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Grundlagen und Standortrahmenbedingungen

1 Ausgangslage und Vorhabenbeschreibung

In Friedrichroda betreibt der Kaufmann Barthel an der Bahnhofstralle einen Supermarkt mit
ca. 1.800 m? Verkaufsflache in einem Sondergebiet. Aufgrund der guten Marktakzeptanz und
des Umstandes, dass EDEKA der einzige groRere Supermarkt ist, beabsichtigt der Kaufmann
eine Erweiterung um rund 700 m? Verkaufsfldche (im Folgenden auch VK) auf insgesamt ca.
2.500 m? VK. Ziel der Erweiterung ist eine groRzugigere Gestaltung des Verkaufsraums und
eine optimierte Warenprasentation, um die Kundenfreundlichkeit des Marktes weiter zu er-
hohen. Zudem soll der Markt an die demografische Entwicklung angepasst werden. Eine we-
sentliche Sortimentsveranderung oder -erweiterung ist hingegen nicht vorgesehen

Bereits heute ist der Markt mit einer Verkaufsflache von deutlich Gber 800 m? als groRflachiger
Einzelhandelsbetrieb einzustufen. Grundsatzlich kann die Erweiterung durch eine Befreiung
ermoglicht oder durch eine Anderung des Bebauungsplans , Sondergebiet (SO) Einzelhandel,
An der Bahnhofstralle” begleitet werden. Vor diesem Hintergrund sind mit der vorliegenden
Auswirkungsanalyse folgende Punkte zu bearbeiten:

y 4 Darstellung der rechtlichen Rahmenbedingungen des Vorhabens

y 4 Darstellung und Bewertung des Makrostandortes Friedrichroda und des Mikrostandor-
tes BahnhofstralRe / Sondergebiet ,,An der BahnhofstralRe”

#  Abgrenzung des projektrelevanten Einzugsgebiets und Berechnung der vorhabenspezi-
fischen Kaufkraftpotenziale

J  Angebots- und Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum
y 4 Umsatzprognose des Vorhabens (Marktanteilskonzept)

y 4 Darstellung und Bewertung moglicher wirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirkun-
gen auf das Standortgeflige im Untersuchungsraum

y 4 Kompatibilitat des Vorhabens mit den Zielen und Festlegungen der Marktanalyse in
Friedrichroda

y 4 Bewertung der raumordnerischen Beurteilungskriterien gemafR LEP Thiringen 2025
= Konzentrationsgebot
= Kongruenzgebot
= Beeintrachtigungsverbot
= |ntegrationsgebot

und des Regionalplanes Mittelthiringen von 2011. Dieser trifft jedoch keine wesentlichen Aus-
sagen zu grolkflachigem Einzelhandel. Er beruft sich auf den LEP Thiringen. Zur Erarbeitung
der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurden im Mai 2022 eine Begehung des Standortes und
sonstiger Einzelhandelslagen sowie eine Erhebung des projektrelevanten Einzelhandels vor-
genommen. Weiterhin wurde auf Informationen von MB Research (Kaufkraftkennziffer) sowie
auf aktuelle Bevolkerungsdaten aus der amtlichen Statistik und EHI Handelsdaten zurtckge-
griffen.
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Karte 1: Standort des Vorhabens / Umfeldnutzung

Quelle: © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2022

info@gma.biz / www.gma.biz



AUSWIRKUNGSANALYSE ERWEITERUNG EDEKA IN FRIEDRICHRODA, BAHNHOFSTRASSE

2. Bauplanungsrechtliche Vorgaben

Far die Beurteilung der Zulassigkeit von grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3
BauNVO zu beachten. Die Regelung fiihrt in ihrer aktuellen Fassung aus: !

,1. Einkaufszentren,

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

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

sind aufSer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig.
Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schddliche Um-
welteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie
Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Ver-
sorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe,
auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in ande-
ren Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in
der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflidche 1.200 m? iiberschreitet. Die Re-
gel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkun-
gen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfldche vorliegen oder bei mehr als
1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Aus-
wirkungen insbesondere die Gliederung und die GréfSe der Gemeinde und ihrer
Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und
das Warenangebot des Betriebs zu berticksichtigen.

Am Standort ist ein ,Sondergebiet (SO) Einzelhandel” festgesetzt. Grundsatzlich ware die Ver-
kaufsflachenerweiterung beim Fehlen wesentlicher stddtebaulicher und raumordnerischer
Auswirkungen auch durch eine Befreiung umsetzbar.

3. Marktanalyse Friedrichroda

Bei der Ansiedlung bzw. Erweiterung von Einzelhandelsprojekten in Friedrichroda sind auch
die Aussagen der Marktanalyse 2010 heranzuziehen, wobei darauf hinzuweisen ist, dass die
Stadt nicht Uber ein beschlossenes stadtebauliches Entwicklungskonzept bzw. Einzelhandels-
konzept verfugt.

Demnach existieren keine formal abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche, es ist auf die
tatsachlichen o6rtlichen Verhaltnisse abzustellen. Auf Basis der Marktanalyse wurde 2010 die
Innenstadt als faktischer zentraler Versorgungsbereich betrachtet (vgl. Karte 3). Auch die
GMA-Vertraglichkeitsanalyse 2017 (Lidl) konnte seinerzeit eine noch funktionierende Ein-
kaufslage im Zentrum festhalten; die Standortbegehung 2022 ergab dort aufgrund der pande-
mischen Lage und anderer Faktoren eine nachlassende Handelsfunktion.

Baunutzungsverordnung (BauNVO), zuletzt gedndert am 21.11.2017.
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Der Standort FriedrichsstralRe (Nahkauf) wurde in der Marktanalyse 2010 als Erganzungslage
Friedrichsplatz angesprochen; der Standort liegt abgesetzt von den moglichen zentralen Ver-
sorgungsbereich (,Einkaufsinnenstadt”).?

Mit Blick auf den Schutz der Friedrichrodaer Innenstadt wurde im Marktgutachten 2010 emp-
fohlen, zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente im Bereich des Gewerbegebietes
(BahnhofstraRe) zuklinftig auszuschlieRen. Heute kann die damalige Empfehlung fur die zen-
trenrelevanten Sortimente aufrecht erhalten bleiben. Fir den taglichen Bedarf ist diese Emp-
fehlung aktuell faktisch nicht weiter von Belang, da zum einen die Zasur zwischen Nahkauf
(als zentrumsnahem Angebotsschwerpunkt des taglichen Bedarfs) und der Innenstadt (zent-
raler Versorgungsbereich) nicht geschlossen werden konnte, zweitens der Angebotsschwer-
punkt fir die Nahversorgung - den tadglichen Bedarf — von Friedrichroda faktisch um den Vor-
habenstandort liegt.?

Aktuell wird der Einzelhandelsstandort Friedrichroda in seiner Attraktivitat maRRgeblich durch
die Nahrungs- und Genussmittelangebote Edeka, Lidl und Norma bestimmt, alle drei sind im
Umfeld der BahnhofstraRe ansassig.*

4, Aktuelle Marktentwicklungen und Strukturen im Lebensmitteleinzelhandel

Der Lebensmitteleinzelhandel ist die umsatzstarkste Branchengruppe des deutschen Einzel-
handels und weist starke Umsatzzuwachse auf (vgl. Abbildung 1). Er ist Umsatzgarant selbst in
der sich aktuell vollziehenden Corona-Pandemie. Im Jahr 2019 sind die Umsatze auf rd.
166,0 Mrd. € gestiegen, was einem Anteil von etwa 31 % am gesamten Einzelhandelsumsatz
entspricht.” Die Umsatzentwicklung verlduft weiterhin deutlich positiv: In den Jahren 2009 bis
2019 verzeichnete die Branche einen Zuwachs um ca. 28 %.°

Hinter dem Wachstum steckt eine zunehmende Qualitdtsorientierung der Konsumenten.
Hinzu kommen immer neue Erndhrungstrends (Superfoods, vegetarische, vegane, Gluten- und
Laktose freie Produkte, nachhaltig produzierte und regionale Erzeugnisse, Fair Trade, Biole-
bensmittel etc.), fir die der Kunde bereit ist mehr Geld auszugeben.

Auch die Verschiebung von Marktanteilen und unterschiedliche Entwicklung zwischen den ein-
zelnen Betriebstypen ist pragendes Element im Lebensmittelhandel (vgl. Abbildung 1). Gemes-
sen am Gesamtumsatz im deutschen Lebensmitteleinzelhandel nehmen Discounter mit rd. 44
% den grofiten Marktanteil ein. Auf Supermarkte und Grofse Supermarkte entfallen ca. 43 %,

Der Lebensmittelmarkt im Standortverbund mit dem Getrankemarkt begriindete mit Post-Filiale und Ba-
ckerei seinerzeit wie heute keinen eigenstandigen zentralen Versorgungsbereich.

Hier sind als eingetretene Entwicklungen im Bereich der Bebraer StralRe die Folgenutzung der ehemaligen
Rewe-Flache durch einen Norma-Discounter sowie die Marktaustritte von Poco-Euromobel (Lindenstralie
26) und Kiefers Garten- und Freizeitparadies festzuhalten. Faktisch ist der GroRteil der Versorgungsleistun-
gen im Lebensmittelsektor am Standort rund um das Planvorhaben konzentriert, ein Schutz dieses durch
Lebensmittelhandel gepragten Standortes vor weiterem Lebensmittelhandel ist damit aus Sicht der GMA
obsolet.

