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Vorbemerkung

Die Stadte Suhl, Zella-Mehlis, Oberhof und Schleusingen haben sich in einer kommunalen Arbeitsgemein-
schaft (KAG) zur Entwicklung des Oberzentrums Sldthiringen zusammengeschlossen, um Uber einen
Zweckverband und das damit in Zusammenhang stehende Regionalmanagement die Entwicklungsziele fir
das gemeinsame Oberzentrum zu erfiillen. Die GMA wurde dabei mit der Erarbeitung des Fachkonzeptes
,Regionales Einzelhandelskonzept (REHK) Oberzentrum Stdthiringen”im Rahmen des zu erarbeitenden Re-
gionalen Entwicklungskonzeptes (REK) beauftragt.

GMA
Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Dresden, den 03.05.2021
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Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Vor dem Hintergrund aktueller Entwicklungen im Einzelhandel sowie sich zunehmend verandernder Rah-
menbedingungen in der Stadtentwicklung ist die Erarbeitung und kontinuierliche Aktualisierung von Einzel-
handels- und Zentrenkonzepten immer mehr ein Bestandteil der Planungsaufgaben der Stadte geworden.

Das Regionale Einzelhandelskonzept (REHK) muss auf fachlich fundierte Erkenntnisse aus der aktuellen
Situation aufbauen um daraus plausible bzw. nachvollziehbare Entwicklungsperspektiven aufzeigen. Die par-
allele bzw. gemeinsame Betrachtung von vier beteiligten Stadten erfordert ein hohes Mald an Recherche-
und Analysetédtigkeit und Strukturierung des Projektes.

Das zu betrachtende Gebiet fiir das Oberzentrum Sudthlringen setzt sich zusammen aus den Stadten Suhl,
Zella-Mehlis, Oberhof und Schleusingen. Suhl und Zella-Mehlis bilden bereits durch vorhandene enge wirt-
schaftliche und strukturelle Verflechtungen ein gemeinsames Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Ober-
zentrums. Alle vier Stadte sind aufgrund ihrer regionalen Einordnung bereits als wirtschaftliches, touristi-
sches und kulturelles Zentrum in Sdthiringen zu sehen. Somit ergeben sich auch viele weitere gemeinsam
zu betrachtende Funktionen wie Wohnen, Bildung, soziale- und medizinische Einrichtungen, Arbeitsplatz
und Versorgungseinrichtungen, Verkehrsinfrastruktur etc.

Die Entscheidungstrager fir das Oberzentrum Sidthiringen haben sich in einer kommunalen Arbeitsge-
meinschaft (KAG) zusammengeschlossen, um auch spater Gber einen Zweckverband und damit im Zusam-
menhang stehenden Regionalmanagement die Entwicklungsziele zu erfullen.

Mit dem REHK Oberzentrum Stdthiringen wollen die vier Stadte ein gemeinsames informelles Planungsin-
strument erarbeiten, um die zukinftige Entwicklung des Einzelhandels im gemeinsamen Oberzentrum zu
erortern und Rahmenbedingungen zu definieren. So werden u. a. Entwicklungsziele formuliert, eine Abgren-
zung zentraler Versorgungsbereiche vorgenommen sowie Sortimentslisten erstellt. Basis hierfr bilden die
Einzelhandelsdaten aus der Gesamterhebung Thiringen 2017 / 2018, die ermittelten Branchen- und Stand-
ortpotenziale sowie vorhandene und zu bewertende stadtebauliche Strukturen.

Mit dem Konzept werden im Wesentlichen folgende Schwerpunkte bearbeitet:

Y 4 Darstellung der allgemeinen Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung in Deutschland und der
Region

Y 4 Darstellung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zur Steuerung der Standortentwick-
lung im Einzelhandel

7 Darstellung und Bewertung des Einzelhandelsangebotes in den vier Stadten des Oberzentrums
Sudthiringen

7 Entwicklungsperspektiven und Zielsetzungen fir die zukinftige Einzelhandelsentwicklung im
Oberzentrum Sadthuringen

Formulierung von Empfehlungen fir das REHK Oberzentrum Sidthiringen

N

Abgrenzung und Begriindung der zentralen Versorgungsbereiche

N

7 Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Nahversorgungsstrukturen inklusive Steuerungsemp-
fehlungen

7 Grundsatze zur planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.
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Abbildung 1: Untersuchungsaufbau
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GMA-Zusammenstellung 2020, schematisches Beispiel

2. Aufgabe von (Regionalen) Einzelhandelskonzepten und Zielsetzungen der Einzelhandelssteuerung

Kommunale und regionale Einzelhandelskonzepte dienen v. a. der Erarbeitung von Leitlinien flr eine zielge-
richtete und nachhaltige Einzelhandelsentwicklung. Diese werden in Form eines Standort- und Sortiments-
konzeptes konkretisiert. Das im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes erarbeitete Sortimentskonzept (sog.
LSortimentsliste”) stellt einen gutachterlichen Vorschlag zur kiinftigen Einstufung der Sortimente in nahver-
sorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente dar. Mithilfe des Standortkonzeptes soll eine
Funktionsteilung zwischen zentralen und dezentralen Einzelhandelslagen erfolgen. Der Fokus liegt dabeiv. a.
auf der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche, deren Lage, Ausdehnung und Funktion im Einzelhan-
delskonzept definiert wird. Die Grundlage des Standort- und Sortimentskonzeptes stellt die aktuelle Einzel-
handelssituation in der Kommune dar, die im Rahmen der Konzepterarbeitung erhoben und ausgewertet
wird.

Ein Einzelhandelskonzept ermoglicht folglich die Steuerung des Einzelhandels auf gesamtstadtischer Ebene.
Dabei stellt es zunachst eine informelle Planungsgrundlage ohne rechtliche Bindungswirkung gegeniber
Dritten dar.

Durch einen Beschluss des Stadtrates bzw. der Lenkungsgruppe der KAG Entwicklung Oberzentrum Sidth{rin-
gen wird diese informelle Planungsgrundlage zu einem Entwicklungskonzept gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
und ist damit im Rahmen der Bauleitplanung als Abwégungsgrundlage zu berticksichtigen.

Um das Gewicht des Einzelhandelskonzeptes nicht zu mindern, sollen die Stadte bei zukiinftigen Entschei-
dungen zur Einzelhandelssteuerung konsequenterweise nicht oder allenfalls nur im begriindeten Ausnah-
mefall abweichen, um das stadtebauliche Gewicht des Konzeptes und letztlich seine Steuerungswirkung und
die rechtliche Bedeutung nicht in Frage zu stellen.
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Als wesentlicher Aspekt bei der Einzelhandelssteuerung sind zundchst der Schutz und die Starkung zentraler
Versorgungsbereiche zu nennen.! Durch die Konzentration zentrenpragender Einzelhandelsbetriebe inner-
halb der definierten zentralen Versorgungsbereiche kbnnen diese nachhaltig gestarkt werden. Dies setzt je-
doch die Ermittlung nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente voraus, die im Rahmen des Einzel-
handelskonzeptes festgesetzt werden.

REGIONALES EINZELHANDELSKONZEPT FUR DAS PERSPERKTIVISCHE OBERZENTRUM SUDTHURINGEN

Ferner stellt auch die Sicherung des jeweiligen Baugebietscharakters eine legitime Zielsetzung der Einzelhan-
delssteuerung dar. Durch den generellen bzw. gezielten Ausschluss von Einzelhandel in Gewerbegebieten
konnen diese fir das produzierende und verarbeitende Gewerbe gesichert werden.

3. Methodische Vorgehensweise

Die vorliegende Untersuchung stiitzt sich auf eine umfassende Datenbasis. Dabei handelt es sich um Gber-
wiegend primaérstatistisches Datenmaterial, welches durch die GMA erfasst und ausgewertet wurde. Dar-
Uber hinaus standen der GMA sekundarstatistische Daten des Statistischen Bundesamtes, des Statistischen
Landesamtes Thiringen sowie Datenmaterial der beteiligten Stadte zur Verfigung.

Die Daten zur Angebotssituation basieren auf der flichendeckenden Vor-Ort-Aufnahme der Verkaufsflachen?
aller Einzelhandelsbetriebe im Rahmen der Einzelhandelserhebung Thiiringen 2017 / 2018. Bekannte Ande-
rungen bzw. Aktualisierungen wurden berUcksichtigt und eingearbeitet. Die Erhebung erfolgte auf Grund-
lage der GMA-Branchensystematik (38 Sortimentsgruppen). Fiir die Darstellung und Auswertung der Einzel-
handelsdaten wurden die einzelnen Sortimente den Branchen It. Tabelle 1 zugeordnet.

Tabelle 1: GMA-Branchensystematik

Nahrungs- und Genussmittel Lebensmittel (inkl. Back- und Fleischwaren), Reformwaren, Getranke,
Spirituosen, Tabak

Gesundheit, Kérperpflege Drogerie, Kosmetik, Parfimerie- / Sanitatswaren, Arzneimittel und
apothekenibliche Waren

Blumen, zoologischer Bedarf Schnittblumen, Zimmerpflanzen, zoologischer Bedarf

Bucher, Schreib- / Spielwaren Biicher, Zeitschriften, Schreib-, Papierwaren, Biroartikel (inkl. Biro-
maschinen), Bastelbedarf, Spielwaren (ohne PC-Spiele), Modellbau

Bekleidung, Schuhe, Sport Oberbekleidung, Damen-, Herren-,
Kinderbekleidung, Schuhe, Lederwaren, Handtaschen, Koffer,
Schirme, Hiite, Sport (Bekleidung, Schuhe)

Unterhaltungselektronik / Multimedia | Telekommunikation (Telefon, Fax, Mobil- und Smartphones), Unter-
haltungselektronik (Audio, Video, Spiele, Speichermedien, Foto), In-
formationstechnologie (Computer, Drucker etc.)

Elektrohaushaltsgerate sog. weille Ware wie Spil- oder Waschmaschinen, Kiihlschranke,
Herde etc.
Haushaltswaren, Heimtextilien Glas / Porzellan / Keramik, Haus-, Tischwésche, Bettwésche, Bettwa-

ren, Gardinen, Wolle, Stoffe

Vgl. Urteile BVerwG (27.03.2013), Az. 4 CN 7.11 und OVG NRW (28.01.2014), Az. 10 A 152/13.

Verkaufsflache wird in dieser Analyse wie folgt definiert: ,Verkaufsflache ist die Flache, auf der die Verkaufe abgewik-
kelt werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlieflich der Flachen fir Warenpra-
sentation (auch Kéase-, Fleisch- und Wursttheken), Kassenvorraum mit ,,Pack- und Entsorgungszone” und Windfang.
Ebenso zahlen zur Verkaufsflache auch Pfandraume (ohne Flache hinter den Abgabegeraten), Treppen, Rolltreppen
und Aufziige im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsflachen. Nicht dazu gehoren reine Lagerflache und Flachen, die der
Vorbereitung / Portionierung der Waren dienen sowie Sozialrdume, WC-Anlagen etc. (vgl. hierzu auch BVerwG Az. 4C
10.04 und Az. 4C 14.04 vom 24.11.2005).
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Branche Sortimente

Mébel, Einrichtung Mobel (inkl. Matratzen), inkl. Gartenmobel, Badmobel, Spiegel, Ki-
chenmaébel / -einrichtung, Antiquitaten, Kunst, Rahmen, Bilder,
Leuchten und Zubehor

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf (inkl. Gartencenter, Pflanzen, Sani-
tar, Holz, Tapeten, Farben, Lacke),
Teppiche, Bodenbeldge (Laminat, Parkett)

Optik / Uhren, Schmuck Optik, Horgerate (inkl. Service-Flachen), Uhren, Schmuck

Sonstige Sortimente Autozubehor (ohne Multimedia), Motorradzubehor,

-bekleidung, Sportgerate (Fahrrader, Camping, u. a.), Sonstiges (Mu-
sikalien, Waffen, Gebrauchtwaren, Second-Hand, Miinzen, Stempel,
Briefmarken, Nahmaschinen)

GMA-Darstellung 2020

Im Rahmen intensiver Vor-Ort-Arbeiten und zusatzlicher Begehungen im Juli 2020 wurden durch Mitarbei-
ter*innen der GMA auch die stadtebaulichen Rahmenbedingungen der verschiedenen Einzelhandelslagen
in den Stadten des Oberzentrums Sldthiringen analysiert und bewertet. Ein besonderer Fokus lag dabei auf
den zentralen Lagen. Die Analyse der stadtebaulichen Situation stellt im Abgleich mit den vorhandenen Nut-
zungen einen unerlasslichen Arbeitsschritt fiir eine sachgerechte Abgrenzung der zentralen Versorgungsbe-
reiche einer Kommune dar.

4, Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

Mogliche Entwicklungschancen des Einzelhandels in Suhl kénnen nicht losgeldst von wesentlichen Entwick-
lungstrends im Handel und bei den Kunden in Deutschland erfolgen, die auch die Standortwahl des Einzel-
handels mafgeblich beeinflussen.

Abbildung 2: Wesentliche Einflussfaktoren der Handelsentwicklung

Atmosphére / Stadtebau
Forderungen Ambiente
der Unternehmen ab in die Mittg Kundenwiinsche
Handel mit Preis, Qualitat
System MNahe, Erlebnis,
Demografischer
Wandel .
alter, bunter, §
weniger
\F".'rlf’l:b,“aw?rb' Pkw, zu Ful}, Rechtliche, planerische
st per Rad Rahmenbedingen
Konkurrenz look, smell, Erreichbarkeit /
fudl Mobilitét
Internet

GMA-Darstellung 2020
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4.1 Grundziige der Einzelhandelsentwicklung

Der volkswirtschaftliche Stellenwert des Handels wird hdufig unterschatzt; mit rund 523 Mrd. € Jahresum-
satz3 (vgl. Abbildung 3) ist der Handel Deutschlands drittstarkste Wirtschaftsgruppe?; etwa jeder sechste Ar-
beitsplatz kann dem Handel zugeordnet werden?.

Abbildung 3: Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes (netto) in Mrd. € in Deutschland (ohne KFZ, Tank-
stellen, Brennstoffe, Apotheken)
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(Prognose)
Quelle: EHI KoIn, Handelsdaten aktuell 2019, GMA-Darstellung 2020

Der deutsche Einzelhandel war bis 2011 durch eine beachtliche Verkaufsflachenexpansion gekennzeichnet
(vgl. Abbildung 4); in den Folgejahren hat sich der Verkaufsflachenzuwachs deutlich verringert und war zwi-
schenzeitlich wahrend der Finanzkrise ab dem Jahr 2011 sogar durch einen leichten Riickgang gekennzeich-
net. Deutlich zeigt sich die Finanzkrise in der Betrachtung des Einzelhandelsumsatzes; hier war 2009 ein

Ruckgang zu verzeichnen gewesen, der jedoch durch ein kontinuierliches Wachstum bis 2011 ausgeglichen
werden konnte.

Abbildung 4: Verkaufsflaichenwachstum im deutschen Einzelhandel 2006-2018
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123,1 1231
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Quelle: EHI KéIn, handelsdaten aktuell 2018, GMA-Darstellung 2020

Quelle: EHI KoIn, handelsdaten aktuell 2018.
Quelle: Destasis, Bruttowertschopfung nach Wirtschaftsbereichen, 2018.
gerade in strukturschwacheren Gebieten ist der Einzelhandel oft wichtigster Arbeitgeber.
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4.1.1 Starker Rickgang der Einzelunternehmen im Handel

Seit Anfang der 1970er Jahre vollzieht sich im deutschen Einzelhandel ein Strukturwandel, der v. a. zu Lasten
inhabergeflhrter Fachgeschafte geht. Aktuellen Untersuchungen zufolge nahm der Anteil von Einzelunter-
nehmen von rd. 55 % im Jahr 1980 auf aktuell rd. 20 % ab.® Als Gewinner zeigen sich meist filialisierte und
discountorientierte Unternehmen sowie Franchisekonzepte, welche ihre groRenbedingten, beschaffungs-
seitigen und logistischen Vorteile nutzen. Der Online-Handel hat den Wettbewerb nochmals intensiviert.

4.1.2 Warenhauser, Fachmarkte und Shoppingcenter

Die Warenhduser und der Fachhandel haben ihre Funktion als Leitbetriebe der Innenstadte vielerorts verlo-
ren’. In den Innenstadten wurden diese durch Handelsmarken (sog. ,,Retail Brands®) aus dem Textilbereich,
Elektronikmarkte und neuerdings auch Anbieter des taglichen Bedarfs (Drogeriewaren, auch Nahrungs- und
Genussmittel) abgeldst. Auch Neuentwicklungen von Shoppingcentern fanden — nicht zuletzt auch aufgrund
des restriktiveren Planungsrechts an Griine-Wiese-Standorten — zunehmend in Innenstddten statt. Betrug
der Anteil innerstadtischer Shoppingcenter an allen Shoppingcentern bis 1990 ca. 47 %, wuchs ihr Anteil
durch Neuerdffnungen auf ca. 85 % zwischen den Jahren 2011 und 2015.2 Gerade die Shops in den Centern
traten in den Wettbewerb mit dhnlichen Textilangeboten in den Warenh&usern, auch fiir Shoppingcenter
zeichnet sich nach 40 Jahren erfolgreicher Marktbearbeitung ein nachlassendes Wachstum und steigender
Revitalisierungsbedarf ab.’

4.1.3 Internethandel

Wahrend der stationdre Einzelhandel zwischen 2007 und 2017 nur ein leichtes Plus verzeichnete, verdop-
pelte der Versandhandel (inkl. Online-Handel) seinen Umsatz; der Online-Handel weist sogar eine jahrliche
Wachstumsrate von 10 % und mehr auf.

Abbildung 5: Entwicklung der Onlineumsatze in Deutschland
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* Daten des bevh als Prognose / Quelle: Handelsdaten aktuell 2018; bevh, GMA-Darstellung 2020
Fir das Jahr 2018 geht der bevh von einem Gesamtumsatz fiir den Versandhandel von 67,3 Mrd. € aus (vgl.

Abbildung 5). Vergleicht man den Wert des Online-Handels It. bevh im Jahr 2017 von 62,2 Mrd. € mit dem
Umsatz des gesamten Einzelhandels fir 2017, so liegt der Anteil des Online-Handels bei rd. 12 %. Allerdings

GMA-Grundlagenforschung.

Diese Leitfunktion wurde weniger durch den Flachenanteil am Gesamteinzelhandel der jeweiligen Stadt begrindet,
sondern durch die besondere Anziehungskraft als Betriebstyp im 20. Jahrhundert. G. Hessert zeigt mit der in den 70er
Jahren gestarteten Expansion der Warenhauser in die Kleinstadte und mit den nicht erfillten wirtschaftlichen Erwar-
tungen an Standorte in Ostdeutschland nach der Wiedervereinigung zwei zentrale Ursachen fir den verhaltenen wirt-
schaftlichen Erfolg des Betriebstyps auf. Vgl. G. Hessert: Standortanforderungen des Warenhauses in Ostdeutschland,
Leipzig 2012, S. | ff.

Quelle: EHI K6In, Handelsdaten aktuell 2016

Vgl. hierzu: GMA und Sonae Sierra: Shoppingcenter-Revitalisierung in Deutschland, Hamburg 2010.
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schwanken die Anteile des Online-Handels je nach Branche stark. Wahrend im Bereich Consumer-Electro-
nics / Elektro, Mode / Accessoires und Freizeit / Hobby Werte von (ber 25 % erreicht werden, liegt im Heim-
werker- und Gartenbereich der Anteil lediglich bei rd. 3 %. Insbesondere der Lebensmitteleinzelhandel, der
einen GroRteil der Umséatze im gesamten Einzelhandel reprasentiert, weist mit unter 1 % immer noch sehr
geringe Anteile im Online-Handel auf. Prognosen bis 2030 gehen davon aus, dass sich der Marktanteil des
Online-Handels insgesamt verdoppeln konnte, bei Heimwerken / Garten sogar verdreifachen.

REGIONALES EINZELHANDELSKONZEPT FUR DAS PERSPERKTIVISCHE OBERZENTRUM SUDTHURINGEN

Die Ubergénge zwischen Online-Handel und stationarem Einzelhandel sind mittlerweile nicht mehr klar ab-
grenzbar. Viele (stationare) Einzelhandler bieten mittlerweile auch Onlineshops an, in denen entweder das
Gesamtangebot oder zumindest ausgewahlte Artikel verfiigbar sind. Ziel der sog. Multi- oder Omni-Channel-
Strategien des Einzelhandels ist die Verkntpfung der unterschiedlichen Vertriebskanale. Weiter ist in GroR-
stadten ist zu beobachten, dass auch reine Online-Handler (sog. Pure-Player) in den vergangenen Jahren ein
stationares Netz aufgebaut haben bzw. aufbauen (z. B. Cyberport, Mymuesli, Fashion For Home, Zalando).

Abbildung 6: Entwicklungsszenarien des Online-Handels nach Branchen bis 2030 (Marktanteil in %)
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Quelle: HDE ONLINE-MONITOR 2019, GMA-Darstellung 2020

4.1.4 Entwicklungstrends im Lebensmitteleinzelhandel

Ergdnzend zu Supermarkten und Grol¥flachenkonzepten haben sich in Deutschland discountorientierte An-
gebotsformen entwickelt und fest etabliert. Dabei handelt es sich um Vertriebskonzepte, die auf eine konse-
guente Niedrigpreispolitik setzen. Sie verfligen aktuell Gber einen Marktanteil im Lebensmittelsektor von ca.
45 %.1° Die anderen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels haben in den vergangenen Jahren hinge-
gen eine unterschiedliche Entwicklung genommen. Supermarkte und SB-Warenhduser expandierten, klei-
nere Lebensmittelgeschafte hingegen verzeichneten einen deutlichen Bedeutungsverlust. So verringerte

10

Quelle: EHI K6In, handelsdaten aktuell 2017.
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sich die Anzahl der kleinen Lebensmittelgeschafte von ca. 11.200 im Jahr 2010 auf etwa 8.650 Geschafte in
2017.%

REGIONALES EINZELHANDELSKONZEPT FUR DAS PERSPERKTIVISCHE OBERZENTRUM SUDTHURINGEN

Als Standorte fur groflachige Discounter, Supermarkte und SB-Warenhauser werden i. d. R. Lagen mit guter
Erreichbarkeit fir den motorisierten Individualverkehr und mit groRen Stellplatzkapazitdten préaferiert. Im
Ruckblick begiinstigte der Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel lange die groReren Zentren. In den
einwohnerschwacheren Gemeinden und Stadtteilzentren fand zunachst in vielen Féllen eine Ausdinnung
des Nahversorgungsnetzes statt, was v.a. im landlichen Raum zu groReren Wegstrecken fiihrte. Mittlerweile
ist mit der fortschreitenden Verdichtung der Filialnetze eine gewisse Umkehrung dieses Trends zu beobach-
ten. So rlcken verstarkt auch kleinere Kommunen in den Fokus der Betreiber.

Tabelle 2: Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels (Auswahl)
. GroRer Supermarkt /
Daten Discounter Supermarkt SB-Warenhaus
Verkaufsflache ab 800 m? ab 1.200 m2 ab 2.500 m?
Sortiment 75— 80 % Foodanteil 80 — 85 % Foodanteil 60 — 70 % Foodanteil
Artikelzahl ca. 2.000-4.000 ca. 10.000 — 15.000 ca. 25.000 —50.000
Parkplatze ab 60 Stlck ab 80 Stiick ab 150 Stiick
Grundstiick ab 4.000 m? ab 5.000 m? ab 7.000 m?
Kernbevolkerung ab 3.000 EW ab 4.000 EW ab 10.000 EW

Quelle: GMA-Standortforschung 2020, ca.-Werte
4.2  Entwicklungen auf Nachfrageseite

4.2.1 Demografische Entwicklung

Gesellschaftliche sowie demographische Veranderungen vollziehen sich mit groRer RegelmaRigkeit, genannt
seien etwa die im Rahmen der Demografieentwicklung prognostizierte Schrumpfung der Bevolkerung durch
das niedrige Geburtenniveau, die steigende Lebenserwartung und die demographische Alterung oder die
wachsende Zahl der Haushalte begleitet von einer Verkleinerung der durchschnittlichen HaushaltsgroRe.

Des Weiteren lasst sich in vielen Regionen Deutschlands eine Land-Stadt-Migration feststellen. So verzeich-
nen Metropolregionen hohe Zuwanderungsgewinne, viele landliche Raume hingegen Abwanderungsverlu-
ste. Ein weiterer Trend in diesem Kontext ist die Abwanderung aus den neuen in die alten Bundeslander.
Nachdem sich der Einzelhandel an der lokalen Nachfrage orientiert, ist der kleinrdumlichen Analyse und Pro-
gnose der Kaufkraftentwicklung hohe Aufmerksamkeit zu schenken.?

4.2.2 Konsumentenverhalten im Wandel

Die starke Preisorientierung breiter Bevolkerungsschichten hat zu einer Absenkung des Qualitdtsniveaus ge-
fahrt; gleichzeitig profitieren an manchen Standorten auch Anbieter des hochpreisigen Segments von einer
in einigen Bevolkerungsteilen gestiegenen Kaufkraft. Zudem ldsst sich der Kunde immer weniger in feste
Kategorien einpassen. Daher hat sich in den letzten Jahren der Typus des ,,hybriden Verbrauchers” heraus-
gebildet (vgl. Abbildung 7). Er erwirbt beim selben Einkaufsgang teure Markenware im Fachhandel und im
Anschluss Billigprodukte beim Discounter. Dies fihrt — in Kombination mit der zunehmenden Mobilitat der
Bevolkerung — zu einer deutlichen Reduzierung der Kundenbindung im Einzelhandel, die wiederum alterna-
tive Bezugsquellen wie z. B. den Online-Handel beglnstigt.

1 ebd.
12

Gerade grofsraumliche Bevolkerungsprognosen bilden die lokalen Verhaltnisse nur unzureichend ab. Zudem hat sich
eine Reihe von Einwohnerprognosen der letzten beiden Dekaden als nicht belastbar erwiesen.
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Abbildung 7: Konsumtrends im Zusammenhang mit der Ausbildung des
»hybriden“ Verbrauchers
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GMA-Grundlagenforschung 2020

4.3 Standortwahl des Einzelhandels und der Kommunen

Neben Unternehmensprozessen und gesellschaftlichen sowie demographischen Veranderungen hat die
Neubewertung von Standortfaktoren und Standortqualitdten durch Einzelhandelsunternehmen Veranderun-
gen der Handelslandschaft ausgeldst. Fur die Entwicklung des Einzelhandels in den Innenstadten und Zentren
waren in den letzten Jahren folgende Trends festzustellen:

Y 4 Die Konzentration im Einzelhandel fihrte in Innenstadten und Ortszentren nicht selten zur Uni-
formitat des Betriebs- und Warenangebotes und zu einer Ausdiinnung des Versorgungsnetzes
auf leistungsfahige, nachfragestarke Standorte. Als Gegentrend ldsst sich die Entwicklung von
City-Konzepten beobachten; diese funktionieren jedoch nur in stark frequentierten Innenstadten
und Ortszentren.

Y 4 Die grolRe Bedeutung des Online-Handels hat in den deutschen Innenstddten bereits zu Frequenz-
rickgangen und einem teilweisen Rlckgang einzelner Branchen gefihrt.

Y 4 Die 1b- und 1c-Lagen haben mit einem Bedeutungsverlust zu kdimpfen. Hier treten verstarkt Fluk-
tuation, Mindernutzungen und Leerstandsbildung auf.

Y 4 Die mittelstandischen Anbieter hatten aus unterschiedlichen Griinden deutlich ricklaufige Ge-
samtmarktanteile.

In vielen Kommunen wird die Handelsentwicklung seit langem mit einem kommunalen Einzelhandelskon-
zept gesteuert. Es werden die zuldssigen Gebiete fiir den Einzelhandel festgelegt und eine sortimentsgenaue
Steuerung der Ansiedlung zuséatzlicher Handelsflachen vorgenommen.?

4.4  Mittelfristige Entwicklungstrends

Unter Berlcksichtigung der zunehmenden Digitalisierung der Gesellschaft und der damit wachsenden Be-
deutung des Online-Handels wird die zukinftige Entwicklung des Einzelhandels mal3geblich durch das Zu-
sammenwirken des stationdren Handels mit digitalen Vertriebskanalen bestimmt. Darlber hinaus wird der
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vgl. hierzu: W. Spannowsky, S. Holl: Die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Deutschland im Lichte der europai-
schen Niederlassungsfreiheit; Kaiserslautern 2012.
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Einkauf von den Verbrauchern in Zukunft noch starker unter dem Aspekt seines Freizeit- und Erlebniswertes
beurteilt. Aktuelle Entwicklungen zeigen, dass der Einzelhandel diesen Trends, zusammen mit gesamtgesell-
schaftlichen Tendenzen wie dem demografischen Wandel, durch neue Betriebstypen und Prasentationsfor-
men zunehmend Rechnung tragt. Vor dem geschilderten Hintergrund wird sich die Entwicklung des Einzel-
handels in der mittelfristigen Perspektive nach Einschatzung der GMA folgendermalen darstellen:

REGIONALES EINZELHANDELSKONZEPT FUR DAS PERSPERKTIVISCHE OBERZENTRUM SUDTHURINGEN

Y 4 Optimierung der Multi- / Omni-Channel-Konzepte

Die Verschmelzung des stationdren Handels mit verschiedenen digitalen Vertriebskanalen wird in
Kombination mit vereinfachten Zahlungsmethoden (u. a. PayPal) und neuen Social-Shopping-Anwen-
dungen, Uber die der Kunde Punkte o. 4. sammelt oder Coupons erhalt (wie z. B. ,,H&M Club“), zuneh-
mend an Bedeutung gewinnen. Viele Handler setzen mittlerweile auf das Prinzip ,Click&Collect”,
wobei die Bestellung online abgewickelt wird, die Ware dann aber im nachsten Store abgeholt werden
kann.

Y 4 Showrooming und Vor-Ort-Digitalisierung

Handelsimmobilien werden verstarkt zu Showrooms mit hohem Erlebnis- und Wohlfuhlfaktor umge-
staltet, bei denen v. a. die Serviceleistungen einen zentralen Punkt darstellen (z. B. McTrek). Gleich-
zeitig spielen vor Ort auch digitale Medien (z. B. Tablets) als zusatzliche Informationstrager eine Rolle.
Zunehmend wird in vielen Stores kostenfreies WLAN angeboten. Dieses Angebot soll auch die Nut-
zung der Social-Shopping-Anwendungen, welche Uber das Smartphone zu bedienen sind, erleichtern.

Y 4 Verkaufsflachen wachsen moderat

Der Zuwachs weiterer Verkaufsflachen verlief in den zuriickliegenden Jahren eher moderat. In einigen
Branchen sind Flachenbereinigungen festzuhalten; so wurden in den vergangenen Jahren groRRere
Flachen des Bucheinzelhandels vom Markt genommen, Elektrofachmarkte eréffnen auf deutlich klei-
neren Flachen als noch vor 10 Jahren und auch der stationare Schuhhandel spirt die Konkurrenz des
Online-Handels.

Y 4 Filialisierungswelle halt an

Die Filialisierungstendenz setzt sich in nahezu allen Branchen fort. Dabei wird die Marktbedeutung
von Franchiseunternehmen noch wachsen.

Y 4 Lebensmittelhandel im Wandel

Der wachsende Ausbau des Convenience- und Gastronomie-Angebotes sowie neue Vertriebswege
Uber Lieferdienste und Drive-Ins flihren zu einer Erneuerung des klassischen Lebensmitteleinkaufs
und fordern die Etablierung neuer Nischenanbieter (u. a. Kochhduser). Auch in dieser Branche werden
Omni-Chanel-Konzepte eingesetzt. Neben dem Prinzip ,Click&Collect” kbnnen Lebensmittel online
bestellt und mit einem Lieferdienst in einer bestimmten Zeitspanne nach Hause geliefert werden.

Y 4 Fachmarkte und Discounter boomen

Die Umgestaltung der Einzelhandelslandschaft wird auch in den kommenden Jahren v. a. durch Fach-
markte und Discounter bestimmt. Beide Betriebstypen werden ihre Marktanteile weiter ausbauen.
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4.5

Entwicklung der Nahversorgung

Verschiedene generelle Entwicklungen sowohl auf der Nachfrage- als auch auf der Angebotsseite haben sich
in den vergangenen Jahren unterschiedlich auf die allgemeine rdumliche Entwicklung der Nahversorgung
ausgewirkt. Dabei waren in den letzten Jahren / Jahrzehnten insbesondere folgende raumliche Konsequen-
zen festzustellen:

Y 4 Suburbanisierung der Handelsstandorte: In der Folge der Suburbanisierung insbesondere der
Wohnfunktion zogen auch die Handelsstandorte nach. Mit der in der Regel grofflachigen Han-
delsentwicklung an dezentralen Standortlagen kam es zunehmend zu einer Verselbststandigung
und Zunahme der Eigenzentralitdt von raumlich isolierten Einzelhandelsstandorten.

7 Zunehmender Bedeutungsverlust der Zentren: Die zunehmende ,Eigendynamik der Standorte”
bewirkte einen Bedeutungsverlust der zentralen Lagen insbesondere in Mittel- und Kleinstadten,
aber auch in Stadtbezirken / Quartierslagen. In der Folge abgewanderten Grundversorgungsein-
richtungen I6sen sich zunehmend auch die erganzenden Einzelhandels- und Dienstleistungsange-
bote auf. Dieser Prozess kann zu einer umfangreichen Auflosung raumlicher Strukturen und damit
einhergehend der Qualitat der jeweiligen Bereiche sowohl als Wohn- als auch als Wirtschafts-
standort fUhren.

4.6

Bedeutung verschiedener Betriebstypen fir die Nahversorgung

Die Lebensmittelmarkte sind als Haupttrager der Nahversorgung zu klassifizieren. Weitere Betriebe des kurz-
fristigen, taglichen Bedarfs kommen ergédnzend hinzu. Die verschiedenen Betriebstypen unterscheiden sich
dabei in einer Vielzahl von Kriterien. Dies betrifft nicht nur die VerkaufsflachengroRe, sondern auch die Sor-
timentszusammensetzung sowie den Bedeutungsgrad fiir die wohnortnahe Versorgung (Nahversorgung).

Ubersicht 1:  Wesentliche Trager der Nahversorgung und Einordnung der Nahversorgungsfunktion (i. S.
der fuBlaufigen Erreichbarkeit)

Betriebstyp | flachengroRe

Verkaufs-

Sortimentsschwer-

punkt!

durchschnittliche

Anzahl der

Einordnung der Nahversorgungsfunk-
tion

in m? Artikel'
SB-Waren- | >5.000 Lebensmittel 16.470 (34 %) aufgrund der meist grofRen Verkaufs-
haus Nonfood I* 7.900 (16 %) flachen ist der Betriebstyp oft nur
Nonfood I1** 25.400 (50 %) schwer in zentralen Lagen integrier-
Frischeanteil 8 % Gesamt: 48.870 bar; spricht weites Einzugsgebiet an,
daher haufig nur geringe Nahversor-
gungsfunktion
GrolRer 2.500 - 5.000 | Lebensmittel 15.730 (62 %) aufgrund hoher Flachenanforderungen
Supermarkt Nonfood I* 4.825 (20 %) haufig nur schwer in Wohngebietsla-
Nonfood II1** 4.450 (18 %) gen integrierbar (Ausnahme GroR-
Frischeanteil 17 % | Gesamt: 25.005 stadte)
Supermarkt |i.d.R. Lebensmittel 8.995 (76 %) mafgeblicher Trager der Nahversor-
800—-2.500 |Nonfood I* 2.030 (17 %) gung; haufig Magnet und Frequenz-
Nonfood II1** 805 (7 %) bringer in Neben- und Nahversor-
Frischeanteil 21 % | Gesamt: 11.830 gungszentren und auch kleinen Ge-
(Spannweite der meinden
Kleiner i.d.R. 400 - Artikelanzahl: Trager der Nahversorgung meist in
Supermarkt | 800 10.000-15.000) | kleinen Gemeinden
/ Lebensmit-
telmarkt
Discounter |i d.R.800— |Lebensmittel 1.755 (76 %) in Standort- und Anbieterabhangigkeit
1.300 Nonfood I* 265 (9 %) teils wichtige Nahversorgungsfunktion
Nonfood I1** 275 (15 %)

Frischeanteil 28 %

Gesamt: 2.295
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Verkaufs- durchschnittliche

Betriebstyp | flichengroRe Sortlm::r':iﬁ:hwer- Anzahl der Einordnung der l\:ia:)hnversorgungsfunk-

in m? Artikel*
Lebens- i.d.R. Metzgerei- und keine Angaben Rickgrat der Nahversorgung, v. a. im
mittel- <100 Backereiartikel landlichen Raum und in peripher gele-
handwerk genen Stadtteilen; z. T. inkl. Ergén-
zungssortimente
B in Anlehnung an EHI Handelsdaten aktuell 2018; EHI Retail Institute; GMA-Erfahrungswerte; Werte spiegeln den allgemeinen
Markttrend wider.

