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Vorbemerkung

Im Marz 2014 erteilte die Stadt Hildburghausen der GMA, Gesellschaft fir Markt- und Ab-
satzforschung mbH Dresden, den Auftrag zur Erstellung eines kommunalen Einzelhandels-
konzeptes. Ziel ist es, aufgrund aktueller Daten, Leitlinien und Empfehlungen fiir die zu-

kiinftige Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Hildburghausen zu erarbeiten.

Der GMA standen fir die Erstellung der Untersuchung Daten und Informationen des Sta-
tistischen Bundesamtes, des Thiringer Landesamt fir Statistik, der Stadt Hildburghausen
und umliegender Gemeinden sowie GMA-interne Unterlagen zur Verfigung. Dartber hin-
aus wurde im Mai und Juni 2014 der gesamte Einzelhandelsbestand im Stadtgebiet erho-

ben und Standortbesichtigungen durchgefuhrt.

Die Ergebnisse der Untersuchung und die daraus abgeleiteten Empfehlungen wurden in
enger Abstimmung mit der Stadtverwaltung erarbeitet und in zwei projektbegleitenden Ar-
beitskreisen vorgestellt. Anregungen seitens der Teilnehmer wurden bei der Erstellung des

nun vorliegenden Gutachtens eingepflegt.

Die Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fir zuklnftige kom-
munalpolitische und bauleitplanungsrechtliche Entscheidungen in Hildburghausen. Alle In-
formationen im vorliegenden Dokument sind sorgfaltig recherchiert, der Bericht wurde nach
bestem Wissen und Gewissen erstellt. Fir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat al-

ler Inhalte kann die GMA keine Gewahr Ubernehmen.

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

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

GMA
Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH

Dresden, im Marz 2015
BR SFL wym
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l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung und Methodik

Die Stadt Hildburghausen hat als Mittelzentrum wichtige Versorgungsfunktionen sowohl fur
die ansassige als auch fir die Bevdlkerung der umliegenden Gemeinden zu erfillen. Vor
diesem Hintergrund hat die Stadtverwaltung die Erarbeitung einer Einzelhandelskonzeption
in Auftrag gegeben, welche als strategische Leitlinie fir die Standortsteuerung des Einzel-
handels, zur Sicherung der Position des Mittelzentrums im Marktgebiet und zur Starkung
der Innenstadt als vitale Haupteinkaufslage dienen soll. Dariiber hinaus ist es Ziel der Un-
tersuchung, die generellen Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels und der Innen-
stadt bis zum Jahr 2020 aufzuzeigen. Das Einzelhandelskonzept stellt somit ein umset-

zungsorientiertes Steuerungsinstrument dar und basiert auf folgenden Arbeiten:

= Erhebung des Einzelhandelsbestandes und Ladenhandwerks im Stadtgebiet im Mai
2014
= Abgrenzung des Einzugsgebietes fiir den Einzelhandelsstandort Hildburghausen /

Berechnung und Prognose der Kaufkraft fir die Jahre 2014 und 2020

= Ermittlung der aktuellen Marktbedeutung und Umsatzleistung des Hildburghduser

Einzelhandels / Prognose der Umsatzleistung bis 2020

. Analyse der Kaufkraftbewegungen und Ermittlung der Versorgungszentralitat
= Haushaltsbefragung im Marktgebiet des Hildburghduser Einzelhandels im Juni 2014
] Befragung von Einzelhandlern und Gastronomen im Juni 2014 zu Themen des Ein-

zelhandels und der Stadtentwicklung

. Identifikation und Klassifikation ,zentraler Versorgungsbereiche® / Ausarbeitung ei-

ner ortstypischen Sortimentsliste mit zentrenrelevanten Waren.

Die Untersuchungen und Arbeitsschritte bis zur Erstellung dieses Gutachtens wurden in
enger Abstimmung mit der Stadtverwaltung durchgefihrt. Im 1. projektbegleitenden Ar-
beitskreis am 17. Juni 2014 wurden die Grundlagendaten mit Vertretern aus Politik, Ver-
waltung und Einzelhandel diskutiert und ausgewertet. Der dabei vorgestellte Arbeitsstand

(Kaufkraft, Einzelhandelsbestand, Einwohnerzahlen, statistische Angaben) bildet auch die

1
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Grundlage des vorliegenden schriftlichen Einzelhandelskonzeptes. In Erganzung erfolgte
am 04. November 2014 ein Innenstadtrundgang. Im daran anschliellenden 2. Arbeitskreis
wurden die Ergebnisse der Einzelhandler- und Haushaltsbefragung vorgestellt und ein Vor-
schlag fir die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches in Hildburghausen sowie
zur Aufstellung einer ortstypischen Sortimentsliste unterbreitet. Der Untersuchungszeit-
raum vorliegender Analyse erstreckt sich bis zum Jahr 2020. Bis zu diesem Zeitpunkt sollte

eine sukzessive Umsetzung der gutachterlichen Empfehlungen angestrebt werden.

2. Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

Eine Beurteilung der Entwicklungschancen des Einzelhandelsstandortes Hildburghausen
kann nicht losgeldst von wesentlichen Entwicklungstrends des Einzelhandels in Deutsch-
land erfolgen. Nachfolgend werden daher die strukturprégenden Aspekte des Wandels auf

der Nachfrage- und Angebotsseite dargestellt.

Seit 2009 sind wieder Umsatzzuwéachse im deutschen Einzelhandel zu verzeichnen, wenn-
gleich sich der Einzelhandelsumsatz auf zunehmend mehr Absatzkanale verteilt. Wahrend
friher v. a. die Abwanderung in Gewerbegebietslagen und die Konkurrenz der Fachmarkte
zum Thema gemacht wurde, wandern aktuell erhebliche Teile des Einzelhandelsumsatzes
an den Onlinehandel ab. Folglich steht der stationare Handel unter einem hohen Anpas-
sungs- und Innovationsdruck. Eine Relativierung seines Stellenwertes wird der Einzelhan-
del auch durch die weitergehende Entwicklung zur Freizeitgesellschaft erfahren, sodass
zuklinftig der Einkauf von den Verbrauchern noch starker unter dem Aspekt seines Freizeit-
und Erlebniswertes beurteilt werden wird. Reine Versorgungskaufe werden hingegen ver-
starkt im Internet abgewickelt. Der mittelstandische Fachhandel wird weiter an Bedeutung
verlieren. Wo dies nicht durch Filialkonzepte kompensiert werden kann (v. a. in Kleinstad-

ten), ist ein Bedeutungsverlust des Standortes unumkehrbar.
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Beratung und Umsetzung

Abbildung 1: Umsatzentwicklung im deutschen Einzelhandel (brutto) in Mrd. €
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE), nach EHI Handelsdaten aktuell 2014;

GMA-Darstellung 2014

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

samtangebot oder zumindest ausgewahlte Artikel verfiigbar sind.

Abbildung 2: Umsatzentwicklung im Distanzhandel in Deutschland
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Quelle: Bundesverband des deutschen Versandhandels (bvh), nach EHI Handelsdaten aktuell 2014; GMA-
Darstellung 2014
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In einzelnen Sortimenten erreicht der Onlinehandel eine besondere Bedeutung, z. B. jene
die Uberwiegend in der Innenstadt bzw. im Ortskern ihren Platz haben (z. B. kleinteilige

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

Abbildung 3: Anteile des Online-Handels nach Produktkategorien in Deutschland
2012 (in %)

Quelle: HDE; abgerufen am 26.03.2014 auf www.handelsdaten.de; GMA-Darstellung 2014

Dagegen spielt derzeit der Lebensmitteleinkauf tber das Internet, mit Ausnahme von weni-
gen, logistikaffinen Produkten (z. B. Getranke, Delikatessen), noch kaum eine Rolle. Aller-
dings unternehmen die Lebensmittelhdndler Anstrengungen, ihre Online-Angebote auszu-
bauen. In diesem Zusammenhang sind neben den Ublichen stationaren Angeboten sog.
Abholstationen an strategisch sinnvollen Standorten ein wichtiger Erfolgsfaktor dieses Ab-
satzkanals. Das Europaische Handelsinstitut (EHI) geht in einer aktuellen Studie davon aus,
dass der Onlinehandel bis zum Jahr 2025 einen Marktanteil von bis zu 25 % erreichen kann.
Dies wird voraussichtlich gravierende Auswirkungen auf den stationaren Einzelhandel ha-
ben, sofern dieser es nicht schafft, die verschiedenen Absatzkanale miteinander zu ver-

schmelzen (Multi-Channel-Strategien).