Aufgrund der fehlenden stadtebaulichen Verbindung kann dort trotz einer ausgepragten Bedeutung Gber
den Nahbereich hinaus dort nicht von einem zentralen Versorgungsbereich gesprochen werden. Einen fri-
her zu unterstellenden Schutzbedarf einzelner Anbieter in diesem stabilen Versorgungsstandort (Edeka,
Lidl, Norma) sieht die Rechtsprechung und das Europarecht kritisch; Schutzkriterien sind die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung (nicht einzelne Betriebe), eine Kontingentierung im Sinne einer Mengenbegren-
zung (der Markt ist gesattigt) sieht das Europarecht auch mit der Appingedam-Entscheidung (2020) kritisch.

° Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut Kéln (2020): Handelsdaten aktuell 2020, S. 78
6 Quelle: ebd., S. 64; GMA-Berechnungen 2021.
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auf SB-Warenh&user immerhin ca. 11 %.” Anders als Discounter konnten vor allem Super-
markte durch ihr breites und tiefes Warenangebot wahrend der Pandemie als wesentlicher
Trager der Lebensmittelversorgung in Deutschland zusatzliche Kunden gewinnen.

Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel 2010 — 2020

10,6

R
£

2010 2011 2012 2013 20143 2015 2016 2017 2018 2019 2020

= LM-Discounter = Supermarkte Grofe Supermarkte ® 5B-Warenhauser LM-Geschafte bis 400 m’

Quelle: EHI Europdisches Handelsinstitut: Handelsdaten aktuell 2019, GMA-Darstellung 2022

Hinsichtlich der Anzahl der Betriebsstitten® belegen der EDEKA-Verbund (rd. 11.200 Markte),
die REWE Group (rd. 10.700 Markte) und die Schwarz-Gruppe (Lidl mit rd. 3.200 Filialen, Kauf-
land mit ca. 670 Filialen) die ersten Platze. Von den Discountern weist der zur EDEKA-Gruppe
gehorende Netto Marken-Discount mit rd. 4.270 bundesweit die meisten Filialen auf, gefolgt
von Lidl (rd. 3.200 Filialen), Aldi Nord (rd. 2.230 Filialen), Penny (rd. 2.180 Filialen), Aldi Stud
(rd. 1.920 Filialen) und Norma (rd. 1.310 Filialen).

Die Bedeutung des Onlinehandels ist im Lebensmitteleinzelhandel nach wie vor gering. Wah-
rend alle Nonfood-Branchen zusammen mittlerweile einen Onlineanteil von knapp 16 % am
gesamten Einzelhandel erreichen, bleibt der Onlinehandel im Lebensmittelbereich bislang ein
Nischengeschéaft. Nach Angaben des HDE lag der Onlineanteil am Gesamtumsatz mit Lebens-
mitteln 2019 bei lediglich 1,4 %.°

Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut Koln (2020): Handelsdaten aktuell 2020, S. 78; GMA-Berechnun-

gen 2022
8 Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut Koln (2020): handelsdaten.de (Onlinedatenbank; Stand 2019
° Quelle: HDE Handelsverband Deutschland (2020): Online-Monitor 2020, S. 8. Der Marktanteil wird mal-

geblich durch Wein- und Feinkostversender mitbestimmt.
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5. Definitionen und Einordnung der Projektplanung

Zur Einordnung des geplanten EDEKA-Supermarktes in Friedrichroda und zur Abgrenzung ge-
geniber anderen im Untersuchungsgebiet vertretenen Konzepten werden nachfolgend zu-
nachst die wichtigsten Charakteristika kurz dargestellt:

Flr die Einordnung der verschiedenen Betriebstypen wird in vorliegender Untersuchung auf
die Definitionen des Europédischen Handelsinstitutes KéIn (EHI) zuriickgegriffen:©

Kleines Lebensmittelgeschdft

Ein kleines Lebensmittelgeschdft ist ein Einzelhandelsgeschdft mit weniger als
400 m? Verkaufsfliche'?, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood-I-Sorti-
ment anbietet.

Lebensmitteldiscounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer (blichen Ver-
kaufsfldche unter 1.000 m? das ausschliefslich in Selbstbedienung ein begrenz-
tes, auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Non-
food-I-Sortiment sowie ein regelmdfSig wechselndes Aktionsangebot mit
Schwerpunkt Nonfood Il fiihrt.

Supermarkt

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfldche zwischen
400 und 2.500 m? das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood-I- und Non-
food-II-Artikel fiihrt.

GrofSer Supermarkt
Ein grofser Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfliche

zwischen 2.500 und 5.000 m? das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood
I- und Nonfood-II-Artikel fiihrt.

Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur:

7 Wahrend ein Supermarkt im Mittel ca. 11.800 Artikel offeriert, bieten grofRe Super-
markte im Durchschnitt sogar rd. 25.000 Artikeln an, teilweise mit klarer Diskontaus-
richtung.

Y 4 Lebensmitteldiscounter halten im Schnitt nur rd. 2.300 Artikel vor, versuchen aber ihre
Profilierung durch Bio-Artikel oder (temporére) Feinkostsortimente zu scharfen.

Y 4 Der Angebotsschwerpunkt liegt bei beiden Betriebstypen klar auf Waren des kurzfristi-
gen Bedarfs (vgl. Tabelle 1).

Nahezu alle bedeutenden Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels optimieren derzeit ihre
Standortnetze und modernisieren ihre Betriebseinheiten. Hauptursachen dafir sind neue An-
forderungen an die kundengerechte Warenprasentation, Optimierungsvorgaben der internen
Logistik sowie eine Anpassung an den demographischen Wandel (breitere Gange, keine hohen

0 Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut Kéln (2020): Handelsdaten aktuell 2020, S. 361 f.

1 Als Verkaufsflache eines Handelsbetriebes wird in diesem Bericht die Flache definiert, auf welcher der Ver-

kauf abgewickelt wird und die dem Kunden zugéanglich ist. Hierzu gehtéren zum einen die tatsachlich mit
Waren belegten Flachen (= Nettoverkaufsflache) im Inneren und im AuRenbereich des Gebadudes, zum an-
deren die hierfir erforderlichen Verkehrs- und Funktionsflachen, also Gangflachen, Thekenbereiche, Kas-
senzone, Kassenvorzone (inkl. Bereiche zum Einpacken der Ware und zur Entsorgung des Verpackungsma-
terials), Einkaufswagenzone, Leergutannahmen und Windfang. Nicht zur Verkaufsflache zahlen Flachen,
die dem Kunden nicht zuganglich sind, reine Lagerflachen, auRerdem WC-Anlagen, Service- und Gastrono-
mieflachen und Sozialrdume; vgl. EHI, S. 363.

info@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE ERWEITERUNG EDEKA IN FRIEDRICHRODA, BAHNHOFSTRASSE

Regale, Stichwort: ,Supermarkt der Generationen®) und die Ausdifferenzierung der individu-
ellen Kundenvorlieben. Innerhalb der Edeka-Gruppe haben die Kaufleute ein hohes Mal an
Gestaltungsmoglichkeiten beim Bezug lokaler, regionaler Produkte und dem Getrdnkesorti-
ment, das zur lokalen Profilierung eingesetzt wird. Die Corona-Pandemie gibt der Flachen-
nachfrage zusatzlichen Schub, da in den einzelnen Verkaufsstellen durch ausreichend grofie
Flachen der Warenbevorratung (Lager und Verkaufsflache) die Versorgungsleistung vor Ort
besser gesichert werden soll. Entscheidend fiir die Bewertung des konkreten Vorhabens in
Friedrichroda sind folgende Punkte:

y 4 Edeka profiliert sich am Markt weitgehend Uber das Nahrungs- und Genussmittelsorti-
ment. Bei der Ansiedlung von Edeka war es fir die Kommune von besonderer Bedeu-
tung, dass Edeka auch ein ausgepragte Drogeriesortiment mit anbieten konnte, da kurz
vor der Entscheidung fur Edeka der ortsansdssige Schlecker-Drogeriemarkt in die Insol-
venz ging, und sich hier ein Versorgungslicke auftat, was auch die im Vergleich etwas
grolRere Flache des Marktes erklart.

y 4 Edeka verfigt im Nonfoodsektor neben Wasch- und Putzmitteln, Drogeriewaren, Zei-
tungen, Schreibwaren u.a.m. Uber ein eingeschranktes Angebot an Aktionsartikeln; ein
kontinuierliches oder wiederkehrendes Angebot bestimmter Artikel (z.B. Technik- oder
Handwerker“wochen” beim Diskont) ist nicht vorhanden.

F  Auch Systemwettbewerber wie tegut oder Rewe haben ihre Randsortimente durch die
Onlineprasenz von Nonfoodangeboten zuriickgefahren.