* Nonfood I-Sortiment: Drogerie, Kosmetik, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel, Tiernahrung / Tierpflege

*E Nonfood II-Sortiment: Sonstiges Nonfoodsortiment (mittel- bis langfristig) GMA-Darstellung 2020

5. Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwicklung im Einzelhandel

5.1 Bauplanungsrecht

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 unterscheiden:

5.1.1 Gebiete mit Bebauungsplanen (§ 30 BauGB)

In Gebieten mit Bebauungsplanen kommt es auf deren Festsetzungen an. Werden in Bebauungsplanen die
in der BauNVO bezeichneten Baugebiete festgelegt, sind Einzelhandelsbetriebe nach MaRkgabe der §§ 2 bis
9 BauNVO — teils ausdrticklich als Laden oder Einzelhandelsbetriebe, teils allgemein als Gewerbebetriebe —
in allen Baugebieten vorgesehen:

Y 4 sie sind zulassig in allgemeinen und besonderen Wohngebieten sowie in Dorf-, Misch- , Gewerbe-
und Industriegebieten (8§ 4 bis 9 BauNVO)

7 in Kleinsiedlungsgebieten und reinen Wohngebieten kdnnen sie als Ausnahme zugelassen wer-
den (§§ 2 und 3 Bau NVO).

Fur EinzelhandelsgroRbetriebe enthalt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung fiir alle Baugebiete. Ein-
kaufszentren und grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten stddtebaulichen und raumordneri-
schen Auswirkungen sind aufRer in Kerngebieten nur in speziell ausgewiesenen Sondergebieten zulassig. Der
letzte Satz des § 11 Abs. 3 beinhaltet eine widerlegbare Regelvermutung. Die konkrete Priifung hat zweistufig
stattzufinden:

7 liegt ein groRflachiger Handelsbetrieb vor? Wenn ja (liber 800 m? Verkaufsflache) dann:

7 liegen Auswirkungen vor? Wenn ja: Nur im Kerngebiet oder Sondergebiet zuldssig (die Regelver-
mutung fir potenzielle Auswirkungen liegt vor, wenn die Geschossflache 1.200 m? Uberschreitet).

5.1.2 Unbeplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundsticksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einflgt und gleichzeitig die ErschlieRung gesichert ist. Nach § 34 Abs. 2 BauGB ist hinsichtlich der Art der
baulichen Nutzung die BauNVO anzuwenden, wenn die Eigenart der ndaheren Umgebung einem der Bauge-
biete der BauNVO entspricht. Nach § 34 Abs. 3 BauGB dirfen von den Vorhaben keine schadlichen Auswir-
kungen 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.
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Das Ziel der gesetzlichen Neuregelung im besagten Paragraphen ist es, durch das Ausfillen einer Rechtsliicke
bei Genehmigungsverfahren fir grofflachige Einzelhandelsvorhaben in Gemengelagen im unbeplanten In-
nenbereich auch hier eine stadtebauliche Steuerung ohne Bauleitplanung zu ermdglichen. Dies soll durch
die Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere dem Schutz der Angebotsstrukturen in den
Kernstadtbereichen und damit deren Attraktivitatserhalt dienen.

REGIONALES EINZELHANDELSKONZEPT FUR DAS PERSPERKTIVISCHE OBERZENTRUM SUDTHURINGEN

Mit der Novellierung des BauGB 2007 hat der Gesetzgeber darlber hinaus die Moglichkeit geschaffen, tGber
§ 9 Abs. 2a BauGB im nicht beplanten Innenbereich einen Bebauungsplan aufzustellen, in dem zur Erhaltung
oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuldssigen
baulichen Nutzungen festgelegt oder ausgeschlossen werden kénnen.

5.1.3 Besonderes Stadtebaurecht

Das Besondere Stadtebaurecht mit den §§ 136 ff. BauGB bietet zudem Stadten und Gemeinden die Moglich-
keit, im Rahmen von Stadterneuerungs- oder -entwicklungsmalinahmen die besonderen Vorschriften zur
Steuerung anzuwenden. So kann durch die Festlegung von Sanierungsgebieten Uber die jeweilige Sanie-
rungszielsetzung sehr dezidiert die klinftige Entwicklung gerade auch im Einzelhandelsbereich geplant und
gesteuert werden. Die Regelungen nach §§ 144 ff. BauGB stellen verschiedene Sachverhalte wie beispiels-
weise den Verkauf von Liegenschaften oder auch deren Anmietung grundsatzlich unter Genehmigungsvor-
behalt.

Neben diesen Rechtstatbestdanden sind insbesondere die moglichen Férderungen fir baulich investive MaR-
nahmen und auch die Umgestaltung im 6ffentlichen Bereich attraktiv. Durch die Programme der stadtebau-
lichen Erneuerung sind Fordermoglichkeiten geschaffen, die gerade auch an private Grundsttckseigentimer
zur Modernisierung oder Instandsetzung der Gebaudesubstanz weitergegeben werden kdnnen.

5.2 Landesplanung

Fir die raumordnerische Bewertung von EinzelhandelsgroRprojekten im perspektivischen Oberzentrum Sud-
thiringen sind —neben den einschldgigen Vorschriften des BauGB und der BauNVO —die Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung, festgelegt im Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025 zu beriicksichtigen.

Bei der Bewertung von Standorten fir groRflachigen Einzelhandel sind folgende Prifkriterien zu beachten:
Y 4 Konzentrations- bzw. Zentralitatsgebot

Y 4 Kongruenzgebot

Y 4 Beeintrachtigungsverbot

Y 4 Integrationsgebot

Bezlglich dieser Priifkriterien sind folgende wesentliche Ziele (Z) und Grundsétze (G) im LEP Thiringen 2025
genannt':

14

Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025, Kapitel 2.6 Handel, S. 43 ff..
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Konzentrations- bzw. Zentralitatsgebot:

7 2.6.1 Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von Einzelhandelsgrof3pro-
jekten ist nur in Zentralen Orten héherer Stufe zuldssig. Ausnahmsweise zuldissig
sind Einzelhandelsgrofsprojekte

- in Grundzentren, wenn sie zur Sicherung der Grundversorgung dienen und

- in nichtzentralen Orten, wenn sie der Grundversorgung dienen, die Funktions-
féhigkeit der umliegenden Zentralen Orte nicht beeintrdchtigen und der Ein-
zugsbereich nicht wesentlich (iber das Gemeindegebiet hinausgeht.

Kongruenzgebot:

G 2.6.2 Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von Einzelhandelsgrofspro-
jekten soll sich in das zentralértliche Versorgungssystem einftigen. Als rdumlicher
Mafsstab gelten insbesondere die mittelzentralen Funktionsrdume.

Beeintrachtigungsverbot:

G 2.6.3 Die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Versorgungsbereich und die
Funktionsfdhigkeit anderer Orte sollen durch die Ansiedlung, Erweiterung und we-
sentliche Anderung von Einzelhandelsgrof3projekten nicht oder nicht wesentlich be-
eintréichtigt werden.

Integrationsgebot:

G 2.6.4 Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von Einzelhandelsgrofiprojek-
ten mit tiberwiegend zentrenrelevantem Sortiment sollen in stédtebaulich integrier-
ter Lage und mit einer den ortlichen Gegebenheiten angemessenen Anbindung an
den OPNV erfolgen.

Der Regionalplan Siidwestthlringen 2011 fuhrt zum Thema ,Einzelhandel” nicht weiter aus.

6. Standortbeschreibungen und wesentliche Strukturdaten des perspektivischen

Oberzentrums Sidthiringen

6.1 Einzelhandelsstandort Suhl

Die kreisfreie Waffenstadt Suhl (ca. 36.790 Einwohner) liegt im Stidwesten des Freistaates Thiringen, im
Thiringer Wald und ist Teil des Stadtebandes an der A 71 Oberhof — Zella-Mehlis — Suhl — Schleusingen. Vor
dem Hintergrund der zentral6rtlichen Einstufung kommt der Stadt im Hinblick auf kulturelle, soziale und
wirtschaftliche Einrichtungen sowohl eine gesamtstadtische als auch eine Gberdortliche Versorgungsfunktion
flr ihren Verflechtungsbereich zu.

Die Einzelhandelsstruktur in Suhl wird durch mehrere Agglomerationsbereiche gepragt. Auf folgende wesent-
liche Einzelhandelslagen ist hinzuweisen:*®

Y 4 Innenstadt Suhl: Der innerstadtische Haupteinkaufsbereich erstreckt sich dstlich der Dr.-Theodor-
Neubauer-Stralle im Westen, mit dem Penny- und dem Lidl-Standort als markante Einzelhandels-
punkte, bis zur Dollstrale im Osten bzw. der Stadthalle und dem Lauterbogen-Center im Norden
bis zum Steinweg und der Kreuzkirche im Stiden. Der dichteste Einzelhandelsbesatz ist dabei im
Ostlichen Innenstadtbereich vorhanden, mit den beiden Einkaufszentren (Lauterbogen-Center
und EKZ Am Steinweg) sowie der Einzelhandelslage Steinweg. Hier sind mehrere grol¥flachige

15
16

Quelle: Thuringer Landesamt fur Statistik, Stand zum: 31.12.2019.
Vgl. auch Zentren- und Standortstruktur Kapitel IV. 3.
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Leitbetriebe sowie kleinteilige Fachgeschéfte aller Branchen und Bedarfsbereiche anséassig. Die
Innenstadt stellt den flaichenmaRig groRten Einzelhandelsstandort in Suhl dar. Damit weist die
Innenstadt eine hohe Ausstrahlungskraft auf das gesamte Stadtgebiet sowie auch dariber hinaus
auf.

REGIONALES EINZELHANDELSKONZEPT FUR DAS PERSPERKTIVISCHE OBERZENTRUM SUDTHURINGEN

Y 4 Einzelhandelslage , Aue lll“: SGidwestlich der Innenstadt, zwischen den Bereichen ,,Aue |“ und ,Aue
[1” konzentrieren sich am Standort Am Bahnhof / Wirzburger StraRe mehrere Fachmarkte sowie
erganzende kleinere Anbieter. Als wesentliche Anbieter sind hier Kaufland, EDEKA und Aldi aus
dem Lebensmittelbereich sowie dm, das Futterhaus, NKD, K+K Schuhcenter und TTM aus dem
Nichtlebensmittelbereich zu nennen. Die Einzelhandelsbetriebe des Nebenzentrums lberneh-
men gesamtstddtische Versorgungsfunktionen sowie teilweise auch dariber hinaus. Nach der In-
nenstadt stellt das Nebenzentrum den verkaufsflachenseitig zweitgrofRten Einzelhandelsstandort
in Suhl dar.

Y 4 Einzelhandelsagglomeration ,Am Kdnigswasser”: Im nordlichen Stadtgebiet, westlich der Stralle
Am Konigswasser, ist ein Fachmarktzentrum (FMZ) mit Betrieben des kurz- bis langfristigen Be-
darfsbereichs angesiedelt. Als Magnetbetriebe sind u. a. Zoo & Co Brehm, Danisches Bettenlager
und Norma zu nennen. Die Versorgungsfunktion erstreckt sich auf das nordliche Stadtgebiet von
Suhl.

7 Nahversorgungs- bzw. Ortsteilzentren: In Ortsteilen bzw. Wohnsiedlungen westlich (Lautenberg)
und 6stlich der Kernstadt sind Nahversorgungszentren vorhanden, die durch jeweils mindestens
einen groReren Lebensmittelanbieter sowie auch kleinere weitere Handels- und Dienstleistungs-
betriebe gepragt sind.

Y 4 Weitere Standorte: Im Stadtgebiet sind noch weitere v. a. Lebensmittelmarkte, teilweise im Ver-
bund mit anderen meist kleineren Betrieben sowie auch in solitdrer Lage anséassig. Sie Uberneh-
men zum Teil Nahversorgungsfunktionen fiir die im jeweiligen Umfeld lebende Wohnbevolke-
rung.

Y 4 Am Ende der Meininger StralRe und Beginn der HauptstralRe in Mabendorf westlich der A73 be-
fanden sich mehrere groRflachige Einzelhandelsbetriebe (ehem. Marktkauf sowie Mobelmarkt
,Mobelpiraten”). Der Standort fungiert demzufolge nicht mehr als aktiver, groRflachiger Einzel-
handelsstandort und ist deshalb in seiner stadtebaulichen Funktion neu zu bewerten.
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Karte 1: Lage der Stadte im perspektivischen Oberzentrum Stidthiringen
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6.2 Einzelhandelsstandort Zella-Mehlis

Die Stadt Zella-Mehlis (ca. 12.730 Einwohner)'’ liegt im Stidwesten des Freistaates Thiringen, am Studhang
des Thiringer Waldes. Sie ist nach Suhl die zweitgrofte Stadt des Stadtebandes Oberhof — Zella-Mehlis —
Suhl — Schleusingen an der A 71. Vor dem Hintergrund der zentralortlichen Einstufung kommt der Stadt im
Hinblick auf kulturelle, soziale und wirtschaftliche Einrichtungen ebenfalls sowohl eine gesamtstadtische als
auch eine Uberortliche Versorgungsfunktion fur ihren Verflechtungsbereich zu.

Die Einzelhandelsstruktur in Zella-Mehlis wird durch mehrere Einzelhandelslagen gepragt. Auf folgende we-
sentliche Bereiche ist hier hinzuweisen:®

Y 4 Ortskern Zella: Der Ortskern der der ehem. Gemeinde Zella ist im sliddstlichen Stadtgebiet von
Zella-Mehlis verortet. Hier sind im Bereich HauptstralBe / Kirchstrale sowie entlang der
KirchstralRe bis in die BahnhofstralRe zahlreiche, i. W. kleinteilige Betrieb aus dem kurz- bis lang-
fristigen Bedarfsbereich vorhanden. Die Versorgungsfunktion des Ortskerns erstreckt sich auf die
umliegenden Bereiche bzw. auf den siidlichen Bereich von Zella-Mehlis.

Y 4 Ortskern Mehlis: Der Ortskern des ehem. Ortes Mehlis ist im nordwestlichen Stadtgebiet von
Zella-Mehlis verortet. Hier sind im Bereich Peter-Haseney-StrafRe / Hauptstrale / MihlstraRe
zahlreiche kleinteilige Betriebe aller Bedarfsbereiche ansassig. Die Versorgungsfunktion des Orts-
kerns erstreckt sich auf die umliegenden Bereiche bzw. auf den nérdlichen Bereich von Zella-
Mebhlis.

Y 4 Einzelhandelslage TalstraRe: Im slidwestlichen Kernstadtbereich ist an der Talstrale ein Fach-
marktstandort mit mehreren groRflachigen Leitbetrieben (u. a. EDEKA, Lebensmitteldiscounter,
Drogeriemarkt) und kleineren Betrieben verschiedener Branchen und Bedarfsbereiche im Bau
(ehemaliges ESG-Gelande). Darliber hinaus ist an der Talstrale auch ein moderner Lidl Lebens-
mittelmarkt mit ergdnzenden Betrieben, vorwiegend aus dem kurzfristigen Bedarfsbereich vor-
handen. Insgesamt weisen die Markte an der TalstralRe eine hohe Ausstrahlungskraft auf das ge-
samte Stadtgebiet auf.

Y 4 EKZ A 71-Center: Im stdlichen Stadtgebiet ist an der Suhler StraRRe / Industriestralle bzw. an der
Autobahnabfahrt Suhl / Zella-Mehlis das Einkaufszentrum (EKZ) A 71-Center mit zahlreichen Be-
trieben aller Bedarfsbereiche angesiedelt. Dabei sind diverse einschlagige Anbieter wie u. a.
Rewe, Rossmann, Media Markt, Deichmann und Roller Mobel als Magnetbetriebe zu nennen. Die
Versorgungsfunktion erstreckt sich auf das gesamte Stadtgebiet von Zella-Mehlis uns dariber
hinaus. Das EKZ stellt den flachenmaRig groSten Einzelhandelsstandort in Zella-Mehlis dar.

7 Nahversorgungs- bzw. Ortsteilzentren: Im 2019 angegliederten Ortsteil Benshausen kann mit dem
Nahversorger tegut ein Ortsteilzentrum identifiziert werden.

Y 4 Weitere Standorte: Im Stadtgebiet sind vereinzelt noch weitere Lebensmittelmarkte, teilweise im
Verbund mit anderen meist kleineren Betrieben sowie auch in solitarer Lage ansdassig. Sie Uber-
nehmen zum Teil Nahversorgungsfunktionen fir die im jeweiligen Umfeld lebende Wohnbevol-
kerung.
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Quelle: Thuringer Landesamt fur Statistik, Stand zum: 31.12.2019.
Vgl. auch Zentren- und Standortstruktur Kapitel V. 3..
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6.3  Einzelhandelsstandort Schleusingen

Die Stadt Schleusingen (ca. 10.930 Einwohner)*? liegt ebenfalls im Stidwesten Thiringens und fungiert als
stdlichste Stadt im Stadteband. Die Einzelhandelsstrukturin Schleusingen wird durch mehrere Einzelhandels-
lagen gepragt. Auf folgende wesentliche Bereiche ist hier hinzuweisen:2°

Y 4 Innenstadt Schleusingen: Der Einkaufsbereich der Innenstadt von Schleusingen erstreckt sich i. W.
rund um den Markt und die BertholdstralSe bis zur KénigstralRe. Der dichteste Einzelhandelsbe-
satz ist dabei im Bereich des Marktes zu konstatieren. Hier sind ein Nahkauf Lebensmittelmarkt
verortet sowie mehrere i. W. kleinteilige Betriebe aus dem kurz- und mittelfristigen Bedarfsbe-
reich. Die Versorgungsfunktion der Innenstadt erstreckt sich auf Teile der Kernstadt Schleusingen.

Y 4 EKZ Mega Center: Im nordlichen Bereich der Kernstadt ist an der Suhler Stralle das Einkaufszen-
trum (EKZ) Mega Center mit zahlreichen Betrieben aller Bedarfsbereiche angesiedelt. Bedeu-
tende Magnetbetriebe sind u. a. EDEKA, Miller-Drogerie, AWG, Deichmann, Aldi, OBl und Mega
Mobel. Die Versorgungsfunktion erstreckt sich auf das gesamte Stadtgebiet von Scheusingen so-
wie teilweise auch dariber hinaus.

7 Weitere Standorte: Im Stadtgebiet sind vereinzelt noch weitere Lebensmittelmarkte, teilweise im
Verbund mit anderen meist kleineren Betrieben sowie auch in solitarer Lage ansdssig. Sie Uber-
nehmen zum Teil Nahversorgungsfunktionen fir die im jeweiligen Umfeld lebende Wohnbevol-
kerung.

6.4 Einzelhandelsstandort Oberhof

Die Stadt Oberhof (ca. 1.650 Einwohner)* ist die kleinste und nérdlichste Stadt des Stadtebandes Oberhof —
Zella-Mehlis — Suhl — Schleusingen, fungiert aber als wichtige Funktionsstatte des Wintersports. Die Einzel-
handelsstruktur in Oberhof wird i. W. durch die Innenstadt gepragt:

Y 4 Innenstadt Oberhof: Die Innenstadt von Oberhof bzw. der innerstadtische Haupteinkaufsbereich
von Oberhof erstreckt sich von der BreitscheidstralRe im Norden, entlang der Crawinkler StraRRe
Richtung Suden, Uber Teile der Grafenrodaer StralRe bis in die Zellaer StraRe / PoststralRe im Si-
den. Hier sind verstreut zahlreiche v. a. kleinteilige Einzelhandelsbetriebe aller Bedarfsbereiche
vorhanden. Im Lebensmittelbereich ist ein Tegut Supermarkt ansdssig. Die Innenstadt Gbernimmt
Versorgungsfunktionen fir das gesamte Stadtgebiet.

y 4
7. Regionale und lberregionale Wettbewerbsstrukturen

Die Uberregionale Wettbewerbsstruktur fiir das perspektivische Oberzentrum Stdthiringen bzw. den dort
verorteten Einzelhandel wird v. a. durch den Einzelhandelsstandort Landeshauptstadt Erfurt gepragt. Das
dortige Einzelhandelsangebot wirkt teilweise sowohl als einzugsgebietsbegrenzend als auch einzugsgebiets-
Uberlagernd fir den Handelsplatz Oberzentrum Sidthuringen.

Die Stadt Erfurt weist mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 450.000 m??? und einer Einzelhandelszentrali-
tat?® von rd. 120%* eine hohe Ausstrahlungskraft auf die ganze Region bis nach Siidthiringen auf. Zudem
verflgt Erfurt als Landeshauptstadt Gber die Autobahnen A 4 und A 71 sowie mehrere Bundesstrallen B 4
und B 7 Uber eine sehr gute regionale Erreichbarkeit. Bedeutende Einzelhandelsstandorte sind z. B. die Er-
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Quelle: Thiringer Landesamt fur Statistik, Stand zum: 31.12.2019.
Vgl. auch Zentren- und Standortstruktur Kapitel IV. 3.

Quelle: Thuringer Landesamt fur Statistik, Stand zum: 31.12.2019.
Einzelhandelsuntersuchung Thiringen 2017/2018.

Berechnung Zentralitat: = Umsatz des Einzelhandels der Gemeinde / Kaufkraft in der Gemeinde x 100.
Einzelhandelsuntersuchung Thiringen 2017/2018, GMA-Berechnungen.
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furter Innenstadt, das T.E.C. und der Thiringen-Park, der Gber rd. 25.000 m? VK verfugt. Mit dem innerstad-
tischen Einkaufszentrum Anger 1 (ca. 23.000 m? VK) und generell den Geschéaften in der Innenstadt verfiigt
die Stadt tber leistungsstarke Innenstadtmagneten und mehrere Fachmarkte.?

REGIONALES EINZELHANDELSKONZEPT FUR DAS PERSPERKTIVISCHE OBERZENTRUM SUDTHURINGEN

Im regionalen Wettbewerbsumfeld ist auch auf die Stadte Meiningen (u. a. Kaufland, Rewe-Center, AWG.
Muiller Drogerie) und Hildburghausen (u. a. Edeka und Rewe) hinzuweisen. Die genannten Stddte liegen dabei
innerhalb des Marktgebietes des pot. Oberzentrums Stidthiringen. Die Stadte entfalten allerdings ihrerseits
in einem kleineren Einzugsbereich Marktwirkungen v. a. im kurzfristigen Bedarf.

Insgesamt ist der Handelsplatz perspektivisches Oberzentrum Sidthiringen damit als regionaler Einzelhan-
delsmagnet flir den Stidwesten Thiringens und v. a. flr die umliegenden Standorte zu bewerten.

25

Einzelhandelsuntersuchung Thiringen 2017/2018.
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II.  Angebots- und Nachfragesituation

1. Einzelhandelsbestand im Oberzentrum Sidthiringen

1.1 Gesamtbetrachtung

Fir die Analyse des Einzelhandelsbestandes wurde auf Bestandsdaten zur Einzelhandelsuntersuchung in
Thiiringen 2017/2018 zuriickgegriffen sowie bekannte und offensichtliche Anderungen im Einzelhandelsbe-
stand bertcksichtigt bzw. eingearbeitet (vgl. Tabelle 3). Aufgenommen wurden im Zuge der Totalerhebung
2017/2018 alle Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet inkl. Adresse, Verkaufsflache, Branchenzuordnung,
Lage sowie Einschatzung der Leistungsfahigkeit. Dabei wird die Verkaufsflachendefinition gemal gultiger
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes zugrunde gelegt. Hierdurch wird eine einheitliche Zuord-
nung der Betriebe zur Branchensystematik gewahrleistet, was ausschlieRlich durch die direkte Inaugen-
scheinnahme erfolgte.

Die Ermittlung der Umsatzleistung erfolgte einzelbetrieblich auf Basis von branchen- und betriebstypentypi-
schen Durchschnittswerten, die an die spezifische Situation in Sidthiringen (u. a. Ausstattungskennziffern,
Kaufkraftniveau, zentralortliche Funktion, regionale- und Uberregionale Wettbewerbssituation) sowie die
mikrogeographischen und standortseitigen Besonderheiten (u. a. Lage, Umfeld, Erreichbarkeit) angepasst
wurden.

Mit dem Zeitpunkt der Erhebungen sind in den vier Stadten des Oberzentrums Stidthiringen folgende Anzahl

an Einzelhandelsbetrieben, Verkaufsflache und Umsatze je Branche und insgesamt zu registrieren:

Tabelle 3: Einzelhandelsbestand insgesamt

Insgesamt

Betriebe* Verkaufsflaiche** | Umsatz**(brutto)

Branche
in% in Mio. € in%

Nahrungs- und Genussmittel 168 32| 45.110 28 182,4 41

& %D Gesundheit, Kérperpflege 34 7 6.610 4 45,6 10

= = Blumen, zool. Bedarf, Zeit- 38 7 3.290 2 10,7 2
schriften

:.', 20 Biicher, Schreib- / Spielwaren 14 3 3.010 2 12,1 3

E é Bekleidung, Schuhe, Sport 84 16| 20.680 13 56,9 13

Elektrowaren, Medien, Foto 31 6 4.310 3 25,7 6

-%“ Hausrat, Einrichtung, Mobel 58 11| 42.570 26 54,8 12

ﬁ, Bau-, Heimw.-, Gartenbedarf 24 5| 27.860 17 38,9 9

‘—C“ Optik / Uhren, Schmuck 21 4 1.090 1 7,1 2

Sonstige Sortimente*** 47 9 7.790 5 13,8 3

Nichtlebensmittel insg. 351 68 117.210 72 266,0 59

Einzelhandel insg. 519 100| 162.320 100 448,4 100

GMA-Berechnung 2020, Mehrbranchenbetriebe aufgeteilt.
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Tabelle 4: Einzelhandelsbestand nach Stadten und Branchen
Stadt Suhl Zella-Mehlis
Bedarfs- Betriebe* Verkaufsflache** Umsatz**(brutto) Betriebe* Verkaufsflache** Umsatz**(brutto)
bereich Branche
Nahrungs- und Genussmittel 22.290 28 89,2 14.580 32 52,3
N %ﬂ Gesundheit, Korperpflege 17 6 3.020 4 28,2 12 10 8 1.810 4 13,1 10
= -4
=z E o
Blumen, zool. Bedarf, Zeit 16 6 5115 3 73 3 10 8 255 1 2,1 2
schriften
< .20 | Bicher, Schreib- / Spielwaren 7 3 2.570 3 10,7 4 4 3 390 1 1,0 1
£ 5
£ & | Bekleidung, Schuhe, Sport 49 18 9.980 13 33,2 14 20 15 5.780 13 14,3 11
Elektrowaren, Medien, Foto 19 7 1.135 1 6,9 3 8 6 3.085 7 18,7 15
%ﬂ Hausrat, Einrichtung, Mobel 29 11 18.685 24 30,5 13 13 10 10.385 23 12,8 10
:*OED Bau-, Heimw.-, Gartenbedarf 8 3 13.845 18 25,9 11 9 7 6.605 15 6,3 5
c
£ Optik / Uhren, Schmuck 12 4 635 1 4,1 2 6 5 340 1 2,2 2
Sonstige Sortimente*** 28 10 4.140 5 8,2 3 10 8 1.790 4 3,6 3
Nichtlebensmittel insg. 185 69 56.125 72 155,0 63 90 68 30.440 68 74,2 59
Einzelhandel insg. 269 100 78.415 100 244,2 100 133 100 45.020 100 126,5 100
* Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt
** bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflaichen und Umséatze von Mehrbranchenunternehmen (> 700 m? VK) aufgeteilt; Umsétze der Lebensmittelméarkte (> 700 m? VK) aufgeteilt.
HAE sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)

GMA-Berechnungen 2020 (ca.-Werte gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Bedarfs- Verkaufsflache** Umsatz**(brutto) Betriebe* Verkaufsflache** Umsatz**(brutto)
bereich “ abs. ’ in % in Mio. € in % abs. in % in Mio. €
o Nahrungs- und Genussmittel 34 39 7.440 21 27,6 41 7 24 800 24 3,7 37
5 g Gesundheit, Kérperpflege 6 7 1.740 5 9,8 14 1 3 40 1 0,3 3
Blumen, zool. Bedarf 10 11 705 2 1,9 3 2 7 80 2 0,3 3
T & | Bucher, Schreib- / Spielwaren 2 2 105 <1 0,5 1 1 3 80 2 0,3 3
= = Bekleidung, Schuhe, Sport 8 9 3.405 10 7,1 10 7 24 1.515 46 3,4 34
Elektrowaren, Medien, Foto 3 3 75 <1 0,5 1 1 3 15 <1 0,1 1
-%‘0 Hausrat, Einrichtung, Mébel 7 8 12.845 36 10,6 16 9 31 655 20 1,6 16
“Eo Bau-, Heimw.-, Gartenbedarf 7 8 7.410 21 7,0 10 - -—- - -—- - -—-
'—% Optik / Uhren, Schmuck 3 3 115 <1 0,8 1 - - - - - -
Sonstige Sortimente*** 8 9 1.740 5 2,0 3 1 3 120 4 0,3 3
Nichtlebensmittel insg. 54 61 28.140 79 40,2 59 22 76 2.505 76 6,3 63
Einzelhandel insg. 88 100 35.580 100 67,7 100 29 100% 3.305 100% 10,0 100
* Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt
** bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflaichen und Umstze von Mehrbranchenunternehmen (> 700 m? VK) aufgeteilt; Umsatze der Lebensmittelmarkte (> 700 m> VK) aufgeteilt.

*EE sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehdr, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)

GMA-Berechnungen 2020 (ca.-Werte gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

Zur Ermittlung der Versorgungsbedeutung des perspektivischen Oberzentrums insgesamt sowie insbesondere unter den beteiligten Stadten im Vergleich dient
eine Analyse des Verkaufsflachenbesatzes je Einwohner nach kurz-, mittel- und langfristigem Bedarf.
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Zur Ermittlung der Versorgungsbedeutung des perspektivischen Oberzentrums insgesamt sowie insbeson-
dere unter den beteiligten Stadten im Vergleich, dient eine Analyse des Verkaufsflachenbesatzes je Einwoh-
ner nach kurz-, mittel- und langfristigem Bedarf.

Tabelle 5: Einzelhandelsbestand nach Stadten , Bedarfskategorien und Einwohner

_ Zella-Mehlis | Schleusingen | Oberhof Summe

Bevolkerung 2019 36.789 12.727 10.930 1.650 62.096
VKF gesamt 78.915 45.020 35.580 3.305 162.820
VKF kurzfristiger Bedarf 27.625 16.645 9.885 920 55.075
VKF mittelfristiger Bedarf 12.850 6.170 3.510 1.595 24.125
VKF langfristiger Bedarf 38.440 22.205 22.185 790 83.620
VKF je Einwohner gesamt 2,15 3,54 3,26 2,00 2,62
VKF je EW kurzfristiger Bedarf 0,75 1,31 0,90 0,56 0,89
VKF je EW mittelfristiger Bedarf 0,35 0,48 0,32 0,97 0,39
VKF je EW langfristiger Bedarf 1,04 1,74 2,03 0,48 1,35

= Hochster Wert
= zweithdchster Wert
= niedrigster Wert

Quelle: GMA 2020

Das perspektivische Oberzentrum hat einen Verkaufsflichenbesatz von insgesamt 2,61 m? Verkaufsflache
je Einwohner. Obwohl dieser Wert gegenliber dem Bundesdurchschnitt als Gberdurchschnittlich anzusehen
ist (Bundesdurchschnitt ca. 1,5 m? je Einwohner), kann dieser Flachenbestand als angemessen fir die not-
wendige Versorgungsfunktion bzw. Magnetfunktion fiir das gesamte Einzugsgebiet des perspektivischen
Oberzentrums gesehen werden. Zella-Mehlis hat mit 3,54 m? den hdchsten und Schleusingen mit 3,26 m?
den zweithochsten Flachenbesatz je Einwohner im perspektivischen Oberzentrum. Beide Stadte haben auch
im kurzfristigen Bedarfsbereich sowie im langfristigen Bedarfsbereich die hochsten Verkaufsflachenbestande
je Einwohner. Der hochste Verkaufsflachenbestand je Einwohner im mittelfristigen Bedarf in Oberhof resul-
tiert allein aus einem starken Besatz von mehreren Sportgeschaften. In Bezug auf die geringe Einwohnerzahl
von Oberhof schlagen somit diese Geschéfte, die vorrangig auf den touristischen Bedarf ausgerichtet sind,
sich entsprechend stark nieder. Der Verkaufsflachenbestand in Suhl ordnet sich demgegeniber in allen Be-
darfsbereichen sowie insgesamt in einem durchschnittlichen Niveau ein. Perspektivisch sind aus dem vor-
handenen Flachenbesatz keine allgemeinen Defizite bzw. nach Bedarfskategorien ebenso keine (quantitati-
ven) Defizite zu ermitteln. Demgegeniber besteht eher in den Stadten Zella-Mehlis und Schleusingen ein
Verkaufsflachentberhang. Im Sinne der Gesamtbetrachtung des perspektivischen Oberzentrums Stdthirin-
gen kdnnen somit fiir diese Stadte auch Versorgungsfunktionen fir den Stadteverbund identifiziert werden.

1.2  Einzelhandelsstruktur und Nahversorgungssituation in der Stadt Suhl

Die Einzelhandelsstruktur in Suhl wird durch mehrere Agglomerationsbereiche gepragt (vgl. Karte 2). Mit ins-
gesamt 134 Betrieben (ca. 50 %) und einer Verkaufsflache von rd. 21.470 m? VK (ca. 27 %) nimmt die Innen-
stadt quantitativ insgesamt eine bedeutende Stellung ein. Insbesondere die beiden Einkaufszentren , Lauter-
bogen-Center” und das EKZ ,,Am Steinweg” vereinen einen GroRteil der Verkaufsflache auf sich. Das Einzel-
handelsangebot in der Innenstadt umfasst alle Bedarfsbereiche, wobei der Schwerpunkt im kurz- bis mittel-
fristigen Bedarf zu finden ist. Branchenspezifisch liegt der Verkaufsflachenschwerpunkt in der Innenstadt im
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Bereich Lebensmittel (u. a. Rewe, Penny), Gesundheit / Korperpflege u. a. Miller), Bicher /
Papier-, Bastel-, Schreib- und Spielwaren (u. a. Askania Center, Weltbild, Buchhandlung Suhl), Bekleidung /
Schuhe / Sport bzw. im mittelfristigen Bedarf und wird v. a. durch mehrere Fachmarkte (u. a. K&L Ruppert,
C&A, Deichmann, Sport 2000) abgebildet.

Mit den Anbietern Rewe (Lauterbogen-Center) und Penny (Dr.-Theodor-Neubauer-Stralie) sind im Lebens-
mittelbereich zwei groRere Magnetbetriebe vorhanden, die im westlichen und zentralen Innenstadtbereich
die Nahversorgung sichern. In den anderen Branchen sind dariber hinaus Gberwiegend kleinere und mittel-
grolle Fachgeschafte sowie auch vereinzelt grolRere Fachmarkte ansassig. Auf die weiteren fir Innenstadte
attraktivitatsbestimmenden Warengruppen (u. a. Elektrowaren, Optik / Uhren, Schmuck) entfallen Verkaufs-
flachenanteile zwischen 2 % (Elektrowaren) und 100 % (Optik / Uhren / Schmuck). Die durchschnittliche Ver-
kaufsflichengroRe in der Innenstadt liegt bei ca. 165 m? und wird somit durch kleinflachigen Einzelhandel

gepragt.

Sowohl hinsichtlich der Verkaufsflache als auch der realisierten Umsatzleistung ist der Standort ,,Nebenzen-
trum Aue IIl“ mit insgesamt 15 Betrieben (ca. 5 - 6 %) bzw. ca. 11.275 m? VK (ca. 14 %), u. a. mit den Magnet-
betrieben SB-Warenhaus Kaufland, Edeka, Aldi, Futterhaus, NKD, K+K Schuhe und TTM ein weiterer bedeu-
tender Einzelhandelsstandort der Stadt Suhl.

Im norddstlichen Stadtgebiet in Gewerbegebietslage ist mit ca. 2.545 m? VK (3 %) ein kleineres Fachmarkt-
zentrum Am Konigswasser verortet (Magnetbetriebe Norma, Zoo & Co., Danisches Bettenlager).

Im weiteren Stadtgebiet von Suhl sind zudem mehrere teilweise solitdr gelegene Lebensmittelmarkte (Super-
markte, Lebensmitteldiscounter), die zum Teil durch weitere Betriebe ergdnzt werden. Zahlreiche kleinteilige
Anbieter erganzen die Angebotsstrukturen in der Stadt. In den rdumlich abgesetzten Ortsteilen von Suhl (u.
a. Schmiedefeld am Rennsteig) sind teilweise vereinzelt Lebensmittelmarkte sowie ergdnzende Anbieter vor-
handen, welche die Nahversorgung sichern.

Die BetriebsgroRenstruktur im Stadtgebiet von Suhl weist einen Mix aus kleineren und gréReren Betrieben
auf. Die rechnerische DurchschnittsgroRe (Mittelwert) der Betriebe in Suhl liegt bei rd. 290 m? Verkaufsfla-
che. Dieser Wert liegt oberhalb des Bundesdurchschnitts von ca. 250 m?, was besonders fur ostdeutsche
Stadte, aufgrund ihrer kleinstrukturierten innerstadtischen Gebaude bzw. Ladenlokale eine Besonderheit
darstellt.

