. Geographisch ist die Stadt im
Nordwesten des Thiringer Beckens gelegen, welches das Geldnde nach Norden hin an-

steigen lasst.

Derzeit leben in Mihlhausen ca. 33.700 Einwohner?. Die demografische Entwicklung der
Stadt war in den vergangenen Jahren allerdings von einem stetigen Bevdlkerungsriick-
gang gepragt (vgl. Tabelle 3). Insgesamt nahm die Einwohnerzahl zwischen 2003 und
2013 um ca. 7 % ab (- 2.527 Personen). Damit lag der Bevdlkerungsriickgang prozentual
aber niedriger als im Unstrut-Hainich-Kreis (- 10,2 %) und dem des Landes Thiringen
(- 9 %).

1 Luftlinie.
2 Angaben der Stadt Miihlhausen, Stand 31.12.2013.
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Tabelle 3: Einwohnerentwicklung in Mihlhausen 2003 - 2013

Jahr Einwohner Veranderung in %
2003 36.230
2004 35.936 -0,8
2005 35.585 -1,0
2006 35.147 -1,2
2007 34.810 -1,0
2008 34.452 -11
2009 34.301 -04
2010 34.184 -0,3
2011 34.102 -0,2
2012 33.953 -04
2013 33.703 -0,7

Quelle: Stadt Muhlhausen, Stand jeweils 31.12., GMA-Berechnungen; ca. Werte gerundet

In den letzten Jahren vollzog sich in Mihlhausen auch ein demographischer Wandel, im
Sinne eines zunehmenden Alterungsprozesses der Bevoélkerung (vgl. Abbildung 5). So ist
der Anteil der Uber 65-jahrigen seit 2003 von 20,2 % auf 34,2 % angestiegen. Gleichzeitig
nahm aber der Anteil der Personen im Haupterwerbsalter (25- bis unter 65 Jahre) ab. Ei-
ne ebenfalls negative Entwicklung hat der Anteil der 18- bis unter 25-jahrigen zu ver-
zeichnen: der Anteil sank von 9,2 % auf 5,9 %. Auch der Anteil der Kinder und Jugendli-
chen bis 18 Jahre ist im Betrachtungszeitraum von 15,3 % auf 14,2 % gesunken. Positiv
anzumerken ist allerdings, dass der Anteil der unter 6 jahrigen einen leichten Anstieg von
4.5 % auf nunmehr 4,7 % erfahren hat.
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Abbildung 5: Bevdlkerung nach Altersklassen in Mihlhausen 2003 — 2013
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Quelle: Stadt Miihlhausen, GMA-Darstellung

In Muhlhausen sind derzeit etwa 15.270 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte! am
Arbeitsort registriert. Diese Bedeutung am Arbeitsmarkt wird auch im Pendlersaldo deut-
lich: 8.621 Einpendlern stehen etwa 4.528 Auspendler gegeniiber. Dies gibt die hohe Stel-
lung als bedeutender Arbeitsort in der Region wieder. Die wichtigsten Arbeitgeber im Ort
sind in zahlreichen Branchen zu verorten. Hier sind vor allem die Lebensmittelindustrie
und Landwirtschaft (u. a. Mihlhduser GmbH; Mihlhauser Fleisch GmbH), Elektroindustrie
(u. a. Berghof Automationstechnik GmbH), Automobil- und Schienenfahrzeugindustrie
(Continental AG; MM Move Metall GmbH, FTE automotive Méve GmbH) und die Leichtin-
dustrie (Textilveredlung Gebr. Hecht GmbH) zu benennen. Weitere wichtige Unternehmen
sind die TUPAG Holding AG, die Interkordsa GmbH, die Jittner Orthopadie KG, das
Okumenische Hainich Klinikum sowie das Hufeland Klinikum. Dartiber hinaus sind weitere
zahlreiche mittelstandische Unternehmen in Mihlhausen verortet. Die Arbeitslosenquote
lag im Jahresdurchschnitt 2013 bei ca. 11 %?2.

1 Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Stand: Oktober 2014.
2 Angaben der Stadt Mihlhausen, Jahresdurchschnitt 2013.
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Landesentwicklungsprogramm Thuringen 2025
Karte 3 - Zentrale Orte und Infrastrukturen
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Abbildung 6: Beschaftigte in Muhlhausen im Vergleich (je 1.000 Einwohner)
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Quelle: Bundesagentur fur Arbeit (Stichtag 30.06.2013), GMA-Darstellung

Der Tourismus spielt in Mihlhausen eine groRere Rolle. Dies spiegelt sich auch in den
Ankiinften und Ubernachtungen der Hotelbetriebe und privaten Unterkiinfte wider. Im ver-
gangenen Jahrzehnt sind die Ankiinfte von 32.522 auf 53.808 und die Ubernachtungen
von 65.383 auf 119.115 stark angestiegen®. Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer liegt
bei rund 2 Tagen. Zahlreiche Sehenswirdigkeiten und Ausflugsziele laden zu einem
Kurzurlaub ein. Dartiber hinaus ist Mihlhausen als guinstiger Ausgangspunkt fir Ausfliige

in die Region und die umliegenden Stadte zu sehen.

2. Standortgefuge des Einzelhandels

Die Einzelhandelsstruktur Muhlhausens wird von mehreren Einkaufslagen bzw. Standort-

bereichen gepragt:

1 Angaben Stadt Mihlhausen; Statistisches Landesamt Thiringen, Stand jeweils 31.12.
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= Die Haupteinkaufslage in Muhlhausen erstreckt sich im Wesentlichen entlang des
Steinweges in der noérdlichen Innenstadt. Das verortete Einzelhandelsangebot um-
fasst dabei alle Bedarfsbereiche, wobei der Schwerpunkt im kurz- bis mittelfristigen
Bedarf liegt. Als Magnetbetriebe fungieren hier u. a. ein AWG Modecenter, eine
Mdiller Drogerie, Intersport, Takko Fashion, NKD, Mayers Markenschuhe sowie je-
weils eine Rossmann und dm Filiale. Dartber hinaus sind zahlreiche kleinere Ge-
schafte sowie inhabergefihrte Fachbetriebe (u. a. Lebensmittelhnandwerk, Speziali-
tatengeschéfte / Feinkost, Blumen, Bekleidung, Schreibwaren, Lotto Totto und
Schmuck) anséssig. Erganzt wird die Einzelhandelsstruktur durch diverse Dienst-
leistungen und Gastronomiebetriebe sowie Offentliche Einrichtungen, u. a. Ge-
meindeverwaltung, Kino, Kirche, offentliche Toilette. Insgesamt erstreckt sich die

lang gezogene Hauteinkaufslage Uber eine Entfernung von ca. 430 m.

= Als wesentliche Nahversorgungszentren in Mihlhausen wurden die Bereiche
FeldstralRe, Forstbergstralle, Thomas-Mintzner-Strafe und Wanfrieder Stral3e
identifiziert. An den Standorten sind neben Lebensmittelbetrieben (Supermarkt,
Discounter) erganzende Einzelhandelsbetriebe diverser Branchen (u. a. Getran-

kemarkte, Backerei, Fleischerei, Florist) etabliert.

= Darlber hinaus konnten in der Kernstadt Miihlhausen mehrere Nahversorgungs-
standorte definiert werden. Hierbei handelt es sich um einen Netto Markt in der
MittelstralRe, einen Lidl Discounter in der StralRe Hinter der Harwand, einen Aldi
Markt in der Marcel-Verfaille-Allee und einen Netto Markt in der Eisenacher Stral3e.
Diese Lebensmittelméarkte Ubernehmen fir ihnr Umfeld wichtige nahversorgungsre-

levante Funktionen.

. In der Reststadt Mihlhausen befinden sich weitere hauptsachlich autokundenori-
entierte Standortlagen des Einzel- und Lebensmitteleinzelhandels.
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3. Aktueller Einzelhandelsbestand in Mihlhausen

Zum Zeitpunkt der Erhebung® waren in Muhlhausen insgesamt 368 Betreibe mit einer

Verkaufsflache von ca. 83.060 m? und einem Bruttoumsatz von ca. 193,8 Mio. € p. a. an-

sassig.

Davon entfielen ...

= 120 Betriebe (ca. 31 % des Gesamtbestandes) mit einer Verkaufsflache von ca.
22.900 m22 (28 % der Gesamtverkaufsflache) auf den Nahrungs- und Genussmit-

telsektor und

. 248 Betriebe (69 %) mit einer Verkaufsflache von ca. 60.160 m23 (72 %) auf den
Nichtlebensmittelbereich (vgl. Tabelle 4).

Tabelle 4: Betriebe und Verkaufsflachen des Einzelhandels in Mihlhausen

Daten . ) .
Warengruppen Betriebe Verkaufsflache in m2+*
Nahrungs- und Genussmittel 120 22.900
Gesundheit, Kérperpflege 24 3.725
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 20 2.250
Biicher, PBS*, Spielwaren 15 2.592
Bekleidung, Schuhe, Sport 68 15.950
Elektrowaren 21 3.585
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 42 12.543
Sonstiger Einzelhandel 58 19.515
Nichtlebensmittel insg. 248 60.160
Einzelhandel insg. 368 83.060
* PBS = Papierwaren, Biurobedarf, Schreibwaren
* Mehrbranchenunternehmen aufgeteilt
Quelle: GMA-Erhebungen 2014; ca.-Werte gerundet

1 April 2014.
2 Mehrbranchenbetriebe aufgeteilt.
8 Mehrbranchenbetriebe aufgeteilt.
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In der strukturellen und teilrdumlichen Betrachtung des Muhlhduser Einzelhandels fallen

einige Besonderheiten auf:

= Die rechnerische Durchschnittsgrofe der Geschéafte betragt ca. 225 m2 VK.

Dieser Wert liegt etwas unterhalb des Durchschnittswertes im Bundesgebiet (ca.

250 m2). Grund hierfur ist der relativ hohe Anteil kleinflachiger Betriebe.

In der Detailbetrachtung verfiigen rund 51 % der Muhlhauser Geschafte tber Ver-

kaufsflachen von weniger als 50 m2. Diese Betriebe reprasentieren allerdings nur

einen geringen Verkaufsflachenanteil von 6 %. Insbesondere in der Muhlh&user

Innenstadt ist der Einzelhandelsbesatz Uberwiegend kleinteilig ausgepragt. Die

durchschnittliche Betriebsgrdf3e liegt hier nur bei ca. 120 m2. In dem geringen Wert

kommt auch die spezielle kleinteilige Baustruktur der Immobilien zum Ausdruck.

Demgegentber weisen 7 % der Geschéfte Verkaufsflachen von mindestens 800

m2 auf. Deren Verkaufsflachenanteil liegt bei 53 % des Gesamtbestandes (vgl.

Abbildung 7). In Mihlhausen sind insgesamt 26 grol3flachige Betriebe (mind. 800

m? VK) ansassig.

Abbildung 7:  BetriebsgrofRenklassen des Einzelhandels in Mihlhausen
80% -
53%
51% ’
50% - 48%
40% -
. . 30%
30% - 27% 259,
20% 1 15% 15 15%
1% 7
o] WM. II ™
0% T T . 1
unter 50 m? 50 - 199 m? 200- 799 m? 800 m? und grofRer
m Betriebe Verkaufsflache Umsatz

Quelle: GMA-Erhebungen 2014
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Zur Bewertung der Nahversorgungssituation wurden um die Standorte der Lebensmittel-
markte Entfernungsradien von etwa 500 m angesetzt, welche eine ful3laufige Entfernung
von etwa 10 Gehminuten entsprechen. Die Nahversorgungszentren und -standorte sowie
die ergdnzenden Lebensmittelbetriebe verteilen sich in Mihlhausen nahezu Uber die ge-
samte Kernstadt. Aufgrund der dispersen Verteilung der Standorte kann eine gute Nah-
versorgungsstruktur gewahrleistet werden. Die Versorgung mit v. a. Waren des téglichen
Bedarfs ist somit angemessen sichergestellt. V. a. die Nahversorgungszentren tberneh-
men (u. a. begrindet in ihrer Multifunktionalitat) einen héheren Status ein, der sich auch in

ihrer rechtlichen Einordnung als zentraler Versorgungsbereich widerspiegelt.
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Exkurs: Markenportfolio des Einzelhandels in Muhlhausen / Thiringen

Neben quantitativen Parametern des Einzelhandelsbesatzes (z. B. Verkaufsflachenbe-
stand) sind Markenshops (sog. ,Retail Brands®) fur die Akzeptanz, das Image und die
Ausstrahlungskraft eines Einzelhandelsstandortes wichtig. Eine differenzierte Analyse der
Ausstattung von Muhlhausen mit Markenshops sollte in diesem Kontext Aufschluss tUber
die aktuelle Qualitat des ortlichen Einzelhandels im Markenbereich geben. Ziel der Analy-
se war es dabei auch Anbieter zu identifizieren, die noch nicht im Stadtgebiet ansassig

sind, aber prinzipiell fiir eine Ansiedlung in Mihlhausen in Frage kommen.

Vor dem Hintergrund der definierten Aufgabenstellung zur Erstellung eines Markenportfo-

lios fur Muhlhausen wurden folgende Einzelaspekte analysiert:

= Erfassung der Markenshops sowie des generellen Markenangebots in den Muhl-
hauser Einzelhandelsbetrieben

= Gegenuberstellung des aktuellen Markenangebotes in Mihlhausen mit den in
Deutschland gangigen Betrieben und Marken (vgl. Tabelle 5)

= Identifikation der in Muhlhausen noch nicht vorhandenen und gleichzeitig potenzi-
ell ansiedelbaren Markenshops

= Zusammenstellung einer Anforderungsliste an den Makro- und Mikrostandort fir
die ansiedelbaren Markenshops, mit Hinweisen und Kontaktdaten zu den jeweili-

gen Firmen.

Als wesentliche Erkenntnisse der Bestandsanalyse des Markenartikelangebotes in Mihl-
hausen kdnnen festgehalten werden (vgl. Abb. 8):

. Im Stadtgebiet sind derzeit einige imagetrachtige oder bundesweit bekannte Mar-

ken in Form von Monolabel-Stores vertreten.

. Von Uberregional attraktiven und bekannten Markenshops konnten mehr in der
Innenstadt von Miuhlhausen vertreten sein (,Stars*). Diese wirde die Magnetwir-

kung des Stadtzentrums verstarken.
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= Mehrere Marken, v. a. aus dem mittleren und dem gehobenen Bekleidungsseg-
ment (z. B. Bench, Cecil, Desigual, edc by Esprit, eterna, Gerry Weber, Jack & Jo-
nes, Only, S. Oliver) sind in Miihlhausen in Fachgeschaften als Kollektionen erhalt-
lich.

Abbildung 8: Markenprasenz des Einzelhandels in Miuhlhausen
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Quelle: GMA-Erhebungen 2014

Markenshops und Markenkollektionen, die noch nicht in Mihlhausen prasent sind, aber
gleichzeitig Standorterfordernisse benennen, welche im Stadtgebiet prinzipiell erfiillbar
sind, bilden die Hauptzielgruppe fiir Akquisitionsbemihungen der Wirtschaftsforderung.
Die infrage kommenden Markengeschéfte wurden deshalb in Tabelle 5 zusammenge-
stellt.

Voraussetzung fur eine erfolgreiche Akquisition dieser Betriebe ist ein adaquates und

konkretisierbares Standort- und Flachenangebot in der Muhlhduser Innenstadt, das teil-
weise erst geschaffen werden muss.
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Tabelle 5: Geeignete Markenshops zur Erganzung des Einzelhandelsbesatzes in der Mihlhauser Innenstadt

Anbieter

Branche / Sortimente

Flachenbedarf
in m2

Lageanforderungen

Kontaktdaten
Ansprechpartner

Tee Gschwendner

Tee und Zubehor

ca. 30-80

la-Lage

Tee Gschwendner

HeidestralRe 26

53340 Meckenheim

Tel. 02225 9214-0

Email: fasshender@teegschwendner.de

Jaques’ Weindepot

Weine und Spirituosen

ca. 80 - 200

la-Lage

Jaques' Wein-Depot Wein-Einzelhandels GmbH
Bilker Allee 49

40219 Dusseldorf

Email: expansion@jaques.de

vom Fass

Likore, Brande, Ole, Essig

ca. 50 - 100

la-Lage

vom Fass AG

Am Langholz 17

88289 Waldburg

Tel. 07529 9745-0
Email: box@vomfass.de

neuform Reformhaus

Lebensmittel,
Naturkosmetik

ca. 80 - 200

la- oder 1b-Lage

neuform VDR e.G.
Ernst-Litfal3-StraRe 16
19246 Zarrentin

Tel. 038851 510

Email: info@neuform.de

The Body Shop

Parflimeriewaren

ca. 50 - 100

la-Lage

The Body Shop Germany GmbH
Georg Glock StralRe 18

40474 Dusseldorf

Tel. 0211 91311 9900

Email franchise.de@thebodyshop.com

Mc Paper

Bicher, PBS, Spielwaren

ab ca. 120

la-Lage

Mc Paper AG
Hohenzollerndamm 150-151
14199 Berlin

Email: info@mcpaper.de

Buddelei

Damenbekleidung

ab ca. 100

la-Lage

Buddelei-Mode BmbH & Co. KG, Bloherfelder Str.

254-276

26129 Oldenburg

Tel.: 01805-289015

Email: service@gina-laura.com
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Anbieter

Branche / Sortimente

Flachenbedarf
in m2

Lageanforderungen

Kontaktdaten
Ansprechpartner

Chelsea

Damen- und Herrenbeklei-
dung (junge Mode)

ca. 100 — 200

la-Lage

Chelsea Franchise GmbH
Handwerkerstrale 8

15366 Hoppegarten

Tel. 03342 306200

E-Mail: hp.office@clinton.de

Liberty Woman

Damenbekleidung

ca. 80 - 140

la-Lage

Liberty Damenmoden GmbH
Siemensstralie 9

32312 Lubbecke

Tel.: 05741-3250

Email: info@liberty-woman.com

Nicolas Scholz (NIC)

Herrenbekleidung

ca. 70 -180
mind. 5m
Ladenfront

la-Lage

BONITA GmbH & Co. KG
Kesseldorfer Rott 39
46499 Hamminkeln

Tel. 02852 950-110

Jeans Fritz

Damen-, Herren-,
Kinderbekleidung

250 — 400,
ebenerdig,

mind. 7 m Laden-
front

la-Lage

Jeans Fritz Handelsgesellschaft fir Mode mbH
Tengerner Stral3e 143

32609 Hullhorst

Tel. 05744 512-0

Email: expansion@jeans-fritz.de

Happy Baby

Kinderbekleidung

ca. 200 - 400

la- oder 1b-Lage

baby & family GmbH

by EK/servicegroup

Elpke 109

33605 Bielefeld

Tel: 0521 2092-851

Email: kontakt@babyundfamily.de

CBR Companies

Damenbekleidung

120 - 180
mind. 6 m
Ladenfront

1 a-Lage

CBR Companies GmbH

Hunausstr. 5

29227 Celle

Email: expansion@cbr-companies.de

WMF

Haushaltswaren

ca. 70— 100

la-Lage

Wrttembergische Metallwarenfabrik AG
Eberhardstr.

73309 Geislingen an der Steige

Tel.: 07331/251

Email: info@wmf.de

Quelle: GMA-Markenportfolio 2014
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4. Veranderungen des Einzelhandelsbestandes in Mihlhausen

Ein Vergleich der Erhebungen in den einzelnen Hauptwarengruppen in den Jahren 2007
und 2014 zeigt folgendes Bild:

= Ruckgang der Betriebszahl: - 57 Betriebe bzw. -13 %
. Abnahme der Verkaufsflache um ca. 1.405 m? bzw. 2 %
= Strukturpragende Zugange:
- Norma Discounter, Netto Discounter
- Ernstings Family
- Euronics XXL
- Matratzen Concord, Tedi
= Strukturpragende Abgange:
- Edeka Supermarkt

- Schlecker-Filialen.

Die Abnahme der Verkaufsflache in Mihlhausen resultiert vorwiegend aus Abschmelzun-
gen von Betrieben. Hinsichtlich dieses Riickgangs unterliegt die Stadt Mihlhausen einem
deutschlandweiten Trend, der seit mehreren Jahren durch Konzentrationsprozesse und
wirtschaftliche Probleme einzelner Betriebe durch einen Rickgang der Geschéfte ge-

kennzeichnet ist.
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Exkurs: Leerstandssituation des Einzelhandels in Milhausen

Im Rahmen der GMA-Bestandserhebungen! des Einzelhandels wurden im Stadtgebiet
von Mihlhausen auch leerstehende Ladenlokale erfasst. Insgesamt wurden dabei 167
Leerstande ermittelt. Sie konzentrieren sich v. a. auf die Mihlhduser Innenstadt und die
umliegenden Bereiche der Altstadt sowie die Wanfrieder Stral3e, die Ammersche StralRe

und die Karl-Marx-Stral3e.

In der ,Innenstadt” wurden 41 ungenutzte Ladenlokale ermittelt. Sie sind insbesondere im
sudostlichen und westlichen Innenstadtbereich verortet. In der Kategorie ,Nahversor-
gungszentren“ konnte die GMA lediglich einen Leerstand feststellen. Dieser steht vor al-
lem im Zusammenhang mit dem unzeitgemafen Marktauftritt des Umfeldes um den Netto
Markt sowie einer eingeschrankten Einsehbar- und Erreichbarkeit des Standortes. Insge-
samt ist die Leerstandsquote des Einzelhandels in Muhlhausen mit ca. 31 % als ,hoch* zu

klassifizieren.