Insgesamt geht GMA fiir den Edeka-Markt in Friedrichroda von keinen Besonderheiten gegen-
Uber Systemwettbewerbern an anderen Standorten aus. Es handelt sich vielmehr um einen
typischen ,groRen” Supermarkt. Fir die Kundenherkunft bedeutet dies, dass der Standort in
Friedrichroda vorrangig dann aufgesucht wird, wenn er ndher oder bequemer zu erreichen ist
als vergleichbare Standorte wettbewerblicher Anbieter in der Region; hier wird im Folgenden
vor allem auf die Wettbewerbssituation in Waltershausen einzugehen sein.
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Il. Konzentrationsgebot

1. Makrostandort Friedrichroda

Die Stadt Friedrichroda liegt im Landkreis Gotha und z&hlt derzeit ca. 7.365 Einwohner.!? Die
als Grundzentrum?®?® ausgewiesene Stadt ist im nordlichen Bereich des Thiringer Waldes gele-
gen und Ubernimmt besonders auch Versorgungsfunktionen fir die 6stlich angrenzende Ge-
meinde Leinatal**. Die Stadt Gotha (Mittelzentrum) liegt rd. 18 km norddstlich.

Die Bevolkerungsentwicklung in Friedrichroda verlief seit 2010 rtcklaufig (- 3,3 %). Friedrich-
roda ist siedlungsstrukturell durch eine kompakte Kernstadt sowie mehrere raumlich abge-
setzte Ortsteile gekennzeichnet: Ernstroda und Finsterbergen. Diese sind Ostlich der Kernstadt
verortet. Die Kernstadt Friedrichroda mit 4.986 Einwohnern®® stellt dabei den Bevélkerungs-
schwerpunkt dar. Hier leben rd. 68 % der Gesamtbevdlkerung.

Die regionale verkehrliche Erreichbarkeit von Friedrichroda ist durch die Lage stdlich der Bun-
desautobahn A 4 (Gera — Erfurt — Eisenach) und der Lage an der Bundesstralle B 88 (Georgen-
thal / Thuringer Wald — Friedrichroda — Tabarz / Thiringer Wald) als gut zu bewerten. Darber
hinaus fihren mehrere Landes- und KreisstralRen in und durch das Stadtgebiet. Die Ortsteile
von Friedrichroda sind z. T. nicht optimal an die Kernstadt angebunden; so besteht u. a. keine
direkte verkehrlich gut ausgebaute Verbindung des Ortsteils Finsterbergen zur Kernstadt.

Die Ortsteile weisen zudem z. T. eigenstandige Anbindungen an das regionale Verkehrsnetz
auf (B 88, diverse LandstraRen). Im OPNV ist Friedrichroda durch einen eigenen Bahnhof sowie
einen Haltepunkt ,Reinhardsbrunn — Friedrichroda“” an das Schienennetz der Deutschen Bahn
angebunden. Hier verkehren u. a. Regionalbahnen im ortlichen Verkehrsverbund. Weiterhin
verbinden zahlreiche Buslinien der regionalen Verkehrsgemeinschaft Gotha GmbH die Stadt
mit den Ortsteilen und dem Umland.

Fir den Einzelhandelsstandort Friedrichroda kénnen folgende wesentliche Einzelhandelslagen
festgestellt werden:

y 4 Die innerstadtische Haupteinkaufslage in der Kernstadt Friedrichroda erstreckt sich im
Wesentlichen im westlichen Kreuzungsbereich Marktstrale / HauptstralRe sowie dem
westlich angrenzenden Bereich Kirchgasse. Ein Magnetbetrieb im Lebensmittelbereich
ist hier nicht verortet. Die Fristigkeit des dort offerierten Einzelhandelssortiments er-
streckt sich auf alle Bedarfsbereiche. Ergdnzende Dienstleistungsnutzungen sowie gast-
ronomische Einrichtungen vervollstandigen das Angebot in der innerdrtlichen Haupt-
einkaufslage. Hier befindet sich auch u. a. auch die Sparkassenfiliale KSK Gotha.

y 4 Einen abgestuften Schwerpunkt im Einzelhandelsbereich stellt die Ergdnzungslage
Friedrichplatz 6stlich der Haupteinkaufslage dar. Hier sind im Kreuzungsbereich Bahn-
hofstralRe / Friedrichstralle ein Nahkauf-Supermarkt sowie ein Nahkauf-Getrankemarkt
ansassig. Das Angebot in dieses Standortes erstreckt sich somit hauptsachlich auf den
Nahrungs- und Genussmittelbereich. Ein stadtebaulicher Verbund mit der innerstadti-
schen Hauptgeschéftslage besteht nicht.

2 Quelle: Stadt Friedrichroda, Stand 31.05.2022.

B Quelle: Regionalplan Mittelthiringen 2011.

. Lt. Regionalplan Mittelthiringen ist die Gemeinde Leinatal als Verflechtungsbereich der Stadt Friedrichroda

zugewiesen.
= Stadt Friedrichroda, Stand: 02.02.2017.
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Karte 2: Lage von Friedrichsroda und zentral6rtliche Struktur im Untersuchungsraum
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V4

Die beiden genannten Bereiche wurden in der GMA-Marktanalyse der Stadt Friedrich-
roda 2010 als potenzielle zentrale Versorgungsbereiche ,Innenstadt” und , Erganzungs-
standort Friedrichplatz” (ZVB) gesehen. Die Stadt verfligt ber kein beschlossenes Ein-
zelhandelskonzept, welches zentrale Versorgungsbereiche formal ausweist. Daher wird
auf Basis tatsachlicher ortlicher Gegebenheiten die ,Innenstadt” (Haupteinkaufslage)
als zentraler Versorgungsbereiche behandelt.

Einen Schwerpunkt im grofflachigen Einzelhandelsangebot bildet der Bereich Bahnhof-
stralRe im Ostlichen Siedlungsgebiet der Kernstadt (Projektstandort). Als wesentliche
Einzelhandelsbetriebe sind der bestehende Edeka-Vollsortimenter'®, der Lidl-Bestands-
markt und Norma (friiher Rewe Bebraer Stralle, nunmehr als Discounter auf kleinerer
Verkaufsflache) verortet.

In den Ortsteilen von Friedrichroda sind lediglich rudimentare Versorgungs- bzw. Ein-
zelhandelsstrukturen verortet (u. a. Lebensmittelhandwerk).

Bewertung des Konzentrationsgebotes

2.6.1Z ,Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von Einzelhan-
delsgrofSprojekten ist nurin Zentralen Orten héherer Stufe zulcissig (Kon-
zentrationsgebot). Ausnahmsweise zuldssig sind EinzelhandelsgrofSpro-
jekte

- in Grundzentren, wenn sie zur Sicherung der Grundversorgung die-
nen und

- in nichtzentralen Orten, wenn sie der Grundversorgung dienen, die
Funktionsfdhigkeit der umliegenden Zentralen Orte nicht beeintréch-
tigen und der Einzugsbereich nicht wesentlich (ber das Gemeinde-
gebiet hinausgeht.”

Die Stadt Friedrichroda ist im Regionalplan Mittelthlringen von 2011 als Grundzentrum aus-
gewiesen. Demnach ist hier groRflachiger Einzelhandel zur Sicherung der Grundversorgung
zuldssig. Im vorliegenden Fall kann das Vorhaben vor dem Hintergrund des Konzentrationsge-

botes wie folgt bewertet werden:

y 4

Die Erganzungslage Friedrichplatz dstlich der Haupteinkaufslage (im Kreuzungsbereich
BahnhofstraRe / Friedrichstrafe ist ein Nahkauf-Supermarkt sowie ein Nahkauf-Getran-
kemarkt anséassig) verfligt Uber ein Angebot den Nahrungs- und Genussmittelbereich,
das Uberwiegend auf das Umfeld orientiert, aber keinen zentralen Versorgungsbereich
ausbildet.

Ausnahmsweise zuldssig sind EinzelhandelsgroRprojekte in Grundzentren, wenn sie der
Grundversorgung dienen. Dies ist hier der Fall, da es sich um einen Lebensmittelmarkt
handelt, der im Wesentlichen als Grund- bzw. Nahversorger einzustufen ist.

16

Planobjekt.
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Y 4 Nach der SchlieRung von Rewe tGbernimmt der Edeka-Markt als einziger Anbieter eine
umfassende Vollversorgungsfunktion fur die Wohnbevdlkerung im Standortverbund
mit dem benachbarten Lidl-Markt sowie - mit deutlichen Abstrichen —dem benachbar-
ten Norma."

Zudem ist darauf hinzuweisen, dass Edeka sowie auch Lidl als langjahrig am Standort angesie-
delte Betriebe ganz wesentlich auch zur zentralortlichen Versorgungsfunktion des Grundzent-
rums Friedrichroda beitragen.

v Mit dem Wechsel von Rewe auf Norma (und der einhergehenden Verkleinerung der VK) wurde die Vollsor-

timentsverkaufsflache in Friedrichroda deutlich reduziert, und damit die WahImoglichkeiten der Verbrau-
cher bei Sortimentsbreite und —tiefe. Mit der beantragten Vollsortimentsflache wird der frithere Stand (mit
Rewe) bei der VK fir Vollsortimenter noch nicht wieder erreicht.
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lll.  Integrationsgebot

Zur Prifung des Integrationsgebotes ist der Untersuchungsstandort unter Berlcksichtigung
relevanter Kriterien wie Lage zu zentralen Versorgungsbereichen, Lage zu den Wohngebieten
oder verkehrliche Erreichbarkeit einzuordnen und hinsichtlich seiner stadtebaulichen Integra-
tion und seiner Nah- bzw. Grundversorgungsfunktion zu beurteilen.

