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Auswirkungsanalyse — Erweiterung des Aldi-Lebensmittelmarktes in Bad Liebenstein

1. Ausgangssituation / Projektdaten

Die Handelskette Aldi betreibt langjéhrig in Bad Liebenstein und hier im Ortsteil Schweina einen Lebensmit-
telmarkt. Die Aldi-Filiale — bereits im Jahr 1993 eré6ffnet — ist im siidlichen Stadtgebiet verortet und befindet
sich an der Ortsausgangsstrafle in Richtung Barchfeld-Immelborn. Der Aldi-Markt stellt gemeinsam mit fanf
weiteren Lebensmittelmarkten (REWE, Edeka, tegut, nahkauf, Netto) einen Tréger der értlichen Grundver-
sorgung dar.

Abbildung 1: Objektsituation Projektgrundstiick Johann-Christian-von-WeiR-StraRe 5

& =
Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen

Die Aldi-Filiale verfugt tiber eine Verkaufsflache von ca. 664 m2. An der AuRenfront des Marktes ist ein
Béacker auf einer Flache von ca. 20 m? eingemietet. Im Zuge einer Attraktivierung soll das flichenseitige
Layout dieser Filiale durch einen Ersatzneubau auf eine Gesamtverkaufsflache' von rd. 1.041 m? erweitert
werden; es errechnet sich eine Zusatzflache von ca. 377 m2. Der Backer wird nach der Umstrukturierung
nicht wieder angesiedelt.

Tabelle 1: Flidchenprogramm des Aldi-Marktes in Bad Liebenstein

IST-Flache PLAN-Flache Veranderung
m? . ¥
Lebensmitteldiscounter 664 1.041 ' +377
Bécker 20 0 -20
Gesamt 684 1.041 +357

Quelle: Bock Engineering Bad Salzungen

Mit der erweiterten Verkaufsflache sollen insbesondere die Kundenattraktivitat und Einkaufsqualitét (z.B.
breitere Gange, Ubersichtliche Produktprésentation, niedrigere RegalhShen, weniger tberbaute Bereiche)
des Aldi-Marktes erhéht werden. Die FlachenvergroRerung bezieht sich vor allem auf die Stellflachen fiir
Waren, da so groRere Mengen je Artikel im Verkaufsraum bereitgestellt werden kénnen. Dies ist insbesonde-
re fir Produkte mit einem langen Mindesthaltbarkeitsdatum (bspw. Konserven, Nahrmittel, Kaffee/Tee, Ge-
tranke, Drogeriewaren, Tiernahrung) relevant, so dass diese Artikel seltener angeliefert werden miissen und
in Folge der Aufwand fiir die Warenbestlickung geringer ausfiillt.

Neben der Verbesserung der Prasentationsmaglichkeiten werden durch die erweiterte Flache auch die in-
nerbetrieblichen Ablaufe optimiert. Dies fiihrt auch zu Einsparungen bei Logistik- und Personalkosten, da auf

1 Die Verkaufsfléche setzt sich aus der eigentlichen Marktflache (ca. 989 m?), dem Windfang (ca. 38 m?) und dem Pfandvorraum (ca. 14 m?)
zZusammen. )
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Grund der vergroRerten Flache mehr Artikel in groRen Gebinden bzw. ohne zeit- und arbeitsintensive Umla-
dungen und Regalbestiickungen auf Paletten oder auf Rollcontainern in den Markt gebracht werden kénnen.
Die dazu erforderlichen Gangbreiten filhren zusammen mit den entsprechenden ,Regalmetern” pro Produkt
auch bei gleichbleibenden Artikelzahlen zu héheren Anforderungen an die Verkaufsflache.

Nach der Erweiterung wird seitens des Betreibers kein zur Flache gleichlaufender bzw. proportionaler Um-
satzzuwachs erwartet, da die Artikelanzahl im Food- und im Non-Food-Sortiment in dem Aldi-Markt nicht
wesentlich erhéht wird.2 Die MaRnahme zielt insbesondere auf eine optische Attraktivierung des Marktes und
eine langfristige Standortsicherung ab, um so die Wettbewerbsfahigkeit dieser Filiale in Bad Liebenstein
dauerhaft zu sichern. Insgesamt reagiert das avisierte Vorhaben auf die aktuellen Markterfordernisse im
Lebensmittelhandel.