Angesichts der allgemeinen Tendenz zur Angebotskonzentration von Einzelhandelsge-
schaften in gut frequentierten Standortlagen dirfte es nur in begrenztem Umfang realis-
tisch sein, die im Muhlh&user Stadtgebiet vorhandenen Leerstande mit neuen Geschéften
zu belegen, zumal die betroffenen Gebaude und Flachen oft als sanierungsbedurftig oder
zu klein einzustufen sind. In vielen Fallen sollten die Haus- und Grundstlickseigentiimer,
besonders in der Innenstadt, deshalb z. B. tourismusrelevante Dienstleister und Einrich-
tungen sowie sonstige Dienstleister als Mieter in Betracht ziehen. Auch wenn diese Nut-
zungsart nicht dieselbe immobilienwirtschaftliche Rentabilitat besitzt wie der Einzelhandel,
tragt sie doch zu einer Attraktivierung der Standortlage und zur Revitalisierung der Immo-
bilien bei.

1 April 2014.
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5. Ausgewaéhlte Ausstattungs- und Strukturkennziffern des Muhlhauser

Einzelhandels

In Ergéanzung der absoluten Angaben zum Einzelhandelsbestand ermdglichen auf Ein-
wohner bezogene Ausstattungs- und Strukturkennziffern im kommunalen Vergleich eine
weiterfuhrende Beurteilung der Muhlh&user Einzelhandelsstruktur. In Tabelle 7 wurde
dazu der lokale Einzelhandelsbestand den Indexzahlen von Stadten vergleichbarer Gréfe
oder zentralortlicher Wertigkeit gegeniber gestellt. Alle Daten stammen aus Einzelhan-
delserhebungen der GMA in den genannten Orten.

Die in MUhlhausen ermittelte Verkaufsflache von ca. 83.060 m2 entspricht einer Verkaufs-
flachenausstattung von rd. 2.431 m2 je 1.000 Einwohner. Diese Kennziffer ist im kommu-
nalen Vergleich als leicht Gberdurchschnittlich zu klassifizieren. In dem Wert kommt auch
zum Ausdruck, dass der Mihlhduser Einzelhandel Versorgungsaufgaben fir ein Gberwie-
gend landlich strukturiertes Umland zu erfillen hat (Stichwort: ,Zentral6rtliche Funktion®).
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Tabelle 6: Ausstattungskennziffern des Miuhlhauser Einzelhandels im kommunalen Vergleich
Daten Betriebe je 1.000 Einwohner m2 VK je 1.000 Einwohner
Einwohner .

Bundesland im Basisjahr Nahrungs- Nicht-lebens- | Einzel-handel Nahrungs- Nicht-lebens- Einzel-

Stadt und Genuss- mittel ins und Genuss- mittel handel

a mittel g- mittel insg.

Muhlhausen Thiringen 33.703 3,5 7,4 10,9 743 1.687 2.431

Sangerhausen | Sachsen- 29.631 3,1 6,9 10,0 668 1.861 2.529
Anhalt

Wernigerode | Schsen- 33.700 3,4 8,3 11,7 810 1.818 2.627
Anhalt

Backnang Baden- 35.603 2,9 5,0 7.9 797 2.930 3.727
Wiirttemberg

Bad Vilbel Hessen 31.273 1,9 4.4 6,3 442 1.226 1.668

Naumburg Sachsen- 29.025 3,4 8,9 12,3 676 1.585 2.261
Anhalt

Tuttlingen Baden- 34.797 2.4 6,6 9,0 747 1.960 2.707
Wiirttemberg

GMA- 30.001 -

Kennziffer* Deutschland 40.000 25 57 8,3 610 1.760 2.370

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2014, ca.-Werte gerundet

* GMA-Kennziffernstudie; Vergleichshasis = 25 Stadte mit 30.000 bis 40.000 Einwohnern;
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[ll.  Nachfragesituation

1. Marktgebiet und Bevdlkerung

Die Definition des Marktgebietes fir den Miuhlhauser Einzelhandel ist eine wichtige Vo-
raussetzung fur die Ermittlung des Einwohnerpotenzials und der zur Verfigung stehenden
Kaufkraft. Als Marktgebiet wird der Bereich definiert, innerhalb dessen mit regelméRigen,
dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an dem Standort gerechnet wird.
Das Marktgebiet lasst sich dartber hinaus entsprechend der Nachfrageintensitéat und der
Kundenbeziehungen nach Zonen untergliedern. Zur Abgrenzung des Marktgebietes wur-
den folgende Kriterien herangezogen:

= wesentliche Strukturdaten der Stadt / verkehrliche Erreichbarkeit / topografische
Gegebenheiten
. Eigenattraktivitat des Versorgungsangebotes / Angebotssituation im Einzelhandel

in Muhlhausen / Wettbewerbssituation im Umland, z. B. Eisenach, Sondershau-
sen, Bad Langensalza, Erfurt

= Ergebnisse einer Haushaltsbefragung und einer Einzelhandlerbefragung® im
Muhlhauser Marktgebiet.

= Pendlerbeziehungen mit dem Umland
= Ergebnisse mehrerer GMA-Analysen im Untersuchungsraum (u. a. Erfurt)
] Erkenntnisse aus zwei projektbegleitenden Arbeitskreisen, u. a. mit Vertretern der

Stadtverwaltung Miuhlhausen, der Lokalpolitik, der IHK, des Einzelhandelsverban-
des und weiteren Personlichkeiten und Funktionstragern

= Angaben ortlicher Einzelhandler zu ihrem betrieblichen Kundenverflechtungsbe-
reich sowie
= ausgezahlte Zeit- und Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Er-
fahrungswerte).
1 Die Ergebnisse der Einzelhandlerbefragung hdngen dem Einzelhandelskonzept in Anlage
2 an.
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Aufgrund der zuvor genannten Faktoren wird die Aul3engrenze des Marktgebietes v. a.

durch die nérdlich gelegene Autobahn A 38 und die im Siden verlaufende A 4 begrenzt.

Daruber hinaus spielt im Norden die Einkauforientierung der Bevélkerung von Leinefelde-

Worbis eine Rolle: aufgrund der Nahlage zur A 38 sind die umliegenden gréReren Stadte

fur sie schnell erreichbar. Nach Osten hin wird die Ausdehnung durch die Marktgebiete

der Stadte Sondershausen und Erfurt bzw. Bad Langensalza begrenzt. Im Westen stellt

die von Nord nach Sud fuhrende Bundesstralle B 27 sowie diverse geografische Erhe-

bungen eine natlrliche Grenze dar.

In dem solchermalRen abgegrenzten Marktgebiet des Einzelhandels leben aktuell ca.

130.670 Einwohner. Die Zone | reprasentiert das Mihlhduser Stadtgebiet, wahrend die

Zonen Il und Il das Uberdrtliche Marktgebiete (vgl. Tabelle 7 und Karte 3) abbilden. Die

Kundenbeziehungen nehmen mit der Entfernung zum Stadtgebiet hin ab, so dass in Zone

[l nur noch geringe Kundenbeziehungen gegeben sind.

Tabelle 7:

Einwohner im Marktgebiet des Mihlhauser Einzelhandels

Zonen des Marktgebietes Einwohner Anteil in %
Zone | Stadt Muhlhausen / Thiuringen 33.700 26
Zone ll Teile der Landkreise Eichsfeld,
Unstrut-Hainich-Kreis und 43.940 34
Kyffhauserkreis
Zone Il Teile der Landkreise Eichsfeld,
Unstrut-Hainich-Kreis und des 53.030 40
Werra-Meil3ner-Kreises
Zonen | =l insgesamt 130.670 100
Quelle: Stadt Muhlhausen Stand 31.12.2013; Thiringer Landesamt fur Statistik, Stand

30.06.2013; Hessisches Statistisches Landesamt, Stand 31.12.2013; ca.-Werte gerundet

In der Ausdehnung des Marktgebietes wird die héhere zentralortliche Bedeutung Muihl-

hausens als Mittelzentrum und die damit verbundene Uberdrtliche Versorgungsaufgabe

deutlich.
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2. Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet des Muhlhauser Einzelhandels

Die Berechnung des potenziell erschlielBbaren Kaufkraftvolumens im abgegrenzten
Marktgebiet wird speziell fir die Wirtschaftsgruppe Ladeneinzelhandel und Ladenhand-
werk vorgenommen. Dazu werden aktuelle Daten des Statistischen Bundesamtes Wies-
baden sowie GMA-Kaufkraftwerte herangezogen, die auf intensiven Marktrecherchen

beruhen.

Das Kaufkraftpotenzial wird fur den stationdren Einzelhandel im engeren Sinne (ohne
Autohandel, Treibstoffhandel an Tankstellen, Brennstoffhandel sowie verschreibungs-
pflichtige Medikamente in Apotheken) berechnet. Die jahrliche Pro-Kopf-Ausgabe liegt in
Deutschland laut GMA-Berechnungen bei ca. 5.247 €.1, davon entfallen ca. 1.870 € auf

Nahrungs- und Genussmitteln p. a.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft das lokale Kauf-
kraftniveau zu beriicksichtigen. MB Research errechnet den Kaufkraftindex auf der
Grundlage der amtlichen Steuerstatistik. Fur Mihlhausen liegt der Kaufkraftindex mit 85,3
unter dem bundesdurchschnittlichem Niveau (= 100,0). Entsprechend des einzelhandels-
relevanten Kaufkraftniveaus wird der jahrliche Ausgabesatz pro Kopf der Wohnbevoélke-
rung etwas nach unten korrigiert. Der jahrliche Pro-Kopf-Ausgabewert liegt daher in der
Stadt Muhlhausen bei ca. 4.490 €.

1 Bei Apotheken wird lediglich der Kaufkraftanteil der nicht verschreibungspflichtigen Medi-
kamente beriicksichtigt. Diese werden auch als ,over the counter“-Artikel bezeichnet.
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Abbildung 9:  Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau von Mihlhausen im Ver-
gleich

Erfurt 95,2
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Heiligenstadt

Sondershausen
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Bad Langensalza
Leinefelde-Worbis

Muihlhausen
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Quelle: MB Research, Niirnberg 2013
Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet des Einzelhandels von

Muhlhausen belauft sich auf ca. 599,2 Mio. €. Davon entfallen auf das Stadtgebiet Muhl-
hausen ca. 150,9 Mio. € und auf das uberdrtliche Marktgebiet ca. 448,3 Mio. €.
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Tabelle 8: Kaufkraft im Marktgebiet des Einzelhandels von Mihlhausen
Zone | Zone ll Zone lll EZG Gesamt

Nahrungs- und Genussmittel 53,8 70,5 89,2 213,5
Gesundheit, Kérperpflege 10,2 13,4 16,9 40,5
Blumen, zool. Bedarf 3,7 4.8 6,1 14,6
Bicher, Schreib- / Spielwaren 7,6 10,0 12,6 30,2
Bekleidung, Schuhe, Sport 19,5 25,7 32,4 77,6
Elektrowaren, Medien, Foto 15,1 19,8 25,0 59,9
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 16,7 22,0 27,8 66,5
Sonstige Sortimente 24,3 31,8 40,3 96,4
Nichtlebensmittel insg. 97,1 127,5 161,1 385,7
Einzelhandel insg. 150,9 198,0 250,3 599,2
Quelle: GMA-Berechnungen 2014

3. Umsatzleistungen und Kaufkraftbewegungen des Muhlhauser Einzel-

handels

3.1 Umsatzleistung des Muhlh&user Einzelhandels

Die Umsatzleistung des Muhlhauser Einzelhandels im Geschéftsjahr 2013 wurde in Form

einer qualifizierten Schatzung ermittelt. Als Grundlage dienten die erfassten Verkaufsfla-

chen und an die Standortsituation und Leistungsfahigkeit der einzelnen Betreiber ange-

passte Produktivitaten (= Umsétze je m2 VK / Jahr). Insgesamt erzielte der Mihlh&auser

Einzelhandel demnach eine Umsatzleistung von

ca. 193,8 Mio. €.

Davon entfielen ca. 74,6 Mio. € (38 %) auf Nahrungs- und Genussmittel und ca.
119,2 Mio. € (62 %) auf Nichtlebensmittel (vgl. auch Tabelle 9). Rund 60 % des Gesam-

tumsatzes wurde mit Kunden aus dem Stadtgebiet erzielt. Der Kaufkraftzufluss aus dem

Uberértlichen Verflechtungsbereich betrug somit 40 %. Dieser Wert ist im Vergleich mit
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leistungsfahigen Stadten ahnlicher zentralortlicher Funktion als durchschnittlich einzustu-

fen.

Die Leistungsfahigkeit des Muhlhduser Einzelhandels kann auch anhand von Verkaufs-
flachenproduktivitaten eingeschatzt werden. Sie ermitteln sich aus dem Verhéltnis der
branchenbezogenen Umsétze und der jeweils vorhandenen Verkaufsflachen. Gegenwar-

tig werden demnach folgende Umsétze je m2 VK / Jahr erzielt:

= Nahrungs- und Genussmittel ca. 3.240 €/ m2 VK
= Gesundheit, Kérperpflege ca. 3.650 €/ m2 VK
] Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf ca. 2.490 €/ m2 VK
= Bucher, PBS?, Spielwaren ca. 2.850 €/ m2 VK
= Bekleidung, Schuhe, Sport ca. 1.600 €/ m2 VK
. Elektrowaren ca. 5.190 €/ m2 VK
= Hausrat, Einrichtung, Mébel ca. 1.240 €/ m2 VK
= Sonstiger Einzelhandel ca. 1.680 €/ m2 VK.

In den meisten Warengruppen erzielt der Mihlhduser Einzelhandel durchschnittliche Ver-
kaufsflachenproduktivitaten. Bei Nahrungs- und Genussmitteln, Gesundheit / Korperpfle-
ge, Bekleidung / Schuhe / Sport sowie in der Warengruppe Elektrowaren sind die Werte
jedoch als leicht unterdurchschnittlich einzustufen. Dies ist auf eine z. T. hohe Verkaufs-
flichenausstattung im Stadtgebiet, aber auch auf einen recht groRen Verkaufsflachenan-
teil von Betriebstypen mit geringer Flachenproduktivitat zurtickzufiihren (u. a. Fachmark-
te).

1 Bei allen Angaben handelt es sich um Bruttoumsatze.

2 PBS = Papierwaren, Birobedarf, Schreibwaren.
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3.2 Kaufkraftbewegungen des Mihlhéauser Einzelhandels

Durch Gegenulberstellung des in den Zonen des Einzugsgebietes ermittelten Nachfrage-
potenzials und der um auRerértliche Kaufkraftzufliisse bereinigten Umsatzwerte kénnen
die Kaufkraftbewegungen des Muihlhauser Einzelhandels errechnet werden. Die Ermitt-
lung der Kaufkraftzu- und -abflisse erfolgt dabei getrennt fir die beiden Hauptwarengrup-
pen Nahrungs- und Genussmittel und Nichtlebensmittel sowie fiir den Einzelhandel insge-
samt.

3.2.1 Kaufkraftbewegungen bei Nahrungs- und Genussmitteln

Nach den angestellten Berechnungen belief sich der Miuhlhauser Einzelhandelsumsatz

bei Nahrungs- und Genussmitteln im Jahr 2013 auf:

ca. 74,6 Mio. € (unbereinigter Bruttoumsatz)
A ca. 25,6 Mio. € (aul3erortlicher Kaufkraftzufluss)

= ca. 49,0 Mio. € (Umsatzanteil Wohnbevolkerung Mihlhausen).

Durch Gegentberstellung des bereinigten Umsatzes mit der fir Midhlhausen ermittelten
Kaufkraft errechnet sich die Kaufkraftbindung:

ca. 49,0 Mio. € ca. 53,8 Mio. € = ca. 91 %
(Umsatz Muhlh&user Bev.) (Kaufkraft Muhlhauser Bev.) (Kaufkraftbindung).

Demnach flieRen aus Muhlhausen 9 % (ca. 4,8 Mio. €) der Kaufkraft fir Nahrungs- und
Genussmittel ab, oder werden von nicht einzelhandelsrelevanten Betriebsformen abge-

schopft (z. B. GroRhandel, Direktvermarktung, ambulanter Handel)®.

1 Hauptgrund fir die Kaufkraftabfliisse sind Pendler, die ihren Bedarf z. T. an ihren aus-
wartigen Arbeitsorten decken.
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3.2.2 Kaufkraftbewegungen bei Nichtlebensmitteln

Analog zu dem bei Nahrungs- und Genussmitteln angewandten Berechnungsverfahren
lassen sich auch die Kaufkraftbindung und der Kaufkraftabfluss des Mihlhduser Einzel-

handels im Nichtlebensmittelsektor einschatzen:

ca. 119,2 Mio. € (unbereinigter Bruttoumsatz)
A ca. 52,8 Mio. € (aul3erortlicher Kaufkraftzufluss)

= ca. 67,1 Mio. € (Umsatzanteil Wohnbevoélkerung Mihlhausen).

Durch Gegenlberstellung des bereinigten Umsatzes mit der fir MUhlhausen im Jahr 2013

errechneten Kaufkraft von ca. 26,3 Mio. € lasst sich folgende Kaufkraftbindung ermitteln:

ca. 67,1 Mio. € : ca. 97,1 Mio. € = ca. 69 %
(Umsatz Miuhlhauser Bev.) (Kaufkraft Miihlhauser Bev.) (Kaufkraftbindung).

Die in H6he von ca. 31,0 Mio. € aus Muhlhausen abflieRende Kaufkraft bezieht sich Uber-
wiegend auf den mittel- und langfristigen Bedarf, der u. a. in Erfurt oder Nordhausen ge-
deckt wird. Darliber hinaus wird Kaufkraft auch durch Internet-Shopping (z. B. ebay, ama-
zon) abgefihrt oder es werden Einkaufe in auswartigen Orten getatigt, z. B. wahrend ei-
nes Urlaubes. Starke Kaufkraftabfliisse sind in den Warengruppen Biicher / PBS? / Spiel-
waren, Bekleidung / Schuhe / Sport, Elektrowaren sowie Hausrat / Einrichtung / Mdbel

und Sonstiger Einzelhandel zu verzeichnen.

1 PBS = Papierwaren, Birobedarf, Schreibwaren.
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Tabelle 9: Umsaéatze und Marktanteile des Miuhlhéauser Einzelhandels
Kaufkraft-/lUmsatzquellen Aus Zone | Aus Zone ll Aus Zone lll
Umsatz
Kauf- Markt- Kauf- Markt- Kauf- Markt- .Stadt.
. Umsatz . Umsatz : Umsatz INsg. In
Warengruppen kraft anteil in Mio. € kraft anteil in Mio. € kraft anteil in Mio. € Mio. €
in Mio. € in % ' in Mio. € in % ' in Mio. € in % ' '
Nahrungs- und Genussmittel 53,8 91 49,0 70,5 25 17,6 89,2 9 8,0 74,6
Gesundheit, Kérperpflege 10,2 86 8,8 13,4 28 3,8 16,9 6 1,0 13,6
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 3,7 87 3,2 4,8 30 1,4 6,1 16 1,0 5,6
Biicher, PBS*, Spielwaren 7,6 61 4,6 10,0 22 2,2 12,6 5 0,6 7,4
Bekleidung, Schuhe, Sport 19,5 78 15,2 25,7 26 6,7 32,4 11 3,6 25,5
Elektrowaren 15,1 57 8,6 19,8 31 6,1 25,0 15 3,8 18,5
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 16,7 46 7,7 22,0 23 51 27,8 10 2,8 15,6
Sonstiger Einzelhandel 24,3 74 18,0 31,8 37 11,8 40,3 8 3,2 33,0
Nichtlebensmittel insg. 97,1 68 66,1 127,5 30 37,1 161,1 10 16,0 119,2
Einzelhandel insg. 150,9 76 115,1 198,0 30 54,7 250,3 10 24,0 193,8

*PBS = Papierwaren, Blirowaren, Schreibwaren
Quelle: GMA-Berechnungen 2014, ca.-Werte gerundet
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3.2.3 Kaufkraftbewegungen und Zentralitét

In der Stadt Muhlhausen wurde im Jahr 2013 ein Kaufkraftvolumen in H6he von ca. 150,9
Mio. € ermittelt, dem mit Einwohnern im Einzugsgebiet eine Gesamtumsatzleistung von
insgesamt ca. 193,8 Mio. € gegeniibersteht (vgl. Tabelle 9). Es konnte demnach per Sal-
do ca. 42,9 Mio. € mehr durch den ortsansassigen Einzelhandel und das Ladenhandwerk
gebunden werden als Kaufkraft mit Einwohnern Muhlhausens zur Verfiigung stand. Die
Stadt hat somit eine gréRere Versorgungsbedeutung fiir das Umland. Uber alle Waren-
gruppen hinweg wurde eine Kaufkraftbindungsquote von ca. 128 % erzielt. Sie kann fol-

gendermalien interpretiert werden:

= Muhlhausen erreicht mit einer Kaufkraftbindung von insgesamt 128 % im Vergleich
mit Stadten ahnlicher GrolRe und zentraldrtlicher Bedeutung eine durchschnittliche
Quote. Dieser als Zentralitatskennziffer! bezeichnete Wert stellt eine wichtige Ori-
entierung fur die Versorgungsbedeutung einer Stadt fur ihr Umland sowie fiir deren
Entwicklungspotenzial dar. Diese Gegentberstellung von Umsatz und Kaufkraft
bringt somit auch unabhangig von der Stadtgrof3e die ,Attraktivitat” einer Stadt in
der Region zum Ausdruck. Zentralitatswerte tUber 100 weisen auf einen Bedeu-
tungsiberschuss (hohe Kaufkraftbindung, Zuflisse aus dem Umland) und Werte

unter 100 auf einen Netto-Kaufkraftabfluss hin.

= Innerhalb einzelner Branchen sind jedoch deutliche Unterschiede in der Kaufkraft-
bindung resp. Zentralitat festzustellen (vgl. Abbildung 10). Nahrungs- und Ge-
nussmittel erreichen eine Zentralitat von 138 %. Die htéchste Zentralitéat der Bran-
chen im Nichtlebensmittelbereich erreicht mit 188 % die Warengruppe Optik / Uh-
ren, Schmuck, gefolgt von Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf mit 154 % sowie
Blumen, zoolog. Bedarf mit 151 %. Diese Werte lassen sich auf ein gro3es Ange-
bot in diesen Branchen zuriickfihren. Stark unterdurchschnittliche Zentralitaten
werden hingegen bei den Branchen Hausrat, Einrichtung, Mobel, Biicher, Schreib-

und Spielwaren sowie bei sonstigem Einzelhandel gesehen.