In einer Detailbetrachtung der BetriebsgroRenstruktur verfligen ca. 42 % der Geschéfte Gber Verkaufsflachen
von weniger als 50 m2. Diese Betriebe stellen allerdings nur einen kleinen Verkaufsflachenanteil von etwa
4 %. Demgegenlber weisen 9 % der Betriebe Verkaufsflichen von mindestens 800 m? auf. Deren Verkaufs-
flachenanteil liegt bei ca. 66 % des Gesamtbestandes. Dartber hinaus weisen ca. 38 % der Betriebe Verkaufs-
flachen zwischen 50 und 199 m?, sowie 12 % der Geschéfte Verkaufsflichen zwischen 200 und 799 m? auf.

Die Analyse der Nahversorgungssituation bzw. des Einzelhandelsbestandes im Lebensmittelbereich in Suhl
zeigt in rein quantitativer Hinsicht insgesamt eine sehr gute Angebotssituation. So ist hinsichtlich der Ver-
kaufsflachendichte in Suhl im Nahrungs- und Genussmittelbereich eine sehr gute Ausstattung festzustellen,
was insbesondere auf das Kaufland SB-Warenhaus, sieben Supermarkte und zahlreiche Lebensmitteldis-
counter zurlckzufihren ist. Mit den genannten Markten bzw. Betriebstypen ist auch in qualitativer Hinsicht
eine ausgewogene Angebotssituation zu konstatieren.
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Karte 2: Einzelhandelsbesatz im Stadtgebiet von Suhl
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Karte 3: Nahversorgungssituation in Suhl (Status quo-Situation)
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Die aktuelle rdumliche Nahversorgungsstruktur in Suhl ist in Karte 3 dargestellt. Hier wurden fir die wesent-
lichen Lebensmittelmaérkte Radien fir ein sogenanntes Naheinzugsgebiet von ca. 500 m angesetzt. Bei der
gewahlten Entfernung kann davon ausgegangen werden, dass die Markte noch fuRlaufig von Kunden u. a.
aus dem Wohnumfeld aufgesucht werden. Damit ist fiir weite Teile der Kernstadt Suhl eine Nahversorgung
gewdhrleistet. Weniger stark versorgte Gebiete bestehen hier lediglich vereinzelt in den kleinstrukturierten
Siedlungsbereich von Suhl (u. a. Friedbergsiedlung und Lauter). Auch die westlich gelegenen eher landlich
gepragten abgesetzten Suhler Ortsteile (u. a. Heinrichs und Mabendorf) sowie der Ortsteil Heidersbach wei-
sen Versorgungsliicken auf, was v. a. auf die kleinstrukturierten und langgestreckten Wohngebiete und die
zu geringe Einwohnerzahl zuriickzufihren ist. Fir diese Bereiche stellen die jeweils ndchstgelegenen Stand-
orte von Lebensmittelmarkten (insbesondere die Mérkte in den Randbereichen der Kernstadt und den gro-
Reren umliegenden Ortsteilen) die Nahversorgung sicher. Darliber hinaus sind in der Kernstadt weitere,
hauptsachlich kleinere Lebensmittelanbieter (u. a. Obst- / GemUsegeschafte, Spezial- und Feinkostgeschafte,
Backereien, Fleischereien, Getrankemarkte, Tankstellenshops) mit Erganzungsfunktion hinsichtlich der Nah-
VErsorgung ansassig.

Insgesamt sichern zahlreiche Lebensmittelmarkte sowohl in den kernstddtischen Bereichen als auch teil-
weise in den Ortsteilen die fuRlaufige Nahversorgung fir den Uberwiegenden Teil der Wohngebiete. Diese
sind zumeist entweder innerhalb der Neben- und Nahversorgungszentren gelegen oder fungieren als inte-
griert gelegene Nahversorgungsstandorte (vgl. Kapitel IV. 3.). Nachfolgende Tabelle stellt die Ausstattung der
Suhler Stadt- bzw. Ortsteile mit Betrieben im Bereich Nahversorgung im Uberblick dar.

Tabelle 6: Nahversorgungssituation in Suhl nach Stadtbereichen

Stadtteil Wesentliche Lebensmittel- und Drogerieanbieter nach

GroBenklassen in m? und Lagekategorie

> 800 <400

400 - 800 ’

= Kaufland = Penny = Bickereien, Fleischereien
= Edeka = Rewe = Spezial- und Feinkostgeschéfte
= Rewe (2x) = Nahkauf = Naturkost Merz
Kernstadt Suhl = Netto = Tegut = Getrankemarkte
= Lidl (2x) = dm = Tankstellenshops
= Aldi
= Mdller Drogerie
% . .- = Backer, Fleischer
g Dietzhausen = Spezialgeschaft
o = Tankstellenshop
E . = Netto = Backer, Fleischer
T | Goldlauter -
S Heidersbach = Norma (2x) = Dorfladen, Tankstellenshop
A = Getrankemarkt
Heinrichs - = Netto = Bicker, Fleischer
Mabendorf . - = Fleischereien, Tankstellenshop
Schmiedefeld am |= Rewe - = Bicker, Fleischer
Rennsteig
Vesser . .- = Getrankegeschaft
Wichtshausen . . = Fleischer
Gehlberg . . = Fleischer

Die Ortsteile Albrechts und Neudorf verfligen derzeit nicht Giber Anbieter aus dem nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich.

GMA-Zusammenstellung 2020
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1.3 Einzelhandelsstruktur in der Stadt Zella-Mehlis

Die Einzelhandelsstruktur in Zella-Mehlis wird durch mehrere Agglomerationsbereiche gepragt (vgl. Karte 4),
wobei in der Stadt keine klassische Innenstadt existiert. Die beiden Ortskerne Zella und Mehlis kommen dem
am Nachsten, wenngleich hier keine wesentlichen strukturpragenden Einzelhandelsbetriebe vorhanden
sind. Als wesentliche Verkaufsflachenschwerpunkte in Zella-Mehlis fungiert die Einzelhandelslage Talstral3e
sowie das EKZ A 71-Center im stdlichen Stadtgebiet.

Mit jeweils 24 (Zella) und 21 (Mehlis) Betrieben (ca. 18 b zw. 16 %) und einer Verkaufsflache von rd
1.725 m? bzw. 1.225 m? VK nehmen die beiden Ortskerne Zella und Mehlis quantitativ eine eher untergeord-
nete Stellung ein. Hier sind i. W. kleinteilige Fachgeschéafte und Dienstleister verschiedener Branchen vor-
handen, die allerdings keine Versorgungsfunktion fir das gesamte Stadtgebiet entfalten.

Im westlichen Stadtgebiet entsteht an der TalstralSe, am Standort des ehem. Elektrogeratewerkes, mit ins-
gesamt rd. 5.400 m? VK ein Fachmarktstandort. Als Magnetbetriebe sind laut B-Plan u.a. ein Supermarkt
(EDEKA), ein Lebensmitteldiscounter, ein Drogeriemarkt sowie jeweils ein Schuh- und Bekleidungsfachmarkt
vorgesehen. Sowohl hinsichtlich der Verkaufsflache als auch der realisierten Umsatzleistung ist das EKZ A 71-
Center mit insgesamt 17 Betrieben (ca. 13 %) bzw. ca. 17.210 m? VK (ca. 38 %) der Einzelhandelsschwerpunkt
in Zella-Mehlis. Hier fungieren als Magnetbetriebe u. a. Rewe, Aldi, Woolworth, Takko, MediaMarkt, Roller
sowie Thomas Philipps.

Im weiteren Stadtgebiet von Zella-Mehlis sind darlber hinaus teilweise solitér gelegene Lebensmittelmarkte
etabliert (Supermarkte, Lebensmitteldiscounter), die zum Teil durch weitere Betriebe ergénzt werden. Zahl-
reiche kleinteilige Anbieter erganzen die Angebotsstrukturen in der Stadt. In den raumlich abgesetzten Orts-
teilen von Zella-Mehlis (u. a. Benshausen) sind vereinzelt Lebensmittelmarkte sowie ergdnzende Anbieter
vorhanden, welche die Nahversorgung sichern.

Die BetriebsgroRenstruktur im Stadtgebiet von Zella-Mehlis weist einen Mix aus kleineren und groReren Be-
trieben auf. Die rechnerische DurchschnittsgroRe (Mittelwert) der Betriebe liegt bei rd. 340 m? Verkaufsfl3-
che. Dieser Wert liegt weit oberhalb des Bundesdurchschnitts von ca. 250 m? und ist v. a. auf die anséssigen
Fachmarkte zurtckzufthren.

In einer Detailbetrachtung der BetriebsgroRenstruktur verfligen ca. 44 % der Geschafte Gber Verkaufsflachen
von weniger als 50 m?2. Diese Betriebe stellen allerdings nur einen kleinen Verkaufsflichenanteil von etwa
3 %. Demgegenlber weisen 12 % der Betriebe Verkaufsflichen von mindestens 800 m? auf. Deren Verkaufs-
flachenanteil liegt bei ca. 70 % des Gesamtbestandes. DarUber hinaus weisen ca. 30 % der Betriebe Verkaufs-
flachen zwischen 50 und 199 m?, sowie 14 % der Geschifte Verkaufsflichen zwischen 200 und 799 m? auf.
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Karte 4: Einzelhandelsbesatz im Stadtgebiet von Zella-Mehlis
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1.4  Einzelhandelsstruktur in der Stadt Schleusingen

Die Einzelhandelsstruktur in Schleusingen wird im Wesentlichen durch den Agglomerationsbereich ,Mega-
Center” sowie nachgeordnet auch die Innenstadt von Schleusingen gepragt (vgl. Karte 5).

Mit insgesamt 21 Betrieben (ca. 24 %) und einer Verkaufsfliche von rd. 2.020 m? VK (ca. 6 %) nimmt die
Innenstadt quantitativ insgesamt eine nachgeordnete Stellung ein, wahrend der Verkaufsflachenschwer-
punkt aulerhalb der Innenstadt verortet ist. Das Einzelhandelsangebot in der Innenstadt umfasst alle Be-
darfsbereiche, wobei der Schwerpunkt im kurz- bis mittelfristigen Bedarf zu finden ist. Branchenspezifisch
liegt der Verkaufsflachenschwerpunkt in der Innenstadt im Bereich Lebensmittel (u. a. Nahkauf) sowie bei
Bekleidung / Schuhe / Sport (u. a. NKD).

In den anderen Branchen sind Gberwiegend kleinere Fachgeschéafte ansassig. Weitere fir Innenstadte attrak-
tivitatsbestimmende Warengruppen (u. a. Elektrowaren, Optik / Uhren, Schmuck) sind nur mit geringen Ver-
kaufsflachen oder als Randsortiment anderer Geschdfte vorhanden. Die durchschnittliche Verkaufsflachen-
groRe der Geschifte in der Innenstadt liegt bei ca. 95 m? und wird durch kleinflichigen Einzelhandel gepragt.

Sowohl hinsichtlich der Verkaufsflache als auch der realisierten Umsatzleistung ist der Standort ,Mega-Cen-
ter” mit insgesamt 21 Betrieben (ca. 24 %) bzw. ca. 27.665 m? VK (ca. 78 %), u. a. mit den Magnetbetrieben
EDEKA, Aldi, Futterhaus, Muller Drogerie, AWG, mega Mdbel, OBl und REPO der bedeutendste Einzelhan-
delsstandort der Stadt Schleusingen.

Im weiteren Stadtgebiet von Schleusingen sind zudem mehrere teilweise solitar gelegene Lebensmittel-
markte (Supermadrkte, Lebensmitteldiscounter) vorhanden, die zum Teil durch weitere Betriebe ergdnzt wer-
den. Zahlreiche kleinteilige Anbieter erganzen die Angebotsstrukturen in der Stadt. In den raumlich abge-
setzten Ortsteilen von Schleusingen (u. a. Nahetal-Waldau und St. Kilian) sind lediglich vereinzelt kleinteilige
Anbieter bzw. rudimentadre Nahversorgungsstrukturen vorhanden.

Die BetriebsgréRenstruktur im Stadtgebiet von Schleusingen weist einen Mix aus kleineren und groReren
Betrieben auf. Die rechnerische DurchschnittsgroRe (Mittelwert) der Betriebe liegt bei rd. 400 m? Verkaufs-
flache. Dieser Wert liegt deutlich oberhalb des Bundesdurchschnitts von ca. 250 m? und stellt im Vergleich
mit anderen Stadten dieser GroRenordnung eine Besonderheit dar. Die hohe VerkaufsflachengroRe ist be-
sonders auf die groRflachigen, im nordlichen Stadtgebiet angesiedelten Betriebe (Mega-Center) zurlickzu-
fihren.

In einer Detailbetrachtung der BetriebsgroRenstruktur verfligen ca. 51 % der Geschafte Gber Verkaufsflachen
von weniger als 50 m2. Diese Betriebe stellen allerdings nur einen kleinen Verkaufsflichenanteil von etwa
3 %. Demgegenlber weisen 11 % der Betriebe Verkaufsflichen von mindestens 800 m? auf. Deren Verkaufs-
flachenanteil liegt bei ca. 78 % des Gesamtbestandes. Dartber hinaus weisen ca. 23 % der Betriebe Verkaufs-
flachen zwischen 50 und 199 m?, sowie 15 % der Geschéfte Verkaufsflichen zwischen 200 und 799 m? auf.
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Karte 5: Einzelhandelsbesatz im Stadtgebiet von Schleusingen
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1.5 Einzelhandelsstruktur in der Stadt Oberhof

Die Einzelhandelsstruktur in Oberhof wird im Wesentlichen durch die Innenstadt gepragt (vgl. Karte 6). Hier
sind insgesamt 28 Betriebe (ca. 97 %) mit einer Verkaufsflache von rd. 3.255 m? VK (ca. 89 %) verortet. Somit
nimmt die Innenstadt quantitativ die bedeutendste Stellung ein bzw. stellt den Versorgungsmittelpunkt dar.
Das Einzelhandelsangebot in der Innenstadt umfasst alle Bedarfsbereiche, wobei der Schwerpunkt im kurz-
bis mittelfristigen Bedarf zu finden ist. Branchenspezifisch liegt der Verkaufsflachenschwerpunkt im Bereich
Lebensmittel (u. a. Tegut), Bekleidung / Schuhe / Sport (u. a. Sport Luck) und Hausrat / Einrichtung / Mobel
(u. a. Glasstube Oberhof) bzw. im mittel- und langfristigen Bedarf, was v.a. auch auf die Funktion des Ortes
als Tourismus- und Sportstadt zurlickzufiihren ist. Mit dem Anbieter Tegut ist im Lebensmittelbereich ein
kleiner Supermarkt vorhanden, der die Nahversorgung sichert. In den anderen Branchen sind dartber hinaus
Uberwiegend kleinere und vereinzelt mittelgroRe Fachgeschafte ansassig. Weitere flr Innenstadte attrakti-
vitatsbestimmende Warengruppen (u. a. Elektrowaren, Optik / Uhren, Schmuck) werden lediglich mit gerin-
gen VerkaufsflachengrofRen oder nur als Randsortiment anderer Geschéfte abgebildet. Die durchschnittliche
VerkaufsflachengroRe in der Innenstadt liegt bei ca. 116 m? und wird durch kleinteiligen Einzelhandel ge-

pragt.

Die BetriebsgréfRenstruktur im Stadtgebiet von Oberhof weist einen Mix aus kleineren und teilweise mittel-
groRRen Betrieben auf. Die rechnerische DurchschnittsgrofRe (Mittelwert) der Betriebe in Oberhof liegt bei
rd. 112 m? Verkaufsfliche. Dieser Wert liegt unterhalb des Bundesdurchschnitts von ca. 250 m? und ist auf
die kleinteiligen Geschaftsstrukturen zurlckzufiihren.

In einer Detailbetrachtung der BetriebsgroRenstruktur verfligen ca. 55 % der Geschéfte Giber Verkaufsflachen
von weniger als 50 m2. Diese Betriebe stellen einen Verkaufsflachenanteil von etwa 13 % dar. Dartber hinaus
weisen ca. 31 % der Betriebe Verkaufsflichen zwischen 50 und 199 m?, sowie 14 % der Geschéfte Verkaufs-
flachen zwischen 200 und 799 m? auf. GroRflichige Betriebe mit mindestens 800 m? Verkaufsflache sind
nicht vorhanden.
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Karte 6: Einzelhandelsbesatz im Stadtgebiet von Oberhof
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2. Nachfragesituation

2.1  Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Oberzentrum Sdthiringen

Die Abgrenzung des Marktgebietes bzw. Einzugsgebietes fiir den Einzelhandelsstandort Oberzentrum Stidthi-
ringen stellt eine wesentliche Grundlage zur Ermittlung des Bevolkerungspotenzials und der damit zur Ver-
fligung stehenden Kaufkraft dar. Als Marktgebiet wird der Raum bezeichnet, in dem sich die Verbraucher
zum Einkauf Uberwiegend auf einen Einzelhandelsstandort orientieren. Einer abnehmenden Kaufkraftbin-
dung und einer Relativierung der Einwohnerzahlen wird einerseits durch eine Zonierung des Einzugsgebietes
und andererseits durch entsprechende Marktanteile in der Umsatzberechnung Rechnung getragen.

Bei der Abgrenzung des Marktgebietes fiir das perspektivische Oberzentrum Sidthiringen wurden folgende
Kriterien herangezogen:

Y 4 Angebotssituation in den vier Stadten
Angebots- bzw. Wettbewerbssituation im Umland

Y 4
7 siedlungs- und zentral6rtliche Strukturen im perspektivischen Oberzentrum und im Umland
Y 4 Beziehungen zu anderen Wettbewerbsstandorten

y 4

verkehrliche und topografische Gegebenheiten im perspektivischen Oberzentrum und im Um-
land und damit in Verbindung stehende Zeit-Distanz-Werte.

Vor dem Hintergrund der Angebotssituation in den vier Stadten des Oberzentrums, der regionalen Wettbe-
werbssituation und den geographischen Gegebenheiten ist davon auszugehen, dass sich die Versorgungs-
bedeutung im Kern (Zone 1) auf die Stadtgebiete der perspektivischen Partnerstadte selbst erstreckt. Die
Zonen Il und Il umfassen dartber hinaus das nordliche, 6stliche, stidliche und westliche Umland.

Vor diesem Hintergrund lasst sich fir den Einzelhandel im perspektivischen Oberzentrum Stdthiringen fol-
gendes Marktgebiet abgrenzen (vgl. Karte 7)%:

Y Zone | Oberzentrum Sudthiringen .
(Suhl, Zella-Mehlis, Oberhof, Scheusingen) ca. 61.520 Einwohner
Teile der Landkreise Schmalkalden-Meiningen und

’ Zonelll & ca. 131.280 Einwohner

Hildburghausen

J Zone lll Teile der Landkreise Gotha und llm-Kreis ca. 57.295 Einwohner

#  Marktgebiet insgesamt ca. 250.095 Einwohner.

Die Ausdehnung des Marktgebietes erschopft sich mit zunehmender Distanz zu den Stddten des perspekti-
vischen Stadteverbundes. Es wird stark durch die Einzugsgebiete der umliegenden Stadte Erfurt, Gotha im
Norden sowie Coburg und Bad Neustadt a. d. Saale (Bayern) im Siden begrenzt. Die genannten Stadte sind
bedeutende regionale Einzelhandelsmagneten und als direkte Wettbewerbsstandorte im Hinblick auf die
Einzugsgebietsabgrenzung fir das perspektivische Oberzentrum zu werten. Innerhalb des abgegrenzten Ein-
zugsgebietes sowie in Richtung Nordosten (u. a. llmenau), Stiden (u. a. Hildburghausen), Westen (u. a.
Meiningen) sind mehrere Stadte (u. a. Mittelzenten) gelegen, die ihrerseits Marktgebiete erschlieRen und
die Kaufkraftabschopfung des betrachteten Einzelhandels v. a. im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich
begrenzen.

26

Quelle Einwohnerzahlen: Landesamt fir Statistik Thiringen, Stand jeweils 30.06.2020.
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Karte 7: Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Oberzentrum Sidthiiringen
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2.2 Kaufkraftpotenzial fiir den Einzelhandel im perspektivischen OZ Siidthiiringen

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen der GMA liegt die einzel-
handelsrelevante Kaufkraft (inkl. Apotheken und Ladenhandwerk) pro Kopf der Wohnbevélkerung in
Deutschland derzeit bei ca. €6.210.

Davon entfallen auf

Y 4 Nahrungs- und Genussmittel ca.€2.285p.a.

Y 4 Nichtlebensmittel ca. €3.925p. a.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft der lokale Kaufkraftkoeffizient zu be-
rlcksichtigen. Flr die Stddte des Oberzentrums Stdthiringen liegt dieser zwischen 83,4 und 95,0 und somit
unter dem bundesdeutschen Durchschnitt.?” Auch die Stddte und Gemeinden in Zone Il und Ill des Einzugs-
gebietes weisen unterdurchschnittliche Kaufkraftkoeffizienten auf.

Abbildung 8: Vergleich Kaufkraftkennziffern, D = 100
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Bei Zugrundelegung der aktuellen Einwohnerwerte und des Kaufkraftniveaus errechnet sich fur das Ober-
zentrum Sidthiringen ein jdhrliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen von rd. 357,8 Mio. € (Stadt-
gebiete bzw. Zone [), im gesamten Marktgebiet von

ca. 1.378,8 Mio. €.

Nach Branchen und Bedarfsbereichen differenziert verteilt sich das Kaufkraftvolumen im zugewiesenen
Marktgebiet wie in nachfolgender Tabelle dargestellt:

Verwendung regionaler Kaufkraftkennziffern von MB Research 2020: Werte tber 100,0 deuten auf einen im Vergleich
zum Bundesdurchschnitt hoheres Kaufkraftniveau, Werte unter 100,0 auf ein unter dem Bundesdurchschnitt liegendes
Niveaus hin.
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Tabelle 7:

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Marktgebiet des Einzelhandels

GMA

EZ:;EF: Branchen Zone Il | Zone Il
in Mio. €
- Nahrungs- und Genussmittel 131,7 263,1 112,6 507,4
@ Gesundheit, Korperpflege 26,8 53,7 23,0 103,5
§ Blumen, zool. Bedarf 11,6 23,1 9,9 44,6
= Bucher, Schreib- / Spielwaren 14,5 29,0 12,4 55,9
T'I’.a 20 | Bekleidung, Schuhe, Sport 42,5 84,9 36,3 163,7
& Elektrowaren, Medien, Foto 32,9 65,7 28,1 126,7
o Hausrat, Einrichtung, Mobel 36,1 72,2 30,9 139,2
E Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 30,7 61,4 26,3 118,4
q%’ Optik / Uhren, Schmuck 9,3 18,5 7,9 35,7
B Sonstige Sortimente* 21,7 43,4 18,6 83,7
Nichtlebensmittel insgesamt 226,1 451,9 193,4 871,4
Einzelhandel insgesamt 357,8 715,0 306,0 1.378,8

* sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)

GMA-Berechnungen 2020 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

2.3  Kaufkraftbewegungen

Die Kaufkraftbewegungen kénnen aufgrund der Verflechtung und raumlichen Nahe nicht jede einzelne Stadt
separat dargestellt werden. Insbesondere im langfristigen Bedarfsbereich wird es starke Uberschneidungen
zwischen den Einzugsgebieten der einzelnen Einzelhandelsagglomerationen geben. Im Bereich des kurzfri-
stigen Bedarfs / Nahversorgung kann von einer vorwiegend ortsbezogenen Kaufkraftbindung ausgegangen
werden. Fir die Stadt Suhl wird aufgrund der groReren Anzahl an Einzelstandorten und Wohngebietslagen
eine gesonderte Potenzialanalyse und Nahversorgungsstruktur vorgenommen. Die Bewertung der Kaufkraft-
bindung von Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs zielt im Wesentlichen auf eine Erbrterung der
Magnetwirkungen der jeweiligen Stadt- bzw. Ortszentren ab.

Die per Saldo aus Kaufkraftzu- und Kaufkraftabfluss ermittelte Kaufkraftbindung stellt das Verhaltnis von am
Standort getatigten Umsatz zur vorhandenen Kaufkraft dar. Liegt der getatigte Umsatz weit Gber der vor-
handenen Kaufkraft, |sst dies Riickschlisse auf eine hohe Attraktivitat bzw. Verkaufsflachenbesatz im Ober-
zentrum zu. Bei Werten unter 100 sind Defizite erkennbar. Aus branchenbezogenen Analyse lassen sich so
Schlussfolgerungen fir die Einzelhandelsstruktur und deren Entwicklungsziele ableiten.

Mit einem jahrlichen Umsatz i. H. v. rd. 448,4 Mio. € und einer Kaufkraft der Wohnbevolkerung von rd. 357,8
Mio. € wird ersichtlich, dass deutlich mehr Umsatz generiert wird, als Kaufkraft durch die Wohnbevolkerung
vorhanden ist. Demnach fliest aus dem Umland per Saldo weitere Kaufkraft zu (+ 90,6 Mio. €).

3. Zentralitatskennziffer

Die Betrachtung der Einzelhandelszentralitat?® zeigt, dass im Vergleich zum értlichen Kaufkraftvolumen ins-
gesamt hohere Umsétze in den vier Stadten Suhl, Zella-Mehlis, Schleusingen und Oberhof getatigt werden.
Die Einzelhandelszentralitdt von insgesamt 126 deutet per Saldo auf Kaufkraftzuflisse hin (vgl. Abbildung 10).
Im Vergleich zu anderen Thiringer Oberzentren ist dieser Wert als sehr gut einzustufen.

Die Einzelhandelszentralitat stellt den in Stdthiringen getatigten Einzelhandelsumsatz der in Stdthiringen der vor-
handenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegentiber. Werte tGber 100 weisen dabei — per Saldo — auf einen Aus-
strahlungstiberschuss hin, Werte unter 100 entsprechend auf einen Kaufkraftabfluss.
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Abbildung 9:  Einzelhandelszentralitdt nach Branchen
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In einigen Branchen werden Uberdurchschnittliche Werte erreicht, wohingegen in anderen Brachen nur un-
terdurchschnittliche Werte erreicht werden.

Besonders im Nahrungs- und Genussmittelsegment (138) und bei Drogeriewaren (170) erflllt das Oberzen-
trum Stdthuringen auch Grund- bzw. Nahversorgungsfunktion flr das benachbarte Umland ohne adaquate
Angebote im kurzfristigen Bedarfsbereich. Hier ist u. a. das SB-Warenhaus ausschlaggebend.

Die hoheren Zentralitatswerte in den Warengruppen Bekleidung / Schuhe / Sport (134), Hausrat / Einrich-
tung / Mébel (152) sowie Bau-, Heimwerker, Gartenbedarf (128) sind auf die Magnetbetriebe dieser Bran-
chen zuriickzufihren. Dagegen sind in den flr Innerstadte und hier gerade fir Orte mit einer hohen zentral-
ortlichen Einstufung, pragenden und Ublicherweise stark ausgebauten Branchen Biicher / PBS / Spielwaren
(92), Elektrowaren (78) aber auch Uhren / Optik, Schmuck (76) nur unterdurchschnittliche Werte zu konsta-
tieren. Dies ist allerdings auch auf den zunehmenden Onlinehandel in diesen Branchen zurtckzufihren.

Es gelingt demnach teilweise nicht eine angemessene Attraktivitat als Handelsplatz zu erreichen. Dies ist
u. a. auf Angebotsdefizite in einigen Branchen (vgl. Kapitel lll. 2.) und die regionale und Uberregionale Wett-
bewerbssituation (vgl. Kapitel I. 7.) zurtckzufthren.
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lll.  Entwicklungspotenziale des Einzelhandelsstandortes perspektivisches Oberzentrum Std-

thiringen

1. Bevolkerungs- und Kaufkraftprognose

Fir den Zeitraum zwischen 2009 und 2019 ist fiir Suhl ein leichter Bevolkerungsriickgang zu konstatieren?®.
Dagegen weisen die Stadte Zella-Mehlis, Schleusingen und Oberhof Bevolkerungszuwdachse von bis zu 50 %
auf, die i. W. auf Eingemeindungen in den letzten Jahren zuriickzufiihren sind.

Gemal der 2. regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung des Thiringer Landesamtes wird sich die Ein-
wohnerzahl in den Stadten des perspektivischen Oberzentrums Stdthiringen bis zum Jahr 2030 weiter ver-
ringern.3° Fur die Stadte und Gemeinden im Marktgebiet des perspektivischen Oberzentrums Stdthiringen,
das sich auf Teile der Landkreise Schmalkalden-Meiningen, Hildburghausen, Gotha und den IlIm-Kreis er-
streckt, wird entsprechend der Prognose bis 2030 ebenfalls ein Riickgang zwischen - 5,3 % (Landkreis Gotha)
und -9,6 % (Landkreis Hildburghausen) gegeniber 2018 vorausgesagt (GMA-Berechnung).

Die Entwicklung der Kaufkraft pro Kopf im perspektivischen Oberzentrum Sudthiringen bis zum Jahr 2030 ist
vor allem in Abhdngigkeit von der zukinftigen Entwicklung des Verbraucher- und Ausgabeverhaltens, vom
Konjunkturverlauf sowie von den speziellen soziobkonomischen Gegebenheiten im Untersuchungsraum zu
prognostizieren. Hier besteht in der Forschung eine gewisse Unsicherheit, sodass Vorausberechnungen fiir
einzelne Branchen nur Trends aufzeigen kdnnen. Nicht zuletzt die Entwicklung des Onlinehandels wird in
einzelnen Branchen zu strukturellen Veranderungen fihren, die sich insbesondere auf die Kaufkraft fir und
die Ausgaben im stationdren Einzelhandel auswirken. Trotz auch weiterhin zu erwartender generell steigen-
der Pro-Kopf-Kaufkraftwerte ist kaum davon auszugehen, dass diese Zuwachsraten die ricklaufige Entwick-
lung der Bevolkerung im Marktgebiet der perspektivischen Oberzentrums kompensieren kénnen. Somit wird
die Kaufkraft fr den lokalen Einzelhandel in Stdthiringen zuklnftig eher sinken, wobei die einzelnen Bran-
chen davon unterschiedlich betroffen sein werden. Daher sind besondere Anstrengungen vonndten, um die
Kaufkraftbindung im zugeordneten Versorgungsbereich zu halten bzw. zu erhéhen.

2. Branchenbezogene Entwicklungspotenziale

Durch die Analyse des Einzelhandelsbestandes in den vier Stadten des perspektivischen Oberzentrums Stid-
thdringen konnte aufgezeigt werden, dass teilweise noch Entwicklungspotenziale fir eine gezielte Weiter-
entwicklung der vorhandenen Branchenstruktur vorhanden sind.

Hinsichtlich der branchenbezogenen Einzelhandelsausstattung sowie moglicher Entwicklungspotenziale sind
unter Bericksichtigung der Einwohner- und Kaufkraftprognose fiir das perspektivischen Oberzentrum Std-
thdringen die mit nachfolgender Tabelle 8 dargestellten Bewertungen zu treffen und der entsprechende
Handlungsbedarf abzuleiten.

3 Quelle: Regionaldatenbank Deutschland und Auskiinfte der Kommunen (2019).

30 Voraussichtliche Bevélkerungsentwicklung 2018 bis 2040 nach Kreisen und kreisfreien Stadten.
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Tabelle 8:

Branchenbezogene Entwicklungspotenziale

GMA

Aktuelle Ausstattung Handlungsbedarf

Nahrungs- und
Genussmittel

4

Suhl: Uberwiegend ausgewogene Verteilung der Lebensmittelmarkte, nahezu flachendeckende
fuRldufige Erreichbarkeit in der Kernstadt, in den abgetrennten Ortsteilen nur teilweise Versor-
gungsstrukturen, weitestgehend ausgeglichener Betriebstypenmix, alle Betriebstypen des Lebens-
mitteleinzelhandels mit weitestgehend zeitgemalRken Verkaufsflachen vorhanden, zahlreiche kleine
Fachgeschéfte erganzen die Nahversorgungsstrukturen

Zella-Mehlis: weitestgehend ausgewogene Verteilung der Lebensmittelméarke im Stadtgebiet, eige-
ner Lebensmittelmarkt im abgetrennt gelegenen Ortsteil Benshausen, weitestgehend ausgewo-
gene Betriebstypenstruktur aus Supermarkten und Lebensmitteldiscountern vorhanden, Gberwie-
gend zeitgemdRe VerkaufsflachengrofRen der ansdssigen Betriebe, kleine Fachgeschéafte ergdanzen
das Angebot

Schleusingen: ansdssige Lebensmittelmarkte konzentrieren sich auf die Kernstadt von Schleusin-
gen, OT weitestgehend ohne Nahversorgungsstrukturen, verschiedene Typen des Lebensmittelein-
zelhandels vorhanden, Erganzung durch kleinteiligen Einzelhandel

Oberhof: ein Lebensmittelmarkt in der Innenstadt verortet, dessen Angebot wird vereinzelt durch
kleinteilige Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels erganzt

4

Sicherung und Erhalt der wohnortnahen Versor-
gung

Modernisierung von Lebensmittelmarkten mit
Nachholbedarf priifen

Sicherung der flachendeckenden Grundversor-
gung, v. a. in derzeit unterversorgten Bereichen,
Prifung auch neuer Modelle der Nahversorgung,
Sicherung und Starkung der Nahversorgung in den
Ortsteilen

Gesundheit,
Korperpflege

Suhl: insgesamt unterdurchschnittliche Ausstattung in Suhl, lediglich zwei Drogeriemarkte im Stadt-
gebiet vorhanden (Innenstadt und Aue), erganzend verfligt das Kaufland SB-Warenhaus tber eine
umfangreiche Drogeriewarenabteilung, Versorgung auch durch die ausschnittsweisen Randsorti-
mente der anderen Lebensmittelmarkte bei Drogeriewaren, ergdanzend mehrere Apotheken und
Sanitdtshduser vorhanden

Zella-Mehlis: insgesamt durchschnittliche Ausstattung mit zwei Drogeriemdrkten, beide Markte in
Einkaufszentren verortet (EKZ TalstraBe und A 71-Center), erganzend fihren die ansassigen Le-
bensmittelmérkte Drogeriewaren ausschnittsweise als Randsortiment, mehre Apotheken und Spe-
zialgeschéafte im Stadtgebiet vorhanden

Schleusingen: durchschnittliche Ausstattung, ein Drogeriemarkt im EKZ Mega-Center verortet, in
der Innenstadt lediglich Apotheken und Fachgeschéfte fir Orthopadie anséassig, Drogeriewaren
werden erganzend auch als Randsortiment in den ansassigen Lebensmittelméarkten angeboten

Oberhof: derzeit kein Drogeriemarkt ansassig, Drogeriewaren werden in Oberhof lediglich als Rand-
sortiment im ansdssigen Lebensmittelmarkt gefiihrt, ergdnzend ist eine Apotheke in der Innenstadt
ansassig

4

Sicherung des Bestandes und der wohnortnahen
Versorgung insgesamt

Einzelfallprifung bei Ansiedlungsbegehren zur
Verbesserung der Nahversorgung (u. a. im Osten
von Suhl)

Ansiedlung einer kleineren Drogerie in der Innen-
stadt von Schleusingen und Oberhof erstrebens-
wert
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Blumen, # Suhl: im Bereich Schnittblumen / Zimmerpflanzen einige Fachgeschafte vorhanden, Angebot im |# kein akuter Handlungsbedarf
zoologischer Bedarf / zoologischen Bedarf konzentriert sich auf zwei Fachmarkte, die aulRerhalb der Innenstadt verortet
Zeitschriften sind (Aue und FMZ Am Kénigswasser) sowie auf die Randsortimente der Lebensmittelmarkte, Zeit-
schriften als Randsortiment bei den ansdssigen Lebensmittelmarkten und als Fachgeschéafte haupt-
sachlich in den zentralen Versorgungsbereichen

# Konzentration auf Bestandssicherung / -optimie-
rung

# Zella-Mehlis: mehrere Fachgeschafte im Bereich Schnittblumen und Zimmerpflanzen im Stadtge-
biet vorhanden, Angebot im zoologischen Bereich stark unterdurchschnittlich und lediglich durch
ein kleines Fachgeschaft und die Randsortimente der Lebensmittelmarkte abgebildet, Zeitschriften
lediglich als Randsortiment der Lebensmittelmarkte

4 Schleusingen: bei Schnittblumen und Pflanzen vergleichsweise viele Fachgeschéfte vorhanden (u.
a.inder Innenstadt), Produkte des zoologischen Bedarfs durch zwei Spezialgeschafte und die Rand-
sortimente der Lebensmittelmarkte abgebildet, Zeitschriften als Randsortiment in den Lebensmit-
telmdrkten

J Oberhof: zwei Geschafte im Bereich Schnittblumen / Zimmerpflanzen in der Innenstadt von Ober-
hof ansdssig

4 insgesamt unterdurchschnittliche Zentralitat

Biicher, Schreib- & Suhl: bei Bichern derzeit drei Anbieter in der Innenstadt von Suhl ansdssig, im Bereich Schreib- und # Konzentration auf Bestandssicherung und -opti-
und Spielwaren Papierwaren zwei Fachmarkte vorhanden (1x in den Innenstadt) und vereinzelt Fachgeschafte im mierung v. a. der Anbieter in den zentralen Versor-
Stadtgebiet, bei Spielwaren lediglich ein Fachgeschaft fir Modellbau in der Innenstadt, neben gungsbereichen