1. Mikrostandort ,Bahnhofstrae / Sondergebiet ,,An der Bahnhofstrake”

Der Standort des zur Erweiterung vorgesehenen Edeka-Supermarktes in Friedrichroda befin-
det sich im 0Ostlichen Bereich der Kernstadt Friedrichrodas stdlich der Bahnhofstral3e. Die
Parkplatze sind dem Markt westlich und nérdlich vorgelagert. Der Eingangsbereich liegt im
nordwestlichen Teil der Immobilie — hier ist auch eine separate Pfandriickgabe untergebracht
—wahrend die Anlieferzone im norddéstlichen Bereich des Marktes eingerichtet ist. Die Zufahrt
zum Plangrundstick ist Uber die Bahnhofstralle gut moglich, am Standort stehen ausreichend
Parkplatze zur Verfigung. Das direkte Umfeld des Planstandortes ist wie folgt gepragt:

#  Westlich grenzen unmittelbar Gewerbebetriebe und Wohngeb&ude an, westlich der
MarienstralSe ist dann Wohnbebauung pragend.

Y 4 Nordlich auf der anderen StralRenseite der BahnhofstralRe befinden sich Wohngeb&dude
und vereinzelt Gewerbenutzungen.

#  weiter nordlich dann Norma und konzentrierte Wohnbebauung an der Bebraer StraRe.

y 4 Ostlich befindet sich direkt angrenzend der Lidl-Discounter und gewerbliche Nutzung.

#  Sudlich diesseits angrenzend an das ,Schilfwasser” pragt eine Kleingartenanlage, die

weiter sldlich in straRenbegleitende Wohnbebauung Ubergeht, das Bild.

Ab hier ist weitldufig Wohnnutzung etabliert. In Richtung Westen (stadteinwarts) sind bis zum
Kreisverkehr (B 88) sowohl nordlich als auch stdlich der BahnhofstraRe z. T. villenartige Wohn-
hauser vorhanden. Im weiteren Standortbereich Richtung Westen ist von einer durch Wohn-
bebauung gepragten Siedlungsstruktur zu sprechen. Die Bebauung wird durch freistehende
Ein- und Mehrfamilienhduser dominiert.

Zusammenfassend betrachtet befindet sich der Edeka-Lebensmittelmarkt an einem Standort
mit Nahversorgungsbedeutung besonders flr die 6stliche Kernstadt Friedrichrodas und fir die
im Standortumfeld (v. a. westlich und nordlich) lebende Bevélkerung. Nachdem weiter nord-
lich etablierte Rewe-Supermarkt geschlossen wurde, ist er zudem der einzige Vollsortiments-
Anbieter mit ausgepragter Sortimentsbreite und -tiefe.
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Karte 3: FuBldufiger Einzugsbereich des Edeka-Marktes (10 — 15 und 20-Minuten)
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FUr den Edeka-Markt ist zunachst eine Nahversorgungsfunktion im Sinne einer unmittelbar
fulllaufigen Erreichbarkeit zu konstatieren. Eine fulllaufige Erreichbarkeit ist bei einer Entfer-
nung von 700 bis 1.000 m*® gegeben. Sowohl die in Richtung Westen angrenzende Wohnbe-
bauung als auch die im weiteren Umfeld westlich und nérdlich des Planstandorts vorhandenen
Wohngebiete (z. T. verdichteter Wohnungsbau) befinden sich in fuBlaufiger Entfernung zum
Standort (vgl. Karte 3). Der fulllaufige Nahbereich des Standortes umfasst somit groRRe Teile
des 6stlichen Siedlungsgebiets der Friedrichrodaer Kernstadt. Sowohl das Stadtzentrum von
Friedrichroda als auch der Ergdnzungsstandort Friedrichplatz befinden sich in einer Entfer-
nung von rd. 500 — 700 m und sind fulRlaufig ebenfalls noch erreichbar, wenngleich gréoRere
Austauscheffekte nicht vorhanden sind. Jedoch besteht aus den umliegenden Wohngebieten
eine gute fulaufige Verbindung an den Standort durch einen sldlich der Bahnhofstral3e ein-
gerichteten Gehweg.

Unter Berlcksichtigung der zuvor bereits geschilderten Siedlungsstruktur kann die Erreichbar-
keit des Standortes flir den motorisierten Individualverkehr als sehr gut betrachtet werden. Es
besteht eine gute und schnelle Anbindung an die vorhandenen Wohnlagen westlich und nérd-
lich der Friedrichrodaer Kernstadt.

Von besonderer Bedeutung fiir die Nahversorgungsfunktion des Standortes ist auch die OPNV-
Anbindung. So befinden sich direkt nordlich des Standortes die Bushaltestellen ,Bahnhof- und
Friedrichrodaer StralRe” sowie nordlich jenseits der BahnhofstraRe der Bahnhof Friedrichroda
(stindliche Frequentierung durch Regionalbahnen), der eine Verbindung an den Regionalver-
kehr ermoglicht. Die Thiringer Waldbahn fahrt zudem von Gotha nach Friedrichroda. Hier sind
zwei Waldbahnhaltestellen (Reinhardsbrunn, Haltestelle Friedrichroda am Kurpark) eingerich-
tet. Des Weiteren besteht auch eine Anbindung an den Busverkehr. Somit ist auch eine im
Rahmen der ortstiblichen Verhéltnisse sehr gute Erreichbarkeit des Standortes fir nicht mo-
torisierte Bevolkerungsgruppen festzuhalten.

Zusammenfassend lasst sich der Standort wie folgt beschreiben:

y 4 Der Standort liegt im 6stlichen Kernstadtbereich von Friedrichroda im direkten Standor-
tumfeld von Wohnnutzungen. Ca. 200 m sddlich und ca. 300 m noérdlich sind weitlaufige
und grolBere Wohngebiete vorhanden. Durch die Nahlage zu bestehenden Wohngebie-
ten Ubernimmt der Edeka-Lebensmittelvollsortimenter somit fulllaufige Nahversor-
gungsfunktion fiir den 6stlichen Siedlungsbereich der Friedrichrodaer Kernstadt.

Y 4 Der Edeka im Standortverbund mit Lidl bildet bereits heute eine etablierte Nahversor-
gungslage. Die Markt sichern gemeinsam mit dem nérdlich gelegenen Norma-Discoun-
ter insbesondere fiir die in Nahlage zum Standort befindlichen z. T. verdichteten Wohn-
gebiete eine umfassende Grundversorgung. Der Standort ist im Rahmen der ortlichen
Verhiltnisse sehr gut an den OPNV angebunden und somit auch fiir weniger mobile
Bevolkerungsgruppen gut erreichbar.

In der Zusammenfassung lasst die beschriebene Lagekonstellation eine Einstufung des Stan-
dortes als wohngebietsbezogener, verbrauchernaher Versorger zu. Bei dem zur Erweiterung
vorgesehenen Edeka-Lebensmittelvollsortimenter handelt es sich um einen seit Jahren etab-
lierten Lebensmittelmarkt, welcher einen wichtigen Eckpfeiler der ortlichen Nahversorgung
darstellt.

Die Bezirksregierung Koln geht im Merkblatt ,,Regelungen fiir Einzelhandelsbetriebe zur Nahversorgung”
von einem fuRBlaufigen Einzugsbereich von 700 Metern aus. In der Fachliteratur werden entweder Gehzei-
ten oder Entfernungen definiert. Diese liegen bei rd. 10 Minuten bzw. zwischen 500 und 1.000 Metern.
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2. Integrationsgebot — Landesplanerische Vorgaben

Das Integrationsgebot gemal LEP Thiringen 2025 ist auf den Grundsatz 2.6.4 zurUckzufihren:

2.6.4G ,Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von Einzelhandels-
grofsprojekten mit liberwiegend zentrenrelevantem Sortiment sollen in
stdadtebaulich integrierter Lage und einer den értlichen Gegebenheiten
angemessenen Anbindung an den OPNV erfolgen (Integrationsgebot).

Als stadtebaulich integriert gelten It. LEP Thiringen 2025

,[...] Standorte von Einzelhandelsgrofsprojekten insbesondere dann, wenn sie in
einem baulich verdichteten Siedlungszusammenhang stehen bzw. rdumlich und
funktional dem jeweiligen Siedlungsschwerpunkt (Stadtzentrum, Nebenzentrum,
Ortszentrum) zugeordnet sind. Teil eines planerischen Gesamtkonzepts sind (u. a.
Berticksichtigung von Stéddtebau, Verkehr, vorhandener Einzelhandelsstruktur) so-
wie den Gegebenheiten angepasst in den 6ffentlichen Personennahverkehr und
das Fuf3-(und Rad-)-wegenetz eingebunden sind. Als planerisches Gesamtkonzept
wird dabei u. a. die Bestimmung zentraler Versorgungsbereiche verstanden.” (Be-
griindung zum LEP)

Da Friedrichroda Uber kein stadtebauliches Konzept (z. B. Einzelhandelskonzept) mit zentralen
Versorgungsbereichen verfligt, war auf die tatsdchlichen értlichen Verhéltnisse zu orientieren.
Der zVB erstreckt sich zwischen westlichen Kreuzungsbereich Marktstrale /Hauptstrae und
der Kirchgasse.' Dort ist kein wesentlicher Lebensmitteleinzelhandel ansassig.