. Die branchenbezogene Zentralitat im Bereich Nahrungs- und Genussmittel er-
scheint mit 138 % relativ hoch. Auf Grund der auch Uberregional ausstrahlenden

1 Verhaltnis zwischen Umsatz und Kaufkraft der Wohnbevdlkerung.
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Marktbedeutung einzelner Betriebe wie Kaufland, Herkules und weiterer Super-
markte ist diese Bindungsquote gerechtfertigt und sollte so weiter gefestigt bzw.

gestarkt werden.

Die Marktbedeutung in den Sortimentsbereichen Drogeriewaren und Blumen /
Pflanzen / zoolog. Bedarf sowie Bekleidung / Schuhe / Sport ist als durchschnittlich
einzustufen. Der etwas niedrigere Marktanteil in den Bereichen Bucher / PBS /
Spielwaren, Elektrowaren sowie Hausrat / Einrichtung / Mébel steht im Zusam-
menhang mit der Kleinflachigkeit der Anbieter bzw. dem Fehlen gréRerer Magnet-

betriebe.

Der Marktanteil in der Warengruppe ,Sonstiger Einzelhandel” liegt in Mihlhausen
mit 76 % im durchschnittlichen Bereich. Die darunter subsumierten Sortimente ha-

ben weniger Marktbedeutung.

Abbildung 10: Zentralitat des Muhlhauser Einzelhandels
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4. Haushaltsbefragung im Marktgebiet des Miuhlhauser Einzelhandels

4.1  Aufgabenstellung

Zur Absicherung der Datengrundlage wurde im Zuge der Erarbeitung des Einzelhandels-
konzeptes fir die Stadt Muhlhausen eine Haushaltsbefragung durchgefiihrt. Die Befra-
gungsergebnisse wurden u. a. zur Abgrenzung des Marktgebietes und zur Einschatzung
des Einkaufsverhaltens herangezogen.

Um offene und spontane Aussagen der Interviewten zu erhalten, wurden als Befragungs-
verfahren Telefoninterviews gewahlt. Diese Methodik hat auch den Vorteil, im direkten
Kontakt eventuelle Rickfragen sofort klaren zu kénnen. Dartber hinaus steigt bei telefo-
nischen Interviews erfahrungsgeman die generelle Auskunftsbereitschaft mit Bezug auf
sog. ,offene Fragen® deutlich an.

Die Befragung wurde als geschichtete Zufallsstichprobe konzipiert. Die rdumliche Auftei-
lung der rd. 300 Interviews erfolgte unter Zugrundelegung der realen Einwohnerverteilung
im Marktgebiet der Stadt Muhlhausen, allerding nicht in Bezug auf die Altersstruktur.
Demnach entspricht die Verteilung der Befragten nicht einer Gewichtung nach Altersgrup-
pen der Bevdlkerung. Die Telefoninterviews wurden zwischen dem 05. und 27. Juni 2014
von geschultem Befragern der SCMT-Unternehmergesellschaft aus Heddesbach an allen
Werktagen und samstags jeweils zwischen 09:00 und 20:00 Uhr durchgefihrt. Die Befra-
gungsdauer lag im Schnitt bei ca. 15 Minuten. Insgesamt konnten 310 auswertbare Inter-
views in die statistische Auswertung einbezogen werden.

Als Grundlage der Befragung diente ein mit der Stadtverwaltung abgestimmter Interview-
bogen, der u. a. folgende Themenbereiche abdeckte?:

1 Dabei handelt es sich um Fragen, deren Antwortmdoglichkeiten nicht in standardisierter
Form vorgegeben sind, sondern frei beantwortet werden kénnen.

2 Der Fragebogen ist in Anhang 1 einsehbar. Anhang 2 enthalt die nach Zielgruppen diffe-
renzierten Auswertungstabellen.
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= Konsumentenverhalten, u. a.

Einkaufshaufigkeit / Einkaufsfrequenz

Verkehrsmittelwahl beim Einkauf

Grunde fur oder gegen einen Einkauf in Mihlhausen

bevorzugter Einkaufsort nach Warengruppen

Wahrnehmung von Erganzungsangeboten zum Einzelhandel / Aktivitaten-
kopplung

Haufigkeit des Einkaufs auRerhalb von Mihlhausen.

] Bewertung der Stadt MUihlhausen als Einkaufsort, u. a.

Qualitéat des Einzelhandelsangebotes

Verkehrs- und Parkplatzsituation

positive und negative Verdnderungen des Einkaufsortes und Einzelhan-
delsangebotes in den vergangenen Jahren

fehlende Sortimente und Betriebstypen

Verbesserungsvorschlage (stadtebaulich, verkehrlich, absatzpolitisch)
positive und negative Aspekte des Einzelhandelsstandortes Muhlhausen.

Die 310 Befragten wiesen folgende soziodemografische Merkmale auf:

. Altersgruppe

. bis 25 Jahre 33 Befragte bzw. 11 %

. 25 — 45 Jahre 165 Befragte bzw. 53 %

. 46 — 65 Jahre 87 Befragte bzw. 28 %

. uber 65 Jahre 25 Befragte bzw. 8 %.
. Geschlecht

. mannlich 145 Befragte bzw. 47 %

. weiblich 155 Befragte bzw. 53 %.

Von den Befragten lebten ca. 28 % in einem 1- oder 2-Personen-Haushalt und 72 % in

einem 3- oder mehr-Personen-Haushalt. 125 (bzw. 40 %) der befragten Personen stamm-
ten aus dem Muhlhauser Stadtgebiet (Zone I), wahrend 175 (60 %) auf3erhalb Muhlhau-

sens wohnten.
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4.2 Ergebnisse der Haushaltsbefragung in Mihlhausen

Im nachfolgenden Kapitel werden die wesentlichen Ergebnisse der Haushaltsbefragung
zum Einkaufsverhalten in Mihlhausen und seinem Umland erlautert. Wesentliche Ergeb-
nisse werden dariiber hinaus in Diagrammen optisch veranschaulicht. Die Darstellung
folgt dabei der Fragenreihenfolge im Interviewbogen.

Frage 1: » Wie haufig kaufen Sie in Miuhlhausen ein?*

Die Intensitat der Kundenbindung an den Einkaufsort Muhlhausen kommt u. a. in der Ein-
kaufshaufigkeit zum Ausdruck. Bezogen auf die interviewten Konsumenten ergibt sich
dabei das in Abbildung 10 dargestellte Verteilungsmuster der Einkaufsfrequenzen.

Die Befragungsergebnisse belegen, dass die Mehrzahl der Kunden (68 %) mindestens
einmal pro Woche! in Muhlhausen einkaufen. Demgegeniber kaufen lediglich 15 % der
Befragten alle ein bis zwei Monate oder seltener hier ein. Erfahrungsgeman liegt die Kon-
takthaufigkeit bei den Einwohnern Mihlhausens deutlich héher als bei Auswartigen.

1 Einkaufshaufigkeit: taglich oder mindestens einmal wéchentlich.
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Abbildung 11: Einkaufshaufigkeit in Mihlhausen

B keine Angabe mdoglich W taglich
B mindestens einmal wochentlich alle 1-2 Wochen
| alle 1-2 Monate seltener / nie

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung Juni 2014; n = 310

Frage 2: » Was erledigen Sie in Mihlhausen bevorzugt?*

Die Befragungsergebnisse zu den bevorzugten Erledigungen in Mihlhausen machen den
hohen Stellenwert des Einkaufens als Besuchsgrund transparent. 48 % der Befragten
gaben das Einkaufen als wichtigste Aktivitat an (vgl. Abbildung 12). Gleichzeitig zeigt sich
aber auch eine beachtliche Bedeutung komplementarer Nutzungen. So entfielen insge-
samt 27 % der Nennungen auf Arztbesuche, Bankgeschafte, die Inanspruchnahme von
Kultur-, Freizeit-, Sportangeboten und Dienstleistungen sowie Gastronomiebesuchen. Die
Zahl von Mehrfachnennungen? unterstreicht die Rolle von Aktivitatenkopplungen, welche
wiederum Beleg fir die Multifunktionalitat der Mihlhduser Innenstadt sind.

1 310 Befragte machten insgesamt 528 Angaben.
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Abbildung 12: Bevorzugte Erledigungen in Mihlhausen
kaufe ein 250

arbeite/gene zur Schule _ 87

besuche Dienstleister
gehe zum Arzt
Treffe VerwandschaftF reunde - M
besuche Gastronomie -
besuche Kultur-/Freizeit-/Sportangebote - 25
erledige Bankangelegenheiten l a
Sonstiges | 2
bummeln | 1

Heimatstadt | 1

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung Juni 2014; Mehrfachnennungen mdéglich, n = 528

Frage 3: » Welche Hauptgriinde sprechen aus lhrer Sicht fir einen Einkauf in
Muhlhausen?*

Im regionalen Standortwettbewerb besitzt der Einkaufsort Mihlhausen aus Sicht der Kon-
sumenten mehrere Vor- und Nachteile. Um diese herauszuarbeiten, wurde den Befragten
eine Liste moglicher Grunde vorgelegt, die fir den Einzelhandelsstandort sprechen konn-
ten. Von den Interviewten wurden dabei die in der nachfolgenden Abbildung dargestellten
Aspekte als besondere Vorziige angegeben.
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Abbildung 13: Grinde fir den Einkauf in Mihlhausen
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Quelle: GMA-Haushaltsbefragung Juni 2014; Mehrfachnennungen maéglich; n = 504

Als wichtigster Grund fir den Einkauf in Mihlhausen wurde von den Befragten die ,glins-
tigen Offnungszeiten” angegeben. Scheinbar sind hier die Offnungszeiten gut mit anderen
Aktivitdten bzw. Erledigungen koppelbar. Weiterhin lobt ein Grof3teil der Befragten den
.personlichen Kontakt“ zu bestimmten Geschaften bzw. dem Personal und dem ,guten
Service* bzw. die ,freundliche Bedienung”. Diese Aspekte sind insbesondere auch vor
dem Hintergrund eines hohen Anteils inhabergefthrter und kleinteiliger Fachgeschafte in
Muhlhausen zu interpretieren. Andererseits spielen auch funktionale Grinde (u. a. Muhl-
hausen als Wohnort) ebenfalls eine Rolle bei der Wahl des Einkaufsortes. Eine geringe
Bedeutung wurde hingegen den Aspekten ,schone Einkaufsstadt, den ,speziellen Ge-
schaften* und der ,Moglichkeit zum Bummeln® beigemessen. In diesen und anderen Be-
reichen verflgt der Einzelhandelsstandort Mihlhausen offensichtlich noch tber Profilie-
rungspotenziale (vgl. Abbildung 13).

Frage 4: » Welche Hauptgrinde sprechen aus lhrer Sicht gegen einen Einkauf
in Mihlhausen?*

Als wichtigster Grund, nicht in Muhlhausen einzukaufen, kristallisiert sich mit grof3em Ab-
stand das zu geringe Angebot bzw. die fehlende Auswahl an Geschéften heraus (92 Nen-
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nungen). Des Weiteren wurde mit 31 Nennungen der auswartige Arbeitsort als Einkaufs-
destination angegeben. Die tGbrigen Argumente gegen einen Einkauf in Mihlhausen spie-
len statistisch gesehen hingegen nur eine untergeordnete Rolle und sind fir die groR3e
Mehrzahl der Konsumenten nicht entscheidungsrelevant. Positiv hervorzuheben ist, dass
nur 227 Mal Grunde gegen den Einkauf in Mihlhausen genannt wurden, aber in Frage 3
deutlich mehr (504) positive Aussagen getroffen worden sind.

Abbildung 14: Grunde gegen den Einkauf in Muhlhausen

zu geringes Angsbot/ fehlende Auswahl 92
auswartiger Arbeitsort'Wohnort [ NNENEGEGEGEGEGEGEGEGEEEEEEEE ;1
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viele kleine Geschafie [l 4
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Versand/Internet Einkauf [ 2
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Altersgrinde | 1
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schwierig mit dem Bus zu erreichen || 1

ungiinstige Offnungszeiten | 1

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung Juni 2014; Mehrfachnennungen mdéglich, n = 227

Frage 5: »Welches Verkehrsmittel benutzen Sie Uberwiegend fur Einkaufe in
Muhlhausen?*

Die Angaben zur Verkehrsmittelwahl geben Aufschluss Uber die Bedeutung einzelner
Verkehrstrager und die daraus evil. resultierenden infrastrukturellen Erfordernisse (z. B.
Parkplatzangebot) am Einkaufsort Muhlhausen.

Im Ergebnis belegt Frage 5, dass der motorisierte Individualverkehr (Pkw und Motorrad)
mit 87 % die weitaus hdchste Bedeutung fiir das Einkaufen besitzt, was insbesondere
auch im Zusammenhang mit dem Uberwiegend landlich strukturierten Marktgebiet Muhl-
hausens zu interpretieren ist. Einen gewissen Stellenwert hat aber auch der OPNV (Bus)
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mit ca. 7 %. Eine eher geringe Bedeutung besitzen hingegen der ful3laufige Verkehr (2 %)
und das Fahrrad / Mofa (4 %).

Abbildung 15: Bevorzugte Verkehrsmittel fir den Einkauf in Mihlhausen

2%

B Pkw B Motorrad mBus Fahrrad/Mofa B zu Fuld

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung Juni 2014; n = 310

Der hohe Anteil des motorisierten Individualverkehrs belegt die Relevanz eines angemes-
senen Parkplatzangebotes in Nahlage zur Miuhlhduser Hauptgeschéaftslage, aber auch
deren kundenfreundliche Ausschilderung und eine konsistente Parkplatzbewirtschaftung.

Frage 6: » Wie oft kaufen Sie in anderen Stadten / Orten (auf3erhalb Muhlhau-
sens) ein?*

Die Angaben zur Einkaufshaufigkeit in auswartigen Orten machen transparent, dass regi-
onale Einkaufsalternativen von den Probanden mit Gberraschend geringer Frequenz ge-
nutzt werden. So gaben 56 % der Befragten an, nur alle ein bis zwei Monate oder sogar

seltener in anderen Orten einzukaufen. Somit kommt in den Befragungsergebnissen indi-
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rekt eine durchaus starke Kundenbindung an den Muhlhduser Einzelhandel zum Aus-
druck.

Abbildung 16: Einkaufshaufigkeit in auswartigen Orten

B keine Angabe moglich W taglich
B mindestens einmal wochentlich alle 1-2 Wochen
W alle 1-2 Monate seltener / nie

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung Juni 2014; n = 310

Frage 7: »In welcher Stadt / Gemeinde kaufen Sie folgende Waren bevorzugt
ein?*

Die Analyse der Antwortmuster in Frage 7 ermdglicht eine differenzierte Betrachtung der
Einkaufsorientierungen nach Warengruppen. Die Auswertung erfolgt dabei getrennt fir

den kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf.

Die Einkaufsorientierungen im kurzfristigen Bedarfsbereich sind stark auf Muhlhausen
ausgerichtet. Bei Lebensmitteln wird ein Wert von ca. 83 % erreicht, aber auch bei Droge-
rie-, Parfimerie-, Apothekerwaren sowie bei Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf wer-
den Werte von 78 % bzw. 76 % erreicht und zeugen von einer starken Bindung an Muhl-

hausen (vgl. Abbildung 17). Nennungen alternativer Einkaufsorte beziehen sich im kurz-
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fristigen Bedarfsbereich zum grofdten Teil auf Befragte mit Wohnorten auf3erhalb Muhl-

hausens.

Abbildung 17: Bevorzugte Einkaufsorte von Waren des kurzfristigen Bedarfs

Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf

Drogerie-, Parfiimerie-, Apothekenw aren

Lebensmittel

B Muhlhausen B Dingelstadt B Weinbergen O Nordhausen @ Schlottheim B Rodeberg B Anrode @ Esenach
O Unstrutthal B Erfurt O Jena O Oberroda O Weimar O Ammern O Diinw ald O Gotha
0O Kassel 0O Kullstedt O Langensalza O unterschiedlich O Inernet/Versand

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung Juni 2014; n=310

Im mittelfristigen Bedarfsbereich — der fur die Attraktivitdt der innerstadtischen Ein-
kaufslagen i. d. R. ausschlaggebend ist — kommt eine differenzierte Einkaufsorientierung
zum Ausdruck (vgl. Abbildung 18). Wahrend bei Bicher und Schreibwaren, Spielwaren,
Bekleidung, Schuhe / Lederwaren, Sport / Freizeitartikel sowie Foto und Zubehor mit Wer-
ten zwischen 70 % und 80 % noch eine relativ starke Einkaufsorientierung offenbart wird,
zeigt sich insbesondere bei Elektrowaren / Unterhaltungselektronik eine abnehmende

Bindung an den Einzelhandelsstandort Mihlhausen (61 %).

Dies ist vor dem Hintergrund eines fir die Kunden méglicherweise unattraktiven und be-
grenzten Angebotes in diesen Sortimentsbereichen zu interpretieren. Als wesentliche Ein-
kaufsalternative zu Mihlhausen wird hier von den Befragten das Oberzentrum Erfurt und
die Stadt Nordhausen genannt. In dieser Branche spielt allerdings auch der Internet- und

Versandhandel eine steigende Rolle.
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Abbildung 18: Bevorzugte Einkaufsorte von Waren des mittelfristigen Bedarfs

Haushaltswaren, Glas/Porzellan/ Keramik

Foto und Zubehér

i I}

1, Unterhaltur onik

Sport-, Freizeitartikel

Schuhe, Lederwaren

Bekleidung

Spielwaren

Biicher / Schreibwaren

W Mihlhausen B Dingelstadt B Weinbergen ONordhausen @ Schiottheim B Rodeberg B Anrode M Eisenach O Unstrutthal W Erfurt OJena
O Oberroda O Weimar OAmmern O Dunwald O Gotha OKassel O Kullstedt O Langensalza O unterschiedlich O Inernet/Versand

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung Juni 2014; n = 310

Im langfristigen Bedarfsbereich zeigt sich eine etwas differenziertere Kundenbindung
(vgl. Abbildung 19). Wahrend Muhlhausen in den Warengruppen Optik und Garten-, Bau-
und Heimwerkerbedarf hohe Akzeptanzwerte erreicht, sind insbesondere in den Sorti-
mentsbereichen Mobel und Haus- / Tisch- / Bettwasche und Gardinen wesentlich geringe-
re Kundenorientierung zu konstatieren. Die daraus resultierenden Kaufkraftabfliisse beru-
hen in erster Linie auf einer eingeschrankten Angebotsvielfalt in Mdhlhausen. Als Ein-

kaufsalternative wird hier vor allem die Stadt Erfurt angefuhrt.

Abbildung 19: Bevorzugte Einkaufsorte von Waren des langfristigen Bedarfs

Uhren, Schmuck

Optik

Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf

Haus-, Tisch-, Bettwasche, Gardinen

Mbbel, Einrichtung

m Mihlhausen M Dingelstadt ®Weinbergen @ Nordhausen @ Schiottheim B Rodeberg m Anrode @ Esenach O Unstrutthal m Erfurt O Jena
0O Oberroda O Weimar O Ammern O Dinw ald O Gotha O Kassel O Killstedt Olangensalza O unterschiedich O Inernet/Versand

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung Juni 2014; n=310

(3]
~



GMAX

Einzelhandelskonzept Stadt Muhlhausen / Thiringen 2014 Berstung und Unmsetzung

Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich spielen auch Interneteinkdufe und Versand-
handel z. T. eine beachtliche Rolle. Die Inanspruchnahme digitaler Angebote variiert je-
doch nach Warengruppen. Eine relativ hohe Akzeptanz erreichen die Warengruppen Bui-
cher / Schreibwaren, Spielwaren, Sport- und Freizeitartikel, Elektrowaren / Unterhaltungs-
elektronik sowie Foto und Zubehor. Diese Ergebnisse sind wiederum Folge eines defizita-
ren stationaren Angebotes in Mihlhausen. Andererseits erreicht der Internethandel in

diesen Branchen bundesweit hohe Wachstumsraten.

Frage 8: ,Denken Sie einmal an die Geschéafte und Einkaufsméglichkeiten in

Muhlhausen. Wie beurteilen Sie folgende Punkte?*

In Frage 8 stand die differenzierte Bewertung der Einkaufsmaoglichkeiten in der Mihlh&au-
ser Innenstadt im Mittelpunkt. Die Befragten konnten zu folgenden Punkten ein Urteil ab-

geben:

= Preis-Leistungs-Verhaltnis

= Freundlichkeit der Bedienung
. Beratung / Service

. Einkaufsatmosphare

. Gestaltung der Geschafte

. Angebotsvielfalt

" Ladendéffnungszeiten

. Servicequalitat.

Die abgegebenen Bewertungen werden in Abbildung 20 als Durchschnittsnoten (1 = sehr
gut bis 5 = mangelhaft) prasentiert. Sie sind erfreulicherweise ein Beleg dafir, dass Muhl-
hausen als Einkaufsort Giberwiegend positiv eingeschatzt wird.
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Abbildung 20: Beurteilung der Einkaufsmaoglichkeiten in Mihlhausen

Servicequalitat ‘
Ladenéffnungszeiten A

Angebotsvielfalt

A

Gestaltung der Geschéfte

Einkaufsatmosphére

Beratung / Service A

Freundlichkeit der Bedienung

Preis- / Leistungsverhaltnis

1 2 3 4 5

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung Juni 2014; n = 310

Die Notenskala der abgegebenen Noten reicht von 2,3 bis 3,2 und bewegt sich damit
durchweg im Bereich ,gut* bis ,befriedigend”. Die schlechteste Bewertung entfiel auf den
Aspekt ,Angebotsvielfalt und bestatigt somit die Erkenntnisse aus Frage 4 (Griinde ge-
gen den Einkauf in Mihlhausen). Die besten Benotungen mit jeweils 2,3 erhielten die

Punkte ,Freundlichkeit der Bedienung*, ,Gestaltung der Geschéafte" und ,Servicequalitat”.