Von den Betriebstypen im stationaren Lebensmitteleinzelhandel expandierten mit Ab-
stand am starksten die Lebensmitteldiscounter, wobei durch die hohe Filialdichte in Stadten

ebenfalls kleinere Gemeinden zunehmend fiir neue Discounter in Frage kamen. Aber auch
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Supermarkte’ (ab 400 m? Verkaufsflache) und SB-Warenhauser (ab 5.000 m? Verkaufsfla-
che) expandierten, kleinere SB-Geschéafte hingegen verzeichneten einen ausgesprochen

starken Bedeutungsverlust.

Tabelle 1: Veranderung der Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel
Veranderung
Daten 2000 2013 2000/2013
abs. in %
Discounter 12.770 16.222 + 3.452 + 27,0
Supermarkte / SB-Warenhauser 11.593 12.597 +1.004 +9,0
Ubrige Lebensmittelgeschafte 45.900 9.781 - 36.119 -77,0
Insgesamt 70.263 38.600 -31.663 -451

Quelle:  EHI Handelsdaten aktuell 2014, Seite 90 und 2001, Seite 102

Unter den Lebensmitteleinzelhandlern belegen der Edeka-Verbund (ca. 11.600 Markte?),
die Rewe Group (ca. 10.100 Markte?®) und die Schwarz-Gruppe (Lidl mit ca. 3.300 Filialen,
Kaufland mit ca. 630 Filialen*) die ersten Platze. Von den Discountern weist der zur Edeka-
Gruppe gehdrende Netto Marken-Discount mit ca. 4.100 Filialen bundesweit die meisten
Filialen auf, gefolgt von Lidl (ca. 3.300 Filialen), Aldi Nord (ca. 2.500 Filialen), Penny (ca.
2.200 Filialen), Aldi Stid (ca. 1.800 Filialen) und Norma (ca. 1.300 Filialen)®.

Beachtlich ist der Marktanteil der Discounter von rd. 45 % im Lebensmittelsektor®, gleich-
wohl erreichen diese ihre Wachstumsgrenze. Die Expansion durch neue Filialen wird nicht

mehr von allen Betreibern verfolgt, vielmehr werden aufgrund der bundesweit hohen Dis-

! Vgl. Definition der Betriebstypen im Anhang.

2 Quelle: Edeka-Verbund, Unternehmensbericht 2013.
3 Quelle: Rewe-Group, Geschaftsbericht 2013.

4 Quelle: EHI — Handelsdaten aktuell 2014.

° Quelle: EHI — Handelsdaten aktuell 2014.

6 Quelle: EHI — Handelsdaten aktuell 2014.
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countdichte die Filialen durch Erweiterung und / oder Standortverlagerungen gesichert. Zu-
nehmend werden Filialen mit unglinstigen Standortbedingungen, geringen Umséatzen sowie

fehlenden Ausbaumaoglichkeiten geschlossen.

Bei Supermarkten nahm auch die Verkaufsflache / Einheit zu, was u. a. auf ein breiteres
bzw. tieferes Sortiment zurlickzufihren ist. Zudem starken Betreiber von Supermarkten ihre
Kernkompetenz bei Lebensmitteln, so wurde z. B. die Artikelanzahl der Frischwaren oder
der regionalen Produkte erhdht und Spezialsortimente ausgebaut (z. B. Allergiker- / Diat-
produkte, ethnische Spezialitaten). Die marktgangigen Formate liegen je nach Betreiber
und Standortbedingungen bei etwa 1.500 — 2.000 m? Verkaufsflache. In Iandlichen Orten /
Ortsteilen mit einer geringen Mantelbevolkerung werden auch Einheiten mit Verkaufsfla-
chen von ca. 1.000 - 1.200 m? entwickelt. Bei den Betreibern liegt das Hauptaugenmerk in

den letzten Jahren auf der Sicherung / Ausbau von Bestandsobjekten.

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

Auch das Lebensmittelhandwerk unterliegt starken Veranderungen, welche sich u. a. in
einer starken Konzentration und Filialisierung zeigen. Die im vergangenen Jahrzehnt fort-
schreitende Filialisierung wurde von einem Rickgang der klassischen Backereien von rd.
47.4007 (2002) auf rd. 43.700 (2012) begleitet. Dazu tragen eine Vielzahl an Faktoren, wie
zunehmender Kostendruck, fehlende Nachfolger, aber auch immer mehr Backstationen in
Discountern / Supermarkten bei. Eine ahnliche Entwicklung ist fir Fleischereien festzuhal-
ten, deren Zahl sich von rd. 18.800 (2002) auf rd. 14.400 (2012) verringerte.