3. Bewertung des Integrationsgebotes

Basierend auf der Bewertung des Standortes und den landesplanerischen Vorgaben kann das
Integrationsgebot gemals LEP Thiringen 2025 wie folgt bewertet werden:

y 4 Der Standort des langjahrig in Friedrichroda ansassigen Edeka-Lebensmittelvollsorti-
menters befindet sich im 6stlichen Kernstadtbereich in wohngebietsbezogener Versor-
gungslage. Der Anbieter erfillt — gemeinsam mit Lidl und Norma — am Standort maR-
gebliche Versorgungsfunktionen fir die umliegende Wohnbevélkerung, insbesondere
fur die westlich und nordlich im weiteren Standortumfeld gelegenen verdichteten
Wohngebiete. Durch die Modernisierung und die damit einhergehende Verkaufsfla-
chenerweiterung von 1.800 m? auf rd. 2.500 m? wird der Anbieter zukunftsfahig aufge-
stellt und so die Versorgung der im Standortumfeld lebenden Bevdlkerung verbessert.

F  Aus staddtebaulicher Sicht handelt es sich bei dem Standort zwar um einen auch fir Au-
tokunden sehr gut erreichbaren Standort, der jedoch auch wichtige fuRlaufige Versor-
gungsfunktionen fir die umliegenden Wohngebiete Gbernimmt (vgl. Karte 3). Daher
handelt es sich hier um einen wohngebietsbezogen gelegenen Nahversorger. Aufgrund
seiner funktional und raumlich Wohngebieten zugeordneten Lage dient der Standort
der wohnortnahen Versorgung fur grolRe Teile der Friedrichrodaer Kernstadt.

y 4 Dariiber hinaus verfigt er iiber eine sehr gute Anbindung an den OPNV (Bahnhof und
Bushaltestelle) sowie an das bestehende Rad- und Gehwegenetz in Friedrichroda. Somit
ist der Standort auch fir weniger mobile Bevdlkerungsgruppen im Rahmen der ortli-
chen Gegebenheiten gut erreichbar.

B Dieser Bereich wurde auch in einer Marktanalyse fur die Stadt Friedrichroda 2010 als zentraler Versor-

gungsbereich empfohlen.
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IV.  Kongruenzgebot

Fir die Prifung des Kongruenzgebotes sind zunachst eine Abgrenzung und Zonierung des er-
schliefbaren Einzugsgebietes und die Ermittlung des in diesem Gebiet vorhandenen Bevolke-
rungs- und Kaufkraftpotenzials vorzunehmen. Basierend darauf erfolgt eine Umsatzprognose,
die in der Folge eine Abschatzung der Herkunft des Umsatzes und damit eine Bewertung des
Kongruenzgebotes ermdglicht.

1 Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevolkerungspotenzial

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

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit
regelmaligen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Planstandort ge-
rechnet werden kann. Das Einzugsgebiet lasst sich darlber hinaus weiterhin nach Zonen un-
tergliedern und strukturieren, aus denen eine gleichmaRige Kundeneinkaufsorientierungen an
den Planstandort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbar-
keit des Standortes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung an den Standort
auszugehen. Durch die Zonierung des Einzugsgebiets wird diesem Umstand Rechnung getra-
gen. Zur Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersu-
chung folgende Kriterien herangezogen:

#  wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B. To-
pografie, Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur)

F  verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes auf Basis von Fahrzeitisochronen

N

Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

F  Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in der Standortgemeinde und den um-
liegenden Stadten und Gemeinden (vgl. Kapitel V.)

Y 4 Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in Friedrichroda und der Region.

Unter Bericksichtigung der o. g. Faktoren lasst sich fir den erweiterten Lidl Lebensmitteldis-
counter am Standort ,BahnhofstralRe” folgendes Einzugsgebiet abgrenzen:

J Zone |:  Kernstadt Friedrichroda ca. 4.986 Einwohner

#F  Zonell Friedrichrodaer OT Ernstroda und Finsterbergen;
Teile Landgemeinde Georgenthal® ca. 6.241 Einwohner

J  Gesamt: ca. 11.227 Einwohner.

20 Altenbergen, Engelsbach, Catterfeld, Gospiteroda, Leina, Schonau v.d. Walde, Wipperoda
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Karte 4: Einzugsgebiet des erweiterten Edeka-Marktes in Friedrichroda und wesentliche Wettbewerber
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Quelle:  © OpenStreetMap-Mitwirkende, Kartengrundlage GfK GeoMarketing, Datengrundlage GfK GeoMarketing, © Microsoft, Nokia
GMA-Bearbeitung 2022
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Insgesamt wird durch den erweiterten Edeka-Markt ein Einzugsgebiet erschlossen, welches
sich auf das Stadtgebiet von Friedrichroda sowie den regionalplanerisch zugewiesenen Ver-
flechtungsbereich (Gemeinde Leinatal) beschrankt. Ein nennenswertes dartber hinausgehen-
des Einzugsgebiet wird nicht ausgebildet. Dies ist auf die vorhandene Wettbewerbssituation
(leistungsfahige Supermaérkte in Bad Tabarz und Walterhausen) sowie topografische und inf-
rastrukturelle Gegebenheiten zurlickzufihren. Dariber hinausgehende Kundenzufihreffekte
an den Standort werden im Rahmen von Streukundeneffekten abgebildet.

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die
ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft im Jahr 2021 einschliefRlich der Ausgaben im Lebens-
mittelhandwerk in Deutschland pro Kopf der Wohnbevélkerung

ca.€6.370.

Bezogen auf das konkrete Vorhaben in Friedrichroda, dessen Sortimentsschwerpunkt im Le-
bensmittelbereich liegt, betragen die Pro-Kopf-Ausgaben

ca. €2.445.

Bei der Kaufkraftberechnung fiir das Einzugsgebiet ist dartUber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau®! zu beachten. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in
Friedrichroda bei 86,6 und in der Landgemeinde Georgenthal bei 89,0 und damit in beiden
Orten auf einem unterdurchschnittlichen Niveau (Bundesdurchschnitt = 100,0).

Flr das Einzugsgebiet belduft sich das Kaufkraftpotenzial fir Nahrungs- und Genussmittel da-
mit auf ca. 24,0 Mio. €. Davon entfallen auf

J  Zonel: ca. 10,6 Mio. €
J  Zonell: ca. 13,4 Mio. €

Zusatzlich werden bei Lebensmittelvollsortimentern Anteile des Umsatzes mit Randsortimen-
ten aus dem Nonfood |- und Nonfood II-Bereich generiert, diese liegen im vorliegenden Fall
bei 19 %.

3. Umsatzprognose fiir den erweiterten Edeka-Lebensmittelvollsortimenter

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens wird das Marktanteil-
konzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Mo-
dell bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der

21 Quelle: MB Research. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.
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erzielbaren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes.?? Somit be-
schreibt das Modell, in welchem Ausmall das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil des vorhan-
denen Kaufkraftvolumens im projektrelevanten Sortimentsbereich an sich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens lasst sich
anhand des Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des Vorhabens
ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen des Einzugs-
gebiets generierten Umsatzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens. Hingegen lasst das
Marktanteilkonzept keine direkten Rickschlisse auf die durch das Vorhaben ausgeldsten Um-
satzumverteilungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft dariber, wo die durch
das Vorhaben generierten Umsatze bisher gebunden sind und wie sich diese nach dem Markt-
eintritt des Vorhabens neu verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumverteilungen fir
das Vorhaben wird in Kapitel V., 2. ausfthrlich behandelt.

Folgende Umsatzprognose lasst sich fir den erweiterten Edeka-Lebensmittelvollsortimenter
mit ca. 2.500 m? VK anhand des Marktanteilkonzepts ermitteln:?

Tabelle 1: Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes (Edeka mit ca. 2.500 m? VK)

Kaufkraft Markt- Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-
Food anteil Food Nonfood gesamt | herkunft
in Mio.€ | Foodin% | inMio.€ | inMio.€* | in Mio.€ in %
Zone | 10,6 35 3,7 0,9 4,6 55
Zone ll 13,4 20 2,7 0,6-0,7 33-34 40
Einzugsgebiet 24,0 26 -27 6,4 15-16 79-80 95
Streuumsatze 0,3-04 <0,1 0,4 5
Insgesamt 6,7—-6,8 1,6 83-84 100
* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich (Nonfood I und II) betrégt beim Anbieter Edeka 19 %. Hinsichtlich der Kundenher-

kunft wurde von mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.
GMA-Berechnungen 2022 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

Somit Iasst sich fur den erweiterten Markt mit ca. 2.500 m? VK eine Gesamtumsatzleistung
von ca. 8,3 — 8,4 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 6,7 — 6,8 Mio. € auf den Foodbereich
und ca. 1,6 Mio. € auf den Nonfoodbereich (Nonfood | und Il).

Zur Bewertung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit des Vorhabens lassen sich die Flachen-
leistungen heranziehen. Je nach Betreiber, Sortiment, Verkaufsflache und Standorteigenschaf-
ten variieren diese z. T. sehr stark und spiegeln dadurch die spezifischen 6rtlichen Verhéltnisse
wider. Mit einer Fldchenproduktivitat von rd. 3.350 € / m? VK wird eine fiir den Betreiber Edeka
etwas unterdurchschnittliche Flachenleistung erzielt.