Folgender objektbezogener Lageplan stellt den Standort des Aldi-Lebensmittelmarktes in Bad Liebenstein
im rdumlichen Kontext dar.

Abbildung 2: Lageplan des neu projektierten Aldi-Marktes in Bad Liebenstein

Quelle: Bock Engineering Bad Salzungen

Das Projektgrundstiick befindet sich im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der das Gebiet als Gewer-
begebiet im Sinne des § 8 BauNVO ausweist.: Der Vorhabentrager mchte im Rahmen eines Befreiungsan-
trags eine Genehmigung fiir die Errichtung des groRflachigen Aldi-Marktes erwirken. Hierzu muss der Nach-
weis erfolgen, dass das Vorhaben stadtebaulich vertraglich ist. In dem folgenden Gutachten wird daher ana-
lysiert, inwieweit Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich und die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche* in Bad Liebenstein oder in umliegenden Gemeinden im Sinne von '
§ 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO anzunehmen sind.

Nachstehend werden die Ergebnisse einer entsprechenden Untersuchung, die im Mai/Juni 2020 durchge-
fahrt wurde, dargestellt und beschrieben.

2 Grundsétzlich verfigen Discounter Uber ein bundesweit einheitliches Sortimentskonzept. Aus internen Organisations- und Strukturgriinden
ergibt sich aus Verkaufsflachenerweiterungen keine wesentliche Ausweitung des vorgehaltenen Sortiments.

3 Gemeinde Schweina, Bebauungsplan Nr. 1 Miihiweg" 3. Anderung.

4 Die Stadt Bad Liebenstein besitzt kein Einzelhandels- oder Zentrenkonzept, so dass keine zentralen Versorgungsbereiche definiert sind.
Somit werden faktische zentrale Versorgungsbereiche im Rahmen einer Vorortanalyse identifiziert.
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2. Standortrahmendaten Bad Liebenstein

Die Stadt Bad Liebenstein (ca. 7.800 Ew.) ist in Bezug auf ihre geographische Lage im westlichen Bereich
des Freistaats Thuringen und hier im Wartburgkreis verortet. Das Umland von Bad Liebenstein ist durch eine
léndlich geprégte Siedlungsstruktur gekennzeichnet; gréRere Orte im weiteren Umfeld sind Eisenach (ca.
42.300 Ew.), Bad Salzungen (ca. 20.200 Ew.) und Schmalkalden (ca. 19.600 Ew.). Naturrdumlich betrachtet
liegt Bad Liebenstein in landschaftlich attraktiver Lage im nordwestlichen Thiiringer Wald.

Bad Liebenstein besitzt keinen direkten Autobahnanschluss. Die iiberregionale verkehrliche Erreichbarkeit
der Stadt erfolgt iber die Bundesstrale B19, die westlich von Bad Liebenstein verlduft und eine leistungsfahi-
ge Verbindungsstra3e zwischen Eisenach bzw. der Autobahn A4 und Meinungen bzw. der Autobahn A71
darstellt. Die regionale Erreichbarkeit wird durch zwei LandesstraRen ermdglicht, welche die Kernstadt an die
angrenzenden Ortsteile und an umliegenden Gemeinden anbinden. Im Fazit weist Bad Liebenstein eine ein-
geschrénkte Uberregionale Erreichbarkeit auf, ist jedoch mit den umliegenden Orten der Region gut vernetzt.

Bad Liebenstein ist nicht an das Schienennetz der Deutschen Bahn angeschlossen. Der OPNV wird durch
zwei Stadtbuslinien und eine Schulbuslinie sichergestellt, so dass die kleinrdumige Erreichbarkeit innerhalb
der Kernstadt und auch die Anbindung der Ortsteile mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln gewéahrleistet sind. Wei-
terhin wird Bad Liebenstein durch Regionalbuslinien mit umliegenden Orten verbunden, wobei die Regional-
busse auch Haltestellen innerhalb der Kernstadt und der peripheren Ortsteile anfahren. Der zentrale Bushal-
tepunkt befindet sich in der EisenbahnstralRe in rdumlicher Ndhe zum Bad Liebensteiner Zentrum.