Randsortimenten in Miller-Drogerie, im Askania-Center sowie in Verbraucher- und Supermarkten

Ansied| it Bucher- und Spiel -
und Discountern (Letzteres fir alle Stadte zutreffend) # Ansiedlung weiterer Bucher- und Spielwarenge

schafte in der Innenstadt von Suhl wie auch den
# Zella-Mehlis: im Bereich Blcher derzeit ein Fachgeschaft im Ortskern Mehlis verortet, bei Schreib- anderen Stadten winschenswert
und Papierwaren ebenfalls lediglich ein Anbieter in Zella-Mehlis vorhanden, bei Spielwaren zwei
Fachgeschéafte ansassig (1x Ortskern Zella)

4 Schleusingen: im Bereich Blcher und Papier-/ Schreibwaren mit jeweils einem Anbieter nur eine
unterdurchschnittliche Ausstattung vorhanden, bei Spielwaren derzeit kein Anbieter im Stadtgebiet

4 Oberhof: derzeit ein Anbieter bei Biichern vorhanden, bei den anderen Sortimenten aktuell kein
Betrieb im Stadtgebiet ansassig

# insgesamt unterdurchschnittliche Zentralitat, u. a. durch Onlinehandel*

Bekleidung, 4 Suhl: zahlreiche Betriebe im Bereich Bekleidung vorhanden, Konzentration der Verkaufsflachen auf 4/ Bestandssicherung und -optimierung
Schuhe, Sport die Innenstadt von Suhl bzw. die beiden EKZ, sowohl Fachmarkte als auch Fachgeschéfte ansassig,
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im Bereich Schuhe mehrere Filialisten ansassig (u. a. Deichmann, Mayers Markenschuhe), ergan- # Starkung des Angebotes in den Innenstadten
zend auch Fachgeschéfte, Schwerpunkt bildet die Innenstadt, bei Lederwaren ein Anbieter in der durch Ansiedlung neuer und Ausbau bestehender
Innenstadt ansdssig, im Bereich Sportwaren insgesamt drei Betriebe in der Innenstadt verortet Anbieter, sowohl groRerer Magnetbetriebe als
(u. a. Sport 2000) auch kleiner Fachgeschafte, Verfugbarkeit auch
# Zella-Mehlis: mehrere Fachmarkte vorrangig aus dem giinstigeren Preissegment im Bereich Beklei- groker Ladenflichen prufen
dung vorhanden, ergdnzend auch einige Fachgeschafte, Verkaufsflaichenschwerpunkte im A 71- |#/ Nach Moglichkeiten zur Verbesserung der Wege-
Center und dem EKT TalstraRe, bei Schuhen zwei Fachmarkte und vereinzelte Fachgeschéfte ver- fihrung in und zwischen den EKZ sowie in Verbin-
ortet, Verkaufsflachenkonzentration auf das A 71-Center und das EKZ TalstralRe, in den Bereichen dung mit der FulRgangerzone in Suhl suchen, z. B.
Lederwaren und Sportwaren jeweils ein Anbieter im Stadtgebiet vorhanden (u. a. Fachmarkt fur durch transparente, markante Orientierungen
Outdoorsport) (Ubersichtstafel, Piktogramme, Farben), Uber-
# Schleusingen: Bei Bekleidung derzeit sechs Betriebe ansdssig, davon vier Fachmarkte, Verkaufsfla- Ig;cnkge?nzvéljﬁni;ed:: ifszuilselsngrifléanufwege auf-
chenschwerpunkt im Mega-Center in Schleusingen, im Bereich Schuhe zwei Anbieter vorhanden, ’ P genp
bei Leder- und Sportwaren aktuell kein Anbieter im Stadtgebiet # kein weiterer Ausbau von Betrieben der Branchen
# Oberhof: derzeit zwei Anbieter im Bekleidungssegment (2x Innenstadt) sowie finf Betriebe im Sftltlg;ng' Schuhe, Sport in dezentralen Stand-
Sportbereich etabliert, bei Schuhe und Lederwaren aktuell kein Anbieter g
Elektrowaren, 4 Suhl: derzeit kein groRerer Fachmarkt im Bereich Elektrowaren ansassig, Angebot i. W. durch Spe- | Sicherung des Bestandes, Starkung und Auswei-
Medien, Foto zialanbieter aus dem Mobilfunkbereich, bei Unterhaltungselektronik derzeit lediglich vereinzelte tung des Angebotes mit Vorrang auf den Innen-
Fachgeschéafte vorhanden stadten
# Zella-Mehlis: ein groRer Fachmarkt fir Unterhaltungselektronik (Media Markt) im A 71-Center eta- |[#/ Ansiedlung eines Elektrofachmarktes in der Suhler
bliert, ergdnzend mehrere Spezial- und Mobilfunkanbieter im weiteren Stadtgebiet vorhanden Innenstadt empfehlenswert
# Schleusingen: derzeit drei Spezialgeschéafte bei Elektrowaren ansassig
# Oberhof: ein Spezialanbieter in der Oberhofer Innenstadt vorhanden.
# insgesamt unterdurchschnittliche Zentralitét, u. a. durch Onlinehandel*
Hausrat, & Suhl: ein grofRer und leistungsfahiger Anbieter im sldlichen Stadtgebiet vorhanden, ergdnzend # kein akuter Handlungsbedarf
Einrichtung, M&bel mehrere mittelgroRe Spezialbetrieb (u. a. Polstermtbel, Matratzen, Kiichen), bei Hausrat / Einrich-
tung und Heimtextilien ein Fachmarkt und zahlreiche Fachgeschéafte mit differenzierten Sortimen-
ten, Gberwiegenden Zahl der Geschafte VK < 200 m?
4 Zella-Mehlis: zwei grolRere Mobelmarkte im stdlichen Stadtgebiet vorhanden (Roller und SB-Mébel
Boss), ergdnzend kleinere Spezialgeschafte aus dem Bereich Hausrat / Einrichtung und Heimtexti-
lien, VK der Geschéafte Uiberwiegend < 100 m?
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4 Schleusingen: ein groRer Mobelmarkt im Mega-Center verortet (mega Mabel), bei Hausrat / Ein-
richtung und Heimtextilien ein Fachmarkt und mehrere kleinteilige Anbieter mit spezialisiertem
Sortiment

# Oberhof: mehrere kleinteilige Betriebe aus dem Bereich Hausrat / Einrichtung mit differenzierten
Sortimenten

Bau-, Heimwerker-, |#/ Suhl: ein groRer Baumarkt mit Vollsortiment vorhanden (Globus), erganzend vier spezialisierte |4/ kein akuter Handlungsbedarf
Gartenbedarf Fachmarkte (Holzfachmarkt, Baustoffe, Haustechnik, TTM), ergédnzend kleinere Nischenanbieter

# Zella-Mehlis: ein groRerer Baumarkt mit allerdings eingeschranktem Sortiment vorhanden (Sonder-
preisbaumarkt), mehrere grofRe und mittelgrolRe spezialisierte Fachmarkte (u. a. Baustoffe, Gartne-
rei, Fliesen), vereinzelt kleinteilige Nischenanbieter

N

Schleusingen: ein Baumarkt im Vollsortiment ansdssig (Obi), ergdnzend zwei spezialisierte Fach-
markte und mehrere Nischenanbieter, auch aus dem Bereich Hausrat / Einrichtung

Oberhof: kein Anbieter vorhanden

Optik, Uhren /
Schmuck

Suhl: zahlreiche Fachgeschafte mit Schwerpunkt in der Innenstadt vorhanden 4 kein akuter Handlungsbedarf

Zella-Mehlis: mehrere Fachgeschafte mit Schwerpunkt in den Ortskernen anséassig

NN NN

Schleusingen: insgesamt drei Anbieter mit Schwerpunkt in der Innenstadt in Schleusingen vorhan-
den

Oberhof: kein Anbieter etabliert

N

sonstige Sortimente | # Suhl: mehrere Sonderpostenmarkte und -geschéafte in Suhl anséssig, erganzend Mix aus kleinen und | kein akuter Handlungsbedarf
mittelgroRen Spezialanbietern vorhanden

# Zella-Mehlis: zwei Sonderpostenmarkte im Stadtgebiet etabliert, ergdnzend Spezialanbieter mit dif-
ferenzierten Sortimenten

N

Schleusingen: zwei Sonderpostenmarkte und mehrere spezialisierte Anbieter ansassig

N

Oberhof: ein Spezialanbieter vorhanden

GMA-Darstellung 2020

* die unterdurchschnittliche Zentralitdt ist u. a. auf den Onlinehandel zuriickzufiihren. Diese Branchen sind sehr online-affin.
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IV.  Einzelhandels- und Zentrenkonzept Oberzentrum Sidthiringen

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im perspektivischen Oberzentrum Sadthiringen stellt
das Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2020 die kiinftige Grundlage zur Beurteilung von Erweite-
rungs- und Ansiedlungsvorhaben sowie zur Formulierung von Standortprioritdten im Zuge der vor-
bereitenden und verbindlichen Bauleitplanung dar.

1. Stadtebauliche Zielvorstellungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung

Als wesentliche stadtebauliche Zielsetzungen der Einzelhandelsentwicklung sind zu formulieren
(vgl. Abbildung 10):

Y 4 Schaffung und Sicherung der oberzentralen Versorgungsfunktion

= Erhalt und zielgerichteter Ausbau des Einzelhandelsangebotes, insbesondere in
Branchen mit besonderem Handlungsbedarf und Entwicklungschancen

= Schaffung von Investitionssicherheit durch verbindliche Bauleitplanung
Y 4 Schutz und Starkung der Innenstédte als dominierende Einkaufslagen

= Starkung der Innenstadte gegenilber dezentralen Standorten durch zielgerichteten
Ausbau des Einzelhandelsangebotes, Sicherung und qualitative Weiterentwicklung
des Einzelhandels- und Geschaftsbesatzes in den Innenstadten

Y 4 Sicherung und Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung

= Sicherung und ausgewogene Weiterentwicklung des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelsangebotes, v. a. in derzeit unterversorgten Bereichen

= Sicherung und Starkung des Nebenzentrums und der Nahversorgungszentren
durch Erhalt und ggf. Ausbau des v. a. nahversorgungsrelevanten Einzelhandels

= Sicherung und Erhalt der Nahversorgungsstandorte fiir eine stabile, nachhaltige
und ausgewogene wohngebietsnahe Versorgung der Bevdlkerung

= Steuerung der Ansiedlung und Erweiterung von Lebensmittelméarkten auRerhalb
zentraler Versorgungsbereiche.

Abbildung 10: Ziele des Regionalen Einzelhandelskonzeptes

Ziele

Schaffung einer oberzentralen Versorgungsfunktion im Stéddteverbund des perspektivischen

Oberzentrums Siidthiringen
Schutz und Stérkung sowie Weiterentwicklung der Innenstédte als dominierende Einkaufslagen
Sicherung und ausgewogene Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung mit Angeboten
v. a. des kurzfristigen Bedarfs

Sortimentskonzept Standortkonzept
Festlegung einer Zentren- und
Standortstruktur
Abgrenzung und Definition zentraler
Versorgungsbere
standort- und branchenspezifi
Grundsatze zur Einzelhande

GMA-Darstellung 2020
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Das Einzelhandelskonzept umfasst folgende Bausteine

V'

2.

Sortimentskonzept: Die Sortimentsliste definiert stadtspezifisch die nahversorgungs-,
zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimente und dient somit als Grundlage fir die
bauplanungsrechtliche Beurteilung von Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben des
Einzelhandels.

Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Festlegung und Begrin-
dung der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs. 2
BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO. Auf dieser Basis
werden im Rahmen des Zentrenkonzeptes standort- und branchenspezifische Grund-
satze zur Einzelhandelsentwicklung formuliert.

Sortimentskonzept

Das Sortimentskonzept bildet die branchenbezogene Grundlage fir die zukilnftige Einzelhandels-
entwicklung bzw. zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung zukinftiger Ansiedlungs- / Erweite-
rungsvorhaben. Dabei ist zu definieren, welche Einzelhandelssortimente hinsichtlich des Ange-
botscharakters, der Attraktivitat der Sortimente sowie der Betriebsstruktur heute im Wesentlichen
den zentralen Versorgungsbereichen zugeordnet werden kénnen bzw. zuklinftig zugeordnet wer-
den sollen, und welche Sortimente auch auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angesie-
delt werden kénnen bzw. sollen. Hierzu wird differenziert in zentrenrelevante, nahversorgungsre-
levante und nicht zentrenrelevante Sortimente:

V' 4

Im Allgemeinen sind zentrenrelevante Sortimente Warengruppen, bei denen von einem
besonderen ,Gefahrdungspotenzial” fir die gewachsenen Zentren auszugehen ist,
wenn diese aullerhalb der Zentren angeboten werden. Auf das Vorhandensein dieser
Sortimente und deren Anziehungskraft griindet sich das aus stadtebaulicher Sicht wiin-
schenswerte ,Einkaufserlebnis” bzw. eine zuséatzliche Belebung der integrierten Lagen
(z. B. durch Verbundkaufe).

DarUber hinaus sind Sortimente zu erwahnen, die vorwiegend der Nahversorgung der
Bevolkerung dienen, zugleich aber auch zentrenbildende Funktionen aufweisen (v. a.
Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Koérperpflegeartikel). Dabei handelt es
sich um Angebote des kurzfristigen Bedarfs, die regelmélig (taglich bzw. mehrmals die
Woche) nachgefragt werden. Infolge dessen sollen sich diese Angebote in rdumlicher
Ndhe zu den Wohngebieten bzw. verbrauchernah in zentralen Versorgungsbereichen
lokalisiert werden. Diese Sortimente sind als nahversorgungsrelevant zu bezeichnen.

Das Angebot von nicht zentrenrelevanten Sortimenten stellt im Allgemeinen auch an
Standorten auRerhalb von Zentren keine wesentliche Gefdhrdung fur die zentralen Ver-
sorgungsbereiche dar; sie sind an solchen Standorten aus planerischer Sicht aufgrund
ihres grolRen Platzbedarfs und der durch sie hervorgerufenen Verkehrsfrequenz u. U.
sogar erwiinscht. Nicht zentrenrelevante Sortimente sind hadufig groRteilig und werden
Uberwiegend mit dem Pkw transportiert.
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2.1 Kriterien zentren- / nahversorgungsrelevanter und nicht-zentrenrelevanter Sortimente

Im Allgemeinen und vor dem Erfahrungshintergrund der GMA erfolgt die Einordnung von Sorti-
menten bezlglich ihrer Zentren-, Nahversorgungs- bzw. Nichtzentrenrelevanz vor dem Hinter-

grund folgender Aspekte:
7 Transportierbarkeit (An- und Ablieferung)
Y 4 Flachenbedarf

Y 4 Bedeutung fur die Attraktivitat der zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufserlebnis /
Magnetfunktion)

Y 4 stadtebauliche Zielsetzungen der Stadte

Y 4 raumliche Verteilung des Einzelhandelsbesatzes im Stadtgebiet.

Demnach sind Sortimente als zentrenrelevant / nahversorgungsrelevant einzustufen, wenn sie

Y 4 Magnetfunktion aufweisen und damit zu einer Attraktivitdtssteigerung der Innenstadt
beitragen

fir einen leichten Transport geeignet sind (ohne Pkw)
geringe bis mittlere Fldchenanspriiche aufweisen

Bestandteil des innerstadtischen Branchenmixes sind

N N NN

Synergien zu anderen Sortimenten in der Innenstadt aufzeigen (z. B. Schuhe + Beklei-
dung).

Den nahversorgungsrelevanten Sortimenten als Teilmenge der zentrenrelevanten Sortimente sind
Warengruppen zuzuordnen,

Y 4 die eine Bedeutung fiir die Grundversorgung der Bevolkerung haben

7 die haufig nachgefragt werden (mehrmals pro Woche)

Y 4 bei denen die rdumliche Nahe (z. B. fuBldufige Versorgung) eine wichtige Rolle spielt.

Hingegen kdnnen Sortimente dem nicht zentrenrelevanten Bereich zugeordnet werden, wenn
Y 4 hohe Flachenanspriiche bestehen

Y 4 die Beschaffenheit des Sortimentes einen Transport mit dem Pkw erfordert

7 eine nur geringe Attraktivitat fir innerstddtische Lagen besteht (z. B. Mobel)

7 keine Synergien zu anderen Betrieben bzw. Sortimenten abgeleitet werden kénnen
7 sie keine Bedeutung als Frequenzbringer aufweisen.

Zur weiteren differenzierten Bewertung der Einzelsortimente werden folgende wesentliche Krite-
rien zur Einordnung der Zentrenrelevanz zugrunde gelegt.
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Tabelle 9: Kriterien der Zentrenrelevanz

Kriterium Prifmafstabe

1. Warenbeschaffenheit / Transport Sperrigkeit, Abtransport

2. Flachenbedarf Warenbeschaffenheit, Verkaufsflachenbedarf

Bedeutung fir Attraktivitat und Bran-
3. chenmix in den zentralen Versorgungs- | Alltagstauglichkeit, breite Zielgruppenansprache
bereichen

4.  Magnetfunktion Bekanntheit, Anziehungseffekte auf Kunden

Synergieeffekte mit anderen typischen

5. . Kopplungseffekte zwischen Sortimenten
Innenstadtsortimenten
. ) ) . Stddtebauliche Zielsetzungen, Anteil der Verkaufsfla-
Stadtebauliche Zielsetzungen sowie . .
6. che in der Innenstadt / in den zentralen Versorgungs-

derzeit vorhandener Besatz .
bereichen

GMA-Darstellung 2020

Y 4 Das erste Kriterium wurde allgemein als ,Warenbeschaffenheit / Transport” definiert.
Dieses schliet neben der GrolRe des Artikels (Sperrigkeit) auch den Abtransport der
Ware durch den Konsumenten ein. Dieser erfolgt bei sperrigen Artikeln i. d. R. mit dem
Pkw, wodurch die Zentrentauglichkeit deutlich eingeschrankt ist.

7 Das zweite Kriterium ,Flachenbedarf” zielt auf die Warenprasentation und den dafir
erforderlichen Flachenbedarf ab. Ist aufgrund der Beschaffenheit des Produktes eine
hohe VerkaufsflachengroRe unumganglich, weist dies auf eine tendenzielle Nichtzen-
trenrelevanz hin. Dies liegt z. B. bei sperrigen Artikeln (z. B. Mdbeln), aber auch bei Pro-
dukten im Freizeitbereich (z. B. SportgroRgerate) vor.

Y 4 Als drittes Kriterium gibt die ,Bedeutung flr Attraktivitdt der Innenstadt” Auskunft Gber
die Zentrenrelevanz eines Produktes. Weist der Artikel eine hohe Alltagstauglichkeit
und breite Zielgruppenansprache auf, ist er dem kurz- bis mittelfristigen Bedarfsbereich
zuzuordnen oder regt der Artikel zu Spontankdufen an, weist der Artikel eher zentren-
relevante Eigenschaften auf.

7 Das vierte Kriterium ,Magnetfunktion” bezieht sich auf die Bedeutung des Artikels bzw.
Anbieters als Anziehungspunkt fir Kunden. Betriebe mit einer hohen Bekanntheit und
Attraktivitat (z. B. ,Filialisten”) tragen in erheblichem Malle zur Attraktivitat einer Ein-
kaufsinnenstadt bei. Weist ein Sortiment eine hohe Attraktivitat fir die Allgemeinheit
auf bzw. fuhrt dazu, einen Einkaufsstandort erheblich zu starken, indem Kunden gezielt
angezogen werden, kann ihm eine Magnetfunktion zugesprochen werden, welche auf
eine Zentrenrelevanz hindeutet. Dies gilt auch fir Angebote des kurzfristigen Bedarfs.

7 Als flinftes Bewertungskriterium gehen die ,Synergieeffekte mit anderen typischen In-
nenstadtsortimenten” in die Bewertung ein. Ein Artikel weist Synergieeffekte auf, wenn
Kopplungseffekte zu anderen Sortimenten bestehen. Dies kann z. B. flr Bekleidung in
Verbindung mit Schuhen abgeleitet werden. Mit zunehmender Spezialisierung eines
Sortimentes nimmt in der Regel die Intensitat von Kopplungskaufen ab.

Y 4 Als sechstes Bewertungskriterium sind die stadtentwicklungspolitischen und stadtebau-
lichen Zielsetzungen der Stadte bezlglich der weiteren Einzelhandelsentwicklung zu be-
rlcksichtigen. Dabei sind sowohl die Entwicklungspotenziale in den einzelnen Sortimen-
ten als auch die stadtebaulichen Rahmenbedingungen einzelner Standortlagen zu be-
werten.
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2.2 Sortimentsliste fiir Suhl, Zella-Mehlis, Schleusingen und Oberhof

Uber die ortsspezifische , Sortimentsliste fiir Suhl, Zella-Mehlis, Schleusingen und Oberhof* erfolgt
eine Einstufung der Sortimente in zentren-, nahversorgungs- und nicht zentrenrelevante Sorti-
mente flr alle vier Stadte im perspektivischen Oberzentrum Stdthiringen. Dabei ist zu beachten,
dass sich die Abgrenzung nicht nur an der derzeitigen raumlichen Verteilung des Einzelhandels in
den vier Stadten orientiert, sondern auch stddtebauliche Zielsetzungen bericksichtigt. So kénnen
z. B. Branchen, die derzeit nicht innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angeboten werden
bzw. dort nicht ihren Verkaufsflachenschwerpunkt aufweisen, als zentrenrelevant eingestuft wer-
den, sofern entsprechende Ansiedlungen im zentralen Versorgungsbereich moglich erscheinen
und dort zu einer maRgeblichen Steigerung der Attraktivitdt des Einzelhandelsstandortes beitra-
gen wirden. Demgegenlber konnen im Einzelfall solche Sortimente, die bislang als zentrenrele-
vant eingestuft worden sind, aber nach aktuellen Erkenntnissen die zentralen Versorgungsberei-
che nicht wesentlich pragen oder fir die Aufwertung aufgrund veranderter Anspriiche an die
Standortrahmenbedingungen (z. B. Flachenverfligbarkeit, verkehrliche Erreichbarkeit) auch auf
lange Sicht nicht realistisch erscheinen, den nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet wer-
den.

Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im
Falle von Ansiedlungsbegehren auRRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche als unkritisch im
Hinblick auf die Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes angesehen werden. Die Liste der nicht
zentrenrelevanten Sortimente erfillt lediglich darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu
den aufgeflihrten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht abschlieRend und
um weitere Sortimente ergéanzbar. Zu beachten ist hierbei jedoch, dass groRflachige Betriebe mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten wie z. B. Mdbel oder Baumarkte meist auch zentrenrele-
vante Sortimente als Untersortimente flihren. Diese bleiben dann weiterhin den Regelungen nach
deren Zentrenrelevanz unterworfen.

Im Folgenden werden die einzelnen Sortimente gemalk der oben aufgefliihrten Kriterien bewertet
und unter Beriicksichtigung von konkreten 6rtlichen Gegebenheiten den zentren-, nahversor-
gungsrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet (vgl. nachfolgende Ta-
belle).

Das Instrument der Sortimentsdifferenzierung (zentrenrelevant bzw. nahversorgungsrelevant —
nicht zentrenrelevant) hat sich im Gegensatz zu in friheren Jahren praktizierten Flachenfestset-
zungen ohne entsprechende Sortimentshinweise als rechtssicher erwiesen. So kdnnen im Rahmen
der Baunutzungsverordnung die zentrenrelevanten Sortimente in den auRerhalb der Innenstadt
bzw. den dezentralen / nicht integrierten Standortlagen ausgeschlossen werden.

Die kommunale Bauleitplanung kann hier zwei Wege wahlen:

Y 4 die positive Festsetzung: d. h. es werden bestimmte Sortimente zugelassen, alle ande-
ren sind automatisch ausgeschlossen

Y 4 die negative Festsetzung: d. h. es werden bestimmte Sortimente ausgeschlossen, alle
anderen sind zuldssig.

Somit bietet das Sortimentsleitbild als ein Baustein des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes in Zu-
sammenhang mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instrument, mit dem die
Standortentwicklung des Einzelhandels zuklinftig gesteuert werden kann. Die Sortimentsliste ist
an die lokale Situation angepasst und somit ortsspezifisch.
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Tabelle 10:  Sortimentsliste fir Suhl, Zella-Mehlis, Schleusingen und Oberhof

Nicht-zentrenrelevante Sortimente*

Zentrenrelevante Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebensmit-
telhandwerk und Tabakwaren, Getrénke), Re-
formwaren

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel),
Kosmetika

Arzneimittel und apothekenibliche Waren
Schnittblumen

Zeitungen, Zeitschriften

N
NNNNRNERN AR RRRNRNN N NN

NN N

Zentrenrelevante Sortimente

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Bucher, Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf
Spielwaren und Bastelartikel
Medizinisch-orthopéadische Artikel, Sanitatswa-
ren

Baby-, Kinderartikel, Kinderwagen
Sportartikel, Sportkleingerate

Sportbekleidung (inkl. Sportschuhe)
Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, Bettwa-
sche, Bettlaken

Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik,
Wohnaccessoires, Dekoartikel

Kunst, Bilder, Briefmarken, Miinzen, Antiquita-
ten

Uhren, Schmuck

Foto- und Videoartikel

Optische Erzeugnisse

Musikinstrumente

Unterhaltungselektronik (Radio, TV, DVD-
Player), Ton- /Bildtrager, Elektrokleingerate
(braune Ware**)

Computer, -teile, Peripherie, Software
Elektroklein- und GroRgerate (weilRe Ware**)

NNNENN N N NNNN NANNNN

NN

Tiere, Tiernahrung, Zooartikel, zoolog. Bedarf
Pflanzen und Zubehor, Pflege und Dingemittel
Gartenartikel (inkl. Gartenmdobel), Gartengerate
(z. B. Rasenmaher)

Baustoffe, Bauelemente, Installationsmaterial,
Eisenwaren und Werkzeuge

Sanitarartikel, Fliesen

Mabel (inkl. Kichenmdobel / Biromaobel)
Matratzen, Bettwaren (z. B. Steppbettdecken)
Lampen, Leuchten, Beleuchtungskorper
Elektroinstallationsbedarf

Antennen / Satellitenanlagen

Teppiche, Bodenbelage, Farben, Lacke, Tapeten
Buromaschinen (gewerbliche Ausrichtung), Bu-
roorganisationsmittel

Holz, Bauelemente wie z. B. Fenster, Tlren
Campingartikel (z. B. Zelte, Campingmobel)
SportgroRgerate

Fahrrader, Fahrradzubehor

Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse
Kfz-Zubehor, Motorradzubehor

Kfz und Fahrzeuge aller Art, Motorrader / Mo-
peds***

*

Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im Falle von Ansiedlungsbe-

gehren aullerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht kritisch im Hinblick auf die Zielsetzungen des Einzelhandels-

konzeptes angesehen werden. Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente erfillt lediglich darstellenden Charakter

und ist im Gegensatz zu den aufgefiihrten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht abschlieBend und

um weitere Sortimente erganzbar.
* %

HEK kein Einzelhandel im engeren Sinne
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3. Standortkonzept

weilRe Ware: z. B. Haus- und Kiichengerate; braune Ware: z. B. Radio-, Fernsehgerate, DVD-Player

Das Standortkonzept dient als raumliche Grundlage fir die Einzelhandelsentwicklung. Hier liegt ein
wesentliches Augenmerk auf der Bewertung von Ansiedlungsbegehren groRflachiger Einzelhan-
delsbetriebe, sowohl bei Ansiedlungen innerhalb der jeweiligen Stadt als auch bei Planungen in
den Nachbarkommunen. Nachfolgend erfolgt zunéchst eine ausfihrliche fachliche Einordnung des
Begriffes ,,zentraler Versorgungsbereich”. Anschlielend werden die bestehenden Einkaufslagen in
Suhl, Zella-Mehlis, Schleusingen und Oberhof in eine Zentren- und Standortstruktur eingeordnet
sowie zentrale Versorgungsbereiche festgelegt und raumlich abgegrenzt.

info@gma.biz / www.gma.biz




REGIONALES EINZELHANDELSKONZEPT FUR DAS OBERZENTRUM SUDTHURINGEN

3.1 Begriffserklarung ,zentraler Versorgungsbereich”

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr 2004 und der Einfiihrung des zusatzlichen Ab-
satzes 3 in § 34 BauGB erfuhr der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches im Baugesetz einen
wesentlichen Bedeutungszuwachs.

Dies verdeutlichen die vier Schutznormen, die (auch) zentrale Versorgungsbereiche erfassen:!

Y 4 § 11 Abs. 3 BauNVO weist grofflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige vergleich-
bare groRflachige Handelsbetriebe, die sich u. a. ,auf die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden nicht nur unwesentlich
auswirken kdnnen®, ausdricklich nur Kerngebieten und speziell fir diese Nutzung fest-
gesetzten Sondergebieten zu.

Y 4 § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung erweitert das
interkommunale Abstimmungsgebot dahin, dass sich Gemeinden sowohl gegeniber
Planungen anderer Gemeinden als auch gegeniber der Zulassung einzelner Einzelhan-
delsnutzungen auf ,Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche” berufen
kdnnen.

Y 4 § 34 Abs. 3 BauGB knUpft die Zuldssigkeit von Vorhaben im nicht beplanten Innenbe-
reich, die sonst nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen waren, zusatzlich daran, dass
von ihnen ,keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden” zu erwarten sein dirfen.

Y 4 § 9 Abs. 2a BauGB ermoglicht es den Gemeinden nunmehr, fir die im Zusammenhang
bebauten Stadtteile im Sinne von § 34 BauGB ,,zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche” mit einem einfachen Bebauungsplan die Zuldssigkeit bestimmter
Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuldssigen baulichen Nutzung zu steuern.

Hinzuweisen ist auch auf die seit 01. Januar 2007 geltende Neufassung des § 1 Abs. 6 BauGB. Hier-
nach sind bei der Aufstellung der Bauleitpldne insbesondere ,die Erhaltung und Entwicklung zen-
traler Versorgungsbereiche” zu bericksichtigen.

Durch diese unterschiedlichen Schutznormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter verschie-
denen Aspekten geschitzt bzw. kbénnen geschitzt werden. Die Darstellung von zentralen Versor-
gungsbereichen im Flachennutzungsplan gem. § 5 Abs. 2 BauGB ist seit 2013 maoglich.

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches wurde vom Gesetzgeber als unbestimmter Rechts-
begriff eingeflihrt, sodass keine allgemein glltige Definition vorliegt.

In der Rechtsprechung wurden durch das Oberverwaltungsgericht NRW32 im Jahr 2006 verschie-
dene Kriterien festgelegt, die durch das Bundesverwaltungsgericht® (BVerwG) bestatigt wurden.

Das BVerwG fuhrt in seinem Urteil vom 11.10.2007 aus:

P sind zentrale Versorgungsbereiche réumlich abgrenzbare Bereiche einer Ge-
meinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergénzt
durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine Versorgungs-
funktion (ber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Innenstddte sind,
wenn nicht stets, so doch in der Regel als VVersorgungsbereiche zentral, weil sie nach
Lage, Art und Zweckbestimmung nicht nur der Versorgung ihrer Bewohner dienen,
sondern auf einen Kundenkreis aus einem gréfseren Einzugsbereich ausgerichtet
sind. Fir Innenstddte ist typisch, dass in ihnen ein breites Spektrum von Waren fiir
den lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarf angeboten wird.” BVerwG, Urteil vom
11.10.2007 - 4 C 7.07.

31 Quelle: Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, 2007, S. 77 f.
32 vgl. OVG Miinster, Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05.
vgl. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007 - 4 C 7.07.

33
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In einem weiteren Urteil des BVerwG heiflt es:

,Zentrale Versorgungsbereiche i. S. des § 34 Ill BauGB sind nach der Rechtspre-
chung des Senats rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf
Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — hdufig ergdnzt durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion iber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt (BVerwGE 129, 307 = NVwZ
2008, 308 Rdnr. 11). Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentra-
len Versorgungsbereich i. S. des § 34 I/l BauGB bildet, bedarf es einer wertenden
Gesamtbetrachtung der stddtebaulich relevanten Gegebenheiten. Auch eine
rdumlich konzentrierte Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, die darauf ange-
legt ist, einen fufsldufigen Einzugsbereich zu versorgen, kann einen zentralen Ver-
sorgungsbereich i. S. des § 34 11l BauGB bilden. Entscheidend ist, dass der Versor-
gungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fiir die Versorgung der
Bevélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Be-
griff ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern
funktional zu verstehen (vgl. auch BVerwG, Beschluss vom 20. 11. 2006 —
4 B 50/06, BeckRS 2007, 20074). Zentralitdt kann durchaus kleinteilig sein.”
BVerwG, Urteil vom 17. 12. 2009 — 4 C 2/08.

Damit ist festzuhalten, dass zentrale Versorgungsbereiche der Versorgung der Bevolkerung mit
Waren und Dienstleistungen dienen. Es handelt sich dabei mindestens um das Hauptzentrum ei-
nes Ortes (z. B. Stadtzentrum), aber auch Stadtteil- und Nahversorgungszentren kénnen als zen-
trale Versorgungsbereiche definiert werden. Das Angebotsspektrum und die Nutzungsmischung
orientieren sich an dem zu versorgenden Einzugsbereich (z. B. gesamtes Gemeindegebiet, Stadt-
teil, Wohnumfeld) der Standortlage (vgl. OVG Miinster, Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05).

Die Festlegung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ergibt sich insbesondere aus

7 planerischen Festlegungen, d. h. aus Darstellungen im Flachennutzungsplan, Festset-
zungen in Bebauungsplanen und aus Festlegungen in Raumordnungsplanen

Y 4 sonstigen, planungsrechtlich nicht verbindlichen raumordnerischen und stadtebauli-
chen Konzeptionen (z. B. Einzelhandelskonzepte)

Y 4 nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhéltnissen.?*

Auch informelle Planungen kénnen bei der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche eine Rolle
spielen, sofern diese von einer Kommune als Arbeitsgrundlage fir ihre Planungen verwendet wer-
den®* und sich die Planungsabsichten bereits konkretisiert haben.3®

Flr einen zentralen Versorgungsbereich ist die Konzentration zentraler Versorgungseinrichtungen
maRgeblich, wobei neben dem Einzelhandel auch sonstige (zentrale) Versorgungseinrichtungen
von Bedeutung sind. Der Einzelhandel ist dabei als konstituierendes Element zu sehen, das durch
Komplementarnutzungen erganzt wird. Als Rahmenbedingung sind stadtebauliche Gegebenhei-
ten sowie die Lage bedeutender Infrastruktureinrichtungen zu bertcksichtigen (vgl. Abbildung 12).

34 D. h. aus faktisch vorhandenen zentralen Versorgungseinrichtungen, aber auch aus bereits bestehendem
Baurecht fur zentrale Versorgungseinrichtungen.

35 Vgl. OVG Lineburg, Beschluss vom 30.11.2005, 1IME172/05.

36 D. h., die Umsetzung muss in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen, vgl. VG Miinchen, Urteil vom
07.11.2005, M8K05.1763.
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Abbildung 11: Wesentliche Bestandteile zentraler Versorgungsbereiche

Einzelhandels- / Komplementdrnutzungen:

J quantitative Aspekte (z. B. Anzahl, Dimensio-
nierung)

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

stadtebauliche Gegebenheiten:

J stadtrdumliche Zasuren (z. B. Stralle mit Bar-
rierewirkung / Bahngleise / Topografie /
Stadtmauer / markanter Wechsel der Be-
bauungsstruktur / geschlossene Baukdrper
bzw. Bebauungsstrukturen etc.)

Gegebenheiten

(= Rahmenbedingung) # Lage bedeutender Infrastruktureinrichtun-

gen und offentlicher Einrichtungen (z. B.
Bahnhof, Rathaus, Stadthalle)

GMA-Darstellung 2020

3.2 Zentren- und Standortstruktur im perspektivischen Oberzentrum Sidthiringen

Die folgenden Festsetzungen zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche basieren auf einer
vierstufigen Zentrenstruktur, die neben dem Hauptzentrum Innenstadt auch ein Nebenzentrum,
Ortsteilzentren und sog. Nahversorgungszentren kategorisiert (vgl. Abbildung 13). Die raumliche
Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sowie die Festlegung der Zentrenstruktur erfolgen
auf Grundlage der durchgeflihrten Bestandsaufnahme der Einzelhandelsnutzungen sowie anhand
intensiver Vor-Ort-Besichtigungen. Die Abgrenzungen basieren auf der aktuellen Situation (fakti-
sche Pragung) sowie den stadtplanerischen Vorstellungen und sind weitgehend parzellenscharf,
um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit zu gewahrleisten. In Einzelfallen wird von
der Parzellengrenze abgewichen, z. B. bei tiefen Wohngrundstiicken oder wenn sich die baulichen
Strukturen vor Ort nicht mit den Parzellenstrukturen decken.