Hohere Umsatzleistungen sind aufgrund des eingeschrdankten Kaufkraftpotenzials (Kaufkraft-
niveau < 100) und der topografischen und infrastrukturellen Gegebenheiten nicht zu erwar-
ten. Darlber hinaus wird der Markt mit der geplanten Verkaufsfliche von 2.500 m? ein gut
Teil der zusatzlichen Flachen (+700 m?) fur Kundenfreundlichkeit (wie breitere Gange, keine

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

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

= Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevdlkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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hohen Regale), das bereits angesprochene Drogeriesortiment, eine erweiterte Sortiments-
tiefe (lokale und regionale Angebote, Bio-Ware, Ausbau vegetarischer und veganer Produktli-
nien, breiteres Getrdnkesortiment mit unterschiedlichen Gebindetypen, Mehrfachplatzierun-
gen) sowie Gastronomie- und Serviceflachen (Café im Eingangsbereich) verwenden, wodurch
sich die zusatzliche VK nicht in gleichem Umfang in zusatzlichem Umsatz niederschlagt - die
Flachenproduktivitat steigt in diesem Zusammenhang nicht proportional zur Verkaufsflache
an, sondern nimmt mit zunehmender Verkaufsflache ab.

Etwa 55 % und damit der Uberwiegende Teil des Umsatzes stammt im Durchschnitt aus der
Kernstadt Friedrichroda (Zone 1), weitere 40 % des durch das Vorhaben generierten Umsatzes
flieRen aus den Ortsteilen Ernstroda, Finsterbergen und dem Verflechtungsbereich von Fried-
richroda. Etwa 5 % der Umséatze werden jeweils von aufserhalb des Einzugsgebietes bzw. als
Streuumsatze generiert.

4, Kongruenzgebot — landesplanerische Vorgaben

Das Kongruenzgebot fordert zunachst, dass sich EinzelhandelsgroBprojekte in das zentralort-
liche Versorgungssystem einfligen mussen, d. h., dass ausgeglichene Versorgungsstrukturen
nicht beeintrachtigt werden durfen.

Konkretisiert wurden diese Vorgaben durch den Grundsatz G 2.6.2 im LEP Thiringen 2025:

G 2.6.2 ,DieAnsiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von Einzelhan-
delsgrofSprojekten soll sich in das zentralértliche Versorgungssystem
einfiigen (Kongruenzgebot). Als rdumlicher MafSstab gelten insbeson-
dere die mittelzentralen Funktionsrdume.”

5. Bewertung des Kongruenzgebotes

Basierend auf der aus der Umsatzprognose ableitbaren Umsatzherkunft sowie den landespla-
nerischen Vorgaben ldsst sich das Kongruenzgebot gemald LEP Thiringen 2025 wie folgt be-
werten:

y 4 Die Stadt Friedrichroda ist It. Regionalplan Mittelthlringen als Grundzentrum ausgewie-
sen. In diesem Zusammenhang ist der Stadt ein Grundversorgungsbereich zugewiesen
(Gemeinde Leinatal; siehe Regionalplan Mittelthiringen). Insofern kommt dem Einzel-
handel in Friedrichroda und damit auch dem Planstandort eine Versorgungsfunktion zu,
die Uber das Stadtgebiet hinausreicht. Sie hat somit Versorgungsfunktionen fir den ge-
samten ihr zugewiesenen Grundversorgungsbereich zu erfiillen. Wie bereits dargelegt,
handelt es sich bei dem Vorhaben um einen Betrieb bzw. Standort der Grundversor-
gung, welcher somit Grundversorgungsfunktionen fiir den der Stadt Friedrichroda zu-
gewiesenen Verflechtungsbereich wahrnimmt.

y 4 Das Einzugsgebiet des Marktes begrenzt sich im Wesentlichen auf die Stadt Friedrich-
roda sowie den regionalplanerisch zugewiesenen Verflechtungsbereich der Gemeinde
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Leinatal (Grundversorgungsbereich). Ein regelmaliiges weiter ausgedehntes Einzugsge-
biet wird nicht erschlossen, was die Versorgungsaufgabe des Marktes flr seinen Ver-
flechtungsbereich unterstreicht.

y 4 Basierend auf der aus der Umsatzprognose ableitbaren Umsatzherkunft sowie den lan-
desplanerischen Vorgaben ist somit festzuhalten, dass ca. 95 % des durch das Vorhaben
generierten Umsatzes aus dem Grundversorgungsbereich, also aus Friedrichroda und
Leinatal, stammen. Lediglich rd. 5 % des Umsatzes wird durch Streukunden (z. B. auch
Touristen) von aullerhalb des Einzugsgebietes generiert.

Y 4 Darilber hinaus ist betreibt die Fa. Edeka den Lebensmittelvollsortimenter bereits seit
mehreren Jahren in Friedrichroda. Das Einzugsgebiet des Bestandsmarktes wird im We-
sentlichen auch dem des erweiterten Marktes entsprechen, d. h. der Markt wird ein
Einzugsgebiet erschlieRen, welches sich, wie bereits erldutert, auf den Grundversor-
gungsbereich der Stadt Friedrichroda beziehen wird (auf die kundenfreundliche, exten-
sive Gestaltung der Verkaufsflache sei nochmals hingewiesen).

Y 4 Mit Blick auf die Ausgewogenheit der Versorgungsstrukturen in Friedrichroda ist anzu-
merken, dass der benachbarte Rewe-Markt aufgegeben wurde, und damit eine deutlich
Uber der Erweiterungsflache von Edeka liegende Vollsortimentsflache aus dem Markt
ging. Die Folgebelegung Discounter ist damit mit Norma und Lidl im Standortumfeld
zweimal vertreten.

y 4 Das Kongruenzgebot des LEP Thiringen 2025wird somit erfillt.
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V.  Beeintrachtigungsverbot

Zur Bewertung des Beeintrdchtigungsverbotes ist zundchst die Angebots- und Wettbewerbs-
situation fir das Vorhaben im Einzugsgebiet bzw. im Umland darzustellen und zu bewerten.
Ausgehend davon lassen sich die durch das Vorhaben zu erwartenden wettbewerblichen bzw.
prifungsrelevanten versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkungen ermitteln.

1. Wettbewerbssituation
1.1  Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

Zur Bewertung der Einzelhandelssituation in Friedrichroda und im Umland wurde von der
GMA im Mai 2022 eine Erhebung bzw. Aktualisierung der projektrelevanten Einzelhandelsbe-
triebe durchgefihrt. Als Wettbewerber fir Edeka gelten grundsétzlich alle Ladengeschifte, in
denen Warengruppen angeboten werden, die in einem Lebensmittelvollsortimenter gefthrt
werden. In der Kernstadt Friedrichroda (Zone I) sind neben dem Planobjekt im Lebensmitte-
leinzelhandel folgende strukturprdagende Anbieter anzufthren:

Y 4 Lidl-Discounter, BahnhofstraRe, ca. 850 m? VK; Nahlage zu Edeka, gut besucht, ausrei-
chend Stellplatze; Verkaufsflachenerweiterung wird Mitte des Jahres baulich abge-
schlossen

Y 4 Norma-Discounter, Bebraer StraRe, ca. 800 m? VK; Nahlage zu Edeka, im Standortver-
bund mit Apotheke, verhaltene Kundenakzeptanz, nur wenige zugeordnete Stellplatze

Y 4 Nahkauf Gwosdz Supermarkt, Friedrichplatz, ca. 900 m? VK; Lage im Ergénzungsbereich
mit Backerei und Postfiliale; gegentberliegend Getrankemarkt.

Neben den genannten Betrieben sowie dem Planobjekt Edeka sind dariber hinaus weitere
kleinflachige Lebensmittelanbieter, Getrankemarkte sowie mehrere Backereien und Fleische-
reien im Einzugsgebiet vorhanden. Insgesamt ist im Bereich Nahrungs- und Genussmittel inkl.
Edeka aktuell eine bewirtschaftete Gesamtverkaufsflache von rd. 5.000 m? im Einzugsgebiet
angesiedelt.?* Insgesamt erwirtschaften die o. g. Betriebe einen jahrlichen Gesamtumsatz im
Lebensmittelbereich von ca. 18 — 19 Mio. €.%°

In Zone Il des Einzugsgebiets (OT Ernstroda und Finsterbergen, Gemeinde Leinatal) sind keine
strukturprdagenden Lebensmittelanbieter zu nennen.

1.2  Wettbewerbssituation aulRerhalb des Einzugsgebiets

Aullerhalb des Einzugsgebietes sind insbesondere die Angebotsstrukturen in Waltershausen,
Georgenthal und Tabarz zu beachten. Hier ist auf die in folgender Karte dargestellten struk-
turpragenden Anbieter hinzuweisen (vgl. Karte 5):

Waltershausen:
Y 4 Rewe Supermarkt, Ohrdrufer StraRe, ca. 1.900 m? VK, sehr gute Kundenakzeptanz

J  Tegut Supermarkt, Ibenhainer Strale, ca. 1.450 m? VK, gute Kundenakzeptanz

24 Inkl. Edeka.

2 Bereinigter Umsatz, d. h. ohne Umsatzanteile des Nonfoodsektors (Nonfood | und 1), inkl. Nonfood-Um-

satze liegt das Gesamtumsatzvolumen bei ca. 23 — 24 Mio. € p. a.
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Y 4 Rewe Supermarkt, J.-M.-B.-StraRe, ca. 800 m? VK, Nahversorger
y 4 Netto Lebensmitteldiscounter, August-Trinius-StraRe, ca. 800 m? VK

y 4 Aldi Lebensmitteldiscounter, Ohrdrufer Strale, ca. 1.000 m? VK, sehr gute Kundenak-
zeptanz

Das Angebot folgt der Ohrdrufer StralSe, die deutlich abgesetzt von der historischen Geschafts-
lage im Umfeld der HauptstraRe / Markt liegt. Hier bestehen Ansé&tze eines zentralen Versor-
gungsbereiches; das Lebensmittelangebot ist dort nicht strukturpragend.