Bad Liebenstein wird sowohl in dem giiltigen Regionalplan (2012) als auch in dem aktuellen Entwurf des
fortgeschriebenen Regionalplans (2018) als Grundzentrums ausgewiesen. In Grundzentren sollen die Funk-
tionen der Daseinsvorsorge mit tiberértlicher Bedeutung ergéanzend zu den héherstufigen zentralen Orten
konzentriert und zukunftsféhig gestaltet werden. Die Grundzentren sichern ferner auch die Grundversorgung
mit Gitern des Einzelhandels.s

Karte 1: Raumstruktur Siidwestthiiringen (Ausschnitt)

O Mittelzentrum

@ Grundzentrum
- Landkreisgrenze
— Gemeindegrenze

(CJ Grundversorgungsbereich

Jennbachmw

Quelle:
Regionale Planungsgemeinschaft Siidwestthiringen
Regionalplan Stidwestthiiingen 2012, Karte 1-1

GemaR der Ausweisung des Regionalplans Studwestthiringen umfasst der grundzentrale Verflechtungsbe-
reich von Bad Liebenstein die Stadt und die dezentralen Ortsteile.

5 vgl. Ministerium fir Bau, Landesentwicklung und Verkehr, Landesentwicklungsprogramm 2025, Pkt. 2.2.11 /
vgl. Regionale Planungsgemeinschaft Siidwestthiiringen, Regionalplan Stidwestthiringen 2012, Pkt. 1.2.3/ Z 1-1.
6 vgl. Ministerium fir Bau, Landesentwicklung und Verkehr, Landesentwicklungsprogramm 2025, Pkt. 2.2.12 G.
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Bad Liebenstein ist mit ca. 7.800 Einwohnern nach der Kreisstadt Bad Salzungen (ca. 20.200 Ew.) und nach
Gerstungen (ca. 9.200 Ew.) die drittgréRte Stadt im Wartburgkreis. Die Bevélkerungsentwicklung von Bad
Liebenstein war in den letzten knapp zehn Jahren mit -4,1 % riickléufig; der Bevélkerungsriickgang lag deut-
lich unter der Entwicklung im Wartburgkreis (-9,3 %).

Tabelle 2: Bevdlkerungsentwicklung von Bad Liebenstein im Vergleich

Einwohner Verdnderung Einwohner Verénderung
12/2009 06/2019 2030
abs. abs. % abs. %
Bad Liebenstein 8.1097 7.779 -4,1
Wartburgkreis 131.820 119.515 -9,3 107.900 -9,7
Freistaat Thiringen 2.249.882 2.137.155 -5,0 1.989.500 -6,9

Quelle: Thiringer Landesamt fiir Statistik, Bevélkerung 12.2009/06.2019; 2. regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung 2019

Fur kleinere Kommunen wie Bad Liebenstein existiert keine aktuelle Bevélkerungsprognose. Auf Basis der
Entwicklung in der Vergangenheit und der zu erwartenden Bevélkerungszahl im umliegenden Landkreis
bzw. in Thiringen wird die Einwohnerzahl in Bad Liebenstein in den néchsten Jahren tendenziell zuriickge-
hen. Der Rickgang diirfte dem landesweiten Trend folgen.

Die Siedlungsstruktur von Bad Liebenstein gliedert sich neben der Kernstadt in vier weitere Ortsteiles mit
einem landlich gepragten Charakter. Der Siedlungsschwerpunkt befindet sich in der Kernstadt, da hier mit
ca. 3.300 Personen rund 42 % der gesamtstadtischen Bevdlkerung leben. Der gréRte Ortsteil ist Schweina
mit ca. 2.900 Einwohnern, gefolgt von Steinbach (ca. 1.000 Ew.).