Frage 9: » Welche Angebote vermissen Sie in Mihlhausen?*

Von den befragten Personen wurden insgesamt 326 Anregungen und Erganzungswun-
sche zur Angebotssituation des Einzelhandels in Muhlhausen geauf3ert (vgl. Abbildung
21). Demnach ware v. a. in den Sortimentsbereichen Elektrowaren (46 Nennungen) eine
Ausweitung des Angebotes wiinschenswert. Auch in den Sortimentsbereichen Bekleidung
(35 Nennungen), Gastronomie (35 Nennungen), Moébel und Matratzen (31 Nennungen),
Schuhe (20 Nennungen) und Sonder- bzw. UbergréRen (20 Nennungen) konstatieren die

Kunden die Notwendigkeit eines Ausbaus.
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In einer Gesamtbetrachtung ist festzuhalten, dass die vorher dargelegten Ergebnisse si-
cherlich auch vor dem Hintergrund der vielfaltigen Angebote in den umliegenden Mittel-

zentren, insbesondere in Erfurt und Nordhausen zu interpretieren sind.

Abbildung 21: Angebotsdefizite in Mihlhausen

Elektrowaren 45
Oberbekleidung, gem. Sortiment I 35
mehr Gastronomie/Besondere Restaurantes (Gehobene Gastronomie, .. NG 35
Mobel (inkl. Matratzen) I 31
Schuhe I 20
Geschafte fir Sondergréien/Ubergrofen I 20
Hochwertige Bekleidung/Schuhe / Markenartikel IS 1o
Lebensmittel, Feinkost, Reformwaren, Naturkost, Bio I 18
Haushaltswaren (GPK, Geschenkartikel) I 17
Sportbekleidung / -schuhe [ -artikel GGG 15
Heimtextilien (Haus-, Tischwésche, Bettwische, Bettwaren, Gardinen, Wolle,.. IIEEEEG_G_—__ 10
Drogerie, Kosmetik, Parfimerie I 3
Kinderbekleidung NN S
Anderungsschneidersi N S
Sonstige N S
Lederwaren (Handtaschen, Koffer) N S
Herrenbekleidung I S
Mode fir Altere NN 5
Spielwaren (chne PC-Spicle) N 4
Buchhandlung, Zeitschriften N 4
Weinlokal N 3
Hobby- / Bastelbedarf 1l 2
Junge Mode W 2
Einkaufszentrum W 1
Uhren, Schmuck
Kichenmakbel / -sinrichtung
Kurzwarengeschaft
Zoogeschaft

EEEN
Saoa s

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung Juni 2014; Mehrfachnennungen mdéglich; n = 326

Frage 10: » Welche positiven oder negativen Veranderungen sind lhnen in den
vergangenen Jahren in Miuhlhausen aufgefallen?”

In Frage 10 hatten die Befragten die Moglichkeit, sich zur Entwicklung des Einkaufsortes
Muhlhausen in den vergangenen Jahren zu dufRern. Es konnten mehrere Kriterien bewer-
tet werden, wobei die thematische Spanne stadtebauliche, verkehrliche und absatzpoliti-

sche Kriterien abdeckte.

Die Befragungsergebnisse machen transparent, dass die Konsumenten der Stadt eine
uberwiegend positive Entwicklung bescheinigen (vgl. Abbildung 22). Stagnative bzw. ne-
gative Entwicklungen wurden lediglich in dem Bereich Gastronomie und Cafés festge-

stellt. Eine deutliche Erhéhung der Attraktivitat wurde dagegen in den Bereichen Waren-
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angebot, Gestaltung der Innenstadt und der Geschéafte sowie bei Beratung und Service

als auch der Erreichbarkeit mit dem Bus konstatiert.

Abbildung 22: Veranderungen in Muhlhausen in den vergangenen Jahren

Warenangebot

Gestaltung der Geschéfte

Beratung/Service 8 1

Gastronomie/Cafés

Parkplatzsituation

Erreichbarkeit mit dem Bus

o
~
.
=
=
@
S ©
®

Gestaltung der Innenstadt

M besser gleich geblieben verschlechtert

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung Juni 2014; Angaben in Prozent; n je Aspekt=310

Trotz der Uberwiegend positiven Bewertungen ist bemerkenswert, dass dennoch ein ge-
wisser Anteil der Befragten sich nicht in der Lage sah, eine Beurteilung vorzunehmen. Bei
diesen Probanden ist es noch nicht gelungen, den Einkaufsort Mihlhausen nachhaltig zu

profilieren.

Frage 11: »Wenn Sie an die Verkehrs- und Parkplatzsituation in Mihlhausen,
denken, wie beurteilen Sie folgende Punkte?*

Frage 11 vertieft die Erkenntnisse der Frage 5 zur Verkehrsmittelwahl und zur Verkehrs-
und Parkplatzsituation in der Mihlh&user Innenstadt. Das hier abgegebene Notenspekt-
rum bewegt sich zwischen 2,4 und 3,7 (vgl. Abbildung 23). Mit Abstand am kritischsten
wurde die ,Fahrradfreundlichkeit” mit einer Note von 3,7 vergleichsweise negativ beurteilt.

Relativ positiv hingegen auf3erten sich die Befragten zur Erreichbarkeit mit dem Pkw (2,4).
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Abbildung 23: Bewertung der Verkehrs- und Parkplatzsituation in Mihlhausen
Erreichbarkeit mit Bus A
Fahrradfreundlichkeit A
FuBgangerfreundlichkeit A
Parkraumkosten A
Ausschilderung der Parkplatze A

Entfernung der Parkplétze zu den Geschéften

| A
Parkplatzangebot A
A

Verkehrsfluss-, belastung

Erreichbarkeit mit Pkw A

1 2 3 4 5

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung Juni 2014; n = 310

Bei allen Ubrigen Kriterien zeigt sich nur weniger differenziertes Notenspektrum. Offen-
sichtlich nehmen die Konsumenten die Einzelkriterien weder als besonders positiv hoch

als defizitar wahr.

Frage 12: »Welche Malinahmen kdnnten die oOrtlichen Handler noch ergreifen,
um Muhlhausen als Einkaufsort attraktiver zu machen?*

In Frage 12 bot sich den Kosumenten die Gelegenheit, mégliche MaRnahmen der Hand-
lerschaft zur Attraktivierung des Einkaufsortes Mihlhausen vorzuschlagen. V. a. folgende

Aspekte wurden in diesem Zusammenhang vor allem angesprochen:
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Anregungen Nennungen
] Sortiment ausweiten / Branchenmix verbessern 117

= bessere Beratung 45

= Preis-Leistungs-Verhaltnis verbessern 17

= bessere Einkaufsatmosphare schaffen / Geschaftsgestaltung 13

= Sitzgelegenheiten in den Geschéften einrichten 11

. kundenorientierter Handeln 10

. Freundlichkeit verbessern 10

Eine grol3e Relevanz wurde seitens der Befragten der Ausweitung des Sortimentes bzw.
der Verbesserung des Branchenmix beigemessen. Diese Aussage deckt sich mit Anga-
ben in den vorhergegangenen Fragen. Alle weiteren Aspekte spielen in der statistischen
Betrachtung hingegen eine geringe Rolle.

Frage 13: » Welche MaRnahmen kdnnte die Stadtverwaltung ergreifen, damit die
Muhlhauser Innenstadt als Einkaufsort attraktiver wird?*

Als moégliche MalRhahmen der Stadt zur Attraktivierung des Einkaufsortes Mihlhausen
wurden von den Befragten insbesondere folgende Punkte angesprochen:

Anregungen Nennungen
. Stadtgestaltung weiter aufwerten 79
= grolRere Unternehmen ansiedeln (z. B. Elektronikmarkt, C&A) 59
= Ansiedlungspolitik verstarken / mehr Geschéfte ansiedeln 53
= kostenloses Parken bzw. billigere Parkgebihren 47
= Errichtung eines Einkaufszentrums 26
= Verkehrsberuhigung in der Innenstadt 22

Die Ergebnisse zeigen, dass Kunden die Stadt in der Pflicht sehen, das Stadtbild trotz der
bereits guten Entwicklungen weiter aufzuwerten sowie ginstige Voraussetzungen fur die
Ansiedlung weiterer Einzelhandelsgeschéafte und somit eine Ausweitung des Angebotes
zu fordern. Auch bei der Verkehrs- bzw. Parkplatzsituation sehen die Interviewten Nach-
besserungsbedarf.
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IV. Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes

1. Bevolkerungs- und Kaufkraftprognose

Die Entwicklung des Kaufkraftvolumens im Marktgebiet des Muhlh&user Einzelhandels ist
neben konjunkturellen Einflissen auch von der kinftigen Entwicklung des Verbraucher-
verhaltens sowie der soziodemografischen Entwicklung abhéngig (z. B. Entwicklung des
Onlinehandels).

Nach der Bevolkerungsvorausberechnung fur die Stadt Mihlhausen ist bis zum Jahr 2020
von einer negativen Einwohnerentwicklung auszugehen (- 4,5 %)*. Insgesamt wird dem-
zufolge das Kaufkraftvolumen in der Stadt Midhlhausen ebenfalls abnehmen, da der er-
wartete Bevolkerungsverlust, nur teilweise durch eine leicht nominale Erhéhung der Pro-
Kopf-Ausgaben kompensiert werden kann? (vgl. Tabelle 11).

Tabelle 10: Einwohner im Marktgebiet des Mihlhauser Einzelhandels 2020

Zonen des Marktgebietes Einwohner Anteil in %
Zone | Stadt Muhlhausen / Thiuringen ca. 31.780 25
Zone ll Teile der Landkreise Eichsfeld,
Unstrut-Hainich-Kreis und ca. 41.465 33
Kyffhauserkreis
Zone Il Teile der Landkreise Eichsfeld,
Unstrut-Hainich-Kreis und des ca. 51.520 42
Werra-Meil3ner-Kreises
Zonen | =l insgesamt ca. 124.765 100

Quelle: Thuringer Landesamt fiir Statistik; Hessisches Statistisches Landesamt, 12. Koordinierte
Bevdlkerungsvorausberechnung; GMA-Berechnung ca.-Werte gerundet

1 Quelle: Thiringer Landesamt fur Statistik 12. Koordinierte Bevolkerungsvorausberech-
nung von Landkreisebene auf Gemeinden abgeleitet; ca.-Werte, gerundet.

2 Ohne Berlicksichtigung des Wertverlustes durch Inflation.
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Im Marktgebiet ist demnach im Jahr 2020 nur noch ein Kaufkraftvolumen von ca. 587,7
Mio. € zu erwarten. Die Einzelwerte nach Warengruppen und Zonen sind in Tabelle 11
dargestellt. Im Vergleich mit der aktuellen Situation entspricht die fir 2020 prognostizierte
Kaufkraft einem Ruckgang von ca. 11,5 Mio. € bzw. rd. 2 %.

Tabelle 11: Kaufkraft im Marktgebiet des Muhlhauser Einzelhandels 2020

Zone | Zone ll Zone I EZG Gesamt
Nahrungs- und Genussmittel 51,8 68,1 88,7 208,6
Gesundheit, Kérperpflege 9,9 13,0 16,9 39,8
Blumen, zool. Bedarf 3,5 4,6 6,0 14,1
Bicher, Schreib- / Spielwaren 6,9 9,1 11,8 27,8
Bekleidung, Schuhe, Sport 18,5 24,4 31,7 74,6
Elektrowaren, Medien, Foto 15,4 20,2 26,3 61,9
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 16,5 21,7 28,2 66,4
Sonstige Sortimente 23,4 30,9 40,2 94,5
Nichtlebensmittel insg. 94,1 123,9 161,1 379,1
Einzelhandel insg. 145,9 192,0 249,8 587,7
Quelle: GMA-Berechnungen
2. Umsatz- und Verkaufsflachenprognose des Muhlhauser Einzelhandels

bis 2020

Die im Jahr 2020 mogliche Umsatzleistung des Miuhlhauser Einzelhandels wird in Form
einer Modellrechnung, unter Verwendung des Marktanteilkonzeptes! ermittelt. Bei der

Ansetzung voraussichtlich erzielbarer Kaufkraftbindungsquoten wurde unterstellt, dass

1 Das Marktanteilkonzept wird u. a. von allen Kauf- und Warenhausunternehmen in Deutsch-
land zur Umsatzprognose verwendet.
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der drtliche Einzelhandel seine Marktstellung im Einzugsgebiet in den einzelnen Branchen

insgesamt erhalten kann?.

Bis zum Jahr 2020 kénnen unter den genannten Voraussetzungen folgende Umsatzleis-
tungen des Muhlhduser Einzelhandels erwartet werden (vgl. auch Tabelle 13).

Nahrungs- und Genussmittel

Zone I ca. 91 % von ca. 51,8 Mio. € =ca. 47,1 Mio. €
Zone I ca. 25% von ca. 68,1 Mio. € =ca. 17,0 Mio. €
Zone Il ca. 9% von ca. 88,7 Mio. € =ca. 8,0Mio. €
Zonen | —lll: ca.35% von ca. 208,6 Mio. € =ca. 72,1 Mio. €

Nichtlebensmittel

Zone [: ca. 68 % von ca. 94,1 Mio. € =ca. 63,8 Mio. €
Zone Il: ca. 30 % von ca. 123,9 Mio. € =ca. 36,0 Mio. €
Zone I ca.10% von ca. 161,1 Mio. € =ca. 16,1 Mio. €
Zonen | —ll: ca.31% von ca. 379,1 Mio. € =ca. 115,9 Mio. €

Auf Basis der vorstehenden Prognose ist im Jahr 2020 eine Gesamtumsatzleistung des
Muhlhauser Einzelhandels von ca. 188,0 Mio. € zu erwarten. Im Vergleich zum Jahr 2013

liegt der Umsatzwert somit um ca. 5,8 Mio. € bzw. 3 % niedriger.

Bei einer Gegenuberstellung der im Jahr 2013 erzielten Umsatzleistungen des Muhlh&au-
ser Einzelhandels mit den fir das Jahr 2020 prognostizierten Werten wird deutlich, dass
in fast allen Warengruppen ricklaufige Umsétze zu erwarten sind und deshalb die aktuell
vorhandene Verkaufsflache zukinftig nicht mehr in allen Betrieben 6konomisch ausgelas-

tet werden kann (vgl. Tabelle 12).

1 Bezogen auf die im Jahr 2013 errechneten Kaufkraftbindungsquoten und Streuumsétze.
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Tabelle 12: Umsatzprognosen und Marktanteile des Muhlhduser Einzelhandels 2020
Daten Zone | Zone ll Zone lll Umsatz
Warengruppen Kaufkraft I\;r?'[rl(e(;[l_ Umsatz | Kaufkraft '\;r?tr(la(itl- Umsatz | Kaufkraft '\;r?tr(la(itl- Umsatz insg. in
in Mio. € in % in Mio. € | in Mio. € in % in Mio. € | in Mio. € in % in Mio. € Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 51,8 91 47,1 68,1 24 17,0 88,7 9 8,0 72,1
Gesundheit, Kérperpflege 9,9 86 8,5 13,0 28 3,6 16,9 6 1,0 13,1
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 3,5 87 3,0 4,6 30 1,4 6,0 16 1,0 54
Bicher, PBS*, Spielwaren 6,9 61 4,2 9,1 22 2,0 11,8 5 0,6 6,8
Bekleidung, Schuhe, Sport 18,5 78 14,4 24,4 26 6,3 31,7 11 3,5 24,2
Elektrowaren 15,4 57 8,8 20,2 31 6,3 26,3 15 3,9 19,0
Hausrat, Einrichtung, Mdébel 16,5 46 7,6 21,7 23 50 28,2 10 2,8 15,4
Sonstiger Einzelhandel 23,4 74 17,3 30,9 37 11,4 40,2 8 3,3 32,0
Nichtlebensmittel insg. 94,1 68 63,8 123,9 30 36,0 161,1 10 16,1 115,9
Einzelhandel insg. 145,9 76 110,9 192,0 30 53,0 249,8 10 24,1 188,0

*PBS = Papierwaren, Blrowaren, Schreibwaren

Quelle: GMA-Prognose 2014, ca.-Werte gerundet
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Tabelle 13: Umsatzentwicklung des Einzelhandels in Muhlhausen bis 2020

Daten | ymsatz 2013 | Umsatz 2020 Umsatz-
in Mio. € in Mio. € (ﬁfferenz

Warengruppen ' ' in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 74,6 72,1 -34
Gesundheit, Kérperpflege 13,6 13,1 -0,5
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 5,6 5,4 -0,2
Bicher, PBS*, Spielwaren 7.4 6,8 -0,6
Bekleidung, Schuhe, Sport 25,5 24,2 -1,3
Elektrowaren 18,5 19,0 + 0,56
Hausrat, Einrichtung, Mdébel 15,6 15,4 -0,2
Sonstiger Einzelhandel 33,0 32,0 -1,0
* PBS = Papierwaren, Burobedarf, Schreibwaren

Quelle:  GMA-Prognose, ca.-Werte gerundet

Vor dem Hintergrund der bis 2020 durchweg riicklaufigen Umsatzleistungen wird die Not-
wendigkeit einer gezielten Standortsteuerung im Einzelhandelsbereich durch die Stadt
Muhlhausen augenscheinlich. Zur Stabilisierung des Versorgungsstandortes empfiehlt es
sich, im Rahmen personlicher Ansprachen von Handlern in Streu- und Nebenlagen mogli-
che Umlagerungen der Betriebe in die Innenstadt vorzubereiten und dadurch den abseh-
baren rdumlichen Konzentrationsprozess des Einzelhandels aktiv mitzugestalten.

3. Branchenbezogene Entwicklungspotenziale

Im Nahrungs- und Genussmittelsektor ist fir eine qualitativ gute Grundversorgung ins-
besondere der Mix an unterschiedlichen Betriebstypen ausschlaggebend.

Grundsatzlich ist hervorzuheben, dass in der Stadt Muhlhausen mit einem SB-Warenhaus
(Kaufland), sechs Vollsortimentern (Edeka, Rewe, tegut) sowie zehn Lebensmitteldis-
countern (Aldi, Netto, Lidl, Norma) ein ausgewogenes Verhaltnis der Betriebstypen zuei-
nander besteht. Das Angebot wird daruber hinaus von kleinteiligen Lebensmitteleinzel-
handel erganzt (u. a. Backer. Fleischer, Fachgeschéfte, Getrankemarkte). Mit der Erweite-
rung und Verlagerung eines Rewe Marktes und der Planung eines weiteren Aldi Marktes
am Standort ,,An der Burg"“ erfolgt derzeit eine Modernisierung und Ausweitung des Ange-
botes.
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Das derzeitige! Angebot im Nahrungs- und Genussmittelbereich kann fir die Einwohner
der Stadt Muhlhausen als sehr gut bezeichnet werden.

Die Ausstattungskennziffer in diesem Bereich liegt hier bei ca. 745 m? VK / 1.000 EW und
kann als stark Uberdurchschnittlich bezeichnet werden. Stadte mit einer vergleichbaren
Einwohnerzahl weisen hier einen Wert von ca. 610 m2 VK / 1.000 EW auf?.

Im Bereich Spielwaren bedarf es aber einer Ausweitung des Angebotes. Mit lediglich ei-
nem Fachgeschaft ist diese Branche hier noch unterreprasentiert. Dies wird auch durch
die geringe Zentralitat in diesem Bereich unterstrichen. Es bestehen somit noch Potenzia-
le, den Besatz zu vertiefen.

Auch bei Einrichtungswaren und Mdbeln werden Erganzungen empfohlen. Derzeit flief3t
ein Grof3teil der verfigbaren Kaufkraft v. a. nach Erfurt ab. Demnach besteht durchaus
noch Potenzial zur Ansiedlung eines Mobelmarktes zur qualitativen Aufwertung des An-
gebotes um auch die derzeit abflieRende Kaufkraft an die Stadt Mihlhausen zu binden.

4. Raumliche Entwicklungspotenziale

Grundsatzlich sollte in rAumlicher Hinsicht einer Verdichtung des bestehenden Einzelhan-
delsbesatzes vor der Entwicklung neuer Einzelhandelsschwerpunkte Prioritat eingeraumt
werden. Eine Ansiedlung ist aus stadtebaulicher und versorgungsstruktureller Sicht inner-
halb der Muhlhduser Innenstadt anzustreben.

In der Mihlh&user Innenstadt stehen derzeit v. a. im stdlichen Bereich zahlreiche Laden-
einheiten leer, welche jedoch aufgrund ihrer Ausstattung z. T. nicht mehr ,zeitgemafn”
(Zuschnitt, Barrierefreiheit etc.) sind. Einige dieser Ladeneinheiten sind daher im jetzigen
Zustand fur eine Nachnutzung als Einzelhandelsflache nicht mehr geeignet. Hier sollten
seitens der Eigentimer Moglichkeiten der Schaffung groRerer Verkaufsflachen tber Im-
mobiliengrenzen hinweg in Betracht gezogen werden. Bei den nicht zu vermittelnden La-
denlokalen sollte eine ansprechende Gestaltung durch das Einsetzen von Zwischendeko-
rationen angeregt werden.

1 Erhebungen im April 2014.
2 GMA-Vergleichskennziffernstudie 2009.

69



GMAS

Einzelhandelskonzept Stadt Mihlhausen / Thiringen 2014 Beratung und Unnsetzung

V. Einzelhandelskonzept fur die Stadt MUihlhausen

1. Ziele fur die Einzelhandelsentwicklung

Als wesentliche Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes sind zu nennen:

= Sicherung der Versorgungsfunktion

= qualitativer Ausbau des Einzelhandelsangebotes

= Vermeidung einer Angebotszersplitterung

= Konzentration des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebotes auf das Zentrum
= Stadtebauliche und einzelhandelsbezogene Aufwertung der Innenstadt.