Georgenthal:

y 4 Netto Lebensmitteldiscounter, BahnhofstraRe, ca. 1.000 m? VK

Bei der BahnhofstralRe handelt es sich ebenfalls nicht um einen zentralen Versorgungsbereich.
Tabarz / Thir. Wald:

y 4 Netto Lebensmitteldiscounter, Langenhainer Strale, ca. 800 m? VK

Y 4 Nahkauf /Rewe Jacobitz Supermarkt, Reinhardsbrunner Strale, ca. 850 m? VK

y 4 Norma. Lebensmitteldiscounter, Bebraer StralRe, ca. 800 m? VK.

In Tabarz kénnen rund um den Nahkauf Ansdtze eines zentralen Versorgungsbereiches veror-
tet werden. Insgesamt ist dort der funktionale Zusammenhang wie auch die ber den Nahbe-
reich hinausgehende Versorgung schwach ausgepragt.

Darilber hinaus ist in den umliegenden Stadten und Gemeinden jeweils ebenfalls ein ausdiffe-
renziertes Angebot im Lebensmittelbereich vorzufinden. Dort sind Lebensmittelstandorte aus
fast allen Betriebstypensegmenten vorhanden. Vor dem Hintergrund der ausdifferenzierten
Wettbewerbssituation im Umland des Standortes®® erschlieRt der Edeka-Markt kein Gber den
Verflechtungsbereich der Stadt Friedrichroda hinausreichendes Einzugsgebiet.

2. Prognose und Bewertung der Umsatzumverteilungen
2.1  Methodik

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumverteilungen bzw. Wettbe-
werbswirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Gravita-
tionsmodells basiert.

Im Wesentlichen fliekRen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien erganzt
und kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

y 4 die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die VerkaufsflachengréRe
bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

y 4 der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen
Standorten ergibt.

% Gerade das ausgepragte Vollsortimentsangebot in Waltershausen (Rewe, Tegut) wirkt hier begrenzt.
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Karte 5: Relevante Wettbewerber aulSerhalb des Einzugsgebietes
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2.2 Umsatzumverteilungen

Fir die Verkaufsflachenerweiterung des bestehenden Edeka-Marktes am Standort ,,Bahnhof-
stralle” sind bzgl. der Umsatzumverteilungen folgende Annahmen zu treffen:

#  Zu berlcksichtigen ist, dass der Lebensmittelanbieter Edeka bereits seit Jahren am
Standort auf einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 1.800 m? ansé&ssig ist. Dieser Markt
erwirtschaftet derzeit eine Umsatzleistung von insgesamt ca. 6,0 Mio. €. Davon entfal-
len rd. 4,6 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und rd. 1,4 Mio. € auf den Nichtlebens-
mittelbereich. Diese Umsatze werden bereits heute generiert und auch weiterhin ge-
bunden werden, da sich an den generellen Standortrahmenbedingungen und dem Kun-
deneinzugsgebiet keine nennenswerten Veranderungen ergeben werden.

y 4 Die Bewertung der méglichen Beeintrachtigungen des erweiterten Edeka-Lebensmittel-
marktes erfordert eine Prifung des Gesamtvorhabens. Dementsprechend wird in vor-
liegender Auswirkungsanalyse das Vorhaben des erweiterten Lebensmittmarktes mit
2.500 m? Verkaufsflache bewertet, d. h. es wurde im Hinblick auf die Ausbildung des
voraussichtlichen Kundeneinzugsgebietes, der voraussichtlichen Umsatzleistung oder
der Stellung im Wettbewerb jeweils das Gesamtvorhaben nach der geplanten Erweite-
rung betrachtet. Jedoch ist fir die tatsachliche Bewertung der durch das Vorhaben aus-
geldésten Umsatzumverteilungen der bereits bestehende Markt zu berlcksichtigen, d. h.
der Bestandsumsatz ist abzusetzen.

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben
zu erwarten:

Tabelle 2: Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben Edeka

L ——

Umsatzleistung des bestehenden Edeka-Marktes

= Umsatzumverteilungen gegenliber Anbietern in der Kernstadt

<
o e 1,4-1,5 8
g Friedrichroda (Zone )
2
é_’ = davon Umsatzumverteilungen ggl. ZVB Innenstadt Friedrichroda <01 <3
€
é = Umsatzumverteilungen gegentber Anbietern in Zone Il 0,2 <2
o)
3 = Umsatzumverteilungen aullerhalb des Einzugsgebietes <04 n. n.
= Umsatz erweiterter Markt im Lebensmittelbereich 6,7-6,8
. @ " Umsatzleistung des bestehenden Marktes 1,4 -
@
% € = Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum 0,2 n. n.
=z Z
&8 = Umsatz erweiterter Markt im Nonfoodbereich 1,6
= Umsatz insgesamt 8,3-8,4

GMA-Berechnungen 2022, n. n. = nicht nachweisbar
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2.3 Versorgungsstrukturelle und stadtebauliche Auswirkungen

Auf Basis der zuvor getatigten Annahmen zu moglichen Umsatzumverteilungen sind folgende
Auswirkungen durch das Vorhaben von Edeka zu erwarten:

#  'm zentralen Versorgungsbereich von Friedrichroda (Innenstadt) befinden sich derzeit
lediglich kleinteilige Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels. Diese Betriebe werden bei
Umverteilungseffekten von max. 3 % und vom Betreiber Edeka deutlich abweichender
Sortimentsstruktur nur sehr geringe Auswirkungen zu erwarten haben. In diesem Zu-
sammenhang wird es zu keiner Beeintrachtigung des zentralen Versorgungsbereiches
in der Friedrichrodaer Innenstadt kommen, der Lebensmittelhandel ist dort derzeit
nicht strukturpragend.

y 4 Die hochsten absoluten wie relativen Umsatzumverteilungseffekte i. H. von
1,4 — 1,5 Mio. € haben die Wettbewerber in der Kernstadt Friedrichroda zu erwarten.
Dort sind Umsatzumverteilungswirkungen moglich, welche insbesondere den Wettbe-
werber Norma treffen werden. Selbst im Falle einer Betriebsschliefung von Norma
wadre das Angebot weiter vollstandig.

y 4 Der Fortbestand von Norma dirfte neben der Wettbewerbsentwicklung vor allem da-
von abhadngen, ob es gelingt, standort- (z.B. Parkierung) und immobilienseitige Defizite
zu beheben. Fir die Einzelbetriebe dieser insgesamt stabilen Versorgungslage sieht die
GMA aktuell keinen stadtebaulichen oder auf die Raumschaft bezogenen Schutzbedarf.

J In Zone |l des Einzugsgebietes (OT Ernstroda und Finsterbergen, Gemeinde Leinatal) be-
tragen die Umsatzumverteilungseffekte rd. 2 %. Auswirkungen bzw. eine Beeintrachti-
gung der verbrauchernahen Versorgung sind angesichts der niedrigen Effekte auszu-
schlielen. Vielmehr wird durch die Erweiterung von Edeka die Versorgungsqualitat im
gesamten Grundversorgungsbereich gestarkt.

#  AuRerhalb des Einzugsgebietes (umliegende Gemeinden) liegen die durch das Vorhaben
ausgelosten Umsatzumverteilungseffekte auf einem marginalen Niveau. Die dortigen
Anbieter oder die stadtebaulichen Strukturen werden nicht tangiert.

Bei einer Einordnung der im Einzugsgebiet ausgeldsten Umsatzumverteilungseffekte lasst sich
somit festhalten, dass Umsatzverluste insbesondere bei dem bestehenden Lebensmittelmark-
ten (besonders Lidl und Norma) zu erwarten sind, diese sind jedoch leistungsfahig aufgestellt,
so dass nicht mit Marktaustritten zu rechnen ist. Bei einer stddtebaulichen Bewertung der
Situation lasst sich festhalten, dass keine Beeintrachtigung i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO im
zentralen Versorgungsbereich von Friedrichroda ausgeldst wird. Auch wird die verbraucher-
nahe Versorgung in Friedrichroda insgesamt verbessert, keinesfalls beeintrachtigt.

#F  'm Nonfoodbereich (Nonfood | und Il) werden die durch das Vorhaben ausgeltsten Um-
satzumverteilungseffekte in Héhe von 0,2 Mio. € v. a. gegeniber den anderen Lebens-
mittelmarkten und in untergeordneter Form ebenfalls gegenilber den sonstigen Anbie-
tern in Friedrichroda und im Umland wirksam werden. Diese sind jedoch bei einer Ein-
zelbetrachtung als minimal einzustufen und verteilen sich zudem auf eine Vielzahl von
Betrieben unterschiedlichster Sortimente. Nennenswerte Umsatzverluste bei beste-
henden Anbietern sind im Einzelfalle nicht nachweisbar.
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Y 4 Darilber hinaus ist zu bewerten, ob der modernisierte Edeka-Markt auf Basis der gro-
Reren Verkaufsflache so aufgewertet wird, dass die vorhandene stadtebauliche Situa-
tion ,kippen” kann und heute noch ausgewogene Strukturen beeintrachtigt werden.
Dies ist im vorliegenden Fall zu verneinen. So werden sich sowohl hinsichtlich des Kun-
deneinzugsgebietes, der Standortlage des Marktes und der zu erwartenden Umsatzum-
verteilungen im Untersuchungsraum keine nennenswerten Anderungen ergeben. Inso-
fernist auch nach der Erweiterung / Modernisierung von Edeka und Lidl (bereits im Bau)
von stabilen Versorgungsstrukturen im Lebensmittelbereich auszugehen.