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevélkerung
bestimmt. Die Kennziffer gibt — unabhéngig von der GréRe der Stadt bzw. Region — das verfiigbare Pro-
Kopf-Einkommen im Verhéltnis zum Gesamteinkommen der Bundesrepublik an, das nach Abzug einzelhan-
delsfremder Aufwendungen (z.B. Miete, Vorsorgeleistungen, Versicherungen, Dienstleistungen, Reisen)
potenziell flir die Ausgaben im Einzelhandel am Wohnort verfiigbar ist.

Abbildung 3: Ausgewihlite einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern

Bundesdurchschnitt

Bad Tabarz | ; | ; : I ' ' 94,1
Brotterrode-Trusetal | | | I 431 £
Bad Liebenstein * 91,4
Eisenach | I Y
Ruhla | ' | | ' g3
Breitungen/Werra : : : : ; 89,3
Wartburgkreis | : : ] ] 88,9
Freistaat Thiringen 1 88,7
Bachfeld-Immelborn | i [ ' 87,9
Bad Salzungen ] E E ! 86,2
80 82 84 86 88 90 92 94 96 98 100

Quelle: MB-Research Nimberg, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2019

7  Die Einwohnerzahlen beziehen sich auf den aktuellen Gebietsstand, d.h. es wurden zur besseren Vergleichbarkeit der Entwicklung die
Einwohner der im Dezember 2012 eingemeindeten Orte Schweina und Steinbach zu der Einwohnerzahl von Bad Liebenstein addiert.
8 Dies sind die Ortsteile Schweina, Steinbach, Meimers und Bairoda.
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Der einzelhandelsrelevante Kaufkraftindex von Bad Liebenstein (94,1 %) liegt iber dem Durchschnittswert
des Wartburgkreises (88,9) und des Landesdurchschnitts (88,7 %), so dass sich die Kaufkraftsituation fiir die
Stadt im regionalen Vergleich sehr gut darstellt.

Im nationalen Vergleich weist Bad Liebenstein — wie der GroRteil der ostdeutschen Kommunen — eine nied-
rigere einzelhandelsrelevante Kaufkraft auf, die mit 94,1 % unter dem bundesdeutschen Durchschnitt
(100,0 %) liegt. Folglich steht dem lokalen Einzelhandel in Bad Liebenstein ein im Bundesvergleich geringe-
res Ausgabevolumen zur Verfligung.

Die Pendler kénnen ein Potenzial fur den Einzelhandel darstellen, da auch Besorgungen auf dem Arbeits-
weg und am Arbeitsort getétigt werden. Mit einem Pendlersaldo von -753 Personen® besitzt Bad Liebenstein
mehr Aus- als Einpendler. Auf Grund der negativen Arbeitsplatzzentralitat sind folglich keine zusé&tzlichen
Kaufkraftpotenziale fiir die Gemeinde zu erwarten.

Die Wirtschaft von Bad Liebenstein ist auf Grund des Statuts als Kurort maRgeblich auf den Tourismus bzw.
auf die Rehabilitation ausgerichtet, die fir den Einzelhandel eine wichtige Determinante darstellen.™ Im Jahr
2019 konnte Bad Liebenstein ca. 327.800 Gastelibernachtungen aufweisen. Die jahrlichen Umsatzpotenzia-
le aus dem Tourismus sind auf ca. 4,3 Mio. EUR" zu schatzen und verbreitern somit deutlich die Nachfrage-
basis des lokalen Handels.

9 Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte nach Wohn- und Arbeitsort mit Pendlerdaten 2019.

10 Der Einzelhandel profitiert vom Tourismus, da ca. 13 % der Ausgaben von Ubemachtungsgésten dem Einzelhandel zu Gute kommen. Im
Durchschnitt geben Touristen in dem Reisegebiet Thiringer Wald 13,10 EUR pro Tag im Einzelhandel aus, wobei 3,80 EUR auf den Le-
bensmitteleinzelhandel und 9,30 EUR auf den sonstigen Einzelhandel entfallen.

Quelle: dwif Deutsches Wirtschaftswissenschaftliches Institut fiir Fremdenverkehr, Ausgaben der Ubernachtungsgéste in Deutschland.