Zu den Branchen mit sehr weitreichenden Veranderungen zahlt der Einzelhandel mit Dro-
gerie- /| Parfumeriewaren, was primar durch die Insolvenz des ehemaligen Marktfiihrers
Schlecker hervorgerufen wurde. Drogerie- / Parfiimeriewaren werden stationar tUber Fach-
drogerien, Parfumerien, Reformhauser, Apotheken, Warenhduser, Sonderpostenmarkte

und den Lebensmitteleinzelhandel abgesetzt. Zum Kernsortiment eines Drogeriemarktes

7 Quelle: EHI — handelsdaten.de
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zahlen Koérperpflege, dekorative Kosmetik, Wasch-, Putz- / Reinigungsmittel und Hygiene-

produkte, welche durch viele weitere Sortimente erganzt werden.

Tabelle 2: Die groRten Drogeriemarktbetreiber in Deutschland
Betreiber iy
dm R®SSMANN
F.

Filialen* 1.350 1.754 487

Artikel 13.000 17.500 25.000

Sortiment Drogerie / Kosmetik, Baby- Drogerie / Kosmetik, Baby- Drogerie / Kosmetik, Baby-
nahrung, Tiernahrung, nahrung, Lebensmittel, nahrung, Lebensmittel,
Biolebensmittel, Weine, Weine, Tiernahrung, Schreib- / Spielwaren, Haus-
Getranke, OTC, Babybeklei- Geschenkartikel, Schreib- haltswaren, Multimedia,
dung, Geschenkartikel und Spielwaren, OTC Kurzwaren

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

Marktfiihrer ist dm: allein im Jahr 2013 hat das Unternehmen 135 neue Filialen (Einheiten
zwischen ca. 650 und 800 m?) er6ffnet, 2014 folgten etwa 150 weitere®. Allerdings wird ein
Einzugsgebiet von ca. 20.000 Einwohner pro Filiale bendétigt. Von den weiteren Betreibern
fuhrt Muller das umfangreichste Sortiment auf einer Verkaufsflache von mindestens 800 m?
und mindestens 20.000 Einwohnern im Einzugsgebiet. Rossmann expandiert in Kommu-
nen mit mindestens 8.000 Einwohnern; in Deutschland liegen die Einheiten bei etwa 650

m? Verkaufsflache.

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

dernisierungsfahig sind.

8 Quelle: Lebensmittelzeitung, 43-13.
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Parallel zu den allgemeinen Entwicklungen im deutschen Einzelhandel fand auch in der
Textil — und Schuhbranche ein starker Konzentrationsprozess zu Lasten kleiner und in-
habergefiihrter Fachgeschafte und zu Gunsten grof3er bundesweit agierender Filialisten
statt. Der Handel mit Bekleidung / Textilien nutzt mehrere Vertriebsschienen, welche von
inhabergefiihrten Fachgeschaften, Textilkaufhdusern, Kaufhausern, Fachmarkten Uber
Factory Outlet Center bis hin zum Lebensmitteleinzelhandel (Fachabteilungen) reicht. Bei
den Fachmarkten waren v. a. Betriebe mit hoher Discountorientierung (z. B. Takko, KiK,
NKD) sehr expansiv, deren ubliche Einheiten zwischen etwa 300 m? und 700 m? liegen.
Von KiK werden etwa 5.000 Einwohner, von NKD etwa 8.500 Einwohner und von Takko

etwa 10.000 Einwohner in der jeweiligen Standortgemeinde bendétigt.

Wahrend sich das Marktvolumen im Schuhfachhandel leicht riicklaufig entwickelte, konn-
ten Schuhfachmarkte in der jingeren Vergangenheit ihren Marktanteil im Vergleich zu
Fachgeschaften kontinuierlich ausbauen. Zu den groRten Schuhfachmarktbetreibern in
Deutschland zahlen u. a. Reno, Deichmann, Siemes, Schuhhof, Tack und Gértz (HESS
Schuhe). Schuhfachméarkte werden i. d. R. mit Einheiten ab ca. 500 m? realisiert. Die Min-
destanforderung an die Einwohnerzahl fangt bei etwa 15 — 20.000 an. Fir den stationaren

Schuheinzelhandel ist die starke Konkurrenz durch den Onlinehandel bezeichnend.