Y 4 Als zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt sind zentrale Innenstadtla-
gen definiert, die aufgrund ihrer Ausstattung im Einzelhandelsbereich sowie hinsichtlich
Komplementadrnutzungen eine Versorgungsfunktion Gbernehmen, die Uber ihren un-
mittelbaren Nahbereich hinausgehen und sich auf das gesamte Stadtgebiet sowie auch
darUber hinaus erstrecken. Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt gilt als stadte-
baulich schutzwirdiger Bereich im Sinne des Baugesetzbuchs und als ,Investitionsvor-
ranggebiet”. Im Sinne einer an den Leitlinien ausgerichteten Einzelhandelspolitik sollten
Neuansiedlungen groRflachiger Betriebe (> 800 m? Verkaufsfldche) mit zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten auf diesen Standortbereich gelenkt werden (vgl. Kapitel IV. 3.3.1).

7 Eine gesonderte Stellung nimmt das sich entwickelnde Ortszentrum an der TalstraRe in
Zella-Mehlis ein. Auf Grund fehlender raumlicher Entwicklungsmoglichkeiten kann der
Ortskern von Zella wie auch von Mehlis nicht die gesamtstadtische Funktion eines zen-
tralen Versorgungsbereiches Innenstadt Gbernehmen. Die Stadt hat deshalb schon
langfristig an der TalstraRRe einen Einzelhandelsstandort mit mehreren Einzelhandelsbe-
trieben in unmittelbarer Angrenzung an Wohngebiete nahezu mittig zwischen den Ort-
steilzentren Zella und Mehlis etabliert. Dieser fungiert damit als zentraler Versorgungs-
bereich Ortszentrum fiir den Gesamtstandort Zella-Mebhlis.
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Karte 8: Ubersicht Zentren- und Standortstruktur Kernstadt Suhl
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Karte9: Ubersicht Zentren- und Standortstruktur in Zella-Mehlis
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Karte 10: Ubersicht Zentren- und Standortstruktur in Schleusingen
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Karte 11: Ubersicht Zentren- und Standortstruktur in Oberhof
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Abbildung 12: Zentrenstruktur des perspektivischen Oberzentrums Stdthiringen
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Stadtteil- bzw. Nebenzentren dienen der (wohnortnahen) Grundversorgung mit Uber-
wiegend Waren des taglichen bzw. kurzfristigen Bedarfs und Teilbereichen des mittel-
fristigen Bedarfs in einem begrenzten Einzugsbereich. So sind neben einem Lebensmit-
telmarkt auch weitere Angebote aus dem kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich wie
bspw. Lebensmittelhandwerk, Blumenladen, Drogeriemarkt, Apotheke, Bekleidungsge-
schafte oder erganzende Nutzungen wie Frisor, Sparkasse / Bank, Gastronomie erfor-
derlich. GemaR dieser Kriterien ist aktuell ein Nebenzentrum in Suhl als zentraler Ver-
sorgungsbereich auszuweisen (vgl. Kapitel IV 3.3.2 und 3.3.3).

Ortsteil- und Nahversorgungszentren (OTZ / NVZ) dienen der (wohnortnahen) Grund-
versorgung mit Gberwiegend Waren des taglichen bzw. kurzfristigen Bedarfs in einem
kleineren Einzugsbereich bzw. fir das Umfeld, wobei die Begrifflichkeit bereits die Be-
deutung des zentralen Versorgungbereiches beriicksichtigt. Die zu versorgenden bzw.
raumlich zugeordneten Bereiche umfassen im Wesentlichen die jeweils umliegenden
fuRlaufig erreichbaren Wohngebiete. Die Anforderungen hinsichtlich Ausstattung mit
Einzelhandel und Komplementaren sind geringer als beim Haupt- oder Nebenzentrum.
So ist mindestens ein Lebensmittelmarkt erforderlich, aber auch weitere nahversor-
gungsrelevante Angebote wie bspw. Lebensmittelhandwerk, Blumenladen, Apotheke
oder Lotto / Tabakladen bzw. ergédnzende Nutzungen wie Friseur / Kosmetik, Reini-
gungsannahme oder Sparkasse / Bank, Gastronomie sollten vorhanden sein. Insofern
hier noch keine hinreichende Ausstattung besteht (pot. Nahversorgungsstandort), ist es
stadtebauliches Entwicklungsziel fur diese Zentren, ein angemessenes Niveau zu errei-
chen.
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V' 4

3.3

Nahversorgungsstandorte (NVS) sowie potenzielle Nahversorgungsstandorte (pot. NVS)
dienen der funktionalen Ergdnzung der Nahversorgungszentren, wenn sie nachweislich
zur Verbesserung der verbraucher- oder wohnortnahen Versorgung flihren. Diese
Standorte resp. Lagen unterliegen zwar nicht dem Schutz zentraler Versorgungsberei-
che, Ubernehmen aber eine fir die verbrauchernahe Grundversorgung der Stadt we-
sentliche Versorgungsfunktion. Die Nahversorgungsstandorte sollen stadtebaulich inte-
griert sein.

Bei den Ergdnzungsstandorten des vorwiegend groRflachigen Einzelhandels handelt es
sich um autokundenorientierte Standorte mit einem Einzelhandelsbesatz, welcher aus
Uberwiegend grofRflachigen Betrieben des Fachmarktsektors besteht. Aufgrund der
nicht oder nur teilweise integrierten Lage, des begrenzten Warenspektrums und der in
der Regel fehlenden Komplementadrnutzungen sind diese Standorte nicht als zentrale
Versorgungsbereiche auszuweisen.

Die Ergdnzungsstandorte sollen als vorrangige Standorte fur die Ansiedlung oder Erwei-
terung von Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dienen und so —
im Hinblick auf die gesamtstadtische Zentren- und Standortstruktur — eine erganzende
Funktion zu den zentralen Versorgungsbereichen einnehmen. Zum Schutz der zentralen
Versorgungsbereiche soll zentrenrelevanter Einzelhandel grundsatzlich maximal auf
dem bisher genehmigten Niveau bestehen und dariber hinausgehende Ansiedlungsbe-
gehren ausgeschlossen werden.’

Darilber hinaus ist eine Vielzahl von Einzelhandelsbetrieben im Stadtgebiet verteilt, die
weder als zentrale Versorgungsbereiche noch als Sonderstandorte einzustufen sind.
Hierbei handelt es sich um sog. sonstige Streu- bzw. Nebenlagen, wozu sowohl sied-
lungsrdumlich integrierte Standorte (z. B. wohnortnahe Lagen) als auch dezentrale Be-
reiche (z. B. Gewerbe- und Industriegebiete) zdhlen.

Zentrale Versorgungsbereiche im perspektivischen Oberzentrum Sidthiringen

3.3.1 Hauptzentren

Innenstadt Suhl

r 4

Der zVb Hauptzentrum Innenstadt Suhl umfasst im Wesentlichen die Innenstadt. Er er-
streckt sich im Wesentlichen vom Penny-Standort im Westen bis in die Gothaer Stralle im
Osten, sowie zwischen der Dr.-Theodor-Neubauer-Strale im Norden und dem Steinweg,
einschlielllich der straRenbegleitenden Bebauung im Stiden.

Zentrale Achsen bzw. den innerstadtischen Hauptgeschéaftsbereich der Suhler Innenstadt
stellen die Friedrich-Kénig-StraRe und die Stralle Am Steinweg dar, die sich parallel zuein-
ander erstrecken und mit den beiden Einkaufszentren ,EKZ Lauterbogen-Center” und
,EKZ Am Steinweg” den dichtesten Besatz aufweisen. Eine weitere markante Lage im zVb
ist der Marktplatz im Osten (u. a. Rathaus). Insgesamt umfasst der zVb Innenstadt damit
in seiner Nordost-Sidwest-Ausdehnung rd. 860 m.

Die Abgrenzung des zVb Hauptzentrum Innenstadt Suhl orientiert sich an den tatsachli-
chen drtlichen Verhaltnissen, wo sich in einem stadtebaulichen Zusammenhang Einzel-
handel, Gastronomie sowie personenbezogene Dienstleistungen konzentrieren. Die Zen-
trenabgrenzung erfolgt Uberwiegend parzellenscharf, jedoch nicht grundstiicksgenau

37

vgl. Kapitel IV. 3.4.2 zur Begrenzung bei zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimenten.
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# 'mzentralen Versorgungsbereich Suhl hat das perspektivische Oberzentrum Sidthiringen
mit der Fugdngerzone Steinweg eine Shopping- bzw. Flaniermeile, die fur alle beteiligten
Stddte diese gesonderte Funktion ausfillt.

Abbildung 13: Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt Suhl
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Ausstattung
Einzelhandelsdaten Anzahl Betriebe Verkaufsflache**
abs. in %
Nahrungs- und Genussmittel 25 19 3.530 16
Gesundheits- / Korperpflegeartikel 6 4 1.250 6
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 4 225 1
Blicher, Schreib- / Spielwaren 7 5 2.175 10
Bekleidung, Schuhe, Sport 45 34 8.960 43
Elektrowaren, Medien, Foto 9 7 490 2
Hausrat, Einrichtung, Mobel 14 10 2.000 9
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf - - - -
Optik / Uhren, Schmuck 12 9 635 3
sonstige Sortimente* 12 9 2.205 10

*

* ok

Mehrbranchenbetriebe aufgeteilt

GMA-Erhebungen und Berechnungen 2020, ca.-Werte gerundet
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Komplementdrnutzungen (Auswahl) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VKF in %)

Stadtverwaltung, Kirchen, Museen
Banken, Sparkasse, Versicherungen
Post- und Paketshops
Gastronomie, Hotellerie, Cafés

konsumorientierte- und Gesundheits-
dienstleistungen z.B. Reisebros, Fri-

seur, Fitnessstudio, Physiotherapie,

DOkurzfristiger Bedarf
Omittelfristiger Bedarf

Blangfristiger Bedarf

Arzte

IHK Stdthlringen

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

N N NN

groRer 1.500 m? Muiller, Rewe, K&L Ruppert

800 bis unter 1.500 m? Action, C&A, Askania Center, Pfennigpfeiffer

400 bis unter 800 m2 Penny, KiK, Deichmann, Sport 2000

bis unter 400 m? u. a. Buchhandlung Suhl, Der Sportladen, Angelmarkt, Gerry We-

ber, New Yorker, Jeans Fritz, Getrdankemarkt, Mister & Lady

Jeans, Mayer’s Markenschuhe, Esprit

Angebots- und Nachfragesituation

# Die Innenstadt Suhl stellt mit insgesamt 134 Einzelhandelsbetrieben und rd. 21.470 m? Ver-

kaufsflache sowohl im Hinblick auf die Zahl der Einzelhandelsbetriebe als auch verkaufs-
flachenseitig die dominierende Einkaufslage im Stadtgebiet dar.

Das innerstadtische Einzelhandelsangebot umfasst Waren nahezu aller Bedarfsbereiche
und weist dabei eine heterogene Geschéftsstruktur, sowohl aus groReren Fachmarkten
als auch zahlreiche kleinteilige inhabergefihrte Einzelhandelsbetriebe auf. Die durch-
schnittliche VerkaufsflachengroRe liegt bei rd. 160 m? VK (Mittelwert) bzw. ca. 55 m? VK
(Median?®).

Die Betriebs- und Verkaufsflachenschwerpunkte innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs liegen in den Branchen Nahrungs- und Genussmittel (25 Betriebe, ca. 3.530 m? Ver-
kaufsflache®?), Biicher, Papier-, Bastel-, Schreib- und Spielwaren (7 Betriebe, ca. 2..175 m?
VK), Bekleidung / Schuhe / Sport (45 Betriebe, ca. 8.960 m? Verkaufsflache) sowie Sonstige
Sortimente (12 Betriebe, ca. 2.205 m? VK). Besonders in den Sortimentsbereichen Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Bekleidung / Schuhe / Sport sind groRere Verkaufsflachen
von ca. 1.000 m? —2.000 m? (u. a. Rewe, K&L, C&A) in der Innenstadt verortet. Das Sorti-
ment Bekleidung / Schuhe / Sport ist gleichzeitig als innerstadtisches Leitsortiment zu cha-
rakterisieren.

38
39

Damit ist die Halfte der Betriebe groRer als 55 m? VK und die andere Halfte kleiner als 55 m? VK.
Verkaufsflache von Mehrbranchenunternehmen aufgeteilt.
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# Neben dem Einzelhandelsangebot verfligt das Hauptzentrum Innenstadt von Suhl auch
Uiber ein umfassendes und vielfiltiges Dienstleistungsangebot (u. a. Arzte, Banken, Reise-
blros). Darlber hinaus sind weitere innenstadtpragende Nutzungen aus den Bereichen
Gastronomie, Hotellerie und 6ffentliche Verwaltung anséassig.

Stadtebauliche Situation

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt erstreckt sich Uber weite Teile der In-
nenstadt von Suhl. Hinsichtlich der Gebaude- und Bausubstanz wird diese im &stlichen und sidli-
chen Bereich, bzw. entlang der Achse Steinweg bis zum Markt, v. a. durch Gberwiegend stralRen-
begleitende Blockrandbebauung mit Gberwiegend mehrgeschossigen Birgerhdusern bzw. Wohn-
und Geschaftshdusern und vielen Gebauden mit markanten, roten Ziegeldachern gepragt. Es han-
delt sich um Gebéaude aus verschiedenen Jahrhunderten, die im Erdgeschoss Uberwiegend tber
Ladenlokale verfiigen. Der Steinweg ist als FuRgdngerzone ausgestaltet mit speziellen Regelungen
fur den Lieferverkehr. AulRenverkauf und AulRengastronomie finden sich in einigen Stral3enab-
schnitten.

Im gesamten westlichen Bereich sind vermehrt lockere Strukturen aus neueren, meist groRReren
Gebduden vorzufinden, die Gberwiegend Funktionen aus anderen Bereichen aufweisen. Hier sind
u. a. das Congress Centrum Suhl, die IHK Stidthiringen, das Ottilienbad sowie diverse Dienstleister
ansdssig. Im zentralen Bereich der Innenstadt sind die beiden Einkaufszentren von Suhl, Lauterbo-
gen und EinkaufsCentrum Am Steinweg, untereinander verbunden Uber zwei FulRgangerbriicken
im Obergeschoss, verortet.

Westlicher Bereich des zVb Innenstadt Steinweg Richtung Nordosten

GMA-Aufnahmen 2020

Leerstandssituation

# n der Suhler Innenstadt sind einige Leerstande vorhanden. Verstarkt sind diese in den
beiden Einkaufszentren sowie den Nebenlagen verortet. Besonders die Leerstdnde in den
Einkaufszentren sind auf schwindende Magnetwirkungen traditioneller Einkaufszentren
zurtickzufuhren. Dies wird einerseits beglnstigt durch verandertes Verbraucherverhalten
gegenlber dem lokalen (Innenstadt-) Handel im Gegensatz zu steigendem Online- und
Versandhandel. Der sich in den letzten Jahren in den beiden Centern offensichtlich nicht
verdnderte Branchenmix mit Sortimenten im lberwiegend ,konsumigen Bereich®, d. h.
unteres und mittleres Preisniveau, sowie einer tber viele Jahre unveranderten Centerge-
staltung (lange Wege fiir Besucher, sternenférmige Anordnung der Laufwege ohne attrak-
tive Endpunkte, monotone, geradlinige Wegefiihrung und Gestaltung/Materialien in den
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Kundengadngen, kaum Griin, keine attraktiven Sitzgelegenheiten) hat ebenso zu dieser Ent-
wicklung beigetragen.

# Dariber hinaus sind vereinzelt Leerstande vorzufinden, die auch zum Teil im Zuge Ublicher
Geschaftsfluktuationen® zu sehen sind.

Entwicklungspotenziale und Ziele

# Sicherung des Bestandes, Priifung von Geschéaftszusammenlegungen auch im Hauptein-
kaufsbereich zu Starkung der Magnetwirkung einzelner Geschéfte (Beachtung Richtlinien
Denkmalschutz, Koordinierung Uber Leerstandsmanagement)

N

Umstrukturierung und Umbau der beiden Einkaufszentren fir einen zum Shopping einla-
denden Auftritt

ergdnzende Ansiedlung weiterer kleinerer Anbieter zur Abrundung des Angebotes
weitere Sanierung von Einzelobjekten, weitere Aufwertung des 6ffentlichen Raumes

Intensivierung Stadt- und Citymarketing, Verknlpfung mit Tourismusmarketing

N N NN

Starkung der Multifunktionalitdt der Suhler Innenstadt, Forcierung einer integrativen
Stadtentwicklung (Wohnen, Leben, Einkaufen, Erleben).

Ortszentrum TalstralRe in Zella-Mehlis
Raumliche Situation

# Der zentrale Versorgungsbereich Ortszentrum TalstraRRe in Zella-Mehlis ist im Stiden der
Kernstadt von Zella-Mehlis an der Talstralle gelegen und umfasst mehrere vorhandene
Einzelhandelsbetriebe am slidostlichen Rand, einige Gewerbebetriebe und das gerade im
Bau befindliche fachmarktorientierte Einkaufszentrum am nordwestlichen Ende des Be-
reiches. Der zVb OZ TalstralRe erstreckt entlang der stark befahrenen Talstralle, B 62, die
als Ortsdurchfahrt bzw. auch Umgehungsstralle fir die kleineren Ortskerne Zella und
Mehlis fungiert.

J Das Ortszentrum ist somit fir die beiden Ortsteile per PKW sowie iber OPNV-Anbindun-
gen sehr gut und durch direkte Wegebeziehungen zu angrenzenden Wohngebieten auch
fuRlaufig bzw. per Fahrrad erreichbar.

40 Leerstande aus Geschaftsfluktuationen sind i. d. R. zeitweilig begrenzt. Dagegen sind strukturelle Leer-

stande permanent unvermietet, was auf mangelnde Nachfrage i. V. m einem baulich ungeeignetem Zu-
stand zurlckzufthren ist.
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Abbildung 14: OZ Talstral3e
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Ausstattung
Einzelhandelsdaten Anzahl Betriebe Verkaufsflache**
Nahrungs- und Genussmittel 4 40 1.680 34
Gesundheits- / Korperpflegeartikel 1 10 750 15

Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf - - - -

Bucher, Schreib- / Spielwaren - - -

Bekleidung, Schuhe, Sport 3 30 1.420 28
Elektrowaren, Medien, Foto - - - -
Hausrat, Einrichtung, Mobel 1 10 10 0,2
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 1 10 1.140 23

Optik / Uhren, Schmuck - - R _

sonstige Sortimente* - - - _

- = kein Angebot

* sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehar, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwagen)
*E Mehrbranchenbetriebe aufgeteilt

GMA-Erhebungen und Berechnungen 2020, ca.-Werte gerundet
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Komplementdrnutzungen (Auswahl) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VK in %)

® Post B
®  Fahrschule ‘
49%

= DHL Paketshop

28%

® kurzfristiger Bedarf mittelfristiger Bedarf

m langfristiger Bedarf

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= groRer 1.500 m? —

® 800 bis unter 1.500 m? =3

® 400 bis unter 800 m? =3

= bis unter 400 m? = | ebensmittelhandwerker, Tankstellenshop, Hand-
werksbetrieb

Versorgungsgebiet

= gesamtstadtische Versorgungsfunktionen fiir den Zella-Mehlis und die hier lebende Bevélke-

rung.

Angebots- und Nachfragesituation

J Das Ortzentrum verfugt derzeit Gber 10 Einzelhandelsbetriebe mit rd. 5.000 m? Verkaufs-
flache. Der hier verortete Einzelhandel mit der gegebenen Betriebs- und Verkaufsflachen-
ausstattung stellt eine gute Basis zur Erflllung der Grundversorgungsfunktion und ergéan-
zenden Versorgung mit ausgewdhlten Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs fir die ge-
samte Stadt Zella-Mehlis auf. Als Magnetbetriebe fungieren die beiden Lebensmitteldis-
counter, der sonderpreis-Baumarkt, der Drogeriefachmarkt und der Textilfachmarkt. Mit
der Ergdnzung um einen Supermarkt wird auch das qualitative Niveau durch eine breitere
Sortimentsvielfalt im Lebensmittelbereich erreicht.

# Das OZ Talstrale bietet die gesamtstadtische Grundversorgung fur beide Ortsteile Zella
und Mehlis in relativ zentraler Lage.

# Gastronomische Angebote ergdnzen lediglich den Versorgungseinkauf mit Imbiss- und
kleineren Kaffee-Einrichtungen. Gastronomie mit Aufenthaltsfunktionen, Unterhaltung
und Treffpunkt-Charakter sollen im Mix mit Kultur- und Freizeiteinrichtungen den Ortsteil-
zentren Zella und Mehlis vorbehalten bleiben.

Stadtebauliche Situation

# Das Umfeld wird nordlich und nordoéstlich durch Wohnnutzung in Form von straRenbe-
gleitender Bebauung, meist in Form von Einfamilienhdusern, gepragt. Westlich und std-
lich grenzen an das Gebiet Wald- und Grinflachen an.
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# Grundsatzlich besteht ein gewisses Einwohner- und Kaufkraftpotenzial im fuBlaufigen
Nahbereich. Insgesamt Ubernimmt der Standort jedoch gesamtstadtische Nahversor-
gungsfunktionen fir die im gesamten Stadtgebiet lebende Bevolkerung bzw. fir den Um-
feldbereich der Stadt.

# Die Erreichbarkeit fur den Individualverkehr ist Gber die TalstraRe als BundesstraRe B62
gegeben. Direkt am bzw. im OZ befinden sich zwei Bushaltestellen TalstraRe (/Landrat-
samt).

Entwicklungspotenziale und Ziele
# Sicherung und Erganzung des Bestandes zur gesamtstadtischen Grundversorgung
J Ansiedlung kleinteiliger Sortimente des mittelfristigen und langfristigen Bedarfsbereiches

# Optimierung der Anbindung an die innerstadtischen Wohnbereiche (Wegebeziehungen,
Fahrradwege etc.)

Innenstadt Schleusingen

&4 Der zVb Hauptzentrum Innenstadt Schleusingen umfasst im Wesentlichen die kleinteilige
historische Innenstadt. Er umfasst im Wesentlichen den Markt und die angrenzende Be-
bauung und reicht im Osten entlang der BertholdstralRe bis zur Konigstrale / llImenauer
StraRe, einschlieRlich der stralRenbegleitenden Bebauung.

# Den innerstadtischen Hauptgeschéftsbereich der Schleusinger Innenstadt stellen Teile des
Marktes und der BertholdstraRe dar. Hier ist der dichteste Einzelhandelsbesatz vorhan-
den. Insgesamt umfasst der zVb Innenstadt damit in seiner Nordost-Sidwest-Ausdehnung
rd. 350 m.

# Die Abgrenzung des zVb Hauptzentrum Innenstadt Schleusingen orientiert sich an den
tatsachlichen ortlichen Verhéltnissen, welche im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhe-
bung sowie der Vor-Ort-Besichtigung durch die GMA erfasst wurden. Die Zentrenabgren-
zung erfolgte Uberwiegend parzellenscharf, jedoch nicht grundsticksgenau.
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Tabelle 11:  Ausstattung

Einzelhandelsdaten Anzahl Betriebe Verkaufsflache**

IS B T

Nahrungs- und Genussmittel 6

Gesundheits- / Korperpflegeartikel 3 14 140 7
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 3 14 130 6
Bucher, Schreib- / Spielwaren 2 10 105 5
Bekleidung, Schuhe, Sport 3 14 660 33
Elektrowaren, Medien, Foto - - - -
Hausrat, Einrichtung, Mo6bel 2 10 340 17
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf - -—- -—- -
Optik / Uhren, Schmuck 2 10 115 6
sonst|ge Sortimente*

sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehor Sonstiges (z. B. I\/IuS|ka||en Gebrauchtwagen
*E Mehrbranchenbetriebe aufgeteilt
GMA-Erhebungen und Berechnungen 2020, ca.-Werte gerundet
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Abbildung 15: Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt Schleusingen
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Gesundheit, Kdmperpflege
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2V e metadt Beklzidung, schuhe, Sport

Schieusingen

Elektrowaren, Medien, Foto

Hausrat, Einrichtung, Mobel

Bau-, Garten-, Heimwerker-
bedarf, Bodenbelige

optik, Uhren / schmuck
Sonstiger Einzelhandel

Komplementdrnutzungen (Auswahl) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VKF in %)

Stadtverwaltung

Sparkasse, Banken

DOkurzfristiger Bedarf
Krankenkasse

Omittelfristiger Bedarf
Post- und Paketsho
P Blangfristiger Bedarf

Gastronomie, Hotellerie, Cafés

konsumorientierte- und Gesundheits-

dienstleistungen z.B. Reisebros, Friseur,

Arzte

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

groRer 1.500 m? -

Y 4

Y 4 800 bis unter 1.500 m? —

Y 4 400 bis unter 800 m? Nahkauf
Y 4

bis unter 400 m?2 u. a. NKD, H. Eggers Geschenkehaus, Wohnart zum Wohlfihlen

Angebots- und Nachfragesituation

4 Die Innenstadt Schleusingen nimmt als Einzelhandelslage mit insgesamt 21 Einzelhandels-
betrieben und rd. 2.020 m? Verkaufsfliche sowohl im Hinblick auf die Zahl der Einzelhan-
delsbetriebe als auch verkaufsflachenseitig eine nachgeordnete Stellung im Einzelhan-
delsgeflige der Stadt ein.
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# Das innerstadtische Einzelhandelsangebot umfasst Waren nahezu aller Bedarfsbereiche

und weist dabei eine im Wesentlichen kleinteilige Geschaftsstruktur aus vorwiegend klein-
teiligen inhabergefihrten Einzelhandelsbetrieben auf. Die durchschnittliche Verkaufsfla-
chengroRe liegt bei rd. 96 m? VK (Mittelwert) bzw. ca. 40 m? VK (Median*?).

Die Betriebs- und Verkaufsflachenschwerpunkte innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches liegen in den Branchen Nahrungs- und Genussmittel (6 Betriebe, ca. 530 m? Ver-
kaufsflache*?), Bekleidung / Schuhe / Sport (3 Betriebe, ca. 660 m? Verkaufsfldche) sowie
Hausrat, Einrichtung, Mdbel (2 Betriebe, ca. 340 m? VK). Die groRten Verkaufsflachen in
der Innenstadt sind mit 420 m? bzw. 350 m? in den Sortimentsbereichen Nahrungs- und
Genussmittel sowie Bekleidung / Schuhe / Sport verortet. Das Sortiment Bekleidung /
Schuhe / Sport ist gleichzeitig als innerstadtisches Leitsortiment zu charakterisieren.

Neben dem Einzelhandelsangebot verfligt das Hauptzentrum Innenstadt von Schleusin-
gen auch Uber ein erganzendes Dienstleistungsangebot (u. a. Arzte, Sparkasse, Reisebiiro).
DarUber hinaus sind weitere innenstadtpragende Nutzungen aus den Bereichen Gastro-
nomie, Hotellerie und 6ffentlicher Verwaltung ansassig.

Stadtebauliche Situation

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt umfasst Teile der historischen Innen-
stadt von Schleusingen. Hinsichtlich der Gebaude- und Bausubstanz wird die Innenstadt v. a. durch
den Marktplatz- und straRenbegleitende Blockrandbebauung mit (iberwiegend mehrgeschossigen
Wohngebauden und markanten roten Ziegeldachern gepragt. Vorherrschend sind Grinderzeit-
bauten, die groBtenteils Gber Erdgeschossladenlokale verfligen. Der StraRenraum ist hier zu gro-
Ren Teilen gepflastert und nur teilweise befahrbar. Die BertholdstraRe ist hier im Gegensatz zum
Marktplatz asphaltiert.

Markt Mega-Center

Quelle: Stadt Schleusingen, Wikipedia

Damit ist die Halfte der Betriebe groRer als 40 m? VK und die andere Halfte kleiner als 40 m? VK.
Verkaufsflache von Mehrbranchenunternehmen aufgeteilt.
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Leerstandssituation

y 4

In der Innenstadt von Schleusingen sind vereinzelt Leerstdnde vorhanden, die einerseits
vor dem Hintergrund der baulichen Strukturen und andererseits auch zum Teil im Zuge
ublicher Geschaftsfluktuationen® zu sehen sind.

Entwicklungspotenziale und Ziele

y 4

N

Sicherung des Bestandes, Schaffung der Voraussetzungen flr Geschaftszusammenlegun-
gen (Richtlinien Denkmalschutz, Leerstandsmanagement)

erganzende Ansiedlung weiterer kleinerer Anbieter zur Abrundung des Angebotes
weitere Sanierung von Einzelobjekten, weitere Aufwertung des 6ffentlichen Raumes

Starkung der Attraktivitdt rund um den Marktplatz, Forcierung einer integrativen Stadt-
entwicklung (Wohnen, Leben, Einkaufen, Erleben).

Innenstadt Oberhof

' 4

Der zVb Hauptzentrum Innenstadt Oberhof umfasst weite Teile der Innenstadt. Er erstreckt
sich im Wesentlichen entlang der Nord-Stid-Achse vom Bereich Theo-Neubauer-StralRe /
Breitscheidstralle im Norden, Gber die Tambacher StralSe bis in die Zellaer StralRe im Si-
den.

Der innerstadtische Hauptgeschéaftsbereich der Oberhofer Innenstadt wird im Wesentli-
chen durch zwei Bereiche gepragt: einerseits an der Crawinkler StralRe, rund um das Exo-
tarium Oberhof und andererseits an der Grafenrodaer StralRe, im Umfeld des Tegut-Mark-
tes. Hier ist jeweils der starkste Einzelhandelsbesatz in Oberhof verortet. Insgesamt um-
fasst der zVb Innenstadt in seiner Nordost-Stdwest-Ausdehnung rd. 650 m.

Die Abgrenzung des zVb Hauptzentrum Innenstadt Oberhof orientiert sich an den tatsach-
lichen ortlichen Verhaltnissen, welche im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhebung
sowie der Vor-Ort-Besichtigung durch die GMA erfasst wurden. Die Zentrenabgrenzung
erfolgte Uberwiegend parzellenscharf, jedoch nicht grundstticksgenau.

43

Leerstande aus Geschaftsfluktuationen sind i. d. R. zeitweilig begrenzt. Dagegen sind strukturelle Leer-
stande permanent unvermietet, was auf mangelnde Nachfrage i. V. m einem baulich ungeeignetem Zu-
stand zurlckzufthren ist.
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Ausstattung

Einzelhandelsdaten Anzahl Betriebe Verkaufsflache**

Nahrungs- und Genussmittel 6 21 750 23
Gesundheits- / Korperpflegeartikel 1 4 40 1
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 2 7 80 2
Blicher, Schreib- / Spielwaren 1 4 80 2
Bekleidung, Schuhe, Sport 7 25 1.515 47
Elektrowaren, Medien, Foto 1 4 15 <1
Hausrat, Einrichtung, Mobel 9 32 655 20
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf - - - -
Optik / Uhren, Schmuck -—- - -—- -—-
sonstige Sortimente*

___

sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehdr, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwagen)
** Mehrbranchenbetriebe aufgeteilt
GMA-Erhebungen und Berechnungen 2020, ca.-Werte gerundet

Abbildung 16: Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt Oberhof
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Komplementdrnutzungen (Auswahl) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VKF in %)

Stadtverwaltung, Kirchen, Museen

Banken, Sparkasse, Versicherungen

DOkurzfristiger Bedarf
Post- und Paketshops

Omittelfristiger Bedarf
Gastronomie, Hotellerie, Cafés

Blangfristiger Bedarf
konsumorientierte- und Gesundheits-
49%

dienstleistungen z.B. Reisebros, Fri-
seur, Fitnessstudio, Physiotherapie,

Arzte

IHK Stdthlringen

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

groRer 1.500 m? -

y 4

J 800 bis unter 1.500 m? -

Y 4 400 bis unter 800 m? Sport Luck, Tegut
y 4

bis unter 400 m? u. a. Glasstube Oberhof, Germina Sportwelt, Sport Luck Outlet

Angebots- und Nachfragesituation

& Die Innenstadt Oberhof ist mit insgesamt 28 Einzelhandelsbetrieben und rd. 3.255 m? Ver-
kaufsflache sowohl im Hinblick auf die Zahl der Einzelhandelsbetriebe als auch verkaufs-
flachenseitig die wesentliche Einkaufslage im Stadtgebiet.

# Das innerstadtische Einzelhandelsangebot umfasst Waren zahlreicher Bedarfsbereiche
und weist dabei eine weitestgehend kleinteilige Geschaftsstruktur mit zahlreichen klein-
teiligen inhabergefiihrten Einzelhandelsbetrieben auf. Die durchschnittliche Verkaufsfla-
chengroRe liegt bei rd. 116 m? VK (Mittelwert) bzw. ca. 40 m? VK (Median**).

#F Der Betriebs- und Verkaufsflachenschwerpunkt innerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches liegt im Bereich Bekleidung / Schuhe / Sport (7 Betriebe, ca. 1.515 m? Verkaufsfla-
che). Aufgrund der touristischen Bedeutung von Oberhof als Tourismus- und Winter-
sportort sind hier vermehrt Betriebe dieser Branche verortet.

# Neben dem Einzelhandelsangebot verfigt das Hauptzentrum Innenstadt von Oberhof
auch Uber ein ergdnzendes Dienstleistungsangebot, vorwiegend aus dem touristischen
Bereich (u. a. Gastronomie, Hotellerie, Sparkasse, 6ffentliche Verwaltung).

44

Damit ist die Halfte der Betriebe groRer als 40 m? VK und die andere Halfte kleiner als 40 m? VK.
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Stadtebauliche Situation

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt erstreckt sich Uber weite Teile der In-
nenstadt von Oberhof. Hinsichtlich der Gebaude- und Bausubstanz wird diese durch {iberwiegend
lockere Bebauung entlang der StralRenzlige gepragt. Im nérdlichen Bereich dominieren dabei frei-
stehende, teilweile villenartige Ein- und Mehrfamilienhduser, wahrend im siidlichen Bereich bzw.
sudlich der Grafenrodaer StralRe auch traditionelle Wohnhauser, moderne Mehrfamilienhduser
sowie stralkenbegleitender Geschosswohnungsbau vorhanden ist.

Der StralRenraum ist hier weitestgehend asphaltiert und nur im Bereich des Stadtplatzes, nordlich
der Grafenrodaer Stral3e gepflastert und nur teilweise befahrbar. Der zVb Innenstadt ist durchgan-
gig befahrbar. AulRenverkauf und AuRengastronomie finden sich in einigen Strallenabschnitten.

Umfeld im Bereich des Exotariums Blick vom Exotarium nach Stden

GMA-Aufnahmen 2020

Leerstandssituation

# n der Oberhofer Innenstadt waren zum Zeitpunkt der Besichtigung keine einzelhandels-
bezogenen Leerstdnde erkennbar.

Entwicklungspotenziale und Ziele

F Sicherung des Bestandes; erganzende Ansiedlung weiterer kleinerer Anbieter zur Abrun-
dung des Angebotes.
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3.3.2 Nahversorgungszentren

Nahversorgungszentrum limenauer StrafRe

Raumliche Situation
# Der zentrale Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum limenauer Strale ist im Osten
von Suhl, im o6stlichen Kreuzungsbereich limenauer StraRe / Martin-Andersen-Nexo-

StraRe gelegen. Das Zentrum wird von den beiden genannten StralRen begrenzt. Neben
einem Rewe Supermarkt und einem Netto Lebensmittelmarkt als Ankermieter sind hier

kleinteilige ergdanzende Einzelhandelsbetriebe als Konzessionare ansassig. Dazu zahlt ein

gemeinsamer, vorgelagerter Parkplatz.
Abbildung 17: NVZ limenauer Stral3e in Suhl
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Ausstattung

Einzelhandelsdaten Anzahl Betriebe Verkaufsfléiche**

N T T

Nahrungs- und Genussmittel 2.405

Gesundheits- / Korperpflegeartikel 1 25 70 3

Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf - - - -

Bucher, Schreib- / Spielwaren - - - -

Bekleidung, Schuhe, Sport - - - R

Elektrowaren, Medien, Foto - - - -

Hausrat, Einrichtung, Mo6bel - - - -

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf - - - R
Optik / Uhren, Schmuck - - R R

sonstige Sortimente*

- =kein Angebot

* sonstige Sortimente: Sportgerdte, Autozubehdr, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwagen)

*x Mehrbranchenbetriebe aufgeteilt

GMA-Erhebungen und Berechnungen 2020, ca.-Werte gerundet

Komplementarnutzungen (Auswahl) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VK in %)

= Sparkasse im Umfeld

= Aufladestation fur Elektrofahrzeuge
DOkurzfristiger Bedarf

DOmittelfristiger Bedarf
Blangfristiger Bedarf

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= groRer 1.500 m? _—

= 800 bis unter 1.500 m? = Rewe und Netto
® 400 bis unter 800 m? =

"  bis unter 400 m? = Béacker, Apotheke
Versorgungsgebiet

= umgebende Wohngebiete und Teile

des ostlichen Stadtgebietes
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Angebots- und Nachfragesituation

# Das Nahversorgungszentrum weist mit insgesamt 4 Einzelhandelsbetrieben und rd. 2.475
m? Verkaufsfldche eine sehr gute Betriebs- und Verkaufsflichenausstattung fir ein Nah-
versorgungszentrum auf. Im Bereich der Nahversorgung sind im Wesentlichen der Rewe
Supermarkt und der Netto Lebensmittelmarkt zu nennen. Weitere kleinteilige Anbieter
des kurzfristigen Bedarfes (Backerei, Apotheke) runden das Angebot ab.