11 Bei 327.843 Gastelibernachtungen ergibt sich ein Nachfragepotenzial von ca. 4,29 Mio. EUR p.a., welches von dem &rtlichen Einzelhandel
gebunden werden kann. Hiervon entfallen ca. 1,24 Mio. EUR auf den Lebensmittelhandel und ca. 3,05 Mio. EUR auf den sonstigen Einzel-
handel.
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3. Einzelhandelsanalyse Bad Liebenstein

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden im Mai 2020 alle Handelsbetriebe und deren Verkaufs-
flachen in Bad Liebenstein aufgenommen und gemaR ihrem Umsatzschwerpunkt der jeweiligen Einzelhan-
delsbranche zugeordnet.

Das flachenseitige Einzelhandelsangebot der 63 Handelsbetriebe von Bad Liebenstein belauft sich auf

rd. 10.900 m?, was einer Verkaufsflachendichte von ca. 1,4 m? je Einwohner entspricht. Diese einwohnerbe-
zogene Verkaufsflachenausstattung befindet sich — unabhangig einer branchenspezifischen Betrachtung —

unterhalb des bundesdeutschen Ausstattungswerts von rd. 1,5 m? Verkaufsfliche pro Einwohner. Somit ist

fir Bad Liebenstein eine verhaltnismaRig niedrige flaichenseitige Einzelhandelsausstattung festzustellen, da
zentrale Orte i.d.R. auch eine Versorgungsfunktion fiir ihren umliegenden Raum {ibernehmen und somit oft

eine Uber dem Bundesdurchschnitt liegende Flachendichte aufweisen.

Die Analyse der lokalen Einzelhandelsstruktur zeigt eine — fiir kleinere Kommunen uibliche — flichenseitige
Dominanz des Lebensmittelhandels. In dieser Branche sind u.a. sechs groRformatige Betriebe (REWE,
Edeka, tegut, nahkauf, Aldi, Netto) vorhanden, die mit den weiteren Lebensmittelanbietern eine Flache von
ca. 7.500 m? belegen.

Einen deutlich kleineren Sortimentsschwerpunkt bildet die Einrichtungsbranche (ca. 1.200 m?), die u.a. durch
einen Baumarkt und Mébelhaus gepragt wird. Die beiden vorstehend genannten Branchen weisen die
hochste Anzahl an Geschaften auf. Die restlichen Sortimente belegen einen geringeren Flachenanteil, tra-
gen jedoch in ihrem jeweiligen Segment zu einer anteiligen Grundversorgung der lokalen Bevélkerung bei.

Abbildung 4: Einzelhandelsstruktur Bad Liebenstein

= 8% Branchen (Anzahl der Geschéfte)

2% Lebensmittel/Reformwaren (27)
B 6% = Drogeriewaren/Gesundheit (4)

1% Blumen/Pflanzen/Zoo (5)
= 1% = Bekleidung/Schuhe/Sport/Lederwaren (7)
= 11% Biicher/Schreib-/Spielwaren (2)

69% = Unterhaltungselektronik/Elektro/PC/Foto (2)
® Mdbel/Einrichtung/Hausrat/Bau-/Gartenmarkt (8)
u Optik/Uhren/Schmuck (3)

= Sonstiger Einzelhandel (5)

m <1%
2%

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen

In Bezug auf die rdumliche Verteilung des Einzelhandels ist der GroRteil der Einzelhandelsflache und
auch der Handelsbetriebe in der Kernstadt konzertiert. Der Angebotsschwerpunkt ist hier im Ortskern von
Bad Liebenstein auszumachen, da mit 22 Handelsbetrieben die groRte zusammenhéngende Angebotsag-
glomeration besteht. Die Verkaufsflache dieses Versorgungsbereiches umfasst knapp 5.600 m? und nimmt
einen hohen Anteil von ca. 51 % der gesamtértlichen Einzelhandelsfléche ein.

Das innerdrtliche Einzelhandelsangebot ist straBenbegleitend zur Herzog-Georg-StraRe/Bahnhofstrale an-
gesiedelt. Neben den Handelsbetrieben sind verschiedene komplementére Angebote (Dienstleistungen,
Gastronomie etc.) vorhanden, so dass dieser Bereich — fiir die Einwohnerzahl von Bad Liebenstein — eine
relativ hohe Funktionsdurchmischung aufweist.