Zusammenfassend ldsst sich festhalten, dass die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzum-
verteilungseffekte zu keinen stadtebaulich relevanten Auswirkungen i. S. des § 11 Abs. 3
BauNVO fiihren werden. Das Vorhaben dient v. a. der Modernisierung und Anpassung des
Edeka Marktes an aktuelle und kiinftige Kunden- und Logistikanforderungen. Selbst bei einem
(nicht prognostizierten) Marktaustritt eines der Anbieter Lidl oder Norma ware die Versor-
gungslage ,,BahnhofstralRe” intakt. Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche oder die verbrauchernahe Versorgung im oder auRerhalb des Einzugsgebietes kon-
nen bei der vorgesehenen Verkaufsflachenerweiterung sicher ausgeschlossen werden.

2.4  Beeintrachtigungsverbot — landesplanerische Vorgaben

Das Beeintrdchtigungsverbot geht aus § 11 Abs. 3 BauNVO hervor und besagt, dass das Vor-
haben

#  dasstadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungskernes
(Stadt- und Ortskernes) sowie

#  die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens

nicht beeintrachtigen darf.

Diese Vorgaben werden von der Landesplanung unter Grundsatz G 2.6.3 LEP Thiringen 2025
aufgegriffen:

G 2.6.3 ,[...] Die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Versorgungs-
bereich und die Funktionsféhigkeit anderer Orte sollen durch eine Ansiedlung, Er-
weiterung und wesentliche Anderung von Einzelhandelsgrof3projekten nicht oder
nicht wesentlich beeintréchtigt werden (Beeintrdchtigungsverbot).”

Konkrete Prifkriterien des Beeintrdchtigungsverbotes sind

,[...] u. a. die VerkaufsflidchengréfSe, das angebotene Warensortiment, die Bevél-
kerungszahl und die (sortimentsspezifische) Kaufkraft im Verflechtungsbereich
[...] wesentliche Kenngréf3en.” (Begriindung zu LEP)

2.5 Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes

Basierend auf der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet und im Umland und den dargestell-
ten Umsatzumverteilungen bzw. wettbewerblichen Wirkungen ldsst sich das Vorhaben von
Edeka hinsichtlich des Beeintrachtigungsverbotes wie folgt bewerten:
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Das Beeintrachtigungsverbot wird durch die Erweiterung des Edeka-Lebensmittelvoll-
sortimenters nicht verletzt. Die wesentlichen Umverteilungen werden in der Friedrich-
rodaer Kernstadt und insbesondere im Umfeld der Planung an der BahnhofstralRe selbst
zu erwarten sein. Insbesondere wird davon der leistungsfahige Lidl und der schwéachere
Norma Discounter tangiert.

Auch gegenlber den kleinflachigen Lebensmittelanbietern und Betrieben des Lebens-
mittelhandwerks werden keine stadtebaulich relevanten Umsatzverluste ausgelost.

In Friedrichroda werden gegeniiber dem zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt”
Umsatzumverteilungseffekte in einer GréRenordnung von max. 2 % ausgeldst. Diese
betreffen vorwiegend die dort angesiedelten kleinteiligen Betriebe. Aufgrund der nied-
rigen Umsatzverluste und der abweichenden Sortimentsstruktur sind Auswirkungen auf
das stadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsberei-
ches in Friedrichroda und ebenfalls gegenliber zentralen Versorgungsbereichen der
umliegenden Stadte und Gemeinden auszuschlieRen.

Die dargestellten Umsatzumverteilungen werden in keinem Fall in groRerem Umfang
(10 % und dariber) zu Lasten stadtebaulich integrierter Versorgungslagen (Ortszentren
bzw. zentrale Versorgungsbereiche) im Umland gehen. Gleichzeitig wird mit der Umset-
zung des Planvorhabens die verbrauchernahe Versorgung im Umfeld nicht beeintrach-
tigt, sondern tendenziell verbessert.

Die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumverteilungen im Nichtlebensmittelbe-
reich werden ebenfalls nicht zu einer Schwéachung des zentralen Versorgungsbereiches
von Friedrichroda oder einer Schadigung der Nahversorgung fihren.

Stadtebauliche Auswirkungen im Sinne des Beeintrachtigungsverbotes sind auszu-
schlieRen, da sich die Umverteilungen auf zahlreiche Sortimentsgruppen und unter-
schiedliche Betriebe verteilen werden und somit in der Gesamtbetrachtung nur geringe
Ausmalse annehmen werden.

Da weder der Einzugsbereich vergroert, noch das Umfeld des Edeka malgeblich verdndert

wird, kann eine Befreiung fur das Vorhaben in Frage kommen, insbesondere wenn eine wei-

tere VergroRerung auf dem Grundstick sicher ausgeschlossen werden kann. Andernfalls kann,

um weiteren Entwicklungen entgegenzuwirken, das Vorhaben an der BahnhofstralRe mit einer
Anderung den bestehenden B-Plan (SO-Gebiet) begleitet werden.
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Zusammenfassung

Grundlagen

Planvorhaben /
Planstandort

= Standort im 6stlichen Kernstadtbereich von Friedrichroda, siedlungsstruk-

turell integriert, Wohngebiete im ndheren und weiteren Standortumfeld
Erweiterung des bestehenden Edeka - Lebensmittelvollsortimenters von
ca. 1.800 m? auf ca. 2.500 m? VK

Versorgungschwerpunkt taglicher Bedarf in Friedrichroda, im Umfeld wei-
terer Handel mit Nahversorgungsbedeutung (Lidl, Norma; kein zVB)

Rechtsrahmen und Un-
tersuchung

Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Standortrahmenbedin-
gungen Friedrichroda

Makrostandort: Grundzentrum Friedrichroda, ca. 7.365 Einwohner
Einzelhandelsstrukturen: Innenstadt mit kleinteiliger Betriebsstruktur und
Angeboten (zVB); abgesetzter Ergdnzungsstandort Friedrichplatz, punktu-
ell weitere Einzelhandelsbetriebe vorhanden. Kein Systemwettbewerber
mit stadtebaulichem / raumbezogenem Schutzbedarf in Friedrichroda.

Einzugsgebiet und
Kaufkraftpotenzial

Das Einzugsgebiet erstreckt sich in Zone | auf die Kernstadt von Friedrich-
roda und in Zone Il auf die Ortsteile Ernstroda und Finsterbergen sowie
die Gemeinde Leinatal.

Ein Gber den Verflechtungsbereich des Grundzentrums Friedrichroda hin-
ausgehendes Einzugsgebiet wird nicht erschlossen

Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: ca. 11.227 Personen
Kaufkraftpotenzial fir Lebensmittel im Einzugsgebiet: ca. 24,0 Mio. €

Umsatzerwartung

Gesamtumsatzleistung Edeka bei ca. 2.500 m? VK: ca. 8,3 - 8,4 Mio. €,
davon ca. 6,7- 6,8 Mio. € Food und ca. 1,6 Mio. € Nonfood

Umsatzumverteilungs-
effekte in % im Lebens-
mittelbereich

= Kernstadt Friedrichroda (Zone |) <8%
= ZVB Innenstadt <3%
= OT von Friedrichroda, Leinatal (Zone Il) <2%
= aulRerhalb des Einzugsgebietes marginal

Raumordnerische Bewertungskriterien

Konzentrationsgebot

Das Konzentrationsgebot wird erfiillt. Die Stadt Friedrichroda wird im Regional-
plan Mittelthlringen als Grundzentrum ausgewiesen. Demnach ist hier groR-
flachiger Einzelhandel zur Sicherung der Grundversorgung zulassig.

Integrationsgebot

Das Integrationsgebot wird erfillt. Der Planstandort befindet sich an einem
Standort angrenzend zu Wohngebieten und Gbernimmt eine maligebliche
auch fuRlaufige Versorgungsfunktion.

Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot wird eingehalten. 95 % des Umsatzes stammen aus dem
Verflechtungsbereich Friedrichrodas; 5 % von aufRerhalb des Verflechtungsbe-
reiches. Ein dariber hinausgehendes Einzugsgebiet wird nicht erschlossen.

Beeintrachtigungs-
verbot

Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten. Mit rd. 8 % in der Kernstadt
Friedrichrodas bzw. 3 % im zVB Innenstadt sowie 2 % in Zone Il bewegen sich die
Umsatzumverteilungen auf geringem Niveau. Eine Beeintrachtigung der Funkti-
onsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches in Friedrichroda oder in ande-
ren Orten sowie auf die verbrauchernahe Versorgung ist fir andere Orte ist si-
cher auszuschlieRRen, in Friedrichroda wird die Nahversorgung verbessert.

GMA-Zusammenstellung 2022
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