#F Die Versorgungsfunktion des Standortes beschrankt sich auf die umliegenden Bereiche
bzw. Wohngebiete.

Stadtebauliche Situation

# Das Umfeld des Nahversorgungszentrums limenauer StralRe wird im Wesentlichen durch
Geschosswohnungsbau gepragt.

J nsgesamt besteht ein hohes Einwohner- und Kaufkraftpotenzial im fuBlaufigen Nahbe-
reich. Somit Gbernimmt der Standort wesentliche Nahversorgungsfunktionen fiir die im
Umfeld lebende Bevdlkerung bzw. fiir den Nahbereich.

# Die Erreichbarkeit fir den Individualverkehr ist Gber die llmenauer Strale und die Ander-
sen-Nex0-Stralle gesichert. Direkt am Standort befindet sich dartiber hinaus die gleichna-
mige Bushaltestelle.

Entwicklungspotenziale und Ziele

J Sicherung des Bestandes,

# Ansiedlung ergénzender, kleinerer nahversorgungsrelevanter Nutzungen einschlieRlich
Dienstleistungen.

Nahversorgungszentrum Rimbachstralle

Raumliche Situation

# Der zentrale Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Rimbachstrale ist im 6stlichen
Teil des Suhler Stadtgebietes verortet. Das Zentrum umfasst i. W. ein kleines, nordlich der
Rimbachstralle angesiedeltes Gebdudeensemble. Neben einem kleinen nahkauf Super-
markt als Ankermieter sind erganzend noch Lebensmittelhandwerker vorhanden. Ein
nordlich vorgelagerter Parkplatz zahlt ebenfalls zum NVZ.
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Abbildung 18: NVZ Rimbachstrale in Suhl
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Ausstattung

Einzelhandelsdaten Anzahl Betriebe Verkaufsflache**

Nahrungs- und Genussmittel 3 100 625 100

Gesundheits- / Korperpflegeartikel - -

Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf - -

Blicher, Schreib- / Spielwaren - -

Bekleidung, Schuhe, Sport - -

Elektrowaren, Medien, Foto - -

Hausrat, Einrichtung, Mo6bel - -

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf - -

Optik / Uhren, Schmuck - - -

sonstige Sortimente* -

- = kein Angebot
* sonstige Sortimente: Sportgerdte, Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwagen)
*x Mehrbranchenbetriebe aufgeteilt

GMA-Erhebungen und Berechnungen 2020, ca.-Werte gerundet
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Komplementdrnutzungen (Auswahl) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VK in %)

"  Friseur

®  Sparkasse

Bkurzfristiger Bedarf
" Versicherung Omittelfristiger Bedarf
" Tierarzt Blangfristiger Bedarf
. . . 100%
= Pflegedienst und Physiotherapie
Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe
= groRer 1.500 m? -
= 800 bis unter 1.500 m? -
= 400 bis unter 800 m? = Nahkauf
=  bis unter 400 m? = Lebensmittelhandwerker

Versorgungsgebiet

= umliegende Wohngebiete

Angebots- und Nachfragesituation

# Das Nahversorgungszentrum weist mit insgesamt 3 Einzelhandelsbetrieben und rd. 625
m? Verkaufsflache eine unterdurchschnittliche Betriebs- und Verkaufsflachenausstattung
fir ein Nahversorgungszentrum auf. Im Bereich der Nahversorgung ist im Wesentlichen
der Nahkauf Lebensmittelmarkt zu nennen, der angebotsseitig durch zwei Lebensmittel-
handwerker erganzt wird.

# Die am Standort vorhandenen Einzelhandelsbetriebe Gbernehmen im Wesentlichen Ver-
sorgungsfunktionen v. a. fur die umliegenden Wohngebiete

Stadtebauliche Situation

# Das Umfeld des Nahversorgungszentrums Rimbachstralle wird im Wesentlichen durch
Wohnnutzungen geprégt. Im Westen sind zudem eine Pension, ein Arztehaus und eine
Musikschule vorhanden.

F nsgesamt besteht ein eher geringes Einwohner- und Kaufkraftpotenzial im fuBlaufigen
Nahbereich, welches sich jedoch durch in Planung befindliche Wohnanlagen kiinftig ver-
groBern wird. Dennoch tUbernimmt der Standort wesentliche Nahversorgungsfunktionen
v. a. fir die im Umfeld lebende Bevdlkerung.

#F Die Erreichbarkeit fir den Individualverkehr ist Gber die Rimbachstrale gegeben, die als
ErschlieRungsstralle des dstlichen Stadtgebietes fungiert.

Entwicklungspotenziale und Ziele

#F Sicherung des Bestandes und Modernisierung/ Erweiterung des Lebensmittelmarktes mit
einer modernen, jedoch auch weiterhin vertraglichen VerkaufsflachengroRe im Hinblick
auf wohnartnahe Kaufkraftpotenziale und damit keinen nachhaltig negativen Auswirkun-
gen auf andere zentrale Versorgungsbereiche (vgl. dazu auch Pkt. IV, 5.1.2.)

info@gma.biz / www.gma.biz

GMA




GMA

REGIONALES EINZELHANDELSKONZEPT FUR DAS OBERZENTRUM SUDTHURINGEN

Nahversorgungszentrum Déllberg

R&umliche Situation

# Der zentrale Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Déllberg ist im Stidosten von
Suhl gelegen und wird von den StraRen Rudolf-Virchow-StralRe im Osten und Robert-Koch-
StraRe im Norden begrenzt.

# Das NVZ besteht i. W. aus einer Einzelhandelsimmobilie bzw. einem Rewe-Lebensmittel-
markt, woran westlich ein mehrgeschossiges Wohnhaus angrenzt. Nordlich des Marktes
ist ein Parkplatz vorgelagert. Neben dem Rewe Supermarkt als Ankermieter sind hier noch
erganzende kleinteilige Anbieter (Lebensmittelhandwerker, Kiosk) vorhanden.

Abbildung 19: NVZ Déllberg in Suhl
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Ausstattung

Einzelhandelsdaten

Nahrungs- und Genussmittel 3 75 770 98

Gesundheits- / Korperpflegeartikel - - - -

Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf - - - -

Bucher, Schreib- / Spielwaren 1 25 15 2

Bekleidung, Schuhe, Sport - - - R

Elektrowaren, Medien, Foto - - - -

Hausrat, Einrichtung, Mo6bel - - - -

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf - - - -

Optik / Uhren, Schmuck - - R R

sonstige Sortimente* - - - R

- = kein Angebot

* sonstige Sortimente: Sportgerdte, Autozubehdr, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwagen)

*x Mehrbranchenbetriebe aufgeteilt

GMA-Erhebungen und Berechnungen 2020, ca.-Werte gerundet

Komplementarnutzungen (Auswahl) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VK in %)

%

DOkurzfristiger Bedarf
Omittelfristiger Bedarf
Blangfristiger Bedarf

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= gréRer 1.500 m? .

= 800 bis unter 1.500 m? -

= 400 bis unter 800 m? = Rewe

=  bis unter 400 m? " u.a. Lebensmittelhandwerker, Kiosk
Versorgungsgebiet

= umliegende Wohngebiete
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Angebots- und Nachfragesituation

# Das Nahversorgungszentrum weist mit insgesamt 4 Einzelhandelsbetrieben und rd.
785 m? Verkaufsflache eine unterdurchschnittliche Betriebs- und Verkaufsflachenausstat-
tung flr ein Nahversorgungszentrum auf. Der Verkaufsflachenschwerpunkt liegt im kurz-
fristigen Bedarfsbereich.

J Als Ankermieter fungiert ein kleiner Rewe Supermarkt. Erganzend sind Lebensmittelhand-
werker und ein Kiosk ansassig.

# DieVersorgungsfunktion des Standortes erstreckt sich auf die umliegenden Wohngebiete.

Stadtebauliche Situation

# Das NVZ ist in die umliegende Wohnbebauung integriert. Stdlich, westlich und nérdlich
schlielSt sich mehrgeschossiger, verdichteter Wohnungsbau an. Im Osten ist das SRH Zen-
tralklinikum Suhl verortet. Insgesamt wird das Umfeld des NVZ stark durch Wohnnutzung

gepragt.

J Es besteht durch die teils dichte Wohnbebauung ein vergleichsweise hohes Einwohner-
und Kaufkraftpotenzial im fuRRlaufigen Nahbereich. Vor allem fir diese Bereiche Uber-
nimmt der Standort wesentliche Nahversorgungsfunktionen.

# Die Erreichbarkeit fir den Individualverkehr ist v. a. Gber die Rudolf-Virchow-StraRe gege-
ben, die als eine wesentliche Erschlielungsstralle des 6stlichen Stadtgebietes von Suhl
fungiert. Direkt 6stlich von der Rudolf-Virchow-StraRe StraRe ist eine OPNV-Haltestelle
,Dollberg / Klinikum* eingerichtet.

Entwicklungspotenziale und Ziele

# Sicherung des Bestandes,
F zeitgemiaRe Verkaufsflachenerweiterung des bestehenden Rewe-Marktes und

F Ansiedlung ergénzender Angebote und Nutzungen.

Nahversorgungszentrum Lautenberg

R&umliche Situation

& Der zentrale Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Lautenberg ist im westlichen
Stadtgebiet von Suhl gelegen, in der Lautenbergsiedlung. Er erstreckt sich stdlich der Lin-
senhofer Strale und umfasst i. W. zwei Gewerbeimmobilien: Tegut im Osten und eine
Immobile westlich der Richard-Wagner-Strale.

# Das Angebot des ansassigen Lebensmittelmarktes wird durch weitere kleinteilige Anbieter
erganzt.

info@gma.biz / www.gma.biz

GMA




GMA

REGIONALES EINZELHANDELSKONZEPT FUR DAS OBERZENTRUM SUDTHURINGEN

Abbildung 20: NVZ Lautenberg in Suhl
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Ausstattung
Einzelhandelsdaten Anzahl Betriebe Verkaufsflache**
|
Nahrungs- und Genussmittel 5 71 720 96
Gesundheits- / Korperpflegeartikel - - - -
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 1 14-15 20 3
Bucher, Schreib- / Spielwaren 1 14 -15 10 1

Bekleidung, Schuhe, Sport - - - B

Elektrowaren, Medien, Foto - - - -

Hausrat, Einrichtung, Mobel - - - -

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf - - - -

Optik / Uhren, Schmuck - - R _

sonstige Sortimente* - - - _

- = kein Angebot
* sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehar, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwagen)
*x Mehrbranchenbetriebe aufgeteilt

GMA-Erhebungen und Berechnungen 2020, ca.-Werte gerundet
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Komplementarnutzungen (Auswahl) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VK in %)

10
®  Sparkasse
" Imbiss

Dkurzfristiger Bedarf
® Deutsche Post Omittelfristiger Bedarf
" Friseur mlangfristiger Bedarf
99%

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe
= groRer 1.500 m? -
= 800 bis unter 1.500 m? -
= 400 bis unter 800 m? = Tegut
=  bis unter 400 m? " u.a. Lebensmittelhandwerker
Versorgungsgebiet

= Sjedlungsbereich Lautenberg

Angebots- und Nachfragesituation

# Das Nahversorgungszentrum weist mit insgesamt 7 Einzelhandelsbetrieben und rd. 750
m? Verkaufsflache eine unterdurchschnittliche Betriebs- und Verkaufsflichenausstattung
fir ein Nahversorgungszentrum auf, wenngleich verschiedene nahversorgungsrelevante
Betriebe vorhanden sind. Im Bereich der Nahversorgung ist auf eine Tegut Lebensmittel-
markt hinzuweisen, der durch das Angebot eines kleinen Getrankemarktes und mehrerer
Lebensmittelhandwerker ergénzt wird. Dartber hinaus sind auch ein Blumenladen und ein
Kiosk vorhanden.

# Die Betriebe sind im Wesentlichen an zwei Standorten stdlich der Linsenhofer StralRe an-
sassig und bilden ein ,Knochenprinzip” (vgl. Abbildung 17). Im Umfeld des Tegut-Marktes
sind noch verschiedene Dienstleister und Imbiss-Betriebe vorhanden.

J Die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums bzw. der ansassigen Betriebe er-
streckt sich auf den Siedlungsbereich der Lautenbergsiedlung.

Stadtebauliche Situation

# Das Umfeld des Nahversorgungszentrums Lautenberg wird durch heterogene Nutzungen
gepragt, wobei Wohnbebauung dominiert. Im Westen und Osten des NVZ erstreckt sich
weitlaufig Wohnbenutzung mit vorwiegend Eigenheimbebauung entlang der StraRen-
zlge. Nordlich ist das Areal der Gemeinschaftsschule Lautenberg gelegen, wahrend sid-
lich das Gelande des ,Staatlich gewerblich-kaufméannischen Berufsbildungszentrums Suhl”
angrenzt.
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F nsgesamt besteht v.a. durch die umliegende Wohnbebauung ein héheres Einwohner-
und Kaufkraftpotenzial im fuRRlaufigen Nahbereich. Der Standort bzw. das NVZ Gbernimmt
wesentliche Nahversorgungsfunktionen v. a. fir die im Umfeld lebende Bevolkerung bzw.
den Siedlungsbereich Lautenberg.

#F Die Erreichbarkeit fir den Individualverkehr ist Gber die Linsenhofer StraRe gegeben, die
als wesentliche ErschlieBungsstrale im Siedlungsbereich Lautenberg fungiert. Darlber
hinaus ist an der Linsenhofer StraRe eine gleichnamige OPNV-Haltestelle ,Lautenberg”
eingerichtet.

Entwicklungspotenziale und Ziele

# Sicherung des Bestandes, ggf. Ausbau und Modernisierung des Tegut-Marktes und des
kleinteiligen Einzelhandels im nahversorgungsrelevanten Bereich sowie hinsichtlich er-
ganzender Nutzungen.

Nahversorgungszentrum JagerhausstraRe
Raumliche Situation

# Der zentrale Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Jagerhausstrae ist nordlich
der Innenstadt von Schleusingen, 6stlich der Jagerhausstralle gelegen. Die Zufahrt erfolgt
von der Jagerhausstralle. Das NVZ umfasst dabei drei Immobilien, die um einen gemein-
sam genutzten Parkplatz gruppiert sind. Neben einem Lidl Lebensmittelmarkt als Anker-
mieter sind hier kleinteilige erganzende Einzelhandelsbetriebe ansassig.

Abbildung 21: NVZ JagerhausstraRe in Schleusingen
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Ausstattung

Einzelhandelsdaten Anzahl Betriebe Verkaufsflache**

in m? VK in %
Nahrungs- und Genussmittel 4 100 1.460 100

Gesundheits- / Korperpflegeartikel - - - -

Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf - - - -

Bucher, Schreib- / Spielwaren - - - -

Bekleidung, Schuhe, Sport - - - R

Elektrowaren, Medien, Foto - - - -

Hausrat, Einrichtung, Mo6bel - - - -

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf - - - -

Optik / Uhren, Schmuck - - R R

sonstige Sortimente* - - - R

- = kein Angebot
* sonstige Sortimente: Sportgerdte, Autozubehdr, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwagen)
* %k

Mehrbranchenbetriebe aufgeteilt

GMA-Erhebungen und Berechnungen 2020, ca.-Werte gerundet

Komplementarnutzungen (Auswahl) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VK in %)

®  Online-Fahrradhandel

DOkurzfristiger Bedarf
Omittelfristiger Bedarf
Blangfristiger Bedarf

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= groRer 1.500 m? _—

= 800 bis unter 1.500 m? = Lidl

= 400 bis unter 800 m? ®  Sagasser Getrankemarkt
®  bis unter 400 m? = Lebensmittelhandwerker
Versorgungsgebiet

= umgebende Wohngebiete und Teile des nérdlichen Stadtgebietes und der Innenstadt
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Angebots- und Nachfragesituation

y 4

r 4

Das Nahversorgungszentrum weist mit insgesamt 4 Einzelhandelsbetrieben und rd.
1.460 m?Verkaufsfldche eine gute Betriebs- und Verkaufsflaichenausstattung fir ein Nah-
versorgungszentrum auf. Im Bereich der Nahversorgung ist i. W. der Lidl Lebensmittel-
markt zu nennen. Weitere kleinteilige Anbieter des kurzfristigen Bedarfes (Lebensmittel-
handwerker und Getrankemarkt) runden das Angebot ab.

Die Versorgungsfunktion des Standortes erstreckt sich auf die umliegenden Bereiche bzw.
Wohngebiete sowie teilweise die nordliche Kernstadt und die Innenstadt.

Stadtebauliche Situation

y 4

y 4

y 4

Das Umfeld des Nahversorgungszentrums JagerhausstraSe wird i. W. durch wohngenutzte
Bereiche in lockerer stralRenbegleitender Bebauung gepragt.

Insgesamt besteht ein gewisses Einwohner- und Kaufkraftpotenzial im fulaufigen Nahbe-
reich. Auch die Innenstadt von Schleusingen ist vom Lidl-Standort aus gut fulllaufig er-
reichbar. Somit Ubernimmt der Standort wesentliche Nahversorgungsfunktionen fir die
im Umfeld lebende Bevolkerung.

Die Erreichbarkeit fur den Individualverkehr ist Uber die JagerhausstraBe bzw. Suhler
StralRe gesichert.

Entwicklungspotenziale und Ziele

V' 4

Sicherung des Bestandes, Ansiedlung erganzender nahversorgungsrelevanter Nutzun-
gen.

3.3.3 Ortsteilzentren

Ortsteilzentrum Dietzhausen in Suhl

R&umliche Situation

y 4

Der zentrale Versorgungsbereich Ortsteilzentrum Dietzhausen ist westlich der Kernstadt
Suhl, im Ortsteil Dietzhausen gelegen. Er erstreckt sich nordlich der HauptstralRe, von der
StraRe Zipfel im Westen bis zur SeRlesstralle im Osten. Das NVZ erstreckt sich auf die hier
vorhandene kleinteilige stralRenbegleitende Bebauung.

Entlang der HauptstraBe sind hier mehrere kleinteilige Einzelhandelsbetriebe ansassig,
welche eine gewisse Grundversorgung fir die Bevélkerung in Dietzhausen gewdhrleisten.
Ergdnzend sind vereinzelt auch gewerbliche Nutzungen vorhanden.

info@gma.biz / www.gma.biz

GMA




GMA

REGIONALES EINZELHANDELSKONZEPT FUR DAS OBERZENTRUM SUDTHURINGEN

Abbildung 22: OTZ Dietzhausen in Suhl
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Ausstattung

Einzelhandelsdaten Verkaufsflache**

in m? VK in %

Nahrungs- und Genussmittel 2 50 40 15

Gesundheits- / Korperpflegeartikel - - - -

Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf - - - -

Bucher, Schreib- / Spielwaren - - - -

Bekleidung, Schuhe, Sport - - - B

Elektrowaren, Medien, Foto 1 25 150 57

Hausrat, Einrichtung, Mobel - - - -

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 1 25 75 34
Optik / Uhren, Schmuck - - R _

sonstige Sortimente* - - - _
- = kein Angebot

* sonstige Sortimente: Sportgerdte, Autozubehdr, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwagen)

*x Mehrbranchenbetriebe aufgeteilt

GMA-Erhebungen und Berechnungen 2020, ca.-Werte gerundet
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Komplementdrnutzungen (Auswahl) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VK in %)

= Beauty-Salon / Friseur

= Paketshop
Bkurzfristiger Bedarf

Omittelfristiger Bedarf
Blangfristiger Bedarf

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= groRer 1.500 m? .

® 800 bis unter 1.500 m? [ J—

= 400 bis unter 800 m? .

=  bjs unter 400 m? " u. a. Lebensmittelhandwerker, Elektronikge-
schaft, Gartenmarkt

Versorgungsgebiet

= Rudimentédre Versorgungsfunktionen flr den Ortsteil Dietzhausen.

Angebots- und Nachfragesituation

J Das Ortsteilzentrum weist mit insgesamt 4 Einzelhandelsbetrieben und rd. 265 m? Ver-
kaufsflache eine stark unterdurchschnittliche Betriebs- und Verkaufsflaichenausstattung
flr ein Ortsteilzentrum auf, wenngleich die ansassigen Betriebe gewisse Grundversor-
gungsfunktionen Gbernehmen.

# 'm Bereich der Nahversorgung sind hier zwei Betriebe des Lebensmittelhandwerks (B&k-
ker und Fleischer) vorhanden. Erganzende kleinteilige Anbieter des mittel- und langfristi-
gen Bedarfes (Elektronikfachgeschéft, Gartenmarkt) runden das Angebot ab. Darlber hin-
aus sind vereinzelt Dienstleistungsangebote etabliert.

# Das OTZ Ubernimmt gewisse, wenn auch nur rudimentare Versorgungsfunktionen fur die
Bevolkerung des Ortsteils Dietzhausen.

Stadtebauliche Situation

# Das OTZ liegt im Ortskern des Ortsteils Dietzhausen und flgt sich in die umgebende Be-
bauung ein. Rund um das Ortsteilzentrum ist Wohnbebauung in lockerer stralRenbeglei-
tender Bebauung vorhanden. Nordlich erstreckt sich zudem ein Wohngebiet aus vorwie-
gend Eigenheimen.

J nsgesamt besteht durch die umgebende Wohnbebauung ein gewisses Einwohner- und
Kaufkraftpotenzial im fuRldufigen Nahbereich. Somit Gbernimmt der Standort fir die Be-
volkerung von Dietzhausen Nahversorgungsfunktionen.
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#F Die Erreichbarkeit fur den Individualverkehr ist Gber die HauptstraRe gegeben, die als we-
sentliche Achse durch den Ortsteil fihrt und diesen an die Kernstadt Suhl an- und mit den
anderen Ortsteilen verbindet.

Entwicklungspotenziale und Ziele

#F Sicherung des Bestandes.

Ortsteilzentrum Heinrichser StraBenmarkt in Suhl
Réumliche Situation

# Der zentrale Versorgungsbereich Ortsteilzentrum Heinrichser StraBenmarkt ist ebenfalls
westlich der Kernstadt Suhl, im Ortsteil Heinrichs gelegen. Er erstreckt sich i. W. Uber den
gleichnamigen Heinrichser StraBenmarkt mit der umgebenden Bebauung, von der
Meininger Strale / WehnerstralRe im Westen bis zur Leonhard-Frank-Stralle im Osten.

# Entlang des Heinrichser StralBenmarktes sind hier mehrere kleinteilige Einzelhandelsbe-
triebe ansdssig, welche die Grundversorgung flr die Bevolkerung im Ortsteil Heinrichs un-
terstitzen, jedoch nicht grundlegend gewahrleisten. Ergdnzend sind auch vereinzelte ge-
werbliche Nutzungen vorhanden.

Abbildung 23:  OTZ Heinrichser Stralenmarkt in Suhl
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Ausstattung

Einzelhandelsdaten Anzahl Betriebe Verkaufsflache**
2 40 40 40

Gesundheits- / Korperpflegeartikel 1 20 25 25

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf - - - -

Bucher, Schreib- / Spielwaren - - - -

Bekleidung, Schuhe, Sport - - - R

Elektrowaren, Medien, Foto 1 20 15 15

Hausrat, Einrichtung, Mo6bel 1 20 20 20

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf - - - -

Optik / Uhren, Schmuck - - R R

sonstige Sortimente* - - - R

- = kein Angebot

* sonstige Sortimente: Sportgerdte, Autozubehdr, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwagen)

*x Mehrbranchenbetriebe aufgeteilt

GMA-Erhebungen und Berechnungen 2020, ca.-Werte gerundet

Komplementarnutzungen (Auswahl) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VK in %)

= Volkshochschule

=  Gastronomie / Café
DOkurzfristiger Bedarf

" Arzte Omittelfristiger Bedarf
= Friseur mlangfristiger Bedarf
=  Pension

" Post

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= gréRer 1.500 m? .

= 800 bis unter 1.500 m? [ J—

® 400 bis unter 800 m? [ J—

®  bis unter 400 m? " u. a. Lebensmittelhandwerker, Apotheke, Elek-
tronikgeschaft, Geschaft fir Heimtextilien

Versorgungsgebiet

= Rudimentare Versorgungsfunktionen fiir den Ortsteil Heinrichs.
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Angebots- und Nachfragesituation

y 4

r 4

Das Ortsteilzentrum weist mit insgesamt 5 Einzelhandelsbetrieben und rd. 100 m? Ver-
kaufsflache eine stark unterdurchschnittliche Betriebs- und Verkaufsflaichenausstattung
fir ein Ortsteilzentrum auf, wenngleich die ansassigen Betriebe gewissen Grundversor-
gungsfunktionen fir Heinrichs Gbernehmen und so auch die Attraktivitat der besonderen
Lage erhalten.

Im Bereich der Nahversorgung sind hier zwei Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Bak-
ker und Fleischer) vorhanden. Ergdnzend runden vereinzelte kleinteilige Arbeiter (u. a.
Apotheke, Elektronikfachgeschaft, Geschaft fir Heimtextilien) das Angebot ab. Dartber
hinaus sind einige gewerbliche Nutzungen und Dienstleistungsangebote vorhanden.

Das OTZ Gbernimmt, wenn auch nur bedingt, Versorgungsfunktionen fir die Bevolkerung
des Ortsteils Heinrichs.

Stadtebauliche Situation

y 4

Das OTZ liegt im Ortskern des Ortsteils Heinrichs und erstreckt sich i. W. Uber den histori-
schen StraRenmarkt (Stralenanger)und die umgebende Bebauung mit den roten Ziegel-
dachern. Rund um das Ortsteilzentrum ist Wohnbebauung in lockerer stralenbegleiten-
der Bebauung vorhanden.

Insgesamt besteht durch die umgebende Wohnbebauung ein gewisses Einwohner- und
Kaufkraftpotenzial im fuRldufigen Nahbereich. Somit Gbernimmt der Standort fir die Be-
volkerung von Heinrichs eine gewisse Nahversorgungs- und Zentrenfunktion fir den Orts-
teil.

Die Erreichbarkeit fir den Individualverkehr ist Gber die (alte) Meininger StraRe gegeben,
deren Fahrbahnen beidseitig des Heinrichser StraRenmarktes verlaufen. Die Stralse mun-
det in die (neue) Meininger Stralle, die als Ortsumgehung um den Ortsteil Heinrichs fuhrt.
Dariiber hinaus ist am Heinrichser StraRenmarkt die OPNV-Haltstelle , Heinrichs, Rathaus”
eingerichtet.

Entwicklungspotenziale und Ziele

# Sicherung des Bestandes.

Ortsteilzentrum Heidersbach / Goldlauter in Suhl

R&umliche Situation

#J Der zentrale Versorgungsbereich Ortsteilzentrum Heidersbach / Goldlauter ist im nord-

Ostlichen Siedlungsgebiet von Suhl gelegen, im Ortsteil Heidersbach / Goldlauter. Er um-
fasst i. W. das Ostlich der Zellaer Stralle gelegene Areal des ansdssigen Norma-Marktes,
inkl. Nebengebaude.

Das Angebot des ansassigen Lebensmittelmarktes wird durch weitere kleinteilige Anbieter
erganzt.
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Abbildung 24: OTZ Heidersbach / Goldlauter in Suhl
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Ausstattung

Einzelhandelsdaten

Anzahl Betriebe

GMA

Verkaufsflache**

in m? VK in%
Nahrungs- und Genussmittel 2 67 735 97
Gesundheits- / Korperpflegeartikel - - - -
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 1 33 20 3

Bucher, Schreib- / Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, Sport

Elektrowaren, Medien, Foto

Hausrat, Einrichtung, Mobel

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf

Optik / Uhren, Schmuck

sonstige Sortimente*

- = kein Angebot

*

*x Mehrbranchenbetriebe aufgeteilt

GMA-Erhebungen und Berechnungen 2020, ca.-Werte gerundet
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Komplementdrnutzungen (Auswahl) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VK in %)

=  Sparkassenautomat

= Postkasten / Paketstation
Bkurzfristiger Bedarf

Omittelfristiger Bedarf
Blangfristiger Bedarf

100%
Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe
= gréRer 1.500 m? .
= 800 bis unter 1.500 m? -
= 400 bis unter 800 m? =" Norma
=  bjs unter 400 m? ® u. a. Fleischer, Blumenladen
Versorgungsgebiet

=  QOrtsteil Heiderbach / Goldlauter

Angebots- und Nachfragesituation

J Das Ortsteilzentrum weist mit insgesamt 3 Einzelhandelsbetrieben und rd. 755 m? Ver-
kaufsflache eine angemessene, wenngleich ausbaufahige Betriebs- und Verkaufsflachen-
ausstattung fur Heidersbach / Goldlauter auf. Im Bereich der Nahversorgung ist auf einen
Norma Lebensmittelmarkt hinzuweisen, der durch das Angebot eines Fleischers und eines
Blumenladens erganzt wird.

# Die Betriebe sind in einer L-formigen Immobile untergebracht. Ein Parkplatz ist der Immo-
bilie vorgelagert.

& Die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums bzw. der ansassigen Betriebe er-
streckt sich auf den Ortsteil Heidersbach / Goldlauter.

Stadtebauliche Situation

# Das Umfeld des Ortsteilzentrums Heidersbach / Goldlauter wird durch heterogene Nut-
zungen gepragt, wobei Wohnbebauung dominiert. Im Osten und Sliden sowie westlich
der Zellaer StralRe schlieft Wohnnutzung mit vorwiegend Eigenheimbebauung an. Nord-
lich sind die zu einer Wohnanlage umgebaute ehemalige Grundschule und die Feuerwehr
Goldlauter verortet.

J nsgesamt Ubernimmt der Standort bzw. das OTZ wesentliche Nahversorgungsfunktionen
v. a. fur die im Umfeld lebende Bevolkerung bzw. die Ortsteile Goldlauter und Hei-
dersbach.

#F Die Erreichbarkeit fur den Individualverkehr ist i. W. Uber die Zellaer StraRe gegeben, die
als wesentliche Verbindungs- und ErschlieBungsstralRe der nordostlichen Ortsteile von
Suhl fungiert. Darlber hinaus ist ca. 50 m nordlich des Norma-Marktes eine gleichnamige
OPNV-Haltestelle ,Goldlauter, Schule” eingerichtet.
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Entwicklungspotenziale und Ziele

# Sicherung des Bestandes,

F cef. Ausbau und Modernisierung des Norma-Marktes und des kleinteiligen Einzelhandels
im nahversorgungsrelevanten Bereich sowie

# Etablierung ergénzender Nutzungen.

Ortsteilzentrum Schmiedefeld am Rennsteig in Suhl
Raumliche Situation

# Der zentrale Versorgungsbereich Ortsteilzentrum Schmiedefeld a.R. ist im Ostlichen Sied-
lungsgebiet von Suhl gelegen, im Ortsteil Schmiedefeld am Rennsteig. Er umfasst das
nordlich der BrunnenstraRRe gelegenen Grundstiick des ansassigen Rewe-Marktes. Ostlich
ist das Informationsgebadude des ,,UNESCO Biospharenreservates Thiringer Wald“ veror-
tet.

F Das Angebot des ansassigen Lebensmittelmarktes wird durch weitere kleinteilige Anbieter
und Dienstleister erganzt.

Abbildung 25: OTZ Schmiedefeld am Rennsteig in Suhl
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Ausstattung

Einzelhandelsdaten Anzahl Betriebe Verkaufsflache**

in m? VK in %

Nahrungs- und Genussmittel 2 100 1.450 100

Gesundheits- / Korperpflegeartikel - - - -

Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf - - - -

Bucher, Schreib- / Spielwaren - - - -

Bekleidung, Schuhe, Sport - - - R

Elektrowaren, Medien, Foto - - - -

Hausrat, Einrichtung, Mo6bel - - - -

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf - - - -

Optik / Uhren, Schmuck - - R R

sonstige Sortimente* - - - R

- = kein Angebot
* sonstige Sortimente: Sportgerdte, Autozubehdr, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwagen)
* %k

Mehrbranchenbetriebe aufgeteilt

GMA-Erhebungen und Berechnungen 2020, ca.-Werte gerundet

Komplementarnutzungen (Auswahl) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VK in %)

= Sparkassenautomat im Umfeld

= Kultureinrichtung im Umfeld
DOkurzfristiger Bedarf

Omittelfristiger Bedarf
Blangfristiger Bedarf

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

groRer 1.500 m?

800 bis unter 1.500 m?
400 bis unter 800 m?

bis unter 400 m?

Versorgungsgebiet

Ortsteil Schmiedefeld am Rennsteig

" u.a.Backer
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Angebots- und Nachfragesituation

J Das Ortsteilzentrum weist mit insgesamt 2 Einzelhandelsbetrieben und rd. 1.450 m? Ver-
kaufsflache eine gute, aber ausbaufdhige Betriebs- und Verkaufsflachenausstattung fur
ein Ortsteilzentrum auf, v. a. im Hinblick auf die Anzahl der anséssigen Betriebe und er-
ganzenden Nutzungen.

# Die ansassigen Betriebe sind in einer groRen, zeitgemaRen Immobile untergebracht,
wobei der Backer als Konzessiondr des Rewe-Marktes fungiert.

# Die Versorgungsfunktion des Ortsteilzentrums bzw. der anséssigen Betriebe erstreckt sich
auf den Ortsteil Schmiedefeld am Rennsteig.

Stadtebauliche Situation

# Das Umfeld des Ortsteilzentrums Schmiedefeld wird i. W. durch Wohnbebauung domi-
niert: sdlich westlich und nérdlich erstreckt sich lockere Wohnbebauung, éstlich ist das
Informationsgebaude des ,,UNESCO Biospharenreservates Thiringer Wald“ errichtet.

J nsgesamt Ubernimmt der Standort bzw. das OTZ wesentliche Nahversorgungsfunktionen
v. a. fur die im Umfeld lebende Bevélkerung bzw. den Ortsteil Schmiedefeld.

# Die Erreichbarkeit fur den Individualverkehr ist i. W. Uber die Brunnenstrale (L 1140) ge-
geben, die als wesentliche Verbindungs- und ErschlieRungsstralle mit der Kernstadt Suhl
fungiert. Direkt am Standort ist zudem die OPNV-Haltestelle ,Schmiedefeld, Kino“ einge-
richtet.

Entwicklungspotenziale und Ziele

J Sicherung des Bestandes,
# Ausbau des kleinteiligen Einzelhandels im nahversorgungsrelevanten Bereich sowie

J erginzende Nutzungen.
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Ortsteilzentrum Benshausen

Raumliche Situation

#F Der zentrale Versorgungsbereich Ortsteilzentrum Benshausen befindet sich westlich der
Kernstadt Zella-Mehlis entlang der auslaufenden BundesstralRe B 62. Die ehemals eigen-
standige Gemeinde Benshausen wurde zu Beginn 2019 zu Zella-Mehlis eingemeindet, der
ZVB OTZ erstreckt sich dabei entlang der HauptstralRe und grenzt durch die HauptstralSe
in Norden und die Albrecht-Zeyher-StraRRe im Stden.

Abbildung 26: OTZ Benshausen
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Ausstattung

Einzelhandelsdaten Anzahl Betriebe Verkaufsflache**

Nahrungs- und Genussmittel 3 50 1.240 94
Gesundheits- / Korperpflegeartikel 2 33 50 4

Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf -—- -—- -—- -—-

Bucher, Schreib- / Spielwaren 1 17 30 2

Bekleidung, Schuhe, Sport

Elektrowaren, Medien, Foto

Hausrat, Einrichtung, Mébel

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf - -—- - -—-

Optik / Uhren, Schmuck — — - .

sonstige Sortimente*

- = kein Angebot

* sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehar, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwagen)

*E Mehrbranchenbetriebe aufgeteilt

GMA-Erhebungen und Berechnungen 2020, ca.-Werte gerundet

info@gma.biz / www.gma.biz




REGIONALES EINZELHANDELSKONZEPT FUR DAS OBERZENTRUM SUDTHURINGEN

Angebots- und Nachfragesituation

y 4

y 4

Das Ortsteilzentrum verfligt derzeit Uber 5 kleinteilige Einzelhandelsbetrieben und einen
Lebensmitteldiscounter mit insges. rd. 1.240 m? Verkaufsflache. Damit weist das OTZ eine
noch gute, aber ausbaufahige Betriebs- und Verkaufsflachenausstattung auf, v. a. im Hin-
blick auf die Anzahl der ansassigen Betriebe und erganzenden Nutzungen.

Die Versorgungsfunktion des Ortsteilzentrums bzw. der ansassigen Betriebe erstreckt sich
auf den Ortsteil und die unmittelbar umliegenden Bereiche.

Stadtebauliche Situation

r 4

r 4

r 4

Das Umfeld des Ortsteilzentrums Benshausen wird i. W. durch Wohnbebauung in form
von straRenbegleitender, kleinteiliger Bebauung gepragt.

Grundsatzlich besteht ein gewisses Einwohner- und kaufkraftpotenzial im fuRldufigen
Nahbereich.

Die Erreichbarkeit fur den Individualverkehr ist Gber die B6 / HauptstralRe gegeben. Direkt
am Beginn des OTZ befindet sich sidlich die OPNV-Haltestelle , Benshausen, Gasthaus®.

Entwicklungspotenziale und Ziele

y 4
y 4

Sicherung des Bestandes,

Starkung durch weitere kleinteilige Nutzungen.