12 Die Einzelhandelserhebung wurde fiir den stationéren Einzelhandel im engeren Sinn, d.h. ohne Handel mit Kraftfahrzeugen, Brennstoffen,
Versandhandel und ambulantem Handel durchgefiihrt. Bei Dienstleistungsbetrieben (Reisebiiro, Videothek, Reinigung, Fotostudio etc.),
Handwerksbetrieben (Schilsseldienst, Schneiderei, Friseur etc.) und Gastronomiebetrieben (Imbiss, Kiosk, Gaststétte etc.) steht die Han-
delsfunktion nicht im Vordergrund, sodass diese Anbieter nicht zum Einzelhandel zihlen und nicht erhoben wurden.
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In den sonstigen Lagen (auBerhalb der Ortsmitte) besteht keine weitere komprimierte Einzelhandelslage.
Das Angebot umfasst im Wesentlichen die drei groReren Handelsbetriebe Edeka, Netto und Mébel Knauf,

weitere kleinere Betriebe ergénzen dieses Angebot.

Tabelle 3: Raumliche Verteilung des Einzelhandels in Bad Liebenstein

Verkaufsflache Betriebe
m? % abs. %
Bad Liebenstein - Kernort 8.250 75 37 59
davon zentraler Versorgungsbereich (5.580) (51) (22) (35)
davon sonstige Lagen (2.670) (24) (15) (24)
Schweina 2.490 23 21 33
sonstige Ortsteile 170 2 5 8
Summe 10.910 100 63 100

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen

Aufierhalb der Kernstadt ist lediglich im Ortsteil Schweina ein flichenseitig gréRerer Handelsbesatz vorhan-
den, der durch Aldi, nahkauf und einen Baustoffhandel gepragt ist. Ferner sind hier verschiedene kleinere
Fachgeschéfte vorhanden, die auch vereinzelt in den sonstigen Ortsteilen — in Meimers, Sorga, Bairoda und
Steinbach — vorzufinden sind.

Nachstehend erfolgt Uiberblicksartig eine kartographische Darstellung des strukturprdgenden Einzelhan-
delsbestands von Bad Liebenstein.

Karte 2: Skizzierung der strukturprdgenden Einzelhandelslagen in Bad Liebenstein
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Die Stadt Bad Liebenstein besitzt kein Einzelhandels- oder Zentrenkonzept, in welchem die stadtebauli-
chen Zielvorstellungen zur Einzelhandelsentwicklung definiert wéren. Auf Grund des Fehlens eines solchen
stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes sind demzufolge keine zentralen Versorgungsbereiche im Sinne des
§ 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO BauGB ausgewiesen.

Prinzipiell handelt es sich bei sog. zentralen Versorgungsbereichen um rdumlich abgrenzbare Bereiche,
denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen eine bestimmte Versorgungsfunktion iiber den un-
mittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.'* Neben Handelsbetrieben sollte der zentrale Versorgungsbereich
auch Dienstleistungsbetriebe und sonstige Nutzungen aufweisen, welche die Handelsfunktion ergénzen, so
dass dieser Bereich einen funktionalen Mittelpunkt darstellt. Idealerweise sind zentrale Versorgungsbereiche
— vor allem mit dem OPNV und fiir FuBgénger — verkehrsgiinstig erreichbar. Die Funktionszuweisung eines
zentralen Versorgungsbereichs setzt eine stadtebaulich integrierte Lage voraus.*

Eine bloRe Agglomeration von Einzelhandelsnutzungen in einem raumlich abgegrenzten Bereich kann nicht
zwangslaufig als zentraler Versorgungsbereich deklariert werden. Einem zentralen Versorgungsbereich
muss die stadtebauliche Funktion eines Zentrums zukommen, das die Versorgung des Gemeindegebiets
oder eines Teilbereichs mit einem abgestimmten Spektrum an Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen
Bedarfs und mit Dienstleistungen funktionsgerecht sicherstellen kann.