Zur Steuerung des Einzelhandels auf kommunaler Ebene werden zwei einander bedin-

gende und aufeinander aufbauende stadtebauliche Konzepte bendtigt:

. die Erstellung eines sortimentsbezogenen Leitbildes der Stadtentwicklungspla-
nung, das als Grundlage fur die weitere Beurteilung von Ansiedlungsvorhaben
heranzuziehen ist (= Sortimentskonzept),

= die Formulierung von raumlichen Prioritaten hinsichtlich der Weiterentwicklung der
Flachen des Einzelhandels nach Standorten (= Standortkonzept). Mit der Festle-
gung und Begrindung der zentralen Versorgungsbereiche i. S. von § 1 Abs. 6
BauGB, 8§ 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB und § 11
Abs. 3 BauNVO.

Mit dem vorgeschlagenen Sortiments- und Standortkonzept sollen die Rahmenbedingun-
gen fir eine zukunftsorientierte und geordnete Entwicklung der Stadt Mihlhausen ge-
schaffen werden. Es ist an dieser Stelle darauf hinzuweisen, dass ein Einzelhandelskon-
zept nur die entsprechenden Rahmenbedingungen fir eine adaquate Entwicklung bereit-
stellt. Es entbindet jedoch nicht von weiteren aktiven Modernisierungs- und Aufwertungs-
mafinahmen in der zentralen Lage. Gleichzeitig dient das Einzelhandelskonzept auch als
Grundlage fur Einwande zu méglichen Ansiedlungen grofiflachiger Einzelhandelsbetriebe
in Nachbarkommunen. Einwdnde gegen die Planungen in anderen Kommunen gewinnen

erst an Gewicht, wenn ein aktuelles Einzelhandelskonzept die 6rtlichen Strukturen bewer-
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tet, z. B. Abgrenzung der schutzwirdigen Bereiche (zentrale Versorgungsbereiche), und

die stadtebaulichen Ziele herausstellt.

2. Standortkonzept

2.1 Begriff ,,zentraler Versorgungsbereich*

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr 2004 und der Einfihrung des zusatzli-
chen Absatzes 3 in 8 34 BauGB erfuhr der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches im
Baugesetz einen wesentlichen Bedeutungszuwachs.

Dies verdeutlichen die vier Schutznormen, die (auch) zentrale Versorgungsbereiche er-
fassen:?

= § 11 Abs. 3 BauNVO weist grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige ver-
gleichbare groR¥flachige Handelsbetriebe, die sich u. a. ,auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Stadt oder in anderen Stadten nicht nur unwesentlich
auswirken konnen*, ausdriicklich nur Kerngebieten und speziell fur diese Nutzung
festgesetzten Sondergebieten zu.

= § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung erweitert
das interkommunale Abstimmungsgebot dahin, dass sich Stadten sowohl gegentber
Planungen anderer Stadte als auch gegeniber der Zulassung einzelner Einzelhan-
delsnutzungen auf ,Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche” berufen
kénnen.

= § 34 Abs. 3 BauGB knupft die Zulassigkeit von Vorhaben im nicht beplanten In-
nenbereich, die sonst nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen waren, zuséatzlich
daran, dass von ihnen ,keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche in der Stadt oder in anderen Stadten” zu erwarten sein dirfen.

= 8§89 Abs. 2a BauGB ermdglicht es den Stadten nunmehr, fir die im Zusammenhang
bebauten Ortsteile i. S. v. § 34 BauGB ,zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche* mit einem einfachen Bebauungsplan die Zulassigkeit be-
stimmter Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zulassigen baulichen Nutzung zu
steuern.

Hinzuweisen ist auch auf die seit 01. Januar 2007 geltende Neufassung des 8§ 1 Abs. 6
BauGB. Hiernach sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere ,die Erhaltung
und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche* zu bertcksichtigen.

1 Quelle: Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, 2007, S. 77 f.
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Durch diese unterschiedlichen Schutznormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter
verschiedenen Aspekten geschiitzt bzw. kdnnen geschiitzt werden. Der Begriff des zent-
ralen Versorgungsbereiches wurde vom Gesetzgeber als unbestimmter Rechtsbegriff
eingefihrt, sodass keine allgemein glltige Definition vorliegt. Das OVG Munster fihrt in
einem Urteil (Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05) hierzu aus:

.Zentrale Versorgungsbereiche* sind réaumlich abgrenzbare Bereiche einer
Stadt, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt
durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine bestimmte
Versorgungsfunktion fir die Stadt zukommt. Ein ,Versorgungsbereich* setzt
mithin vorhandene Nutzungen voraus, die fir die Versorgung der Einwohner
der Stadt - ggf. auch nur eines Teiles des Stadtgebietes - insbesondere mit Wa-
ren aller Art von Bedeutung sind. [...].

LZentral* sind Versorgungsbereiche nicht nur dann, wenn sie nach Lage, Art
und Zweckbestimmung der Stadtweiten bzw. Ubergemeindlichen Versorgung
dienen. [...]. Vielmehr kénnen auch Bereiche fiur die Grund- oder Nahversor-
gung zentrale Versorgungsbereiche im Sinne von § 34 Abs. 3 BauGB sein. Das
Adjektiv ,zentral“ ist nicht etwa rein geografisch in dem Sinne zu verstehen,
dass es sich um einen rdumlich im Zentrum der jeweiligen Stadt gelegenen Be-
reich handeln muss, es hat vielmehr eine funktionale Bedeutung. Der Zusatz
.zentral* geht Uber die Bedeutung des Wortteils Versorgungsbereich* hinaus,
sodass eine bloRe Agglomeration von Einzelhandelsnutzungen in einem raum-
lich abgrenzbaren Bereich diesen allein noch nicht zu einem ,zentralen“ Ver-
sorgungsbereich macht. Dem Bereich muss vielmehr die Bedeutung eines
Zentrums fir die Versorgung zukommen. Dies ist zu bejahen, wenn die Ge-
samtheit der auf eine Versorgung der Bevolkerung ausgerichteten baulichen
Nutzungen in dem betreffenden Bereich aufgrund der Zuordnung dieser Nut-
zungen innerhalb des raumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmaRigen
Erschlieung und verkehrlichen Anbindung die Funktion eines Zentrums mit ei-
nem bestimmten Einzugsbereich hat, nadmlich die Versorgung des gesamten
Stadtgebiets oder eines Teilbereichs mit einem auf den Einzugsbereich abge-
stimmten Spektrum an Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs funk-
tionsgerecht sicherzustellen.”

Damit Ubernehmen zentrale Versorgungsbereiche die Funktion eines Zentrums zur Ver-
sorgung der Kommune bzw. eines Teilbereichs der Kommune mit einem bestimmten
Spektrum an Waren und Dienstleistungen. Es handelt sich um schutzwirdige Bereiche
i. S. des Baugesetzes, d. h. diese Bereiche dirfen durch Neuansiedlungen oder Erweite-
rungen von Einzelhandelsbetrieben in der Kommune und in Nachbarkommunen in ihrer

Funktionsfahigkeit nicht geschadigt werden.

2.2  Abgrenzung und Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche

Bei der raumlichen Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche kommt dem Einzelhandel
eine konstituierende Funktion zu. Die vorhandenen oder geplanten Einzelhandelsbetriebe
missen in einem raumlichen und funktionalen Kontext stehen und vom Kunden als
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zusammenhangende Versorgungslage wahrgenommen werden. Als Mal3stab dient die
fuBBlaufige Erreichbarkeit und der Geschéftsbesatz ohne bzw. nur mit kleineren Liicken.
Eine ausreichend hohe Kundenfrequenz wird haufig mafl3geblich von groRReren ,Magnet-
betrieben* gewéhrleistet. Jedoch kann sich die Attraktivitat eines zentralen Versorgungs-
bereiches auch aus einer Anzahl kleinerer Betriebe begriinden, sofern eine hohe Funkti-
onsdichte gegeben ist.

Abbildung 24: Abgrenzungskriterien flr zentrale Versorgungsbereiche

Einzelhandel / Komplementarnutzungen:

- quantitative Aspekte (z. B. Anzahl, Di-
mensionierung)

- qualitative Aspekte (z. B. Art der Nutzung,
Bestandsdichte)

Komplementar-
nutzungen

(= Erganzung)

stadtebauliche Gegebenheiten:

- stadtrumliche Z&asuren, z. B. Stralle mit
Barrierewirkung / Bahngleise / Topografie
/ Stadtmauer / markanter Wechsel der
Bebauungsstruktur / geschlossene Bau-
korper

- Lage bedeutender Einrichtungen, z. B.
Bahnhof, Rathaus, Schulen.

Gegebenheiten
(= Rahmenbedingung)

Quelle: GMA-Darstellung 2014.

Erganzend werden bei der Abgrenzung die Standorte 6ffentlicher und privater Dienstleis-
tungen bericksichtigt. Zur Abrundung kommen dartiber hinaus stadtebauliche Gegeben-
heiten (z. B. Ringstral3e, Topographie, markanter Wechsel der Bebauungsstruktur) sowie
die Lage bedeutender Infrastruktureinrichtungen und 6ffentlicher Einrichtungen (z. B. Rat-

haus, Stadthalle) zum Tragen.

2.3 Zentraler Versorgungsbereich ,Innenstadt Muhlhausen®

Auf Basis der jetzigen Nutzungsstruktur wurde der zentrale Versorgungsbereich abge-
grenzt (vgl. Karte 4). Um Standortbereiche des Einzelhandels als zentrale Versorgungs-

bereiche einstufen zu kénnen, sind vor allem folgende Kriterien! zu beachten:

1 u. a. BVwerG, Urteil vom 11. Oktober 2007; BVwerG, Urteil vom 17. Dezember 2009.
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= stadtebaulich integriert, d. h. der Standortbereich muss von Wohnbebauung, Ein-

zelhandel oder auch Dienstleistungen umgeben sein,

= die Einzelhandelsbetriebe Ubernehmen eine Versorgungsfunktion, welche Uber
den unmittelbaren Nahbereich hinausgeht,
= Multifunktionalitdt bzw. Angebotskomplexitat der Standortbereiche im Einzelhan-

dels- und ergénzenden Dienstleistungsbereich.

Der zentrale Versorgungsbereich ,Innenstadt Mihlhausen“ erstreckt sich von der Markt-
gasse im Westen Uber die bestehende Hauptgeschéftslage Steinweg bis hin zum Kreu-
zungsbereich Gormarstrafle / Unter der Linde bzw. Gormarstral3e / Kreuzgraben im Os-
ten. Im Norden werden die Stéatte, der Bereich der Burggalerie so wie der Ostliche Stand-
ortbereich Kreuzgraben / Kriimme (zukunftig Rewe / Aldi) in die Abgrenzung einbezogen.
Weiterhin wurden angrenzende Bereiche mit verdichtetem Besatz an Einzelhandel und
erganzenden Funktionen und Dienstleistungen integriert, so dass sich der zentrale Ver-
sorgungsbereich im Siden entlang der Ratsgasse bzw. BarfliiRergasse bis zum Unter-
markt und dem Kreuzungsbereich Brunnenkref3straf3e / Lindenbuhl ausdehnt. Im Sados-
ten wird die Rublingstalle / Gormarstralle ebenfalls als Bestandteil des zentralen Versor-
gungsbereiches angesehen.

Foto 1: Muhlhausen Hauptgeschéaftsbereich Foto 2:  Muhlhausen Hauptgeschéaftsbereich
~Steinweg* Richtung Osten ~Steinweg* Richtung Westen

Bildquelle: GMA

Die Entfernung vom Standort Marktgasse / Steinweg (Eingang Hauptgeschaftslage) bis
zum Kreuzungsbereich Gérmarstraf3e / Unter der Linde betragt ca. 750 m. Ein ful3laufig
erlebbares Geschéftszentrum wird aber nur entlang des Steinweges sowie vereinzelter
angrenzender Seitengassen (u. a. Statte) erreicht. Neben dem Einzelhandel als préagen-
des Element sind Gastronomie, Kultur und konsumnahe Dienstleister (z. B. Banken, Fri-

seur, Kino, Versicherungen) vertreten.
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Zum Zeitpunkt der Erhebung waren in der Innenstadt insgesamt 167 Betriebe mit einer
Verkaufsflache von ca. 19.715 m2 vorhanden, welche in erster Linie eine Versorgungs-
funktion Gbernehmen. Neben den ansassigen Drogeriemarkten ist u. a. auf das A WG Mo-
decenter (Steinweg) und den Expert Herfag (Burg Galerie) Elektronikfachmarkt als Mag-
netbetriebe hinzuweisen. Durch die von Ihnen generierte Kundenfrequenz profitieren auch
die umliegenden Einzelhandelsbetriebe. Darliber hinaus werden zuklnftig auch der Rewe
Supermarkt und der Aldi Lebensmitteldiscounter (Kreuzgraben/Krimme) wichtige Magnet-
funktionen im Lebensmittelbereich Ubernehmen. Hinsichtlich stadtebaulicher Kriterien
kann der Muhlh&user Innenstadt durchaus bereits eine hohe Qualitat zugesprochen wer-
den. In den letzten Jahren wurden die historische Altstadt und zahlreiche Einzelgebaude
umfassend saniert, so dass sie heute eine angenehme Einkaufsatmosphére begunstigen.
Die Hauptgeschéftslage Steinweg ist als verkehrsberuhigte Zone ausgewiesen und aus-
reichend groRRe Parkplatze sind in der Innenstadt im Bereich Entenbihl und ,Hanfsack®

sowie etwas aul3erhalb der Innenstadt Am Blobach ausgewiesen.

Dennoch bedarf es im sudlichen Bereich der Innenstadt (u. a. Rublingstral3e / Gormar-
stralRe / Unter der Linde und einige angrenzende Gassen) noch einiger Aufwertungsmaf3-
nahmen um auch diesen Teil der Innenstadt stadtebaulich an den frequentierten nordli-
chen Teil anzuschlielen (vgl. nachfolgende Fotos) bzw. eine frequentierte Verbindung
herzustellen.

Foto 3: GoOrmarstralRe Foto 4: Unter der Linde

Quelle: GMA 2014
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Karte 4: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs ,Innenstadt Muhlhausen* G MA’
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Karte 5:

Einzelhandel im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt Muhlhausen*
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Magnetbetriebe: Komplementarnutzungen:
" Rossmann, dm, Muller = Offentliche Einrichtungen, z. B.
" AWG Rathaus / Stadtverwaltung
. Rewe, Aldi (zukunftig) = Dienstleistungsbetriebe
" Expert Herfag = Gastronomie: 6
= Kino

Die Muhlhauser Innenstadt nimmt Versorgungsfunktionen sowohl fiir die Gesamtstadt als
auch fir das Uberdrtliche Marktgebiet wahr. Zum Zeitpunkt der Erhebung standen in der
Muhlhauser Innenstadt 41 Ladenlokale leer, welche mit Ausnahme der freien Geschéafts-
flachen in der Burggalerie tiberwiegend kleinteilig strukturiert sind. Durch eine Aufwertung
entlang des ostlichen Steinweges bzw. der Schaffung eines Frequenzbringers in der
Gormarstral3e / Unter der Linde ist in diesem Bereich eine Stabilisierung des Einzelhan-
delsbesatzes moglich. Dartber hinaus eignet sich der stdliche Bereich (Rublingstral3e /

Gormarstral3e) der Innenstadt auch zur Verdichtung von Dienstleistungsangeboten.

Vor dem geschilderten Hintergrund sind es nicht unbedingt nur quantitative Ergénzungen
des Versorgungsangebotes, sondern auch qualitative Malinahmen, die zu einer weiterge-
henden Attraktivierung des zentralen Versorgungsbereiches beitragen koénnten. In diesem
Zusammenhang sind einige Details anzusprechen, die z. B. die Verbesserung der stadte-
baulichen Qualitat, der Absatzpolitik oder auch die Nutzungsvielfalt betreffen. In diesem
Zusammenhang werden MaRRnahmen aufgezeigt, die geeignet scheinen, die Qualitat der
Innenstadt noch zu erhdéhen und z. T. bereits im Einzelhandelskonzept aus dem Jahr
2009 aufgezeigt wurden (vgl. Tabelle 14).
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Tabelle 14: MaRnahmenkatalog zur Aufwertung des zentralen Versorgungsbereiches , Innenstadt Mihlhausen*

Oberziele / Teilziele / MaRnahmen

Akteure /
Verantwortung

Dringlichkeit

Oberziel: Stadtebauliche Aufwertung / Méblierung des dffentlichen Raumes

— Modernisierung und Sanierung von Einzelgebauden (z. B. Klosterstral3e 18 und 19, Gérmarstral3e
1, 2, 8, 16, 46, 48,68 und 69, RublingstralRe 8, 9 und 10, Neue Stral3e 4, Steinweg 41)
— Revitalisierung / Zwischendekoration von Leersténden (insb. in den Hauptgeschéftslagen, z. B Un-
ter der Linde 12, Steinweg 11, 38, 46 und 53, Bei der Marienkirche)
— Prufung der Mdglichkeiten zur Zusammenlegung von Ladenflachen Gber Immobiliengrenzen hinweg
— Schaffung zusatzlicher Sitzmdglichkeiten in den Hauptgeschéftslagen
= kommunikative, bequeme, witterungsfeste und vandalismusresistente Sitzmoblierung
= Stufen, Treppen, Steine etc. als ,natirliche Sitzgelegenheiten*
— Installation von Kinderspielinfrastruktur (Kleingerate; z. B. auf dem Untermarkt, im Steinweg)

Stadt,
Immobilieneigentimer,
Sponsoren

dringend
erforderlich

Oberziel: Inwertsetzung des touristischen Potenzials fur Einzelhandel und Gastronomie

— Imagewerbung fiir den Einzelhandelsstandort ,Einkaufsinnenstadt* an den Ortseingangen

— Ausgabe von Gutscheinen fur Einzelhandel und Gastronomie in der Tourist-Info und an den touristi-
schen Hauptattraktionen

— Broschiren mit Branchenfihrern in der Tourist-Info und den Geschéften

Stadt,

Handler,
Gastronomen,
touristische Anbieter

dringend
erforderlich

Oberziel: Optimierung der Absatzpolitik / Verbesserung der Geschéaftsprasentationen

— Festlegung und Bewerbung von Kernéffnungszeiten / einheitliche Offnungszeiten

— Auswechslung veralteter oder unangepasster Warentrager

— Renovierung der Geschaftsfronten / Attraktivierung der Fassadengestaltung / Auswechslung veral-
teter Werbeelemente (z. B. Steinweg 61)

— Schaufenstergestaltung und Warenanordnung nach kaufpsychologischen Kriterien

— Professionalisierung des AulRenverkaufs (Warentrager, Positionierung, Gestaltung von Preis- /
Werbeschildern)

— Dekoration / Kennzeichnung der Geschéftseingange

— Schaffung ebenerdiger Geschéftseingange (Berollbarkeit)

— absatzpolitische Beratungen fur Einzelhandel und Gastronomie (z. B. EH-Verband)

Stadt,

Handler,
Immobilieneigentimer,
Berater

dringend
erforderlich
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Oberziel: Imagebildung / Kunden- und Besucherorientierung

einheitliche Gestaltung des Besucherinformationssystems

attraktive Neugestaltung und Kennzeichnung der Eingangsbereiche zu den Hauptgeschéftslagen

= Kiliansgraben / Einmindung Unter der Linde

=  Stétte / Burggalerie

=  Brunnenkref3stral3e

= Herrenstral3e / Bei der Marienkirche

Installation von Branchenfiihrern an den Eingangsbereichen zu den Hauptgeschaftslagen sowie auf
dem Untermarkt und dem Obermarkt

Optimierung des Parkleitsystems

Stadt,
Handler,
Berater

erforderlich

Oberziel: Attraktivierung des Branchenmix

sukzessiver Ersatz von Billiganbietern durch qualifizierte Fachgeschéafte oder Filialbetriebe / strate-
gische Ansiedlungspolitik (Stichwort: Markenportfolio)
Verlagerung von Einzelhandelsbetrieben aus Streu- und Nebenlagen in die Einkaufsinnenstadt

Stadt, Handler
Immobilieneigentimer,
Berater

erforderlich

Oberziel: Sonstiges

Erstellung eines Leerstandkatasters / Leerstandmanagement (Unterstitzung der Eigentiimer durch
die Stadt bei der Vermarktung der Flachen, z. B: durch Aufnahme auf stadtische Homepage)
Verbesserung der Aufenthaltsqualitéat durch die Bereitstellung eines stadtischen kostenfreien W-Lan
Zuganges

regelméaRiges Entfernen von Graffiti / Plakatierung

regelméaRige Sauberung von Sitzgelegenheiten

regelméaRige Reparatur von Vandalismusschaden (auch an Gebauden in Privatbesitz)

regelméaBige Beseitigung von Verschmutzungen (z. B. bei 6ffentlicher Toilette)

Stadt,
Immobilieneigentimer

erforderlich

Quelle:  GMA-Vorschlage 2014
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24 Nahversorgungszentren

Wahrend die Mihlhauser Innenstadt die zentralen Funktionen im Einzelhandels-, Dienst-
leistungs-, sowie Verwaltungs- und Kultursektor bindelt, haben Nahversorgungszentren
die Aufgabe stadtische Teilrdume mit hauptsachlich Waren des kurzfristigen Bedarfsbe-
reiches zu versorgen. Dartber hinaus weisen sie ein angemessenes Mal3 an Multifunktio-
nalitat auf und erschlie3en ein entsprechend groRRes ful3laufiges Marktgebiet (ca. 2.000 —
5.500 EW). Unter Zugrundelegung dieser Kriterien konnten im Muhlhauser Stadtgebiet
vier Nahversorgungszentren als zentrale Versorgungsbereiche ermittelt werden (vgl. Kar-

te 6). Es handelt sich hierbei um ...