3. Konsequenzen fur die Flachen- und Stadtentwicklung

Das Ende des Wachstums im Onlinehandel ist noch nicht abzusehen. Die Konsequenzen,
welche sich hieraus fiir die Flachenentwicklung des stationaren Handels vor Ort und damit
letztlich fir die Bedeutung des Handels als Leitfunktion der Stadtentwicklung ergeben, wer-

den derzeit kontrovers diskutiert. Festzuhalten sind jedoch folgende Aspekte:

= In den vergangenen Jahren verlangsamte sich die Verkaufsflachenentwicklung (im Ver-
gleich zu den letzten 20 Jahren). Dennoch wird auch kunftig die Nachfrage nach Ver-

kaufsflachen in guten Standortlagen trotz Onlinehandels anhalten.

= Die Konzentration im Einzelhandel wird in Innenstadten und Ortszentren noch starker

zur Uniformitat des Betriebs- und Warenangebotes fuhren.
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= Die Warenhauser und der Fachhandel haben ihre Funktion als Leitbetriebe der Innen-
stéddte verloren. An ihre Stelle treten zunehmend Handelsmarken (sog. ,Retail
Brands“) aus dem Textilbereich und teilweise auch Anbieter des taglichen Bedarfs

(Drogeriewaren, Nahrungs- und Genussmittel).

Abbildung 4: Verkaufsflichenwachstum im deutschen Einzelhandel

122,4
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Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2014; GMA-Darstellung 2014

Der Erfolg und die Weiterentwicklung des bestehenden Anbieternetzes im stationaren Han-
del, werden existenziell davon abhangen, inwieweit es diesem gelingt, das Online-Geschaft
zu integrieren. Dies gilt vollig losgeldst von der Lage und der stadtebaulichen Funktion des
jeweiligen Anbieters. Derzeit einziger Gewinner des Online-Geschafts sind die sog. ,pure-
plays®, also die reinen Onlinehandler (ohne stationdrem Ladenlokal). Dagegen besteht ein
immenser Nachholbedarf des stationaren Handels im Online-Geschéaft. Wer in diesem
Marktbereich keine zukunftsfahigen Konzepte hat, wird perspektivisch nur schwer Grund-

lagen fir ein wirtschaftlich nachhaltiges Geschaftsmodell besitzen.
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| Rechtsrahmen zur Steuerung der Standortentwicklung im Einzel-
handel

1. Bauplanungsrecht

Stadte und Gemeinden haben mit dem BauGB und der BauNVO ein langjahrig bewahrtes
planungsrechtliches Instrumentarium zur Hand, mit dem die Standortentwicklung im Einzel-

handel gesteuert werden kann:

= Werden in Bebauungsplanen die in der BauNVO bezeichneten Baugebiete festge-
legt, sind Einzelhandelsbetriebe nach MalRgabe der §§ 2 bis 9 BauNVO - teils aus-
dricklich als Laden oder Einzelhandelsbetriebe, teils allgemein als Gewerbebe-

triebe — in allen Baugebieten vorgesehen:

sEinzelhandelsbetriebe sind zuldssig in allgemeinen und besonderen Wohngebie-
ten sowie in Dorf-, Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten (§§ 4 bis 9 BauNVQ),
in Kleinsiedlungsgebieten und reinen Wohngebieten kénnen sie als Ausnahme zu-
gelassen werden (§§ 2 und 3 BauNVO).*

= Fur Einzelhandelsgrof3betriebe enthalt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderrege-
lung fir alle Baugebiete. Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige grofflachige Handelsbetriebe mit bestimmten stadtebaulichen und raum-
ordnerischen Auswirkungen sind aul3er in Kerngebieten nur in speziell ausgewiese-
nen Sondergebieten zuldssig. Der letzte Satz des § 11 Abs. 3 beinhaltet eine wider-

legbare Regelvermutung. Die konkrete Prifung hat zweistufig stattzufinden:

»---] liegt ein grol3flachiger Handelsbetrieb vor? Wenn ja (mehr als 800 m? Verkaufs-
flache)®, dann: liegen wesentliche Auswirkungen vor? Wenn ja: Nur im Kerngebiet
oder Sondergebiet zuléssig.“

° Vgl. Urteile BVerwG (24.11.2005), Az. BVerwG 4 C 10.04, 4 C 14.04,4 C 3.05und 4 C
8.05.
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. Fir Standorte ohne Bebauungsplan konnten derartige Bestimmungen bisher nur
eingeschrankt angewendet werden. Mit der Novellierung des BauGB im Jahr 2004
wurde der § 34 Abs. 3 eingeflihrt:

,VYon Vorhaben nach Abs. 1 oder 2 diirfen keine schadlichen Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in an-
deren Gemeinden zu erwarten sein’0.“

Damit ist ein Vorhaben im unbeplanten Innenbereich u. a. dann nicht mehr zulassig, wenn
mit schadigenden Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in der Standort-
kommune oder in den Nachbarkommunen zu rechnen ist. Der Begriff der ,zentralen Ver-
sorgungsbereiche“ gewinnt dadurch erheblich an Bedeutung, auch wenn er bereits vor
2004 im Rahmen des § 11 Abs. 3 BauNVO verwendet wurde.