Zentrale Versorgungsbereiche kdnnen sowohl einen umfassenden als auch einen hinsichtlich des Warenan-
gebots oder des ortlichen Einzugsbereichs eingeschrinkten Versorgungsbedarf abdecken. Innerhalb von
Stéadten kann es demnach mehr als einen zentralen Versorgungsbereich und unterschiedliche Typen bzw.
Hierarchiestufen von Versorgungsbereichen (Innenstadt-/ Neben-/ Nahversorgungszentrum) geben.

Auf Grundlage der Begehung von Bad Liebenstein wurde in der Ortsmitte ein faktischer zentraler Versor-
gungsbereich identifiziert. Die nachstehend vorgenommene Abgrenzung dieses Bereiches erfolgt unter
Berticksichtigung stadtebaulicher und funktionaler Kriterien und auf Basis des tatséchlich vorhandenen Ein-
zelhandels- und Gewerbebesatzes.

Karte 3: Raumliche Abgrenzung des faktischen zentralen Versorgungsbereiches (Skizzierung)
5 i i — zentraler
Versorgungsbereich

Einzelhandelsbetrieb:
® <100 m?VK

@ 100800 m*vK

. >800 m*

Liebenstein }\
: N

. Karte:
@i GDI-Th Freistaat Thiiringen
(Geoclient 1.8.1)
> 4 Bearbeitung:
K | _ BBE Handelsberatung

13 vgl. Urteil BVerwG [4 C 7.07] vom 11.10.2007.
14 vgl. Urteil BVerwG [4 C 2.08] vom 17.12.2009.
15 vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [7 A 964/05] vom 11.12.2006.
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Auswirkungsanalyse — Erweiterung des Aldi-Lebensmittelmarktes in Bad Liebenstein

Der raumliche Umgriff's des faktischen zentralen Versorgungsbereiches entspricht nicht dem gesamten Orts-
kern von Bad Liebenstein, sondern lediglich dem Funktionsbereich, in dem sowohl der Einzelhandel als auch
Komplementarangebote (z.B. Dienstleistungsbetriebe, Gastronomie, Arztpraxen, Banken, Biironutzungen)
die maRgebliche Nutzungsart darstellen.

Der zentrale Versorgungsbereich umfasst die Herzog-Georg-Strafle und den siidlichen Teil der Bahnhof-
stralRe. Der flachenseitige Einzelhandelsschwerpunkt befindet sich im Herzog-Georg-Carree, da hier mit
REWE und Rossmann zwei Handelsmagneten angesiedelt wurden. Mit NKD und einem Optiker sollen noch
zwei weitere Betriebe erdffnet werden, so dass sich hier der funktionale Angebotsschwerpunkt herausbilden
wird. Westlich dieses Standortes befindet sich der tegut-Markt, der zusammen mit einem Schuhmarkt eben-
falls zum Innenstadtzentrum zugehdérig ist.

Abbildung 5: Innerortlicher faktischer zentraler Versorgungsbereich in Bad Liebenstein

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Ahmen

Eine endgiiltige Bestimmung und Abgrenzung des innerértlichen zentralen Versorgungsbereiches ist in ei-
nem spateren Einzelhandels- und Zentrenkonzept zu prazisieren, da es einer wertenden Gesamtbetrachtung
der raumlichen Strukturen in Bad Liebenstein und auch einer Zielperspektive bedarf.

Neben dem Einzelhandelsbestand in der Ortsmitte von Bad Liebenstein wurde das Vorhandensein von
weiteren zentralen Versorgungsbereichen einer niedrigeren Hierarchiestufe gepriift. In Bad Liebenstein
und auch in den einzelnen Ortsteilen ist jedoch mangels eines umfénglichen und komprimierten, auf die
Nahversorgung fokussierten Angebots in einer wohnsiedlungsintegrierten Lage kein Stadtteil- bzw. Nahver-
sorgungszentrum® vorhanden, wenngleich weitere grélere Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten (Edeka, nahkauf, Aldi, Netto) existieren.

16 In der rdumlichen Darstellung des zentralen Versorgungsbereichs wurde keine parzellenscharfe Abgrenzung vorgenommen, da dies eine
der Aufgaben in einem Einzelhandels- und Zentrenkonzept darstellt; wobei hier insbesondere auch die stadtebaulichen Zielsetzungen zur
weiteren Einzelhandelsentwicklung der Gemeinde einflieRen.