— Nahversorgungszentrum ,Feldstraf3e*
(Edeka Neukauf, Getrankemarkt, zwei Backereien, Fleischer, Blumenge-
schaft, KiK)

— Nahversorgungszentrum ,Forstbergstrafie”
(Edeka, Edeka Getrankemarkt, Backer, Apotheke, Blumengeschaft)

— Nahversorgungszentrum ,, Thomas-Muntzner-Str.”
(Norma, Netto, Rewe, Rewe Getrankemarkt, drei Backer, zwei Fleischer,

Gartnerei/Blumengeschaft, Modellsport Fachgeschaft)

— Nahversorgungszentrum ,Wanfrieder Straf3e"

(Rewe, Netto, Backer, Fleischer, Blumengeschaft).

Diese zentralen Versorgungsbereiche decken mit ihren jeweiligen Einzugsgebieten weite
Teile des Miuhlhauser Stadtgebietes ab (vgl. Karte 7). Das restliche Stadtgebiet wird durch
Nahversorgungsstandorte und solitdr gelegene Lebensmittelmarkte versorgt. Eine detail-
lierte Beschreibung der Nahversorgungszentren erfolgt in Form von sogenannten ,Zen-
trenpéssen”.
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Zentrenpass 1: Zentraler Versorgungsbereich ,,NVZ FeldstraBe“

=

B

VK-Ausstattung nach Hauptwarengruppen in m?

Nahrungs- und Genussmittel (] 1.305
Gesundheit, Kérperpflege -
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf [ ] 75

Bucher, PBS, Spielwaren -
Bekleidung, Schuhe, Sport [ ]
Elektrowaren -

Hausrat, Einrichtung, Mdbel -

Sonst. Einzelhandel —

Einzelhandel insgesamt

Komplementéarnutzungen

Dienstleistungen
Friseur
Gastronomie
mobiler Imbissstand
Sonstiges
Wertstoffbehalter

Das Nahversorgungszentrum ,Feldstralle” ist nordlich der
Muhlhauser Innenstadt gelegen, im &stlichen Kreuzungsbe-
reich FeldstralRe/ Friedrich-Naumann-stral3e. Die Standort-
lage erstreckt sich dabei beidseitig der Feldstralte. Die
Siedlungsstruktur dieses Teilraumes wird durch verdichte-
ten Geschosswohnungsbau bzw. Plattenbau gepragt.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Nahversorgungszent-
rums von den ortlichen Hauptverkehrsachsen B 247 und B
249 ist Uber die Friedrich-Naumann-StraRe aus Richtung
Norden sowie die FeldstraRe aus 6stlicher Richtung gege-
ben. Parkmdoglichkeiten bestehen in Form von Parkplatza-
realen sowohl im nérdlichen als auch im sidlichen Bereich
der FeldstralRe. Im ndrdlichen Bereich befinden sie sich
ostlich der Immobilie des Kik Textilfachmarktes und des
Getrankemarktes, im sudlichen Bereich auf dem Areal des
Edeka Supermarktes. Die Zufahrt zu den Stellplatzen er-
folgt von der Feldstrale.

Eine Anbindung an den OPNV besteht durch den rd. 150 m
sudlich der Nahversorgungslage gelegenen Zentralen Om-
nibusbahnhof (ZOB). Die fuRlaufige Erreichbarkeit aus den
umliegenden Wohnquartieren ist sowohl Uber Gehwege

entlang der Feldstrae und der Friedrich-Naumann-Stralle
als auch Uber andere FuRwege, z. B. aus sudlicher Rich-
tung, gewahrleistet. An die sudlich gelegene ,Muhlhduser
Innenstadt® besteht eine direkte fuRlaufige Anbindung. Die
Entfernung betragt lediglich ca. 200 m. Eine funktionale
Verbindung der beiden Standortlagen besteht indes nicht.

Das Umfeld des Nahversorgungszentrums wird durch
mehrgeschossige Wohngebaude in Plattenbauweise be-
stimmt. Westlich grenzen eine Schule sowie eine Sporthalle
an, wahrend sudlich eine kleinere Parkanlage gelegen ist.

Den Angebotsschwerpunkt bilden ein Edeka Neukauf Su-
permarkt, ein Getrankefachmarkt und ein Kik Textilfach-
markt. Der zentrale Versorgungsbereich lasst sich in zwei
Teilbereiche untergliedern. Den siidlichen Teil stellt der
Edeka Markt mit den dazugehdrigen Stellplatzen dar. Der
Supermarkt ist dabei in einer eingeschossigen Immobilie
untergebracht. Im nérdlichen Teilbereich ist ein zweige-
schossiger Gebaudekomplex, in dem neben dem Getrén-
kemarkt und dem Kik Textilfachmarkt weitere Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsnutzungen untergebracht sind.
Das Obergeschoss ist durch Wohnnutzungen belegt. Die
Eingangsbereiche zu den Ladenflachen im Erdgeschoss
sind zur Feldstral3e (Siuidseite) bzw. zur Friedrich-Naumann-
Stralle (Westseite) hin ausgerichtet.

Das Einzugsgebiet des Nahversorgungszentrums erstreckt
sich v. a. auf die umliegenden verdichteten Wohngebiete an
der FeldstraBe und der Friedrich-Neumann-StraRe und
umfasst ca. 2.930 Einwohner. Nach Suden hin wird es
durch die Marktwirkung des Neubaus von Rewe und Aldi an
der Burg begrenzt.

Empfehlungen zur Aufwertung des Nahversorgungszent-
rums

= Ergdnzung im nahversorgungsrelevanten Warenbe-
reich (Drogeriemarkt, Apotheke)

=  Optimierung der Treffpunkt- und Informationsfunktion
fur die angrenzenden Wohnquartiere

= Verbesserung der Aufenthaltsqualitat / Installation von
Sitzgelegenheiten

= Einrichtung einer Querungsméglichkeit (Zebrastreifen)
Uber die Feldstralle
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Zentrenpass 2: Zentraler Versorgungsbereich ,,NVZ ForstbergstraBe*
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VK-Ausstattung nach Hauptwarengruppen in m?

Nahrungs- und Genussmittel ® 1.615
Gesundheit, Kérperpflege 85
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf [ ] 50
Bicher, PBS, Spielwaren -
Bekleidung, Schuhe, Sport -
Elektrowaren -—-

Hausrat, Einrichtung, Mébel -—-

Sonst. Einzelhandel —
Einzelhandel insgesamt

Komplementarnutzungen

Dienstleistungen

Arzte, Kosmetikinstitut, Sparkasse
Gastronomie

Sonstiges

Wartehauschen Bushaltestelle, Postkasten

Das Nahversorgungszentrum ,Forstbergstrale® ist im nord-
Ostlichen Siedlungsbereich von Muhlhausen gelegen. Die
Standortlage erstreckt sich dabei vom sudlichen Kreu-
zungsbereich Feldstrale/Schlotheimer Ring bis in die wei-
ter nordlich gelegene Volkenrdder Strafe. Die Siedlungs-
struktur dieses Teilraums wird Uberwiegend durch verdich-
tete Wohnbebauung gepragt.

Die verkehrliche Erreichbarkeit der Nahversorgungszent-
rums ist Uber die Forstbergstrale gegeben. Sie stellt u. a.
eine direkte Anbindung an die sudlich verlaufende Haupt-
verkehrsachse Wagenstedter Stalle (B 249) her. Parkmdog-
lichkeiten bestehen in Form von Parkplatzarealen, sowohl
im nordlichen als auch im sudlichen Bereich des Nahver-
sorgungszentrums. Die Zufahrt erfolgt jeweils von der
Forstbergstralte. Stralenbegleitendes Parken ist darliber
hinaus z T. in den angrenzenden Seitenstralen moglich.

Eine direkte Anbindung an den OPNV besteht in Form von
Bushaltestellen an der Forstbergstrale. Die fuRlaufige
Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohnbereichen ist
durch mehrere FuRwege und stralenbegleitende Gehwege

entlang der ForstbergstraRe und des Schlotheimer Rings
gewahrleistet.

Das Umfeld des Nahversorgungszentrums wird Uberwie-
gend durch zeilenférmig angeordnete mehrgeschossige
Wohngebdude gepragt. Sudwestlich schlielft sich u. a.
aufgelockerte Reihenhausbebauung an.

Den Angebotsschwerpunkt bildet ein Edeka Supermarkt
sowie ein Edeka Getrdnkemarkt. Der zentrale Versor-
gungsbereich lasst sich in zwei Bereiche untergliedern. Den
nordlichen Teilbereich bildet ein Edeka Supermarkt mit
dazugehorigem Parkplatzareal. Der Markt ist in einer einge-
schossigen Zweckimmobilie untergebracht. Im sudlichen
Bereich befindet sich ein groRerer Gebaudekomplex, in
dem u. a. ein Edeka Getrankemarkt und eine Sparkassenfi-
liale untergebracht sind. Der Immobilie ist ndrdlich ein
Parkplatz vorgelagert, der auf der Ostseite von einem Ge-
baude mit mehreren Arztpraxen sowie einer Apotheke und
auf der Nordseite von einem Geb&ude begrenzt, in dessen
Raumlichkeiten ein Kosmetikinstitut untergebracht ist. Zwi-
schen den beiden Teilbereichen besteht mit Gehwegen
entlang der ForstbergstralRe eine fulBlaufige Anbindung. Die
funktionale Verbindung wird hingegen durch dazwischen
liegende Wohngebaude eingeschrankt.

Das Einzugsgebiet des Nahversorgungszentrums | erstreckt
sich v. a. auf den norddstlichen Siedlungsbereich des
Muhlhduser Stadtgebietes, zwischen der B 249 und der
westlich entlang fiihrenden Bahngleisen. Hinzu kommt der
Ortsteil Gérmar. In diesem Bereich leben rd. 5.300 Einwoh-
ner.

Empfehlungen zur Aufwertung des Nahversorgungszent-
rums

=  Erganzungen im nahversorgungsrelevanten Warenbereich

(Drogerie)

=  Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt / Installation von
Sitzgelegenheiten

= Optimierung der Treffpunkt- und Informationsfunktion fir
das Wohnquartier

=  Verbesserung der infrastrukturellen Verbindung zwischen
den Teilbereichen Edeka und Edeka Getrankemarkt, Ver-
deutlichung einer funktionalen Verbindung (z. B. Werbung)
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Zentrenpass 3: Zentraler Versorgungsbereich ,,NVZ Thomas-Miintzer-Strae*

Eine direkte OPNV-Anbindung besteht durch beidseitige
Bushaltstellen an der Thomas-Miintzer-StralRe. Die fullau-
fige Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohnbereichen ist
durch Gehwege entlang der Thomas-Mintzer-Strale, der
Karl-Liebknecht-Stralle, der Rudolf-Breitscheidt-Strafle und
der Pfannschmidtstrale gewahrleistet.

Das Umfeld des Nahversorgungszentrums wird im Norden
durch griinderzeitliche Wohnbebauung, im Westen durch
Geschosswohnbauten, im Stiden durch ebenfalls Griinder-
zeitbauten in Blockrandbebauung und in &stlicher Richtung
durch ein mischgenutztes Gebiet mit gewerblichem
Schwerpunkt gepragt.

Den Angebotsschwerpunkt bilden jeweils ein Netto und ein
Norma Lebensmitteldiscounter, ein Rewe Supermarkt und
ein Rewe Getrankemarkt. Die Markte sind in eingeschossi-
gen Zweckimmobilien untergebracht. In den umliegenden

VK-Ausstattung nach Hauptwarengruppen in m? Gebauden befinden sich weitere Einzelhandels-, Gastro-

Nahrunas- und Genussmittel ® 2.950 nomie- und Dienstleistungsnutzungen. Den westlichen
9 — Abschluss der Nahversorgungslage bildet die Bundesagen-

Gesundheit, Korperpflege - tur fir Arbeit im Osten. Zwischen den Lebensmittelméarkten

Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf - verlauft die Rudolf-Breitscheidt-Stralie; die Markte verfiigen

Biicher, PBS, Spielwaren 20 Uber eigene Stellplatzareale mit raumlich getrennten Zu-
: . fahrten.

Bekleidung, Schuhe, Sport —

Elektrowaren - Das Einzugsgebiet des Nahversorgungszentrums erstreckt
sich auf die Ostlichen und siidostlichen Teilbereiche Mihl-
hausens und umfasst ca. 4.830 Einwohner. Es wird in west-

Hausrat, Einrichtung, Mobel -

Sonst. Einzelhandel' 670 licher und sidlicher Richtung durch die Hauptverkehrsach-

Einzelhandel insgesamt 3.640 se B 247 begrenzt.

Komplementarnutzungen Empfehlungen zur Aufwertung des Nahversorgungszent-
rums

Dienstleistungen

Videothek, Bowling-Center =  Erganzungen im nahversorgungsrelevanten Warenbereich

Gastronomie (Drogeriemarkt, Apotheke)

Restaurant =  Einrichtung einer Querungsmoglichkeit (Zebrastreifen)

Sonstiges Uber die Rudolf-Breitscheid-Strale auf Hohe der Markte

Agentur fir Arbeit, Postkasten = Optimierung der Treffpunkt- und Informationsfunktion fir

die angrenzenden Wohnquartiere

Das Nahversorgungszentrum ,Thomas-Miintzer-StraRe“ ist  * Vgrbesserung_ der Aufenthaltsqualitat / Installation von
im &stlichen Siedlungsbereich von Miihlhausen gelegen, im Sitzgelegenheiten

Kreuzungsbereich Thomas-Miintzer-Str./Rudolf-Breitscheid-
Str. Die Standortlage erstreckt sich dabei bis zur weiter
sudlich gelegenen Pfannschmidtstraf’e. Die Siedlungstruk-
tur dieses stadtischen Teilraumes wird im nordlichen Be-
reich durch griinderzeitliche Wohnquartiere und Klinkerbau-
ten, im sidlichen Bereich durch verdichteten Wohnungsbau
in z. T. Blockrandbebauung und im stddéstlichen Teil durch
gewerbliche Nutzungen gepragt.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Nahversorgungszent-
rums von der Hauptverkehrsachse Langensalzaer Strafie
(B 249 / B 247) ist Uber die Thomas-Miintzer-Stral’e gege-
ben. Parkméglichkeiten bestehen in Form mehrerer Park-
platzareale, die den hier ansdssigen Lebensmittelmarktien
vorgelagert sind. Die Zu- und Abfahrt des Netto Marktes
erfolgt direkt von der Thomas-Miintzer-Stralle; sowohl das
Areal des Rewe Supermarktes als auch das des Rewe
Getrankemarktes und des Norma Marktes sind Uber die
Rudolf-Breitscheid-Strale erreichbar.

' Zu Sonstigem Einzelhandel zahlen auch Baumarkte und Gartne-
reien.
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Zentrenpass 4: Zentraler Versorgungsbereich ,,NVZ Wanfrieder StraRe“
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VK-Ausstattung nach Hauptwarengruppen in m?

2.390
Gesundheit, Kérperpflege -
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf [ ] 35

Nahrungs- und Genussmittel ®

Blcher, PBS, Spielwaren -
Bekleidung, Schuhe, Sport -
Elektrowaren -

Hausrat, Einrichtung, Mdébel e 85

Sonst. Einzelhandel —

Einzelhandel insgesamt

Komplementéarnutzungen

Dienstleistungen

Gastronomie

Imbissstand

Sonstiges

Bankautomat, Spielcasino, Postkasten

Das Nahversorgungszentrum ,Wanfrieder Strale“ ist im
studwestlichen Teil Mihlhausens gelegen, im suddstlichen
Kreuzungsbereich Wanfrieder StralRe/Obermiihlenweg. Die
Standortlage erstreckt sich iber zwei grof3flachige Gebau-
de. Dieser stadtische Teilraum wird durch einen heteroge-
nen Nutzungsmix sowie die in Ost-West-Richtung verlau-
fende Hauptverkehrsachse B 249 (Wanfrieder Stralle) ge-
pragt.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Nahversorgungszent-
rums ist durch die Lage an der Wanfrieder StralRe (B 249)
gegeben. Fir Personen aus dem Ostlichen Teilbereich ist
eine direkte Zufahrtsmoglichkeit bzw. eine separate Links-
abbiegespur zum Rewe Markt vorhanden. Die Erreichbar-
keit des Netto Marktes ist nur ber den Obermihlenweg
gegeben. Zwei groRere Parkplatzareale sind in Form vorge-
lagerter Stellplatze der Lebensmittelmarkte im &stlichen und
westlichen Teil des Nahversorgungszentrums vorhanden.

Eine direkte OPNV-Anbindung besteht durch eine Bushal-
testelle an der Wanfrieder StraRe auf Hohe des Rewe Su-
permarktes. Die fulRlaufige Anbindung aus den nérdlich der
Wanfrieder Stralle gelegenen Wohnquartieren wird durch
eine gesicherte Fullgangerquerung im Kreuzungsbereich
Wanfrieder Strafle / Obermihlenweg / Marcel-Verfaillie-

Allee sichergestellt. Kunden aus den sudlich der Wanfrieder
Stralle gelegenen Wohnbereichen gelangen direkt auf das
Areal des Nahversorgungszentrums.

Das Umfeld des Nahversorgungszentrums wird durch hete-
rogene Nutzungen gepragt. Nérdlich der Wanfrieder Stralle
befindet sich ein Bereich mit verdichteten Geschosswoh-
nungsbau bzw. Plattenbau. In sidliche Richtung schlief3t
aufgelockerte Ein- und Zweifamilienhausbebauung an,
wahrend in 6stlicher Richtung, entlang der Wanfrieder Stra-
Re, straRenbegleitende griinderzeitliche Bebauung vor-
herrscht. Westlich des Obermiihlenwegs liegen ausgedehn-
te Sportanlagen, wahrend in nordwestlicher Richtung ent-
lang der B 249 gemischte Strukturen aus Gewerbebetrie-
ben und Wohnnutzungen etabliert sind.

Den Angebotsschwerpunkt bilden ein Rewe Supermarkt
und ein Netto Lebensmitteldiscounter. Der zentrale Versor-
gungsbereich lasst sich in zwei Bereiche untergliedern. Den
Ostlichen Teil bildet der Rewe Supermarkt mit zugehérigem
Parkplatzareal. Er ist zusammen mit kleineren Einzelhan-
delsnutzungen in einer eingeschossigen Zweckimmobilie
untergebracht. Westlich liegt am Obermihlenweg ein lang-
gestreckter Gebaudekomplex mit vorgelagerten Stellplat-
zen. In der eingeschossigen Immobilie sind neben einem
Netto Lebensmitteldiscounter auch ein Netto Getrankemarkt
untergebracht. Beide Teilbereiche sind zwar direkt benach-
bart, jedoch befinden sich die Eingangsbereiche der beiden
Hauptgebaude genau gegeniberliegend (,back-to-back®-
Situation). Zwischen den Parkplatzarealen besteht weder
eine Durchfahrtsméglichkeit noch ein Fuweg. Die ful3laufi-
ge Verbindung beschrankt sich auf die Gehwege entlang
der Obermiihlenweges und der Wanfrieder Strale.

Das Kerneinzugsgebiet des Nahversorgungszentrums er-
streckt sich auf die sidwestlichen Teilbereiche Mihlhau-
sens, inklusive Pfaffenrode, und umfasst ca. 6.750 Einwoh-
ner.

Empfehlungen zur Aufwertung des Nahversorgungszent-
rums

= Erganzung im nahversorgungsrelevanten Warenbe-
reich (Drogerie, Apotheke) und in den ergdnzenden
Dienstleistungen

= Schaffung einer direkten infrastrukturellen Verbindung
zwischen den Teilbereichen Rewe und Netto

=  Optimierung der Treffpunkt- und Informationsfunktion
fur die angrenzenden Wohnquartiere

= Verbesserung der Aufenthaltsqualitat / Installation von
Sitzgelegenheiten
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2.5 Nahversorgungsstandorte

Daruber hinaus wurden in Muhlhausen vier Nahversorgungsstandorte identifiziert (vgl.
Karte 6). Sie haben Relevanz fur die wohngebietsnahe Versorgung auch nicht-mobiler
Bevolkerungsgruppen. Gleichwohl ist ihr Angebotsspektrum begrenzt und verfiigt nicht
Uber die erforderliche Breite und Multifunktionalitéat, um sie als zentrale Versorgungsberei-
che auszuweisen. Auch ihr ful3laufiges Einzugsgebiet ist meist zu klein bzw. weist nicht
das erforderliche Bevolkerungsaufkommen auf. Dessen ungeachtet gilt es diese Einkaufs-

lagen zu erhalten und ein angemessenes Versorgungsniveau zu bewahren.

Die vier Nahversorgungsstandorte sind:
1 — MittelstraRe 85; Netto, Backer
2 — Hinter der Harwand 63; Lidl
3 — Marcel Verfaille Allee; Aldi, Getrankemarkt, Backer, Fleischer

4 — Eisenacher StralRe 10; Netto, Backer.

2.6 Gewerbegebietslagen

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten (Bindelung von Angeboten und Verkehrsstro-
men) ist die Konzentration nicht zentrenrelevanter Betriebe (groR3flachig und nicht groR3fl&-
chig) zu empfehlen. Die Ansiedlung von Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Kernsortimenten ist zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche an diesen
Standorten planungsrechtlich auszuschlieRen. In Mihlhausen finden sich gréRRere zu-
sammenhangende Gewerbegebiete im Norden, Osten und Sudosten des Stadtgebiets an
den Bundesstraf3en B 247 und B 249.
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Karte 6:

Zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte im Muhlhauser Stadtgebiet

== Abgrenzung der Innenstadt
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3. Sortimentskonzept

Zur Erarbeitung des Sortimentskonzeptes ist zunachst festzuhalten, welche Einzelhan-
delssortimente hinsichtlich des Angebotscharakters, der Attraktivitat der Sortimente sowie
der Betriebsstrukturen heute im Wesentlichen den zentralen Versorgungsbereichen zuge-

ordnet werden kdnnen. Diese Sortimente werden als zentrenrelevant bezeichnet.