Ortsteilzentrum Zella

Raumliche Situation

# Der zentrale Versorgungsbereich Ortsteilzentrum Zella ist im Stdosten der Kernstadt

Zella-Mehlis gelegen und umfasst den historischen Ortskern der ehemals selbststandigen
Gemeinde Zella St. Blasii. Der zVb OTZ erstreckt sich ausgehend von der Kirche St. Blasii
entlang der HauptstralRe bis zum Zellaer Markt im Osten und entlang der Kirchstral3e bis
zur Ruppberg-Passage im Sidosten.
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Abbildung 27: OTZ Zella
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Ausstattung
Einzelhandelsdaten Anzahl Betriebe Verkaufsflache**

Nahrungs- und Genussmittel 4 7
Gesundheits- / Korperpflegeartikel 2 8 100 6
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 1 8 40 2
Bucher, Schreib- / Spielwaren 2 4 65 4
Bekleidung, Schuhe, Sport 4 17 430 25
Elektrowaren, Medien, Foto 4 17 470 27
Hausrat, Einrichtung, Mobel 2 8 100 6
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf - - - -
Optik / Uhren, Schmuck 2 8 70 4
sonstige Sortimente*

B T

- = kein Angebot
* sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehar, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwagen)
*E Mehrbranchenbetriebe aufgeteilt

GMA-Erhebungen und Berechnungen 2020, ca.-Werte gerundet
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Komplementdrnutzungen (Auswahl) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VK in %)

" Friseur

= Gastronomie / Imbiss / Café
Okurzfristiger Bedarf

= DHL Paketshop Omittelfristiger Bedarf

Blangfristiger Bedarf

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= groRer 1.500 m? —

= 800 bis unter 1.500 m? .

= 400 bis unter 800 m? L

= bis unter 400 m? " u. a. Elektro & Kichenstudio, Brautmoden Stockl,
Schuh Knopf, Lebensmittelhandwerker, Apotheke,
Juwelier

Versorgungsgebiet

=  Rudimentédre Versorgungsfunktionen fiir den Bereich Zella und die hier lebende Bevolkerung.

Angebots- und Nachfragesituation

# Das Ortsteilzentrum verfugt derzeit Gber 24 kleinteilige Einzelhandelsbetriebe und rd.
1.725 m? Verkaufsflache. Insgesamt weist der hier verortete Einzelhandel mit der gegebe-
nen Betriebs- und Verkaufsflachenausstattung eine gute Basis und Diversitat fir ein Ort-
steilzentrum auf, wenngleich ein Magnetbetrieb fehlt. Im Bereich der Nahversorgung sind
im Wesentlichen kleinteilige Angebote, wie Lebensmittelhandwerker, zu nennen. Weitere
Anbieter des kurz- bis langfristigen Bedarfes runden das Angebot ab. Ergdnzende sind ver-
schiedene gewerbliche Nutzungen ansassig.

# Die rudimentdre Versorgungsfunktion des OTZ beschrankt sich auf die umliegenden Be-
reiche.

Stadtebauliche Situation

# Das Umfeld des Ortsteilzentrums Zella wird i. W. durch Wohnnutzung in Form von stra-
Renbegleitender Bebauung, teils in Form von Blockrandbebauung, gepragt.

# Grundsatzlich besteht ein gewisses Einwohner- und Kaufkraftpotenzial im fuBlaufigen
Nahbereich. Insgesamt Gibernimmt der Standort begrenzte Nahversorgungsfunktionen fir
die im Umfeld lebende Bevolkerung bzw. fiir den Nahbereich.

# Die Erreichbarkeit fur den Individualverkehr ist Gber die HauptstralRe und die KirchstraRe
/ Bahnhofstralle gegeben. Direkt am bzw. im OTZ befinden sich dariber hinaus zwei Bus-
haltestellen: Zella-Mehlis, Zella, Markt und Zella-Mehlis, Zella, KirchstraRe.
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Entwicklungspotenziale und Ziele
# Sicherung des Bestandes,

F Ansiedlung ergénzender nahversorgungsrelevanter Nutzungen.

Ortsteilzentrum Mehlis
Raumliche Situation

& Der zentrale Versorgungsbereich Ortsteilzentrum Mehlis ist im Nordwesten der Kernstadt
Zella-Mehlis gelegen und umfasst den historischen Ortskern der ehemals eigenstdndigen
Gemeinde Mehlis. Der zVb OTZ erstreckt sich dabei im Bereich HauptstralRe / Peter-Ha-
seney-StrafRe bis in die Mihlstrale.

Abbildung 28: OTZ Mehlis
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Ausstattung

Einzelhandelsdaten Anzahl Betriebe

Nahrungs- und Genussmittel 4 8
Gesundheits- / Korperpflegeartikel 2 9-10 75 6
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 2 9-10 70 6
Bucher, Schreib- / Spielwaren 1 5 230 19
Bekleidung, Schuhe, Sport 5 24 335 27
Elektrowaren, Medien, Foto - - - -
Hausrat, Einrichtung, Mo6bel 2 9-10 100 8
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf - - - -
Optik / Uhren, Schmuck 4 19 270 22
sonstige Sortimente*

- =kein Angebot

* sonstige Sortimente: Sportgerdte, Autozubehdr, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwagen)

*x Mehrbranchenbetriebe aufgeteilt

GMA-Erhebungen und Berechnungen 2020, ca.-Werte gerundet

Komplementdrnutzungen (Auswahl) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VK in %)

= Deutsche Post

" Friseur

DOkurzfristiger Bedarf
= Arzte Dmittelfristiger Bedarf

= Gastronomie / Imbiss Blangfristiger Bedarf

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

= groRer 1.500 m? .
= 800 bis unter 1.500 m? [ J—
® 400 bis unter 800 m? [ J—
= bis unter 400 m? ® u. a. Bucherstube Seifert, Optiker, Presseshop, Blu-

menladen, Apotheke, Lebensmittelhandwerker

Versorgungsgebiet

=  Rudimentare Versorgungsfunktionen fiir den Bereich Mehlis und die hier lebende Bevolkerung.
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Angebots- und Nachfragesituation

# Das Ortsteilzentrum verflgt derzeit Gber 21 kleinteilige Einzelhandelsbetriebe und rd.
1.225 m? Verkaufsflache. Insgesamt weist der hier verortete Einzelhandel mit der gegebe-
nen Betriebs- und Verkaufsflachenausstattung eine gute Basis flr eine Ortsteilzentrum
auf. Ein Magnetbetrieb fehlt allerdings. Im Bereich der Nahversorgung sind auch hier im
Wesentlichen kleinteilige Angebote, wie Lebensmittelhandwerker, vorhanden. Erganzend
sie weitere Anbieter des kurz- bis langfristigen Bedarfes sowie verschiedene Dienstlei-
stungsangebote etabliert.

# Die Versorgungsfunktion des OTZ beschrankt sich auf die umliegenden Bereiche.

Stadtebauliche Situation

# Das Umfeld des Ortsteilzentrums Mehlis wird i. W. durch Wohnnutzung in Form von stra-
Renbegleitender kleinteiliger Bebauung gepragt.

F nsgesamt besteht ein gewisses Einwohner- und Kaufkraftpotenzial im fulldufigen Nahbe-
reich. Insgesamt Gbernimmt der Standort begrenzte Nahversorgungsfunktionen fir die im
Umfeld lebende Bevdlkerung bzw. fir den Nahbereich.

# Die Erreichbarkeit fur den Individualverkehr ist Gber die HauptstraBe und die Talstrale /
Kirchstralle gegeben. Direkt am OTZ befindet sich darlber hinaus die Bushaltestelle
Mehlis, Markt.

Entwicklungspotenziale und Ziele

# Sicherung des Bestandes, Ansiedlung erganzender nahversorgungsrelevanter Nutzungen.

Potenzielles Ortsteilzentrum Albrechts

Potenzielle Ortsteilzentren sind einerseits aus stadtebaulicher Sicht dazu geeignet, diese Funktion
auf Grund ihrer Lage, moglichen Konzentration von Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistun-
gen zu Ubernehmen. Andererseits haben sie jedoch aktuell nicht die notige Einzelhandelsfunktion
auf Grund eines zu geringen Bestandes an Einzelhandelsbetrieben, die eine Gber den unmittelba-
ren Nahbereich hinausgehende Magnetwirkung flr den jeweiligen Ortsteil erzeugen. Da dies je-
doch Ziel der stadtebaulichen Entwicklung ist, werden diese Bereiche als potenzielle Ortsteilzen-
tren vorgehalten und erhalten damit den Status der OTZ hinsichtlich Steuerungsregeln fir Ansied-
lungsmoglichkeiten(s. Pkt. IV, 5).

Raumliche Situation

# Der potenzielle (pot.) zentrale Versorgungsbereich Ortsteilzentrum Albrechts ist westlich
der Kernstadt Suhl, im gleichnamigen Ortsteil Albrechts gelegen. Er erstreckt sich entlang
der Stralle Zum Zimmergrund bzw. auf die siidostliche straRenbegleitende Bebauung, und
umfasst die Hausnummern 4 bis 12.
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Abbildung 29: pot. OTZ Albrechts in Suhl
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Angebots- und Nachfragesituation

# Am Standort des pot. OTZ Albrechts ist derzeit kein Einzelhandel verortet.

Stadtebauliche Situation

F Das pot. OTZ Albrechts liegt an der StraRe Zum Zimmergrund und erstreckt sich auf Teile
der angrenzenden kleinteiligen Bebauung. Somit flgt es sich in die umgebende Bebauung
ein. Rund um das pot. OTZ ist Wohnbebauung in lockerer straBenbegleitender Bebauung
vorhanden.

A& Die Erreichbarkeit fur den Individualverkehr ist Gber die Strale Zum Zimmergrund bzw.
Uber die GoldbachstralRe gegeben. Die GoldbachstralRe fungiert als wesentliche Achse
durch den Ortsteil und bindet diesen Richtung Osten an die Kernstadt Suhl sowie Richtung
Stdwestenlber die Mihlbergstrale an den Ortsteil Mdbendorf an.

Entwicklungspotenziale und Ziele

F Ansiedlung nahversorgungsrelevanter Betriebe.

Potenzielles Ortsteilzentrum Gehlberg
Raumliche Situation

# Der potenzielle (pot.) zentrale Versorgungsbereich Ortsteilzentrum Gehlberg befindet
sich nordlich der Kernstadt Suhl. Der ehemals eigenstandige Ort Gehlberg wurde Anfang
2019 zu Suhl eingemeindet. Das OTZ erstreckt sich in Nord-Sid-Richtung entlang der
Hauptstralle und umfasst zuséatzlich das Gelande um das Glasmuseum.
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Abbildung 30: pot. OTZ Gehlberg in Suhl
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Angebots- und Nachfragesituation

F 'm pot. OTZ Gehlberg befindet sich lediglich eine Fleischerei Heyder-Burmeister. Anson-
sten wird der Ortskern vorrangig durch touristische und gastronomische Betriebe sowie

dem Glasmuseum gepragt.

Stadtebauliche Situation

F Mit dem pot. OTZ soll der Ortskern des ehemals selbstédndigen Ortes Gehlberg weiterhin
die préagende Ortsmitte bleiben und somit die Mdglichkeit eréffnet werden, hier weitere
kleinteilige Handelsansiedlungen anzusiedeln.

# nsgesamt hat der Ort eine vorrangig aufgelockerte Wohnbebauung. Auch entlang der
HauptstralRe als Durchgangsverkehr sind alle Angebote des Ortes gut erreichbar.

#F Unmittelbar am Glasmuseum befindet sich ein kostenpflichtiger Pkw-Stellplatz. Die
Hauptstralle wird frequentiert vom Nahverkehr mit der Buslinie 359. Sidlich des OTZ be-
findet sich dazu die Haltestelle ,Gehlberg, Wendeschleife”.

Entwicklungspotenziale und Ziele

J Unterstitzung der Ansiedlung kleinerer Lebensmittelanbieter entsprechend den vorhan-
denen Potenzialen und Lebensmittelhandwerker.

# Bereicherung der Ortsmitte durch weitere kleinteilige Einzelhandelsfachgeschafte und
Dienstleistungen.
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Potenzielles Ortsteilzentrum Mabendorf in Suhl
Raumliche Situation

# Der potenzielle (pot.) zentrale Versorgungsbereich Ortsteilzentrum Mabendorf ist west-
lich der Kernstadt Suhl, im gleichnamigen Ortsteil Mabendorf gelegen. Er erstreckt sich
sudlich der Meininger StraRe / HauptstraBe und umfasst i. W. das Geldnde des ehem.
Marktkauf SB-Warenhauses.

Abbildung 31: pot. OTZ Mabendorf in Suhl
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Angebots- und Nachfragesituation

# Am Standort des pot. OTZ Mébendorf ist derzeit kein Einzelhandel verortet.

Stadtebauliche Situation

# Daspot. OTZ liegt zentral im Ortsteil Mabendorf, stidlich des Gewerbegebietes Mabendorf
um die MihlbergstraRe. Stdlich und westlich des pot. OTZ erstreckt sich Wohnbebauung
in lockerer Bauweise. Nordlich und Richtung Osten erstreckt sich das Gewerbegebiet Ma-
bendorf.

F nsgesamt besteht durch die vorhandene Wohnbebauung nur ein bedingtes Einwohner-
und Kaufkraftpotenzial im fullaufigen Nahbereich. Dennoch kénnte der Standort fir die
Bevolkerung von Mabendorf gewisse Nahversorgungsfunktionen Gbernehmen.

# Die Erreichbarkeit fir den Individualverkehr ist Gber die Meininger StraRe / HauptstraRe
gegeben, die als wesentliche Achse durch den Ortsteil fihrt und diesen an die Kernstadt
Suhl an- und mit den anderen Ortsteilen verbindet. Am Standort ist zudem eine OPNV-
Haltestelle ,Mabendorf, Meininger StralRe” eingerichtet.
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Entwicklungspotenziale und Ziele

# Nachnutzung oder Rickbau der Marktkauf-Immobilie.

J Etablierung eines Lebensmittelmarktes in einer fiir den Ortsteil angemessenen Dimensio-
nierung sowie erganzender Nutzungen (kleinteilige Nahversorgung und Dienstleistungen,
nicht zentrenrelevante Betriebe).

3.4 Nahversorgungsstandorte

DarlUber hinaus sind im perspektivischen OZ Stdthiringen sieben Nahversorgungsstandorte zu
identifizieren. Diese haben besondere Relevanz fiir die wohngebietsnahe Versorgung auch nicht
mobiler Bevolkerungsgruppen. Gleichwohl ist ihr Angebotsspektrum begrenzt und verfigt nicht
Uber die erforderliche Breite und Multifunktionalitat, um sie als zentrale Versorgungsbereiche aus-
zuweisen. Auch ihr fuBlaufiges Einzugsgebiet ist meist zu klein bzw. weist nicht das erforderliche
Bevolkerungsaufkommen auf. Dessen ungeachtet gilt es, diese Einkaufslagen zu erhalten und ein
angemessenes Versorgungsniveau fur die im Umfeld lebende Bevolkerung zu bewahren.

Die Nahversorgungsstandorte sind (vgl. Karten 2-5)*:

Suhl

FJ MauerstraRe (Lidl)

F Senfte (Lidl)

J Leonard-Frank-StraRRe (Netto).
Zella-Mehlis

# Rodebachstrae (Nahkauf)
# Heinrich-Heine-StraRe (Netto).
Schleusingen

J Plettenberger Weg (tegut)

# Hildburgh&user StraRe (Rewe).

3.5 Nebenzentren und Ergdnzungsstandorte

Ergdnzend zu den Hauptzentren der Innenstadte, den Orts-, Ortsteil- und Nahversorgungszentren
sowie den Nahversorgungsstandorten hat sich eine Konzentration von Betrieben (grofflachig und
nicht grofflachig) als Einzelhandelsagglomerationen an autokundenorientierten Standorten ent-
wickelt. Zusatzlich zu den zentralen Versorgungsbereichen werden diese als Nebenzentren und
Ergdnzungsstandorte ausgewiesen, die im Sinne einer ,Arbeitsteilung” die Zentren im Idealfall
funktional erganzen.

Aufgrund der Uberwiegend nicht integrierten Lage und oft stark gewerblichen Pragung des Umfel-
des sind diese Standorte jedoch nicht als zentrale Versorgungsbereiche zu definieren. Die auto-
kundenorientierte Lage hat dazu gefiihrt, dass hier Uberwiegend fachmarktorientierte, grofkfla-
chige Einzelhandelsbetriebe angesiedelt wurden. Dies schlieRt auch nahversorgungsrelevante und
z. T. zentrenrelevante Sortimente ein. Neben der Ergdnzung des Angebotes fiir die Gesamtstadt

45

Die Benennung der aktuellen Betreiber der Lebensmittelmarkte dient lediglich der besseren Einordnung
ins Stadtgeflige. Die Ausweisung der Nahversorgungsstandorte bezieht sich auf die jeweiligen Standortla-
gen und ist betreiberunabhdngig. Raumlich umfassen die Standorte jeweils im Kern die jeweiligen Immobi-
len der Lebensmittelmarkte inkl. der in unmittelbaren Zusammenhang stehenden weiteren Einzelhandels-
nutzungen bzw. Komplementare. Dies gilt auch fur die Darstellungen in den entsprechenden Karten.
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stehen diese oft marktbedeutenden Standorte mit der Entwicklung der jeweiligen Innenstadte im
Wettbewerb, da das umfangreiche und breite Angebot eine starke Frequentierung auf sich zieht.

Diese Nebenzentren und Ergdnzungsstandorte sollen daher zukinftig vorrangig fir die Ansiedlung
von (groBflachigem) Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten vorbehalten sein
und so — im Hinblick auf die gesamtstadtische Zentren- und Standortstruktur — die ergdnzende
Funktion zu den zentralen Versorgungsbereichen beibehalten. Zum Schutz der Innenstadte und
aufgrund der autokundenorientierten Lage sollte an diesen Standorten weiterer zentrenrelevan-
ter Einzelhandel (inkl. Nahrungs- und Genussmittel) ausgeschlossen werden.

3.5.1 Nebenzentrum Aue lll in Suhl

R&umliche Situation

# Das Nebenzentrum Aue Il ist im Sidwesten von Suhl, stidlich der Wirzburger Strae ge-
legen. Das Zentrum umfasst mehrere Einzelhandelsobjekte im Standortbereich Wiirzbur-
ger Strale / Am Bahnhof (u. a. Kaufland, EDEKA, dm, NKD, Tedi), zwischen dem Kaufland-
Standort und der StralRe An der Hasel. Ergdnzend sind hier u. a. auch Lebensmittelhand-
werker und Dienstleister ansadssig. Zwischen den Gebauden liegen drei, jeweils von meh-
reren Betrieben genutzte, Parkplatze.

Abbildung 32: Nebenzentrum Aue Il in Suhl
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Ausstattung

Einzelhandelsdaten Anzahl Betriebe Verkaufsflache**

Nahrungs- und Genussmittel 6 40 6.505 58
Gesundheits- / Korperpflegeartikel 2 13 1.380 12
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 1 7 720 7
Bucher, Schreib- / Spielwaren 1 7 160 1
Bekleidung, Schuhe, Sport 3 20 930 8
Elektrowaren, Medien, Foto - - 45 -
Hausrat, Einrichtung, Mo6bel - - 470 4
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 1 7 610

Optik / Uhren, Schmuck - - 0 -
sonstige Sortimente* 1 7 455 4

- = kein Angebot

* sonstige Sortimente: Sportgerdte, Autozubehdr, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwagen)

*x Mehrbranchenbetriebe aufgeteilt, teilweise Randsortimente dargestellt, deren Branche keinem eigenen Betrieb zuzu-

ordnen ist

GMA-Erhebungen und Berechnungen 2020, ca.-Werte gerundet

Komplementarnutzungen (Auswahl) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VK in %)

= Sparkasse und Arztehaus im Umfeld
®  Imbiss- und Gastronomie

® Sparkassenautomat Dkurzfristiger Bedarf

= Ppostfiliale Omittelfristiger Bedarf
Blangfristiger Bedarf

"  Friseur

= Spielhalle

= Dekra

= Aufladestation fur Elektrofahrzeuge

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

" grofer 1.500 m* " Kaufland, EDEKA

= 800 bis unter 1.500 m? = Aldi, TTM

= 400 bis unter 800 m? = dm, das Futterhaus, Tedi, K&K Schuhe

= bis unter 400 m? = NKD, Ernstings Family, Apotheke, Kiosk, Lebensmit-

telhandwerker

Primédres Versorgungsgebiet

Gesamtes aber v. a. siidwestliches Stadtgebiet von Suhl
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Angebots- und Nachfragesituation

J Das Nebenzentrum weist mit insgesamt 15 Einzelhandelsbetrieben und rd. 11.275 m? Ver-
kaufsflache eine angemessene Betriebs- und Verkaufsflachenausstattung auf. Im Bereich
der Grundversorgung stellen drei Lebensmittelmarkte und ein Drogeriemarkt die grund-
legende Ausstattung sicher. Weitere kleinteilige Anbieter des kurzfristigen Bedarfes (Bak-
kerei, Fleischerei, Apotheke) runden das Angebot ab. Ergdnzend sind auch Fachmarkte
aus den Bereichen zoolog. Bedarf, Bekleidung/Schuhe/Sport, Bau- und Heimwerkerbedarf
und sonstiger Einzelhandel vorhanden, die dem mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich
zuzuordnen sind.

# Das Einzelhandelsangebot wird durch einen Sparkassenautomat, gastronomische Ange-
bote, einen Friseur sowie ein Arztehaus im Umfeld ergénzt.

# Die Versorgungsfunktion des Nebenzentrums umfasst aufgrund der Betriebs- und Ver-
kaufsflachenausstattung das gesamte Stadtgebiet, mit Fokus auf das siidwestliche Stadt-
gebiet von Suhl.

Stadtebauliche Situation

# Das Nebenzentrum Aue Ill besteht aus mehreren Fachmarkten: im nérdlichen Bereich sind
das Kaufland SB-Warenhaus und TTM positioniert. Sidlich davon gruppieren sich um den
Bachlauf der Hasel und dem Parkplatzareal einerseits EDEKA und andererseits zwei Ein-
zelhandelsimmobilien mit den Anbietern Futterhaus und K&K Schuhcenter sowie
Ernstings Family, dm und Aldi, der in einer separaten Immobilie untergebracht ist.

# nsgesamt wird die Angebotssituation des Nebenzentrums durch die ansassigen Fach-
markte aller Bedarfsbereiche gepragt, sodass einerseits die Grundversorgung flir weite
Teile des stdlichen und sidwestlichen Stadtgebietes gesichert wird, aufgrund des Ange-
botes aus dem mittel- und langfristigen Bedarfsbereich aber auch Kunden aus dem weite-
ren Stadtgebiet den Standort aufsuchen.

# Die Umgebungsnutzung des Nebenzentrums ist durch heterogene Nutzungsstrukturen
gepragt: westlich und nordlich befinden sich die durch Geschosswohnungsbau gepragten
Wohngebiete Aue | und Aue Il, norddstlich sind mehrere Seniorenwohnheime vorhanden,
wahrend sddwestlich v. a. gewerbliche Nutzungen anschlieRen. Richtung Osten, durch
den Verlauf der Bahntrasse getrennt, ist ein Wohngebiet etabliert. Richtung Nordwesten,
jenseits der Wiirzburger Stralle, sind mehrere Bildungs- und Fordereinrichtungen sowie
das Aue-Stadion ansassig.

F Als glnstig ist die gute Erreichbarkeit des Nebenzentrums fir den Individualverkehr Gber
die Wiirzburger StraRe zu bewerten. Direkt westlich von Kaufland ist auch die gleichna-
mige OPNV-Haltestelle ,Suhl, Wiirzburger StraRe” vorhanden.

Entwicklungspotenziale und Ziele
JF Sicherung des Bestandes.

J Verbesserung der fuRlaufigen Erreichbarkeit aus dem 6stlich gelegenen Wohngebiet.
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3.5.2 Erganzungsstandorte
Aktuell sind im perspektivischen Oberzentrum Sidthiringen drei Erganzungsstandorte zu
identifizieren:

Suhl
# Fachmarktstandort ,Am Koénigswasser” (u. a. Norma, Déanisches Bettenlager, Zoo & Co)

Zella-Mehlis

F A 71-Center (u. a. Rewe, Woolworth, Media Markt, Roller, Thomas Philipps, Aldi, Deich-
mann)

Schleusingen

F EXKZ Mega-Center (u. a. Edeka, Muller, AWG, Deichmann, Obi, mega M&bel, Danisches
Bettenlager).

Abbildung 33: Fachmarktstandort ,Am Konigswasser” Suhl
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Abbildung 34: A 71 —Center in Zella-Mehlis
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Abbildung 35: EKZ Mega — Center in Schleusingen
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Insgesamt tbernehmen die Ergédnzungsstandorte mit den dort ansassigen Betrieben gesamtstadti-
sche und auch Gberortliche Versorgungsfunktionen. Die Standorte beziehen ihr Kunden- bzw. Kauf-
kraftpotenzial aus dem gesamten Stadtgebiet und dartber hinaus.
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4, Nahversorgungskonzept Suhl

4.1 Bewertung der Nahversorgungssituation in der Stadt Suhl

Zur Bewertung der raumlichen Versorgungssituation in Suhl und zur Ableitung von Entwicklungs-
potenzialen fUr einzelne Stadtbereiche wurden um die wesentlichen Lebensmittelmérkte (> 400
m? Verkaufsflache, keine Spezialmarkte) in siedlungsintegrierten Lagen 500 m-Radien gezogen, die
den Bereich der fuRlaufigen Erreichbarkeit markieren (vgl. Karte 3, Kapitel II. 1.2). Die Entfernung
von rd. 500 m wird unter Beriicksichtigung des demografischen Wandels im Sinne einer fuRlaufi-
gen Nahversorgung als sinnvoll erachtet, nimmt Bezug auf die Siedlungsstruktur in Suhl und ent-
spricht einer fuBlaufigen Zeitdistanz von ca. 10 Minuten Gehzeit.

Entsprechend der Analyse wird deutlich, dass weite Teile der kernstadtischen Teilrdume (ohne ab-
gesetzte Stadtteile) und hier insbesondere die Einwohnerschwerpunkte (Wohngebiete) bereits
Uber mindestens eine fullaufig erreichbare Nahversorgungsmoglichkeit (Lebensmittelmarkt) ver-
fugen. Raumliche ,Versorgungsliicken” bestehen nur in den kleinstrukturierten und teilweise
dinnbesiedelten Siedlungsbereichen (u. a. Friedbergsiedlung und Lauter) von Suhl und den Orts-
teilen (u. a. Heidersbach, Heinrichs, Mabendorf).

Insgesamt ist ein vielfaltiger Betriebstypenbesatz im Lebensmittelbereich (SB-Warenhaus, Vollsor-
timenter und Discounter im Stadtgebiet) in Suhl vorhanden, der u. a. durch Backereien, Fleische-
reien, Spezialgeschafte, Tankstellenshops und Getrankemarkte erganzt wird.

Im Innenstadtbereich sind aktuell im Lauterbogen-Center ein Rewe Supermarkt und in der Dr.-
Theodor-Neubauer StraRe ein Penny Lebensmittdiscounter vorhanden. Erganzend ist in Nahlage
zur Innenstadt ein Lidl Lebensmitteldiscounter (Senfte) anséassig. Diese Markte fungieren im Innen-
stadtbereich als Nahversorger flr die im fulldufigen Umkreis lebende Wohnbevolkerung.

Im weiteren Siedlungsgebiet sind nachhaltig verteilt weitere Lebensmittelmarkte mit weitestge-
hend zeitgemaRen VerkaufsflachengroRen vorhanden, die wesentliche Versorgungsfunktionen fir
die Suhler Bevdlkerung Gbernehmen. In diesem Zusammenhang ist im Sidosten des Stadtgebietes
ein Kaufland SB-Warenhaus ansassig. Aufgrund der VerkaufsflachengréfRe und der Angebotstiefe
entfaltet es v. a. auch gesamtstddtische Versorgungsfunktionen.

Fir das landlich gepragte Stadtgebiet und die abgesetzten Stadt- bzw. Ortsteile ist teilweise eine
wohnortnahe Versorgung mit Lebensmitteln im Sinne eines Lebensmittelmarktes vorhanden (vgl.
Kapitel I.1.2). In denv. a. westlich gelegenen abgesetzten Ortsteilen steht derzeit kein ausreichen-
des Einwohnerpotenzial zum wirtschaftlichen Betrieb eines zeitgemalen Lebensmittelmarktes zur
Verflgung. Lediglich vereinzelte kleinteilige Anbieter bieten hier im Ausnahmefall die Nahversor-
gung. Fur diese Bereiche Gibernehmen die Lebensmittelmarkte der Kernstadt Suhl und den umlie-
genden groReren Ortsteilen die Grundversorgung.

Insgesamt ist eine weitestgehend ausgewogene und nachhaltige Verteilung der Lebensmittel-
markte im Stadtgebiet zu konstatieren. Sie decken mit ihren Einzugsgebieten (auch fulkldufig) na-
hezu das gesamte Stadtgebiet bzw. Siedlungsgebiet von Suhl ab. Gleichzeitig versorgen die Markte
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auch die Randbereiche der Siedlungsflachen und die Ortsteile bzw. auch z. T. umliegende Gemein-
den im Verflechtungsbereich. Eine Ausweisung weiterer (potenzieller) Nahversorgungebereiche
ist deshalb aus gegenwartiger Sicht nicht erforderlich.

4.2  Nahversorgungsfunktion der Lebensmittelmaérkte in Suhl

Fir eine einzelbetriebliche Bewertung der tatsachlichen Nahversorgungsfunktion der in Suhl vor-
handenen Lebensmittelmarkte wird der voraussichtliche Umsatzanteil des Gesamtumsatzes be-
rechnet, den jeder Lebensmittelmarkt im fuRlaufigen Einzugsgebiet erwirtschaftet (vgl. Tabelle 10
und Karte 12). Je héher dieser Anteil, desto héher die Nahversorgungsbedeutung des jeweiligen
Betriebes.

Zur Berechnung des fuRlaufig erzielbaren Umsatzanteils werden folgende Faktoren gegentberge-
stellt:

Y 4 fuBlaufiges Einzugsgebiet (10 min), die darin zu versorgenden Einwohner sowie das vor-
handene Kaufkraftpotential,

Y 4 voraussichtlicher Marktanteil im fuRRldufigen Einzugsgebiet (Je mehr Markte sich ein fuls-
ldufiges Einzugsgebiet teilen bzw. sich deren fulkllaufige Einzugsgebiete Uiberschneiden,
desto geringer ist der erschlieBbare Marktanteil.)

Y 4 Anteil des Umsatzes im fuBldufigen Einzugsgebiet bzw. Anteil der im fuRRldufigen Einzugs-
gebiet gebundenen Kaufkraft.

Ab einem fulRlaufigen Umsatzanteil von > 60 % am Gesamtumsatz ist der Betrieb als Nahversor-
gungsbetrieb einzustufen (vgl. Tabelle 10). Mit einem Umsatzanteil zwischen 20 — 60 % ist der
Markt als bedingter Nahversorger einzustufen, der aufgrund seiner Lage zwar Nahversorgungs-
funktionen Ubernimmt, allerdings einen groBeren Anteil seines Umsatzes von aulRerhalb des fuRs-
ldufigen Einzugsgebietes generiert. Mit einem Umsatzanteil des ful’ldufig erschliefbaren Umsatzes
von < 20 % am Gesamtumsatz ist dem Betrieb keine wesentliche Nahversorgungsfunktion zuzu-
sprechen.
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Tabelle 12:  Ermittlung und Festlegung der Nahversorgungsfunktion der Lebensmittelmarkte in Suhl
vorauss. vorauss.
vorauss. Umsatzanteil| Umsatzanteil je
VK NVG10 KKNuG/ MA im fuBl. je Betrieb im| Betrieb aus
gesamt min in Drogin NvGin% fuBl. EGin |wohnortnahem
Nr. Betrieb Adresse Stadtteil in m? Einw. Mio Euro Mio Euro EGin % v.U* |weitere Wettbewerber im NVG
1 Kaufland Am Bahnhof 24 Aue 4.300 370 1,0 20 0,2 1 Edeka, Aldi, Netto, weitere EZGUberschneidungen
20 Ifa ufland, Aldi, Netto, weitere EZG
2 Edeka Blauful Wirzburger Stralle 29 Aue 2.350 394 1,0 0,2 2 Uberschneidungen
3 Rewe Jens Amrell Friedrich-Konig-StraBe 21 Innenstadt 1.610 2.797 7,3 30 2,2 38 Penny, Lidl, weitere EZG-Uberschneidungen
4 Rewe BrunnenstraRe 3 Schmiedefeld 1.420 1.267 3,3 50 1,7 31 alleiniger Lebensmittelanbieter
5 Rewe Glock IlImenauer Stralle 12 Ilmenauer Str. ~ 1.330  4.280 11,2 35 3,9 77 Netto
6 Netto Alexander-Gerbig-StraRe 3 Ilmenauer Str.  1.050 4.280 11,2 35 3,9 92 Rewe
7 Lidl MauerstraRe 1 Suhl-Nord 1.000 941 2,5 45 1,1 24 0, geringfiigig EZG-Uberschneidungen
20 Ifa ufland, Edeka, Netto, weitere EZG
8 Aldi Nord Wirzburger Stralle 35 Aue 960 593 1,5 0,3 7 Uberschneidungen
9 Netto Leonhard-Frank-StraBe 13 Aue 800 453 1,2 35 0,4 13 Aldi, Edeka, Kaufland
30 Iﬁewe, Penny, Kaufland, Edeka, weitere EZG-
10 Lidl Senfte 16 Innenstadt 800 1.932 5,0 1,5 40 Uberschneidungen
11 Netto Grole BeerbergstraRe 95 Suhl-Nord 790 1.072 2,8 50 1,4 44 0, EZG-Uberschneidungen
35 F-{-ewe, Lidl, Kaufland, weitere EZG-
12 Penny Dr.-Theodor-Neubauer-Stralle 7 Innenstadt 780  2.583 6,8 2,4 76 Uberschneidungen
13 Rewe Glock Hufelandstrafle 1 Déllberg 740 1.739 4,5 35 1,6 53 Nahkauf
14 Norma Zellaer Str. 48 Goldlauter 720 866 2,3 50 1,1 41 alleiniger Lebensmittelanbieter
15 Nahkauf Menzel Rimbachstrale 53 Innenstadt 600 2.320 6,1 40 2,4 94 0, EZG-Uberschneidungen
16 Tegut Nah & Gut Keiner Linsenhofer StraRe 63 Lautenberg 560 1.637 4,3 50 2,1 85 alleiniger Lebensmittelanbieter
17 Norma Am Kénigswasser 7 Suhl-Nord 530 87 0,2 45 0,1 5 0, EZG-Uberschneidungen
*) Berechnung Umsatzanteil: KK-Potenzial NVG x vorauss. MANVZ / vorauss. Umsatz des Einzelbetriebes (nicht ausgewiesen)
Erlduterung NV-Funktion:
Umsatzanteil aus wohnortnahem _ typische NV-Funktion (KK Gberwiegend aus Abkiirzungen:
EG >60% - wohnortnaher Umgebung)
Umsatzanteil aus wohnortnahem _ bedingte NV oder im NvZ, Lbm-Anbieter mit gesamt- EG Einzugsgebiet
EG >20 <60%% - stadtischer bzw. (liber-)regionaler Versorgungsfunktion KK Kaufkraft
Umsatzanteil auswohnortnahem - dezentraler, "iiberrregionaler” Versorger MA Marktanteil
EG <20% ! NV Nahversorger
NVG Nahversorgungsgebiet
Bemerkungen: NvzZ Nahversorgungszentrum
Verbrauchsausgaben Lbm+Drog. pro Kopf p.a.in Euro 2.751  Euro VK Verkaufsflache
Kaufkraft-Index Suhl im Vgl. zu Bundesdurchschnitt 0,95 v. U. vom Umsatz
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Karte 12: Nahversorgungsfunktion der Lebensmittelméarkte in Suhl
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Karte 13: Nahversorgungsfunktion des Lebensmittelmarktes in Suhl, OT Schmiedefeld
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43  Weiterentwicklung der Nahversorgungsstruktur in Suhl

Vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung soll fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung die woh-
nortnahe Versorgung v. a. mit Lebensmitteln in Sidthiringen weiterhin moglichst flichendeckend gesichert
und zielgerichtet weiterentwickelt werden. Die Sicherung und der Ausbau der bestehenden Nahversor-
gungsstrukturen in den zentralen Versorgungsbereichen sowie die Sicherung der bestehenden ausge-
wiesenen Nahversorgungsstandorte haben dabei Prioritdt (vgl. Kapitel IV. 3.3).