17 Nahversorgungszentren offerieren vorwiegend Waren des kurzfristigen Bedarfs. Der Einzelhandel wird durch Dienstieistungen und ggf.
Gastronomieangebote ergénzt, so dass eine gewisse Funktionsbiindelung besteht. Diese Versorgungsbereiche besitzen im Vergleich zu In-
nenstadtzentren einen kleineren Einzugsbereich, der i.d.R. Stadtquartiere oder Wohnortlagen umfasst. Meist sind diese Versorgungszentren
durch einen ,Frequenzbringer” gekennzeichnet, um welchen sich diverse andere Einzelhandelsanbieter mit einem erganzenden, ggf. auch
konkurrierenden Angebot gruppieren. Diese Versorgungsbereiche miissen ein umfassendes Nahversorgungsangebot vorhalten, wobei ein
Supermarkt oder Discounter i.d.R. als Magnetbetrieb unverzichtbar ist. Ferner muss ein Nahversorgungszentrum auch einen gewissen, iiber
seine eigenen Grenzen hinausreichenden rdumlichen Einzugsbereich mit stadtebaulichem Gewicht haben.
vgl. auch Urteile BVerwG [4 C 1.08] und [4 C 2.08] vom 17.12.2009.
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Auswirkungsanalyse — Erweiterung des Aldi-Lebensmittelmarktes in Bad Liebenstein

4. Mikrostandortanalyse

Der Aldi-Markt ist im siidlichen Stadtgebiet von Bad Liebenstein lokalisiert (vgl. Karte 2) und liegt in Ortsteil
Schweina, direkt an der Gemarkungsgrenze zur Kernstadt Bad Liebenstein. Die direkte Umfeldnutzung des
Aldi-Standortes ist im nérdlichen Bereich durch eine Kindertagesstatte geprégt, hieran schlieRen sich eine
Tankstelle und eine Autowerkstatt an. In diesem Bereich ist mit einem Elektrogeschaft (SP: Bauer) ein weite-
rer Handelsbetrieb vorhanden.

Westlich und siidlich des Marktes befinden sich verschiedene Gebéude des DRK, die als Wohnheim und als
Werkstatt genutzt werden. Weiterhin sind auch vereinzelte Gewerbebetriebe vorzufinden. Somit ist Johann-
Christian-von-Weil-Stralke durch eine Mischnutzung gepréagt.

Ostlich des Aldi-Marktes verlduft die als LandesstraRe (L1027) ausgewiesene Treonstrale, die eine Z&sur
des Standortbereiches darstellt.

Karte 4: Lage des Aldi-Marktes an der J.-Christian-von-WeiB-Strafe in Bad Liebenstein (Skizzierung)
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Karte:

GDI-Th Freistaat Thiringen
(Geoclient 1.8.1)
Bearbeitung:
* Barchfeld BBE Handelsberatung

Der Aldi-Standort ist durch eine gute verkehrliche Erreichbarkeit gekennzeichnet, da der Markt von der
innerértlichen Hauptdurchfahrtsstrafie — der TreonstraRe — anfahrbar ist. Die Zufahrt fiihrt von diesem Stra-
Renzug Uber die Strale Breiter Fahrweg in die Johann-Christian-von-WeiR-Strale. Demnach ist eine gute
Erreichbarkeit aus der Kernstadt und aus allen Ortsteilen gegeben. Ferner besteht tiber den StraBenzug
Breiter Fahrweg eine direkte Zufahrt aus dem Ortsteil Schweina.

Die An- und die Abfahrt auf die Parkplatzanlage des Aldi-Marktes erfolgt auch weiterhin {iber die bestehende
Zufahrt aus der Johann-Christian-von-WeiR-StraBe. Auf dem betriebseigenen und kostenfreien Parkplatza-
real sind 80 Pkw-Abstellplatze (inkl. 2 Stellplatze fiir beeintrachtigte Personen und 4 Eltern-Kind-Stellplatze)
geplant, so dass mit rd. 12 m? Verkaufsflache pro Stellplatz geniigend Parkméglichkeiten fiir den motorisier-
12









































































