Innerhalb der zentrenrelevanten Sortimente werden nahversorgungsrelevante Sorti-
mente separat ausgewiesen, da diese Sortimente grundsatzlich als zentrenrelevante Sor-
timente anzusehen sind, gleichzeitig aber eine moglichst wohnortnahe Versorgung mit
diesen Glutern des taglichen Bedarfs anzustreben ist. Damit kommen neben der Mahlh&u-
ser Innenstadt auch Nahversorgungszentren und -standorte in Frage, also die Standorte,
die sich angrenzend zu Wohnlagen befinden und somit auch ein fuBlaufiges Marktgebiet
erschlieRen kénnen. Gerade Lebensmittel werden oft in Betriebsformen angeboten, wel-
che auf GroRBmengeneinkaufe (,Vorratskauf) ausgelegt sind. Diese Betriebskonzepte
stellen hohere Anforderungen an Verkaufsflichendimensionierung, Erreichbarkeit, Ein-
sehbarkeit und ebenerdiges Stellplatzangebot. Im Falle von Ansiedlungs- oder Erweite-
rungsvorhaben ist daher eine sorgfaltige Prifung im Hinblick auf Standortlage, Sorti-
mentszusammensetzung und der daraus resultierenden Auswirkungen auf das Zentrum

erforderlich.

Das Angebot von nicht zentrenrelevanten Sortimenten hingegen stellt auch an stadte-
baulich nicht integrierten Standorten keine wesentliche Gefahrdung fiir zentrale Lagen
dar. Diese sind an solchen Standorten unter Umstanden aus planerischer Sicht auf Grund
ihres groRRen Platzbedarfs und der durch sie hervorgerufenen Verkehrsfrequenz sogar

erwinscht.

Mit Bezug auf das Sortimentskonzept ist auch die Problematik der sog. Randsortimente in
die Betrachtung mit einzubeziehen. Um einen geordneten Umgang mit zentrenrelevanten
Randsortimenten zu gewahrleisten, sollte bei Ansiedlungen aufRerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs die Summe der zentrenrelevanten Randsortimente 10 % der Gesamt-
verkaufsflache des Betriebes nicht Uberschreiten.

In Tabelle 15 werden die zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten sowie die nicht zen-
trenrelevanten Sortimente aufgefiihrt. Dabei ist zu beachten, dass sich die Abgrenzung
nicht nur am derzeitigen Bestand orientiert, sondern auch stadtebauliche Ziele bertck-
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sichtigt. So wurden auch Branchen, welche derzeit nicht im zentralen Versorgungsbereich
angeboten werden als zentrenrelevant eingestuft, sofern entsprechende Ansiedlungen in
den zentralen Versorgungsbereichen grundsatzlich mdglich erscheinen und dort zu einer

malfigeblichen Steigerung der Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes beitragen wirden.

Das Instrumentarium der Sortimentsdifferenzierung erwies sich im Gegensatz zu in frihe-
ren Jahren praktizierten Flachenfestsetzungen ohne entsprechende Sortimentshinweise
als rechtssicher. So kénnen mit dem Instrumentarium der Baunutzungsverordnung die
zentrenrelevanten Sortimente in den nicht integrierten Gewerbegebieten ausgeschlossen

werden. Die kommunale Bauleitplanung kann hier zwei Wege wahlen:

a) Die positive Festsetzung, d. h. es werden bestimmte Sortimente zugelassen, alle

anderen werden ausgeschlossen.

b) Die negative Festsetzung, d. h. es werden bestimmte Sortimente ausgeschlos-

sen, alle anderen werden zugelassen.

Mit diesen Festsetzungen bestehen fir Stadte und Gemeinden Differenzierungsmaglich-
keiten, mit denen zentrenrelevante Sortimente in den Randbereichen auch unterhalb der
Grenze der Grol3flachigkeit ausgeschlossen werden kénnen, um damit zentrale Versor-
gungsbereiche zu starken oder weiterzuentwickeln. Gleichzeitig ist generell darauf hinzu-
weisen, dass alle bestehenden Betriebe Bestandsschutz geniel3en.

Da die Entwicklungspotenziale begrenzt sind, sollte in den Gewerbegebietslagen eine
restriktive Ansiedlungspolitik hinsichtlich zentrenrelevanter Sortimente verfolgt werden.
Demnach sollten diese nicht auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche angesiedelt wer-
den. Dies ist letztlich nur durch entsprechende Ausschlisse in den jeweiligen Bebau-
ungsplanen umsetzbar. Ein schliissiges Gesamtkonzept muss damit neben konkreten
Malnahmen im zentralen Versorgungsbereich auch durch eine entsprechende Bebau-
ungsplanung in den Ubrigen Standortlagen abgesichert werden. Sortimentsausschlisse in
Gewerbegebietslagen sind daher als flankierende MalRnahmen zur Stabilisierung und

Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches zu sehen.

90



Einzelhandelskonzept Stadt Mihlhausen / Thiringen 2014

GMALX

Beratung und Umsetzung

Tabelle 15:

zentrenrelevante Sortimente

Zentren- und nahversorgungsrelevant

Nahrungs- und Genussmittel inkl. Ge-
tranke

Tabakwaren, Reformwaren

Drogerie-/ Parfimerie-/ Apothekerwaren
(inkl. Wasch- & Putzmittel)

Schreibwaren, Schulbedarf, Zeitschriften,
Toto Lotto

Schnittblumen

Tiernahrung, Tierpflegemittel, zoologi-
scher Bedarf

zentrenrelevant

Sanitatswaren
Bicher, Spielwaren, Bastelartikel
Bekleidung, Wésche

Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe,
sonstige Textilien

Baby-/ Kinderartikel

Schuhe, Lederwaren

Kofferwaren, Taschen, Reiseartikel
Arbeitsbekleidung

Sportbekleidung

Hausrat, Glas / Porzellan / Keramik, Ge-
schenkartikel

Kunstgewerbe, Bilder / Rahmen
Antigquitaten

Haus-/Tischwasche, Bettwasche
Uhren, Schmuck, Silberwaren
Foto / Zubehor, Optik, Akustik
Musikalien, Minzen, Briefmarken

Elektroklein- und Grol3gerate, Haushalts-
elektronik, Unterhaltungselektronik, Mul-
timedia, TV

Computer / Zubehdr, Telekommunikation
Heimtextilien, Gardinen / Zubehor
Sportartikel (kleinvolumig)

Fahrrad / Zubehor

Reitsportartikel, Angelbedarf, Jagdbedarf
Lampen / Leuchten

Matratzen, Bettwaren

Sortimentsliste des Einzelhandels von Miuhlhausen

Eisenwaren, Werkzeuge
Badeinrichtungen, Sanitéar, Fliesen

Bauelemente, Installationsmaterial,
Rollladen, Rollos, Markisen

Farben, Lacke, Tapeten

Holz, Bauelemente
Gartenbedarf, Pflanzen / Zubehor
Gartenmobel

Mdbel, Kicheneinrichtungen, Biro-
mobel, Einrichtungszubehor

Teppiche, Bodenbelage
Campingartikel
Sportgro3gerate

Auto- / Motorradzubehor

Beleuchtungskorper, Elektroinstallati-
onsbedarf

Quelle: GMA-Empfehlungen 2014

91



GMAS

Einzelhandelskonzept Stadt Mihlhausen / Thiringen 2014 Beratung und Unnsetzung

Zusammenfassend sollten bei Ansiedlung und / oder Erweiterung von Betrieben in der

Stadt Muhlhausen folgende Festsetzungen beachtet werden:

. Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sind alle Sortimente zulassig; Neu-
ansiedlungen / Erweiterungen von Handelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sor-
timenten sollen dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt vorbehalten blei-

ben.

= Nahversorgungsrelevante Sortimente sind in den Nahversorgungszentren und

der Innenstadt anzusiedeln.

= Die Ansiedlung / Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Sortimenten ist ab einer Verkaufsflachengréf3e > 50 m2 ausschliel3lich innerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche zulassig. Bis zu einer Dimension von 50 m?
sind diese als Einzelhandelsbetriebe nicht als marktbestimmend bzw. dominierend
anzusehen. Erst mit einer Verkaufsflache von > 50 m? haben die Betriebe zuneh-
mend einzeln wirkende Magnetfunktionen und kénnten bei Ansiedlung aufRerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche die vorhandene Versorgungsstruktur negativ
beeinflussen. Mit Verkaufsflachen von < 50 m2 gehen von den Betriebe keine ein-

zeln wirkende Magnetfunktion aus.

= Zur Sicherung der Nahversorgung ist eine marktgerechte Weiterentwicklung der
bestehenden Nahversorgungsstandorte um eine Verkaufsflichenerweiterung
von ca. 10 % zulassig. Als Ausnahme sind hier Betriebe mit nahversorgungsre-
levantem Sortimentsschwerpunkt unter Abwagung der vorhandenen Strukturen

als Erganzung bis max. 400 m2 Verkaufsflache zulassig.

= Nicht-zentrenrelevante Sortimente sind an allen Standorten zulassig, sofern dies

nicht den brigen stadtebaulichen Zielen widerspricht.
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4. Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das vorliegende Einzelhandelsgutachten wurde in Abstimmung mit der Stadt Muhlhau-
sen, u. a. mit Vertretern aus der Politik, der IHK, des Einzelhandelsverbandes und des
Einzelhandels erarbeitet. Um eine Verbindlichkeit dieser sog. informellen Planung herzu-

stellen, sollten folgende Punkte beachtet werden:

= Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch den Stadtrat von Mihlhausen als
Teil eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
auf der Grundlage dieses Gutachtens. Damit ist das Einzelhandelskonzept bei der
Aufstellung von Bebauungsplanen zu bertcksichtigen und gilt als Dokumentation

der kommunalen Planungsabsichten. Insbesondere sind hier von Belang:

- Stadtebauliche Ziele der Stadt Mihlhausen fir die Einzelhandelsentwick-

lung
- Grundsatze zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
- Zentren- und Standortstruktur

- Definition und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ,Innen-

stadt" sowie der Nahversorgungszentren und -standorte
- Sortimentsliste der Stadt Miihlhausen

= Planungsrechtliche Verankerung im Rahmen der Bauleitplanung
Es sollte gepruft werden, wie die Standortempfehlungen maglichst zeitnah in gulti-
ges Baurecht umgesetzt werden kénnen. Neue Festsetzungsmoglichkeiten v. a. im
unbeplanten Innenbereich ertffnet der 8 9 Abs. 2a BauGB. Hiermit kann verhindert
werden, dass an stadtebaulich nicht gewlinschten Standorten eine Entwicklung
entsteht, die den Zielen und Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes entgegen-
steht. Fur die Begriindung kann das erstellte Einzelhandelskonzept verwendet
werden, wenn es durch den Stadtrat beschlossen worden ist.? Mittelfristig sind die
Ergebnisse des Einzelhandelskonzepts bei einer Fortschreibung des Flachennut-

zungsplans zu bericksichtigen.

1 Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils ortlichen und bau-
planungsrechtlichen Gegebenheiten zu prifen.
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= Ansprache von Investoren und Handelsunternehmen
Die Untersuchung sollte aktiv genutzt werden, um hiermit sowohl Investoren als
auch Handelsunternehmen gezielt anzusprechen. Das Einzelhandelskonzept ver-
deutlicht zum einen die Ausstattungsdefizite und Entwicklungspotenziale im Ein-
zelhandel von Muahlhausen und vermittelt zum anderen — durch den Beschluss —
Investitionssicherheit bezlglich méglicher Ansiedlungen / Verlagerungen im zent-
ralen Versorgungsbereich ,Innenstadt sowie der Nahversorgungszentren und
-standorte. Dies gilt umso mehr, da ohne einen Ausschluss von zentrenrelevantem
Einzelhandel au3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungs-
standorte eine Entwicklung innerhalb dieses Bereichs aus Investoren- bzw. Hand-
lersicht mit héherem Risiko infolge sonst mdglicher Wettbewerbsansiedlungen in

Gewerbegebietslage verbunden ware.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept ist als aktuelle Grundlagenuntersuchung der Ein-
zelhandelsentwicklung in Mihlhausen zu verstehen, welche insbesondere vor dem Hin-
tergrund der Dynamik in der Einzelhandelsentwicklung einer Uberprifung und ggf. An-
passung bedarf.
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VI. Zusammenfassung

1. Ergebnisse Potenzialanalyse

Die Untersuchungen im Rahmen der Fortschreibung und Erarbeitung des Einzelhandels-

konzeptes flr die Stadt Mihlhausen kommen zu folgenden wesentlichen Ergebnissen:

= Das Mittelzentrum Mihlhausen weist eine Einwohnerzahl von rd. 33.700 Ein-

wohnern auf.

= Im Marktgebiet des Einzelhandels der Stadt leben gegenwartig ca. 130.670 Per-
sonen, davon 26 % im Stadtgebiet (Zone I) und 72 % im Uberdrtlichen Marktgebiet
(Zonen Il und III).

= Das Kaufkraftvolumen fir alle Einzelhandelsbranchen belauft sich im Marktgebiet
aktuell auf ca. 599,2 Mio. €. Davon entfallen ca. 213,5 Mio. € auf den Warenbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel und ca. 235,8 Mio. € auf Nichtlebensmittel. In
Mihlhausen selbst betragt das Kaufkraftvolumen ca. 150,9 Mio. €. In die Kauf-
kraftberechnung flossen die mit Bezug auf den Bundesdurchschnitt unterdurch-
schnittlichen Kaufkraftkennziffern des Untersuchungsraumes mit ein. So verfligt
Mihlhausen im Bundesvergleich tber einen Kaufkraftindex von ca. 85,3 (Bundes-
durchschnitt = 100). In den Zonen Il und 11l des Marktgebietes liegt die Spannweite

der Kaufkraftkennziffern zwischen 76,3 und 93,2.

Im Jahr 2020 ist innerhalb des Marktgebietes nur noch ein Kaufkraftvolumen von
ca. 587,7 Mio. € zu erwarten. Dieser Wert entspricht gegeniiber der aktuellen Situ-
ation einem Rickgang um ca. 2 % und steht v. a. im Zusammenhang mit einer

racklaufigen Bevolkerungsentwicklung im Marktgebiet.

= Der Einzelhandelsbestand in Mihlhausen umfasst 368 Betriebe mit einer Ver-
kaufsflache von ca.83.060 m2. 120 Betriebe mit einer Verkaufsflache von ca.
22.900 m2 kdénnen dem Nahrungs- und Genussmittelsektor zugeordnet werden.
Auf den Nichtlebensmittelbereich entfallen 248 Betriebe mit einer Verkaufsflache
von ca. 60.160 m2. Die rechnerische Durchschnittsgréf3e der Betriebe liegt bei ca.
225 m2 VK und damit etwas unterhalb des Bundesdurchschnitts (ca. 250 m2 VK je
Betrieb).

95



GMAS

Einzelhandelskonzept Stadt Mihlhausen / Thiringen 2014 Beratung und Unnsetzung

= Im Geschaftsjahr 2013 erzielte der Mihlhduser Einzelhandel eine Umsatzleistung
von ca. 193,8 Mio. €. Dieser Wert entsprach einer Kaufkraftbindung von ca. 76 %

in Zone |.

= Der Einzelhandel in Mihlhausen weist fiir ein Mittelzentrum eine durchschnittliche
Zentralitat von rd. 128 % auf. Ein Teil der Kaufkraft fliel3t u. a. in das Oberzentrum
Erfurt ab. Erg&nzungspotenziale bestehen bei Bicher, Schreib- /Spielwaren,

Hausrat / Einrichtung / Mobel und Sonstigem Einzelhandel.

2. Empfehlungen / Leitlinien

Im Folgenden werden fir die weitere Einzelhandelsentwicklung Leitlinien formuliert, wel-
che auf den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes von 2009 aufbauen und diese
den aktuellen Entwicklungen angepasst weiterentwickeln. Auf Grundlage der neuen Er-
kenntnisse lassen sich folgende Leitlinien fur die weitere Entwicklung des Einzelhandels-

standortes Mihlhausen ableiten:

= Das Mittelzentrum Muhlhausen soll auch weiterhin als wettbewerbsfahiges, regio-
nales Versorgungszentrum mit einer belebten Innenstadt und dem dort verorteten
Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie etc. wahrgenommen werden. Dem
Schutz und der Starkung dieser regionalen Versorgungsfunktion im zugewiesenen

Verflechtungsbereich kommt deshalb eine besondere Bedeutung zu.

= Dem Stadtzentrum von Mihlhausen kommt eine bedeutende Magnetfunktion so-
wohl fir die eigene Bevolkerung als auch fir Besucher aus dem Umland zu. Zum
Erhalt eines breiten und attraktiven Einzelhandelsangebotes ist dieser Bereich be-
sonders zu schitzen und als zentraler Versorgungsbereich Innenstadt auszuwei-

sen.

= Auf Basis verschiedener Kriterien wurden neben der ,Mihlhduser Innenstadt” vier
.Nahversorgungszentren“ als zentrale Versorgungsbereiche identifiziert. Darlber
hinaus konnten vier Nahversorgungsstandorte als ergdnzende Standortlagen der
Versorgungsstruktur ermittelt werden. Unter Beriicksichtigung des Einzelhandels-
bestandes in diesen Bereichen wurde eine ,Liste nahversorgungs- und zentrenre-

levanter Sortimente" erstellt.

= Bei der Analyse des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt* wurden ver-
schiedene Schwéchen ermittelt, die sich zum einen auf die Angebotssituation und
96



GMAS

Einzelhandelskonzept Stadt Mihlhausen / Thiringen 2014 Beratung und Unnsetzung

zum anderen auf die stadtebaulichen Rahmenbedingungen beziehen. Darauf auf-
bauend wurden in Form eines Malinahmenkataloges erfolgversprechende Ansétze

fur die Attraktivierung des zentralen Versorgungsbereiches abgeleitet.

= Die GMA empfiehlt der Stadt Mihlhausen den Beschluss des Einzelhandelskon-
zeptes (zentrale Versorgungsbereiche ,Mihlhauser Innenstadt” und ,Nahversor-
gungszentren“/ ,Muhlhduser Liste nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sorti-
mente* und eine Anerkennung der ermittelten Nahversorgungsstandorte) als

Grundlage fir die Standortentwicklung des Einzelhandels im Stadtgebiet bis 2025.

= Die Ansiedlung / Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Sortimenten ist ab einer VerkaufsflachengroBe > 50 m2 ausschlieB3lich innerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche zulassig. Bis zu einer Dimension von 50 m?
sind diese als Einzelhandelsbetriebe nicht als marktbestimmend bzw. dominierend
anzusehen. Erst mit einer Verkaufsflache von > 50 m2 haben die Betriebe zuneh-
mend einzeln wirkende Magnetfunktionen und kénnten bei Ansiedlung auf3erhalb
der zentralen Versorgungsbereiche die vorhandene Versorgungsstruktur negativ
beeinflussen. Mit Verkaufsflachen von < 50 m2 gehen von den Betriebe keine ein-

zeln wirkende Magnetfunktion aus.

Ll Aufgrund der weiter riicklaufigen Umsatze im Einzelhandel wird keine Notwendig-
keit fur zusatzliche Nahversorgungsstandorte mit Verkaufsflachen tber 400 mz2
oder die Ausweisung neuer zentraler Versorgungsbereiche gesehen. Zur Siche-
rung der Nahversorgung ist eine marktgerechte Weiterentwicklung der bestehen-
den Nahversorgungsstandorte um eine Verkaufsflachenerweiterung von ca. 10 %
zulassig. Als Ausnahme sind hier Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Sorti-
mentsschwerpunkt unter Abwéagung der vorhandenen Strukturen als Ergénzung

bis max. 400 m2 Verkaufsflache zulassig.

. Im Zusammenhang mit dem Sortimentskonzept wird die Etablierung zentrenrele-
vanter Sortimente in ,Mehrbranchenunternehmen” (z. B. Mébelmarkte, Baumarkte)
folgendermal3en geregelt: Sie dirfen eine Verkaufsflache von maximal 100 m2 je
Sortimentsgruppe nicht tUberschreiten. Darliber hinaus darf die Summe der zen-
trenrelevanten Randsortimente 10 % der Gesamtverkaufsflache des Betriebes

nicht Uberschreiten.
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Definitionen der Betriebstypen

Fachmarkt

Ein Fachmarkt ist ein grofl¥flachiges Fachgeschaft, das ein branchenbestimmtes breites
und tiefes Angebot weitestgehend zur Selbstbedienung fuihrt, dem Kunden jedoch auch
Beratung und Service anbietet. Um ihre Zugehdrigkeit zu einer bestimmten Branche er-
kennbar zu machen, bezeichnen sich die Fachmarkte als Drogeriemarkt, Baumarkt, Tape-
tenmarkt.

Lebensmittel-Discounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschéaft mit einer tblichen Verkaufsfla-
che unter 1.000 m?, das ausschlieZlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf umschlag-
starke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sortiment! sowie ein
regelmanig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood 112 fiihrt.

Supermarkt

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

GrofR3er Supermarkt

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

SB-Warenhaus

Das Selbstbedienungswarenhaus (SB-Warenhaus) ist ein grof3flachiger (mindestens
5.000 m?), meist ebenerdiger Einzelhandelsbetrieb, der ein umfassendes Sortiment mit
einem Schwerpunkt bei Lebensmitteln ganz oder tUberwiegend in Selbstbedienung ohne
kostenintensiven Kundendienst mit hoher Werbeaktivitat in Dauerniedrigpreispolitik oder
Sonderangebotspreispolitik anbietet. Der Standort ist grundséatzlich autokundenorientiert,
entweder isoliert oder in gewachsenen und geplanten Zentren.