Der Uberwiegende Teil der Lebensmittelméarkte verflgt Uber Verkaufsflachen von Giber > 700 m?. Ledig-
lich drei Lebensmittelmarkte (Nahkauf — RimbachstraRe, Tegut — Linsenhofer StraRe und Norma — Am
Kdnigswasser) weisen Verkaufsfliachen von £ 700 m? auf. Im Hinblick auf ein derzeit mogliches Ange-
botsdefizit, v. a. in den fuRldufig erreichbaren Betrieben Nahkauf und Tegut bzw. den Standortbereichen
sind eine Modernisierung oder ggf. Neupositionierung einzelner Markte innerhalb der jeweils zugehori-
gen Versorgungsbereiche bzw. Stadtteile zu empfehlen. Die Verlagerung oder Erweiterung eines Le-
bensmittelmarktes kann unter bestimmten Voraussetzungen durchaus sinnvoll und unterstitzenswert
sein (vgl. Kapitel IV. 5.2.1). Darlber hinaus kbnnen zur Verbesserung der wohnortnahen Versorgung die
Ansiedlung von weiteren Betrieben mit nahversorgungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt unterhalb
der GroRflachigkeit (max. 799 m? Verkaufsflache) in Ergdnzung der bestehenden Strukturen in siedlungs-
integrierten Lagen grundsatzlich moglich sein, wenn Sie bestimmte Voraussetzungen erfillen (vgl. Ka-
pitel IV. 5.2.3).

Mit der Ausweisung der zentralen Versorgungsbereiche inkl. der dort ansassigen Lebensmittelmarkte
und der Ausweisung von Lebensmittelmarken als Nahversorgungsstandorte wird das angestrebte Nah-
versorgungsnetz von Suhl in seiner Zielkonzeption definiert.

Lagespezifisch sind folgende Aussagen zu treffen:

Y 4 Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt verfligt am Standort Lauterbogen-Center derzeit
Uber einen Rewe Supermarkt. Dieser ist hier in das EKZ integriert und befindet sich in Erdge-
schosslage, im vorderen bzw. westlichen Bereich der Passage. Von aullen wird er (ber das Center
beworben. Ein direkter Zugang von aulRen zum Rewe-Markt ist nicht gegeben, der Zugang besteht
Uber das Center. Das Lauterbogen-Center befindet sich im nérdlichen Bereich des zVb und wird
durch das EKZ ,,Am Steinweg” von der FuBgangerzone abgetrennt, sowohl optisch als auch phy-
sisch, sodass kaum Synergieeffekte mit der Hauptgeschaftszone aufgebaut werden konnen. Hier
sollte eine bessere Anbindung und Wegefiihrung zur FulRgangerzone erfolgen, um vermehrt als
Magnetbetrieb mit Ankerfunktion im Sinne einer Frequenzerzeugung fir den zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt zu fungieren.

Als weiterer Anbieter ist aktuell in der Dr.-Theodor-Neubauer StralRe, bzw. im westlichen Teil der
Innenstadt, ein Penny Lebensmitteldiscounter vorhanden, der gemeinsam mit dem weiter sid-
lich, bereits auRerhalb des zVb, gelegenen Lidl-Markt Versorgungsfunktionen i. W. fir die umlie-
genden Wohngebiete Gbernimmt. Zur Verbesserung der Anbindung an die Hauptgeschaftslage
bzw. FuRgingerzone wirde eine Aufwertung /Attraktivierung der BahnhofstraRe frequenzstei-
gernd wirken.

Y 4 Die Standorte NVZ Rimbachstraffe (Nahkauf) und NVZ Lautenberg (Tegut) Gbernehmen aktuell
wesentliche Versorgungsfunktionen fir ihr durch Wohnnutzung gepragtes Umfeld. Zur Sicherung
der Funktion sollten die Immobilien modernisiert und attraktiv gestaltet sowie verkaufsflachen-
seitig auf ein modernes Niveau erweitert werden. Erganzend sollten weitere nahversorgungsre-
levante Nutzungen angesiedelt werden.

Y 4 In den NVZ lImenauer StraBBe und Doéllberg sichern die ansassigen Lebensmittelmarkte die Versor-
gung flr das teilweise durch verdichteten Wohnungsbau gepragte Umfeld. Zur weiteren Funktions-
steigerung sollten ergdnzend weitere nahversorgungsrelevante Komplementarnutzungen angesie-
delt werden.
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7 Die OTZ Heidersbach/Goldlauter (u. a. Norma) und OTZ Schmiedefeld (u. a. Rewe, s. Karte 13)
sichern derzeit die Grund- und Nahversorgung fur die abgetrennt gelegenen Ortsteile Hei-
dersbach/Goldlauter und Schmiedefeld. Die genannten Standorte weisen Uberwiegenden Wohn-
gebietsbezug auf und befinden sich in siedlungsstrukturell integrierter Lage. Zur Starkung ihrer
Funktion ist eine Ansiedlung weiterer nahversorgungsrelevanter Nutzungen (Einzelhandel und
Dienstleistungen) anzustreben.

REGIONALES EINZELHANDELSKONZEPT FUR DAS OBERZENTRUM SUDTHURINGEN

Y 4 Der Ergdnzungsstandort Am Konigswasser (u. a. Norma) ist ein Fachmarktzentrum mit autokun-
denorientierter Lage. Der Standort profitiert i. W. von Kopplungseffekten durch die weiteren teil-
weise auch grol¥flachigen Einzelhandelsbetriebe am Standort und dem Pendlerverkehr zwischen
Suhl und dem benachbarten Zella-Mehlis (A 71-Center). Insgesamt dient die Standortlage Am
Kongiswasser nicht Uberwiegend als Nahversorgungsstandort mit einem fuRlaufigen Einzugsge-
biet. Eine weitere Ansiedlung von Betrieben oder die Erweiterung bestehender Betriebe mit nah-
versorgungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt ist grundsatzlich nicht zu empfehlen.

Y 4 Fir die abgesetzten Stadtteile und die dort verorteten (potenziellen) Ortsteilzentren (vgl. Abb. 22
- 25) sind bedarfs- bzw. nachfrageangepasste Lebensmittelangebote anzustreben, um die
Funktion der zVb’s zu sichern. Private Initiativen fir kleinteilige Fachgeschéfte (,Tante-Emma-
Laden”) oder mobile Angebote (z. B. Backerauto) sind zu begriRen und wenn moglich zu fordern.
Grundsatzlich ist eine Sicherung der Grundversorgung anzustreben und die Einkaufsmobilitdt der
Einwohner aus den Stadtrandbereichen und den Ortsteilen durch Nahverkehrsangebote (z. B.
Nachbarschaftsinitiativen, Fahrgemeinschaften, Einkaufsbus) zu erhalten und zu verbessern.

5. Steuerungsregeln zur Einzelhandelsentwicklung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelungen zum Ausschluss
bzw. zur Zulissigkeit von Einzelhandelsvorhaben erforderlich (vgl. Kapitel IV. 6).¢ Grundsatzlich kommen ver-
schiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhandels in Betracht:

Y 4 Ausschluss zentrenrelevanter / nahversorgungsrelevanter Sortimente
Y 4 zusatzlicher Ausschluss groRflachigen Einzelhandelsi. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO
Y 4 Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Die Regeln folgen dem zentralen Grundsatz, dass Ansiedlungen bzw. Erweiterungen nicht zu einer Beein-
trachtigung der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche fiihren dirfen und sich
die Dimensionierung eines Vorhabens am zugeordneten Versorgungsgebiet orientieren muss. AuRerdem
sind bei Ansiedlungen bzw. Erweiterungen die landesplanerischen Vorgaben zu beachten. Im Folgenden
werden auf Grundlage des Sortimentskonzeptes sowie der o. g. Zentren- und Standortstruktur in Stdthdrin-
gen branchen- und standortbezogene Grundsatze zur Einzelhandelsentwicklung definiert.

5.1 Steuerungsregeln des Einzelhandels innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

5.1.1 Hauptzentrum Innenstadt und Ortszentrum

Flr den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und Ortszentrum gelten keine Beschrankungen hinsichtlich
moglicher Einzelhandelsansiedlungen hinsichtlich der Klassifizierung nach Sortimentsliste und Grol3flachigkeit.
Das heilt, dass sowohl groRflachige*” Betriebe als auch nicht groRRflachige Betriebe mit nahversorgungsrele-
vanten und zentrenrelevanten Sortimenten zuldssig und stadtebaulich erwlinscht sind. Die Erweiterungs-

46 Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils ortlichen und bauplanungsrechtlichen Gegeben-
heiten zu prifen.
groRflachiger Einzelhandel ab 800 m? Verkaufsflache
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oder Ansiedlungsvorhaben unterliegen jedoch auch hier der Nachvollziehbarkeit einer generellen wirtschaft-
lichen und damit stadtebaulichen Vertraglichkeit, indem deren absehbare Kaufkraftbindung sich nicht nach-
haltig negativ auf die Zentrenstruktur der eignen Stadt oder des perspektivischen Oberzentrums Sidthirin-
gen auswirkt. Im Zweifelsfall ist hierzu auch eine detaillierte Auswirkungsanalyse vorzunehmen.

REGIONALES EINZELHANDELSKONZEPT FUR DAS OBERZENTRUM SUDTHURINGEN

Auch die Ansiedlung groRflachiger Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist hier grundsatzlich
zuldssig. lhre Ansiedlung ist aus stadtebaulicher Sicht jedoch nicht zu empfehlen und sie soll nicht Teil der
Ansiedlungspolitik sein. Etwaige Flachenpotenziale sollen Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten vor-
behalten werden, die fur die Innenstadt eine frequenzerzeugende Wirkung haben (u. a. Lebensmittelmarkt).

5.1.2 Ortsteil- und Nahversorgungszentren

Innerhalb der Ortsteil- und Nahversorgungszentren soll der Angebotsschwerpunkt bei moglichen Ansied-
lungen, Umstrukturierungen oder Erweiterungen bei Betrieben des kurzfristigen und bei Ortsteilen teil-
weise auch des mittelfristigen Bedarfsbereichs liegen. In den Ortsteilzentren und den Nahversorgungszenten
sind so primar Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment (gemal Sortimentsliste fur die
Stadte Suhl, Zella-Mehlis, Schleusingen und Oberhof, vgl. Kapitel IV. 2) zulassig. Die Ansiedlung oder Er-
weiterung von (auch grofflachigen) Betrieben mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel ist hier
moglich, insofern sich aus dem ortlichen Nachfragevolumen ein Bedarf ableiten ldsst. Diesbeziiglich sind die
spezifischen stadtebaulichen Zielstellungen fur die einzelnen zentralen Versorgungsbereiche zu beachten
(vgl. Kapitel IV. 3).

Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment, die nicht der Nahversorgung dienen (z. B. Bekleidung
oder Schuhe) sollten insbesondere fir die Ergdnzung des Branchenmixes in den Ortsteilzenten bis max.
400 m? VK zul3ssig sein. Ausnahmsweise sind Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment bis max.
800 m? VK im Einzelfall zuldssig, insofern eine Einzelfallprifung deren stadtebauliche Vertraglichkeit be-
scheinigt und ausreichendes Nachfragepotenzial im Ortsteil bzw. jeweiligen Nahversorgungsbereich be-
steht. Neuansiedlungen oder Erweiterungen von groRRfldchigen Betrieben (> 800 m? VK) mit zentrenre-
levantem Kernsortiment sind unter Bericksichtigung der Vorrangstellung der Innenstadte auszuschlieRen;
Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment waren dagegen grundsatzlich zuldssig, wenn auch
nicht immer vorbehaltslos zu empfehlen.

5.1.3 Nebenzentrum

Innerhalb des Nebenzentrums (Aue Ill) sollten keine weiteren Neuansiedlungen oder Erweiterungen mit
zentrenrelevantem Sortiment zugelassen werden. Die Ansiedlung und Erweiterung grolflachiger Le-
bensmittelmarkte (VK > 800 m?) sowie Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten wirde die beab-
sichtigte Vorrangstellung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt weiter untergraben. Die Rea-
lisierung von grol¥flachigen Betrieben mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment ist moglich bei stad-
tebaulich geordneter Einbindung im Nebenzentrum.

5.2 Steuerungsregeln des Einzelhandels auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

5.2.1 Nahversorgungsstandorte

Nahversorgungsstandorte®® ergidnzen das Nahversorgungsnetz und dienen der wohnortnahen Versor-
gung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs. Als Nahversorgungsstandorte wurden raumbedeutende Ein-
zelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment definiert, die sich in integrierter Lage
in einem unmittelbar vorhandenen Wohnumfeld befinden und demzufolge auch vorrangig der Nahver-
sorgung der dort ansdssigen Bevolkerung dienen.

Die Ansiedlung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevantem Kernsor-
timent an bestehenden Nahversorgungsstandorten ist nur vor dem Hintergrund zuldssig, wenn auch

Die ausgewiesenen Nahversorgungsstandorte sind in Kapitel IV. 3.4.1 definiert.
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weiterhin die wohnortnahe Grundversorgung gesichert bzw. gestarkt wird. Bis zur Grenze der Groffla-
chigkeit (max. 800 m? VK) kann dies regelméaRig unterstellt werden. Bei FldchengréBen oberhalb von
800 m? VK kann eine Ansiedlung oder Erweiterung der Verbesserung der wohnortnahen Versorgung
dienen, wenn dies absatzwirtschaftlich nicht zu einer wesentlichen Uberlagerung bzw. Abschépfung mit
den Versorgungsbereichen anderer Nahversorgungsstandorte oder gar zentraler Versorgungsbereiche
flhrt. Hierzu ist ein Vertraglichkeitsnachweis zu erbringen (Auswirkungsanalyse).

REGIONALES EINZELHANDELSKONZEPT FUR DAS OBERZENTRUM SUDTHURINGEN

Potenzielle sowie neue Nahversorgungsstandorte missen diese Grundregeln zu Nahversorgungsstan-
dorten ebenfalls erflllen. Bei einer Verlagerung eines Nahversorgungsstandortes ist das Hauptaugen-
merk auf die verbesserte wohnortnahe Grundversorgung zu lenken (also mehr Einwohner im fuSlgufi-
gen Einzugsgebiet von ca. 500 m). Voraussetzung zur Verlagerung ist es, dass der Altstandort nachweis-
bar nicht fur gleichgelagerte Angebote im Lebensmittelbereich wiedergenutzt wird (Nah- und Grund-
versorgung).

Bestehende baurechtlich genehmigte Lebensmittelmarkte genieRen in der aktuellen Dimensionierung
Bestandsschutz. Eine Neuaufstellung im Bestand ohne Erweiterung der Verkaufsflache ist grundsatzlich
moglich. Aufgrund der aktuell zu geringen Ausstattung mit ergdnzenden Angeboten hinsichtlich des Ein-
zelhandels oder an Dienstleistungen haben Nahversorgungsstandorte nicht den Status eines zentralen
Versorgungsbereiches (= Stadtteilzentrum). Betriebe mit zentrenrelevantem Einzelhandel sind ab einer
Verkaufsflache von 100 m? im Kernsortiment an Nahversorgungsstandorten auszuschlieRen, da diese
Betriebe dann als strukturprdagend zu werten sind (= Kleinflachenregelung).

5.2.2 Erganzungsstandorte

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten soll im Sinne einer Bindelung von Angeboten und Verkehrs-
stromen — erganzend zum Hauptzentrum und den anderen zentralen Versorgungsbereichen — die Kon-
zentration von nicht zentrenrelevanten Betrieben (groRflachig und nicht groRflachig) angestrebt wer-
den. Zusatzlich zu den zentralen Versorgungsbereichen dienen daher die bestehenden Ergdnzungsstan-
dorte der Ansiedlung und Erweiterung von auch groRflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandels-
betrieben und erganzen damit funktional die zentralen Versorgungsbereiche im Sinne einer ,Arbeitstei-
lung”. Die Ansiedlung nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente in den Stadten des perspek-
tivischen Oberzentrums ist zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstan-
dorte an diesen Standorten grundsatzlich nicht zulassig.

5.2.3 Siedlungsraumlich integrierte Lagen (z. B. Wohngebiete)

Bei den siedlungsraumlich integrierten Lagen handelt es sich um Standorte, die keinem zentralen Versor-
gungsbereich zuzuordnen sind und nicht die Versorgungsbedeutung von Nahversorgungsstandorten auf-
weisen. Zu den siedlungsraumlich integrierten Lagen zahlen alle wohnortnahen Lagen sowie Streulagen des
Einzelhandels. Die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel unter 100 m? Verkaufsfliche ist mog-
lich, da hier in der Regel keine Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche vorliegen (=Kleinfla-
chenregelung).

Die Ansiedlung von kleinteiligen nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben soll hier auch im Sinne
einer Quartiersversorgung moglich sein, wenn keine Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche und
weiterer Nahversorgungsstandorte vorliegen. Neben kleinteiligen Angeboten wie Backereien, Blumenladen,
Apotheken wird fir Lebensmittelversorger eine grundsatzliche Zulassigkeit unterhalb der GroRflachigkeit (<
800 m? Verkaufsflache) als sinnvoll erachtet. Auf diesen Flachen lassen sich ,Quartiersversorger” mit nahver-
sorgungsrelevantem Kernsortiment fir die unmittelbare fullldufige Nahversorgung realisieren, die nicht Gber
den Nahbereich hinaus wirken oder die negative Auswirkungen auf andere Nahversorgungsanbieter erwar-
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ten lassen. Insbesondere fiir die Nahversorgung in bisher unterversorgten Stadtgebieten oder in den Orts-
teilen dient diese Regelung einer Verbesserung, sofern das nachste Stadtteilzentrum oder der nachste Nah-
versorgungsstandort sich in einer Entfernung von mehr als 800 m befindet*.

REGIONALES EINZELHANDELSKONZEPT FUR DAS OBERZENTRUM SUDTHURINGEN

5.2.4 Sonstige siedlungsraumlich nicht integrierte Lagen (v. a. Gewerbe- und Industriegebiete)

Diese Lagen sollen — ihrer priméaren Funktion entsprechend — als Flachen fir das produzierende und weiter-
verarbeitende Gewerbe sowie fir Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe vorgehalten werden. Aus diesem
Grund sowie im Hinblick auf die Zielsetzung des Einzelhandelskonzeptes werden hier Betriebe mit nahver-
sorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten vollstandig ausgeschlossen. Darlber sind ist im Sidthi-
ringer Stadtgebiet auch bedarfsgerechte Flachen fir Gewerbe und Industriebetriebe bereitzustellen,
weshalb ein genereller Einzelhandelsausschluss (Einzelhandel mit nahversorgungs-, zentren- und nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten) in Gewerbe- und Industriegebieten im Rahmen der Bauleitplanung geboten ist.

Ausnahme: Ausnahmsweise kdnnen in Gewerbegebieten Verkaufsflachen (auch nahversorgungs- und zen-
trenrelevant) fur Eigenproduktionen und weiter be- oder verarbeitende Produkte (sog. Annexhandel) dort
ansdssiger Gewerbe- und Handwerksbetriebe zugelassen werden. Das Vorhandensein eines sog. Annexhan-
dels ist gegeben, wenn

Y 4 dieser in unmittelbarem baulichen und betrieblichen Zusammenhang zu einem innerhalb des Ge-
werbegebietes ansassigen Handwerks- oder Gewerbebetrieb steht,

Y 4 die Verkaufsflaiche dem Hauptbetrieb in Grundflache und Baumasse untergeordnet ist,

7 und das Warenangebot aus eigener Herstellung oder aus Produkten, die handwerklich weiter be-
oder verarbeitet wurden, besteht.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit des Annexhandels ist auch unter dem Aspekt der Sicherung von Flachen fiir
Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhalb der Gewerbegebiete zu verstehen. Unter Bericksichti-
gung einer deutlichen Beschrankung der angebotenen Produkte sowie der geringen Verkaufsflachendimen-
sionierungen sind aus gutachterlicher Sicht keine Beeintrdchtigungen fir eine geordnete Entwicklung des
Zentrenkonzeptes der Stadte zu erwarten. Sofern alle oben genannten Kriterien zum Vorhandensein eines
Annexhandels erfillt sind, kann dieser zuldssig sein. In jedem Fall ist die Gewahrung einer Ausnahme im Ein-
zelfall, v. a. im Hinblick auf eine angemessene VerkaufsflachengroRe, zu priifen.>

5.2.5 Randsortimentsregelung

Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten wird eine erganzende Regelung
hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente bei Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timenten getroffen. Um der Gefahr einer Aushdhlung des Sortimentskonzeptes durch (ibermaRige An-
gebote von zentrenrelevanten Randsortimenten zu begegnen, wird bei Ansiedlungen / Erweiterungen
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche eine Randsortimentsbegrenzung im Rahmen der Bebau-
ungsplanfestsetzungen getroffen. Bei groRflachigen Einzelhandelsbetrieben (ab 800 m? Verkaufsflache)
mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten (z. B. Mobel-, Bau- und Gartenmarkte) wird eine Begren-
zung der zentrenrelevanten Randsortimente®! auf maximal 10 % der realisierten Gesamtverkaufsflache,
jedoch maximal 800 m? VK und max. 100 m? VK je Randsortiment festgesetzt. Um sicherzustellen, dass die

49 Der fuRBlaufige Nahversorgungradius wurde fir Stdthiringen mit 500 m angegeben. Bei einer Distanz zum nachsten

Nahversorger von mind. 800 m ist davon auszugehen, dass der Uberschneidungsbereich der jeweiligen 500 m Radien
nur gering ist.

Aus der Begriindung zum Bebauungsplan muss eine Verkaufsflachenobergrenze deutlich werden. Empfohlen wird hier
die Festsetzung einer absoluten GroRe in Verbindung mit einer relativen Beschrénkung (z. B. max. 10 % der Geschoss-
flache des Hauptbetriebes).

Lt. OVG Minster sind als Randsortimente solche Waren zu betrachten, die ein Kernsortiment lediglich ergénzen und
eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft zu den Waren des Kernsortiments haben. Gleichzeitig muss das Angebot
des Randsortiments in seinem Umfang (Verkaufsflache) und in seiner Gewichtigkeit (Umsatz) deutlich untergeordnet
sein (vgl. OGV NRW, Beschluss vom 26.01.2000, 7 B 2023/99).

50

51
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insgesamt zuldssige Flache nicht von einem einzigen Sortiment belegt werden kann, ist im Rahmen einer
Einzelfallprifung die Dimensionierung einzelner Sortimente zu priifen. Auch dies kbnnte ansonsten zu einer
Unterwanderung des Sortimentskonzeptes und letztlich zu Beeintrachtigungen der schutzwirdigen Struktu-
ren fUhren.

REGIONALES EINZELHANDELSKONZEPT FUR DAS OBERZENTRUM SUDTHURINGEN

5.3  Fazit zu den Steuerungsregeln

Abbildung 31 stellt die Steuerungsregeln nach Standortkategorien differenziert dar. Grundsatzlich ist
das Einzelhandelskonzept ein informelles Konzept, welches bestehendes Baurecht nicht ersetzt. Es ist
darauf hinzuweisen, dass auch grolflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten in
siedlungsraumlich integrierten Lagen zuldssig sind, sofern keine Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3
BauNVO zu erwarten sind oder sie eine Atypik im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 4 aufweisen und keine Auswir-
kungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und 3 hervorrufen.> Dariiber hinaus muss die Ansiedlung einer
Verbesserung der wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungrelevanten Sortimenten dienen. Dabei sind
insbesondere folgende Kriterien im Rahmen der erforderlichen Einzelfallbetrachtung zu tberpriifen:

7 Netzabdeckung
Y 4 die Verkaufsflache

7 fuRlaufige Erreichbarkeit

Y 4 Einbindung in das OPNV-Netz

Y 4 stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen.

Um eine Aushohlung des Einzelhandelskonzeptes zu verhindern, sollten zudem bestehende oder neue
Standorte, die stadtebaulich nicht erwilinscht sind, im vorliegenden Sinne auch als Teilgebiete Giberplant wer-
den. 3

2 Vgl. zur bauplanungsrechtlichen Priiffolge: OVG NRW, Urteil vom 02.12.2013 —2 A 1510/12
3 Neben qualifizierten Bebauungsplanen kénnen auch einfache Bebauungsplane nach § 9 Abs. 2a BauGB Steuerungswir-
kung auf den Einzelhandel entfalten (vgl. Kapitel IV.6).
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Abbildung 36:  Ubersicht Regeln zur Steuerung des Einzelhandels

_ _ Ortsteil- und
Ansiedlungin ... Nahver-
i SOrgungs-
mit ... en
Betriebe mit >800m*
nahversorgungs- Verkaufsflache v ® = ® £ -
relevantem 100 — 799 m?
Kernsortiment Verkaufsflache v v = v ® !
> 800 m?
Verkaufsflache v ” = » - =
Bemeb‘;‘d"“ 400799 m?
ETITET N evantem .o fefliche v @ » 4 L4 ”
Kernsortiment
100-399 m?
Verkaufsflache v v = ” £ =
) > 800 m?
nicht zentren- Verkaufsflache v v i » » v 4
releva 100-799 m?
Kemnsortiment B m
Verkaufsflache v v v v v v
*  Lebensmittelmarkte / Drogerieméarkte
v Ansiedlung moglich und stadtebaulich zu empfehlen
v Ansiedlung moglich, aber stadtebaulich nicht zu empfehlen
A Ansiedlung nicht moglich
(@ Einzelfallprifung erforderlich, beachte AusfOhrungen in den entsprechenden Kapiteln

GMA-Darstellung 2020

info@gma.biz / www.gma.biz




GMA

REGIONALES EINZELHANDELSKONZEPT FUR DAS OBERZENTRUM SUDTHURINGEN

6. Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das vorliegende Einzelhandelskonzept wurde in Abstimmung mit der KAG Entwicklung Oberzentrum Sid-
thiringen erarbeitet. Um eine Verbindlichkeit dieser so genannten informellen Planung herzustellen, sollten
folgende Punkte beachtet werden:

Y 4 Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch die jeweiligen Stadtrate der KAG als stadtebauliches
Entwicklungskonzept im Rahmen einer integrierten Stadtentwicklungsplanung nach § 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB auf der Grundlage dieses Konzeptes. Damit ist das regionale Einzelhandelskonzept bei
der Aufstellung von Bauleitplanen zu bericksichtigen und gilt als Dokumentation der kommuna-
len Planungsabsichten. Insbesondere sind hier von Belang:

= Stadtebauliche Ziele der Stadte flr die Einzelhandelsentwicklung
= Festlegung der Zentren- und Standortstruktur

= Abgrenzung und Definition der zentralen Versorgungsbereiche

= Festlegung der Nahversorgungsstandorte

= Sortimentsliste fir Suhl, Zella-Mehlis, Schleusingen und Oberhof
= Steuerungsregeln zur Einzelhandelsentwicklung

Y 4 Planungsrechtliche Verankerung im Rahmen der Bauleitplanung

Es soll gepruft werden, wie die Ziele und Regeln zur Standortentwicklung moglichst zeitnah in
glltiges Baurecht umgesetzt werden kdénnen. Festsetzungsmaoglichkeiten vor allem im unbeplan-
ten Innenbereich eréffnet der § 9 Abs. 2a BauGB. Dieser Paragraph ermoglicht es fir den Innen-
bereich, B-Plane aufzustellen, um zu verhindern, dass an stadtebaulich nicht gewlinschten Stand-
orten eine Entwicklung entsteht, die den Zielen und Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes
entgegensteht. Fir die Begriindung ist das auf der Grundlage dieses Gutachtens erstellte und von
den jeweiligen Stadtraten beschlossene Einzelhandelskonzept heranzuziehen.> Zudem wird eine
Ubernahme der Ergebnisse des Einzelhandelskonzeptes in die Flichennutzungsplanung empfoh-
len.

Y 4 Ansprache von Investoren und Handelsunternehmen

Die vorliegende Untersuchung soll aktiv genutzt werden, um hiermit sowohl Investoren als auch
Handelsunternehmen gezielt anzusprechen. Das Einzelhandelskonzept verdeutlicht zum einen
die Ausstattungsdefizite und Entwicklungspotenziale im Stidthlringer Einzelhandel und vermittelt
zum anderen — durch den Beschluss — Investitionssicherheit. Dies gilt umso mehr, da ohne einen
Ausschluss von nahversorgungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel auRerhalb der Stadtkerne
eine Entwicklung aus Investoren- bzw. Handlersicht mit hoherem Risiko infolge sonst moglicher
Wettbewerbsansiedlungen an dezentralen, autokundenorientierten Lagen verbunden ware.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept ist als aktuelle Grundlage der Einzelhandelsentwicklung in den Stad-
ten des perspektivischen Oberzentrums Stdthiringen zu verstehen, welches insbesondere vor dem Hinter-
grund der Dynamik in der Einzelhandelsentwicklung kein , Konzept fir die Ewigkeit” darstellt. Es handelt sich
um ein fortschreibungsfihiges Konzept, das in der Regel mittelfristig (etwa 5 — 7 Jahre) einer Uberpriifung
und ggf. Anpassung bedarf.

54 Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und bauplanungsrechtlichen Gegeben-
heiten zu prifen.
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V.  Zusammenfassung

1. Ergebnisse der Potenzialanalyse

Die Untersuchungen im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir das perspek-
tivische Oberzentrum Sidthiringen kommen zu folgenden wesentlichen Ergebnissen:

Y 4 Das perspektivische Oberzentrum Stdthiaringen umfasst die Stadte Suhl, Zella-Mehlis, Schleusin-
gen und Oberhof. Aktuell (Juni 2020) wohnen rd. 61.520 Einwohner in diesem Oberzentrum. Bis
2030 wird fur die beteiligten Stadte wie auch die angrenzenden Landkreise ein weiterer Bevolke-
rungsrickgang von -5 bis -9,5% prognostiziert.

Y 4 Im gesamten Marktgebiet des Oberzentrums wohnen gegenwartig ca. 250.095 Einwohner. Zone |
umfasst dabei die vier genannten Stadte, die Zonen Il und Il die Teile der Landkreise Schmalkal-
den-Meiningen, Hildburghausen, Gotha und IIm-Kreis.

Y 4 Das Kaufkraftvolumen fir alle Einzelhandelsbranchen belduft sich im gesamten Marktgebiet ak-
tuell auf ca. 1.378,8 Mio. €. Davon entfallen ca. 507,4 Mio. € auf den Warenbereich Nahrungs-
und Genussmittel und ca. 871,4 Mio. € auf Nichtlebensmittel. In die Kaufkraftberechnung flossen
die mit Bezug auf den Bundesdurchschnitt unterdurchschnittlichen Kaufkraftkennziffern des Un-
tersuchungsraumes mit ein. So verfiigen die jeweiligen Stadte im Bundesvergleich Uber einen je-
weiligen Kaufkraftindex von ca. 95,0 (Suhl), 93,2 (Schleusingen), 91,5 (Zella-Mehlis) und 83,4
(Oberhof) (Bundesdurchschnitt = 100). Somit liegt die Spannweite der Kaufkraftkoeffizienten bei
11,6.

Y 4 Der Einzelhandelsbestand in den vier Stadten umfasst 519 Betriebe mit einer Verkaufsflache von
ca. 162.320 m2. Davon kénnen 168 Betriebe und eine Verkaufsflache von ca. 45.110 m? dem Nah-
rungs- und Genussmittelsektor zugeordnet werden®. Diese generieren eine Bruttoumsatzlei-
stung von ca. 182,4 Mio. €. Auf den Nichtlebensmittelbereich entfallen 351 Betriebe mit einer
Verkaufsfliche von ca. 117.210 m? und einem Bruttoumsatz von ca. 266,0 Mio. €. Die rechneri-
sche DurchschnittsgroRe der Betriebe liegt bei rd. 312,8 m? VK und damit oberhalb des Bundes-
durchschnitts von ca. 250 m? VK je Betrieb.

Y 4 Im Geschaftsjahr 2019 erzielte der Stdthiringer Einzelhandel eine Umsatzleistung von ca. 448,4
Mio. €.

7 Der Einzelhandel in den Stadten des perspektivischen Oberzentrums Stdthiringen weist eine Ge-
samt-Zentralitit von rd. 125 auf, was per Saldo auf Kaufkraftzuflisse hindeutet. Im Vergleich zu
anderen Thiringer Oberzentren ist dieser Wert als sehr gut einzustufen. Die Branchen Lebens-
mittel, Drogeriewaren, Bekleidung/Schuhe/Sport sowie Hausrat/Einrichtung/Mobel und Bau-
/Heimwerker-/Gartenmarkt weisen Zentralitdten z. T. weit Uber 120 auf, wobei differenzierte
Verteilungen der Verkaufsflachen nach den beteiligten Stadten und Standortlagen hierfir die
Grundlage bilden. Die Branchen Blumen/Pflanzen/zool. Bedarf, Zeitschriften/Blicher/Papier-/Ba-
stel-/Schreib-/Spielwaren, Elektrowaren/Medien/Foto, Optik/Horgerate/Uhren/Schmuck sowie
Sonstige Sortimente weisen Zentralitdten unter 100 aus. Diese Sortimente sind damit unterrepra-
sentiert im perspektivischen Oberzentrum, indem per Saldo sogar Kaufkraft in andere Stadte und
Regionen abflieRt.

55 Mehrbranchenunternehmen aufgeteilt.
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2. Leitlinien

Fir die weitere Einzelhandelsentwicklung werden Leitlinien formuliert, welche fir in den vier Stadten in der
Umsetzung handelsbezogener Malnahmen sowie in der Bauleitplanung als Orientierung bzw. als bindende
Grundaussagen dienen.

Y 4 Das perspektivische Oberzentrum Stdthiringen soll als wettbewerbsfahiges und bedeutsames
Versorgungszentrum mit belebten Stadtzentren — mit attraktiven Einzelhandel, Dienstleistungen,
Gastronomie, Freizeit- und Kultureinrichtungen — wahrgenommen werden. Dem Erhalt und dem
Ausbau der Versorgungsfunktionen im zugewiesenen Verflechtungsbereich kommt eine beson-
dere Bedeutung zu.

Y 4 Dem perspektivischen Oberzentrum Stdthiringen kommt eine bedeutende Magnetfunktion flr
die Einwohner, Umlandbewohner und Touristen zu. Zum Erhalt und zur Entwicklung eines breiten
und attraktiven Einzelhandelsangebotes werden zentrale Versorgungsbereiche (Innenstadt, Orts-
teil- und Nahversorgungszentren) sowie sonstige Standortlagen (Nahversorgungsstandorte, Ne-
benzentrum Aue lll, Ergdnzungsstandorte) ausgewiesen.

Y 4 Der zentrale Versorgungsbereich ,Hauptzentrum Innenstadt Suhl” hat eine oberzentrale Funktion
im Sinne eines Stadt-Zentrums mit attraktivem Mix aus Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastro-
nomie, Kunst und Kultur, Sport-, Freizeit- und soziale Einrichtungen fir alle vier Stadte des per-
spekt. Oberzentrums und die ganze Region wahrzunehmen und ist deshalb weiter insbesondere
auch mit Einzelhandelsansiedlungen zu starken.

Y 4 Die Hauptzentren ,Ortszentrum Zella-Mehlis”, ,Innenstadt Schleusingen” und die ,Innenstadt
Oberhof“sind in ihrer derzeitigen Funktion als lokale Zentren weiter zu starken und vor nachhaltig
negativen Wettbewerbsentwicklungen aulBerhalb dieser Zentren zu schitzen. Zur Vermeidung
von Leerstand sind die Interessen der Immobilieneigentiimer und neue, innovative Unterneh-
menskonzepte starker zu bertcksichtigen.

Y 4 Zur Sicherung der flachendeckenden (Nah-)versorgung im perspektivischen Oberzentrum Sid-
thiringen werden mehrere Nahversorgungszentren im Sinne zentraler Versorgungsbereiche aus-
gewiesen. Zudem werden mehrere Nahversorgungsstandorte anerkannt, die erganzend zu den
zentralen Versorgungsbereichen die wohnortnahe Versorgung sichern.

Y 4 Als Instrument zur Sortimentsdifferenzierung zwischen zentren- und nicht zentrenrelevanten Sor-
timenten wird die ,Sortimentsliste fir Suhl, Zella-Mehlis, Schleusingen und Oberhof” beschlossen.
Zentrenrelevante Sortimente sollen ab einer VerkaufsflachengroRe von 100 m? grundsatzlich nur
in den zentralen Versorgungsbereichen zuldssig sein. Betriebe mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten als Teilmenge der zentrenrelevanten Sortimente sind zur Verbesserung der wohn-
gebietsnahen Versorgung unter Abwagung der bestehenden Strukturen auch an anderen sied-
lungsintegrierten Standorten bis max. 799 m? Verkaufsflaiche moglich. Bei groRflachigen Einzel-
handelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind zentrenrelevante Randsorti-
mente bis zu 100 m? je Randsortiment, in der Summe bis zu 10 % der gesamten Verkaufsflache
des Betriebes, zulassig.

Y 4 Aufbauend auf dem regionalen Einzelhandelskonzept sollte eine turnusmaRige Abstimmung der
gemeinsamen Einzelhandelsentwicklungsstrategie in de KAG erfolgen. Einzelhandelsvorhaben >
800 m? sind mit Bekanntwerden in der jeweiligen Stadt den anderen Partnern des perspektivi-
schen Oberzentrums unverztglich anzuzeigen. Das Genehmigungsverfahren ist dann von der KAG
zu verfolgen.

Y 4 Das regionale Einzelhandelskonzept soll nach Beschlussfassung in den Stadtraten offen kommu-
niziert werden und der aktiven Information von Immobilien- und Grundeigentiimern sowie den
Gewerbetreibenden dienen, um diese an der Umsetzung und zielgerichteten Weiterentwicklung
des Einzelhandels zu beteiligen.
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