1 Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

2 Ge- und Verbrauchsglter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gar-
tenbedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgeréate, Biicher und Presseartikel usw.
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Branchensystematik

Die Untersuchung bezieht sich auf den stationéaren Einzelhandel im engeren Sinne, d. h.
der Kfz-Handel ist nicht Bestandteil der Untersuchung. Insgesamt werden tber 30 Sorti-

mente aufgenommen, die zu Hauptsortimenten zusammengefasst werden:

= Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebensmittelhandwerk)

= Gesundheit / Koérperpflege (Drogerie-, Parfimerie-, Apotheker-, Sanitatswaren)
= Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf (Lebende Tiere, Tiernahrung / Zubehor)
. Bicher, Schreib-, Spielwaren, Zeitschriften

. Bekleidung, Wasche

] Schuhe, Lederwaren

. Sportbekleidung

" Elektrowaren (Elektrogro3- und -kleingerate, Unterhaltungselektronik, Tontrager,
Lampen, Leuchten, Computer, Foto, Telekommunikation)

] Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel
. Mobel, Einrichtungsgegenstande, Matratzen

. Antiquitaten

" Heimtextilien, Haus-, Tischwasche

" Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf

] Optik, Akustik, Uhren, Schmuck

. Sonstige Waren (u. a. Autozubehor, Fahrrader / Zubehdr, Sportgro3gerate, Musi-
kalien, Waffen)
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Fragebogen der Haushaltsbefra-

gung in Muhlhausen / Thiringen
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Haushaltsbefragung im Einzugsgebiet der
Stadt Muhlhausen / Thuringen

Die Stadt MUhlhausen hat bei der Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH Dresden die Fortschreibung ihres
Einzelhandelskonzeptes in Auftrag gegeben. In diesem Zusammenhang ist auch die Durchfihrung einer repréasentativen
Haushaltsbefragung zum Einkaufsverhalten vorgesehen. Sie wurden fir ein Interview ausgewahlt. Wir wiirden uns freu-
en, wenn Sie uns einige Angaben zu lhren Einkaufsgewohnheiten geben wiirden! Die Befragung dauert etwa 10 Minuten.
Alle lhre Angaben werden selbstversténdlich vertraulich behandelt und unterliegen dem Datenschutz!

Filterfrage:

Kaufen Sie in Miihlhausen ein?

(Bitte ankreuzen!)

1 0 ja

2 O nein

Falls Filterfrage mit ,nein“ beantwortet wird: Abbruch des Interviews;
Wohnort unbedingt abfragen

1.  Wie haufig kaufen Sie in Mhlhausen 1 O taglich
ein?
2 [0 mindestens einmal wdchentlich
38 O alle 1-2Wochen
(Bitte nur eine Angabe ankreuzen!)
4 O alle 1-2 Monate
5 [0 seltener/ nie
[0 keine Angabe méglich
2. Was erledigen Sie in Mihlhausen 1 O arbeite / gehe zur Schule
bevorzugt?
2 O kaufeein
3 O h Arzt
(Bitte max. 3 Angaben ankreuzen bzw. gehe zUm Arz
eintragen!) 4 [0 besuche Gastronomie
5 [0 besuche Kultur-/Freizeit-/Sportangebote
6 [0 erledige Bankangelegenheiten
7 [0 besuche Dienstleister (z. B. Frisor)
8 [0 Verwaltungsbesuch
9 [0 Sonstiges, und zwar
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3. Welche Griinde sprechen aus lhrer Sicht 1 O gutes Angebot
fur einen Einkauf in Mihlhausen? L )
2 [0 ginstige Preise
3 [ persoénlicher Kontakt
(Bitte max. 3 Angaben ankreuzen!) P !
4 [0 guter Service / freundliche Bedienung
5 [0 gute PKW-Erreichbarkeit
6 [0 gutes Parkplatzangebot
7 O angenehme Einkaufsatmosphére
8 [0 giinstige Offnungszeiten
9 [ ist mein Wohnort
10 [0 ist mein Arbeitsort
11 O Verbindung mit Arztbesuch
12 OO Verbindung mit sonstigen Erledigungen
13 [0 Sonstiges, und zwar
4. Welche Griinde sprechen aus lhrer Sicht 1 O zu geringes Angebot / fehlende Auswahl
gegen einen Einkauf in Mihlhausen? o
2 [0 Preisniveau zu hoch
s O Ind litdt des Angebot
(Bitte max. 3 Angaben ankreuzen!) mangelnde Qualitat des Angebotes
4 [0 schlechte Einkaufsatmosphare
5 O unginstige Offnungszeiten
6 [0 schwierig mitdem PKW zu erreichen
7 [0 schwierig mit dem Bus zu erreichen
8 [0 zu wenig Parkplatze
9 [0 Service / Freundlichkeit / Bedienung nicht gut
10 [0 Sonstiges, und zwar
5.  Welches Verkehrsmittel benutzen Sie 1 O Pkw
tiberwiegend fiir Einkaufe in Mihlhau-
sen? 2 [0 Motorrad
3 O Bus
(Bitte nur eine Angabe ankreuzen!) 4 [0 Fahrrad/ Mofa
5 O zuFuB
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6. Wie oft kaufen Sie in anderen Stadten /
Orten, also auBerhalb Mihlhausens ein?

—_

o> 0~ W N
0 [ [ I O

taglich
mindestens einmal wochentlich

alle 1-2 Wochen

(Bitte nur eine Angabe ankreuzen!)

alle 1-2 Monate
seltener / nie

keine Angabe mdglich

7. In welcher Stadt / Gemeinde kaufen Sie die folgenden Waren bevorzugt ein?

Bitte nur den Haupteinkaufsort ankreuzen bzw. eintragen (ein Ort pro Sortiment)!

c c t - 2
. % % ‘5 2 g sonstiger Ort % §
Sortiment % § "Lﬁ g 'g Bitte Name eintragen! g E
= | 2 3 <~ | 8
Lebensmittel
Drogerie-, Parfiumerie-, Apothekenwaren
Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf
Biicher / Schreibwaren
Spielwaren
Bekleidung
Schuhe, Lederwaren
Sport-, Freizeitartikel
Elektrowaren, Unterhaltungselektronik
Foto und Zubehor
Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik
Mobel
Haus-, Tisch-, Bettwasche, Gardinen
Bau- und Heimwerkerbedarf
Optik
Uhren, Schmuck
8. E?:E:ngﬁgg;i@ﬁ:(zﬂgfif&%%?ﬁ;ti::d 1 Preis- / Leistungsverhéltnis OO0 ® 6 ®
Wie beurteilen Sie folgende Punkte? 2 Freundlichkeit der Bedienung ONEGNEONONONC
(Bitte jeweils eine Note ankreuzen!) 3 Beratungsqualitat OO0 ® 6
1 = sehr gut 4 - ausreichend 4 Einkaufsatmosphare ONONONONEN)
2 =gut 5 = mangelhaft 5 Gestaltung der Geschafte ONONONONONC
3 = befriedigend x = keine Angabe mdglich
6 Angebotsvielfalt O ONONONEN)
7 Ladenoffnungszeiten ONGEONONONC
8 Service ONONONONMONC
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Welche Angebote (z. B. Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und Gastronomieangebote)
vermissen Sie in Muhlhausen? ..............................................................................................

(B/tte eintragen'/) ..............................................................................................

gleich keine
e . " besser  geplie- Angabe
. Welche positiven oder negativen Verande- ben méglich

rungen sind lhnen in den vergangenen Jah-

ren in Mihlhausen aufgefallen? j| Yarenangebot = = = =
2 Gestaltung der Geschéfte O O O O
(Bitte jeweils ankreuzen/) ji Beratung / Service - . - .
4  Gastronomie / Cafés O O O O
5 Parkplatzsituation O O O O
6 Erreichbarkeit mit Bus O O O O
7 Gestaltung der Innenstadt O O O O
. Wenn Sie an die Verkehrs- und Parkplatzsi- 1 Erreichbarkeit mit Pkw O ®© 0 6 06 ®
tuation in Mihlhausen denken, wie beurtei-
’ 2 -
len Sie nebenstehende Punkte? Verkehrsfluss, -belastung @06 ® 06 ®
3 Parkplatzangebot OO0 ®06 8
(Bitte jeweils eine Note ankreuzen!) 4 Entfernung der Parkplatze zu den
Geschéften ONONBONMONMEOR
1 = sehr gut 4 = ausreichend 5 Ausschilderung der Parkméglichkeiten © @ @ @ ® ®
2 =gut 5 = mangelhaft 6 Parkraumkosten OO0 ® 06 &®
3 = befriedigend x = keine Angabe mdglich 7 FuBgangerfreundlichkeit O @0 ® 6B
8 Fahrradfreundlichkeit ONGEONONONC
9 Erreichbarkeit mit Bus @06 ® 06 ®

Welche MaBnahmen kdnnten die Ortlichen

Héndler ergreifen’ um Muh|hausen alS Ein_ ..............................................................................................
kaufsort attraktiver zu machen (z. B. Ge-
schaftsgestaltung, Sortimentsangebot, Ser-
17/ e7= 1

(Bitte @INIragen])

Welche MaBnahmen kénnte die Stadtver-
waltung ergreifen, damit die Mihlh&user In-
nenStadt als Einkaufsort attraktiver Wird (Z. ..............................................................................................
B. Stadtgestaltung, Verkehrssituation, An-
siedlungspolitik)

(Bitte eintragen!)
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AbschlieBend bitten wir Sie um einige persénliche Angaben, die wir zur Auswertung der Ergebnisse benétigen.

Bitte ankreuzen!

Geschlecht:

Altersgruppe:

HaushaltsgréBe:

mannlich

unter 25 Jahre
25 - 45 Jahre

1 Person
2 Personen

oo oo 04

Vielen Dank fir Ihre Mitwirkung!

OO oo o4

weiblich

46 - 64 Jahre
65 Jahre und alter

3 Personen
4 Personen und mehr
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Anlage 2

Fragebogen und Ergebnisse der
Einzelhandlerbefragung in

Muhlhausen / Thiringen



Gesprachsleitfaden flir die Befragung von Einzelhandlern in
Muhlhausen

Die Stadt MUhlhausen hat die Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH Dresden mit
der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes beauftragt. Ziel des Konzeptes ist es die Att-
raktivitat des MUhlhauser Einzelhandels zu erh6hen und seine stadtebaulichen und verkehrli-
chen Rahmenbedingungen zu verbessern. In diesem Zusammenhang bitten wir Sie uns mit
einem Interview zu unterstitzen. Ihre Angaben unterliegen selbstverstandlich alle dem Daten-
schutz, d. h. wir werden Ihre Aussagen nur in aggregierter Form und ohne Mdglichkeit eines

Ruckschlusses auf Ihre Person darstellen!

S AR & o, Hausnummer : .....ccooon...

ANSPIrEChPAINEr: ... e



Gesprachsleitfaden fiir Einzelhandel GMA

1. Seit wann ist der Betrieb am Standort Miihlhausen ansassig? Seit wann sind Sie selbst in
Muhlhausen wohnhaft oder tatig?

2. Was sind aus lhrer Sicht die besonderen Vorziige des Einkaufsortes Mihlhausen, z. B. im
Hinblick auf das Einzelhandelsangebot, die Kundenmagneten, die Urbanitat oder die Er-

reichbarkeit? Was stort Sie andererseits am Einkaufsort, wo liegen Defizite und Hemmnis-
se?
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Gespréachsleitfaden fiir Einzelhandel

3. Wo sehen Sie konkrete bzw. realistische Anséatze die Attraktivitat der Innenstadt als Einzel-
handelsstandort zu erhéhen (z. B. stadtebauliche oder verkehrliche MaBnahmen, Ansied-
lungspolitik)? Was musste die Stadt, die Politik oder der Einzelhandel machen?

4. Alle Prognosen sprechen langfristig von riicklaufigen Einwohnerzahlen und einer al-
ternden Klientel. Treffen Sie MaBnahmen um sich auf den demografischen Wandel vor-
zubereiten? Werden Sie zum Beispiel in Ihren Betrieb / in Ihre Immobilie investieren?

Was misste seitens der Stadt getan werden, um den 6ffentlichen Raum, den Verkehr (flie-
Bend, ruhend) oder auch die Sicherheit und Ordnung, den demographischen Herausforde-
rungen anzupassen?
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Gespréachsleitfaden fiir Einzelhandel -

5. Derzeit wird die ,Burggalerie“ umstrukturiert und in Nahlage des EKZ entstehen zwei neue Le-
bensmittelmarkte. Wie ist Ihre Meinung dazu? Sehen Sie die Projekte als Impuls fiir die In-

nenstadt?

Gibt es aus lhrer Sicht andere Entwicklungsstandorte, die in der Innenstadt einzelhandelsbe-
zogen in Wert gesetzt werden kénnen?

6. Gibt es sonstige Themen mit Bezug auf den Mihlh&user Einzelhandel und die Innenstadt,
die lhnen am Herzen liegen?

Vielen Dank fir das Gesprach!



Einzelhandlerbefragung Miuhlhausen

Befragungszeitraum: 07. bis 09. Juli 2014
Einzelhandler gemeinsam mit Stadt ausgewahlt
10 auswertbare Interviews

@ Befragungsdauer ca. 30 Minuten

GMAX

Beratung und Umsetzung
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Beratung und Umsetzung

Befragte Betriebe und Einzelhandler sind Uberwiegend seit
Anfang der 90er Jahre in MUhlausen ansassig und wohnhatft.

1. Frage: Seit wann ist der Betrieb am Standort Mihlhausen ansassig?

Seit wann sind Sie selbst in Muhlhausen wohnhaft oder téatig?
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Vorzuge von Miuhlhausen sind die historische, schone Innenstadt,
guter Einzelhandel und Angebotsmix sowie Stralenverkehrsnetz

und OPNV.

2a. Was sind aus lhrer Sicht die besonderen Vorzluge des Einkaufsortes Muhlhausen, z. B. im Hinblick auf

das Einzelhandelsangebot, die Kundenmagneten, die Urbanitat oder die Erreichbarkeit?

schone historische Innenstadt, schone Hauser, Tourismus

guter Angebotsmix, Einzelhandel

gutes StraRenverkehrs- OPNV-Netz

umliegende Stéadte im EZG Mihlhausens --> Mihlhausen ist Kreisstadt

schone Gastronomie

gutes Kulturangebot

Einzelnennungen

|12

|11

- Stadt hat bisher viel entwickelt

und getan

- Zusammenarbeit mit der Stadt

- verkaufsoffene Sonntage sind

sehr schon

- Schwimmbhalle
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Defizite von MUhlhausen werden gesehen in unattraktivem Einkaufsniveau
und Innenstadtstruktur, uneinheitlichen Offnungszeiten, Park- und
Verkehrsproblemen und Kunden-Abwanderung nach Erfurt.

2b. Was stort Sie andererseits am Einkaufsort, wo liegen Defizite und Hemmnisse?

Einkauf unattraktiv |8

uneinheitliche Offnungszeiten | 6

Unattraktive Innenstadtstruktur |5

Einzelmeinungen:

Parkplatprobleme, Kurzzeitparkplatze |5
| - viel Leerstand
Viele Kunden nach Erfurt |5| - zu viele uniibersichtliche Werbeaufsteller in der Stadt
1 - Stadt behindert einiges aufgrund des Denkmalschutzes
Verkehrsprobleme |4 - SchlieBung offentlicher Betriebe / Einrichtungen

viele Billig-Laden --> schwécht - Veranstaltungen teilweise nicht so gut organisiert (z. B.
Atraktivitat, billiger AuRenverkauf Weihnachtsmarkt)

- wildes Parken am Abend in den Seitenstral3en des Steinwege

(7]

Angebote fiir junge Leute fehlt | 3

- Organisation verkaufsoffener Sonntage

Einzelmeinungen | 11
. - hohes Durchschnittalter

- Kommunikation im Gewerbering mangelhaft

- Kommunikation mit Stadt, kein Entgegenkommen, kein direkter
Ansprechpartner

- Vandalismus 4
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Am wichtigsten erscheint die Belebung und Verbesserung im Einzelhandel
sowie die Kommunikation untereinander sowie zur Stadt zu sein.

3. Wo sehen Sie konkrete bzw. realistische Ansétze die Attraktivitat der Innenstadt als
Einzelhandelsstandort zu erh6hen (z. B. stadtebauliche oder verkehrliche MalRhahmen,
Ansiedlungspolitik)? Was musste die Stadt, die Politik oder der Einzelhandel machen?

Belebung/Verbesserung Einzelhandel

Verbesserung der Kommunikation untereinander und zwischen Stadt /
Gewerbe

Stadt attraktiver (Gebaude)

einheitliche Offnungszeiten, Kemgfinungszeiten

Beschilderung und Leitsysteme

Lagebeziehungen der Einkaufslagen verbessemn

Arbeitsplatze schaffen

Parken glinstiger gestaltén

"Begriinung" des Wochenmarktes

Einzelmeinungen

|9

|9

- zusatzliche Lokalitaten im Freien

- zusétzliche Veranstaltungen (z. B. Initiierung
eines
Pflanzenmarktes, am 1. Juni Spielstral3e fur
Kinder mit Hupfburgen)

- Schwimmbad
- Verstarkung der Polizeiprésenz (Vandalismus)

- Verbesserung der stadtischen Homepage,
Verweis auf Einzelhandel und Marken, Werbung

- mit allem zufrieden
- Imbiss am Schwanenteich

- Kampagnen fur die Stadt (z. B: ,Einkaufsstadt
Nordthiringen®)

- junge Leute in die Stadtverwaltung bringen

|11
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Es werden kaum Investitionen in naher Zukunft geplant.
Beachtung findet demografischer Wandel.

4a. Alle Prognosen sprechen langfristig von ricklaufigen Einwohnerzahlen und einer alternden Klientel.
Treffen Sie MalRnahmen um sich auf den demografischen Wandel vorzubereiten? Werden Sie zum
Beispiel in Ihren Betrieb / in Ihre Immobilie investieren?

Anpassungen nicht nétig 8

Einzelnennungen 6

q - Klientel wird alter, aber andere
Einstellungen als vor 20 Jahren

Sortimentsanpassungen bzgl.

der Kundenwiinsche 3 - in bestimmten Branchen / bestimmte
Produkte kaufen alle
- Klientel 30 +
Werbung und Senice 2 - Online-Shop

- positive Kundenentwicklung

- seit 2011 viele Lehrlinge, Nachbesetzung

Anpassungen ja, aber mit - :
Zustimmung Stadt :I 1 aus eigenen Reihen
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Neben vielen Einzelmeinungen sollten insbesondere mehr
Sitzmoglichkeiten geschaffen werden.

4b. Was misste seitens der Stadt getan werden, um den 6ffentlichen Raum, den Verkehr (fliel3end,
ruhend) oder auch die Sicherheit und Ordnung, den demographischen Herausforderungen
anzupassen?

Einzelmeinungen

- Beseitigung von ,Holperstra3en*

4 - Beseitigung von ,Schmuddelecken*
(z. B. Kaugummis, 6ffentliche Toilette)

- Ausbau einer Flaniermeile

zusétzliche Sitzméglichkeiten _ - Inseln* als Treffpunkte in der Innenstadt

- mehr FuRgéngerwege (vor allem am Untermarkt)

- Parksituation verbessern (Altere laufen nicht so weit)
- Radverkehr reglementieren (Unsicherheit fiir Altere)
- Sitzmoglichkeiten bis in die Gormarstralie

- Beseitigung der Treppenstufen an den Geschéften /

Stadt schon gut angepasst Schaffung von Barrierefreiheit
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Die Umstrukturierung der ,,Burggalerie wird eher kritisch gesehen.

5a. Derzeit wird die ,,Burggalerie” umstrukturiert und in Nahlage des EKZ entstehen zwei neue
Lebensmittelmarkte. Wie ist Ihre Meinung dazu? Sehen Sie die Projekte als Impuls fir die Innenstadt?

eher positiv

eher negativ

n = Mehrfachnennungen maglich; Die Umstrukturierung des Burggalerie und die
Ansiedlung neuer Lebensmittelmarkte rief auch negative Meinungen hervor.
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Die Gomarstralde sollte wiederbelebt und Leerstande beseitigt werden.

5b. Gibt es aus lhrer Sicht andere Entwicklungsstandorte, die in der Innenstadt einzelhandelsbezogen in Wert
gesetzt werden kdnnen?

Einzelmeinungen

- Laufwege zu den Parkplatzen schwierig, Kunden wollen nicht
laufen
(Herrenstral3e / Holzstral3e)

- 1b und 1c-Lagen schwierig, Ansiedlung von Geschaften mit
Gormarstrai e entwickeln / Alleinstellungsmerkmal
wiederbeleben - Anbindung des Bahnhofs

- Begrinung unterer Steinweg

- Entwicklung Burggalerie

- Linsenstral3e ist Problemzone, Wiederbelebung!

- Ober- und Untermarkt als Marktstandorte positiv weiterentwickeln
Leerstande bewerben, belegen -

- Ansiedlung eines guten Restaurants

- Uberhang an Lebensmittelméarkten, Stadt sollte besser regulieren

- Wohnungen in der Erfurter Stral3e gestalten




GMAX

Beratung und Umsetzung

Die Forderungen nach Verbesserungen sind vielfaltig.

6. Gibt es sonstige Themen mit Bezug auf den Muhlh&user Einzelhandel und die Innenstadt, die Ihnen am
Herzen liegen?
Einzelnennungen: - Ansiedlung Fachhochschule
- kein richtig gutes Restaurant in Mihlhausen vorhanden
- MaRnhahmen aus Einzelhandelskonzept umsetzen

- zuséatzliche Veranstaltungen, Zusammenarbeit Einzelhandel / Stadt /
Tourismus / Gastronomie ausbauen

- Online-Handel schlecht fur den stationaren Einzelhandel
- Selbstbewusstsein der Stadt starken

- toom-Einfahrt kundenfreundlicher gestalten (Abfahrt von
Schnellstral3e)

- zu viele Billig-Laden

- wie geht es weiter?
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