Eine Festsetzungsmaglichkeit fir den nicht beplanten Innenbereich nach § 34 BauGB bietet
seit dem 01.01.2007 der § 9 Abs. 2a BauGB. Zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche kann in einem einfachen Bebauungsplan als generelle Regelung fur
ein grolieres Gebiet festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1
und 2 BauGB zulassigen baulichen Nutzungen zulassig oder nicht zulassig sind oder nur
ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen. Es sind nur bestimmte Arten der zuldssigen
Nutzungen (z. B. ,groR¥flachiger Einzelhandel®) betroffen, detaillierte Festsetzungen bezlg-
lich spezifischer Sortimente oder Verkaufsflachen sind nicht mdglich. Es kénnen unter-
schiedliche Festsetzungen fur Teile des rdumlichen Geltungsbereiches vorgenommen wer-
den. In der Begriindung des einfachen Bebauungsplanes ist u. a. auf ein stadtebauliches
Entwicklungskonzepti. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 zurtickzugreifen, welches konkrete Aussagen

zu den vorhandenen oder geplanten zentralen Versorgungsbereichen enthalt.

Mit dem Bauplanungsrecht haben die Stadte und Gemeinden ein Instrument in der Hand,
Ansiedlungswinsche von Handelsbetrieben zu steuern und stadtebaulich als nicht vertrag-

lich eingestufte Ansiedlungsbegehren abzulehnen, zum Beispiel durch:

10 § 34 Abs. 3 BauGB i. d. F. der Bek. vom 23.09.2004, geandert durch Art. | des Gesetzes
zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortent-
wicklung des Stadtebaurechts v. 11.06.2013.
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= Anpassung ,alter* Bebauungsplane auf die aktuelle BauNVO
= Ausweisung von Sondergebieten mit Konkretisierung der Nutzungsart (Zweckbe-

stimmung, Festsetzung der Geschossflache, Verkaufsflache und Sortimente)

= Festsetzung oder Ausschluss von Nutzungsarten in einfachen Bebauungsplanen
(§ 9 Abs. 2a BauGB)
= differenzierende Festsetzungen in Bebauungsplanen zur Zulassigkeit von Einzel-

handelsbetrieben (§ 1 Abs. 4, 5 und 9 BauNVO).

2. Raumordnung und Landesplanung

Neben den Instrumentarien der BauNVO ist eine Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

auch durch die landesplanerische Uberpriifung von EinzelhandelsgroRprojekten vorgese-

hen. Die Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung werden im Lan-

desentwicklungsprogramm Thiringen 2025 des Thiringer Ministeriums fir Bau, Landes-

entwicklung und Verkehr genannt.

Wesentliche Ziele sind dabei laut Landesentwicklungsprogramm:

2.6.1Z:

2.6.2G:

2.6.3G:

264G

L,Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von Einzelhandels-
gro3projekten ist nur in Zentralen Orten héherer Stufe zuldssig (Konzentrati-
onsgebot). 2Ausnahmsweise zuldssig sind Einzelhandelsgro3projekte

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

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

,Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von Einzelhandels-
groBBprojekten soll sich in das zentralértliche Versorgungssystem einfligen
(Kongruenzgebot). Als rdumlicher Mal3stab gelten insbesondere die mittelzent-
ralen Funktionsrdume.*

,Die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Versorgungsbereich und
die Funktionsfdhigkeit anderer Orte sollen durch eine Ansiedlung, Erweiterung
und wesentliche Anderung von Einzelhandelsgrof3projekten nicht oder nicht we-
sentlich beeintrdchtigt werden (Beeintrdachtigungsverbot)”

JAnsiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von Einzelhandelsgro3-
projekten mit liberwiegend zentrenrelevantem Sortiment sollen in stddtebaulich

12



GMALS

Einzelhandelskonzept Stadt Hildburghausen 2015 Semtina und Uinietowg

integrierter Lage und mit einer den értlichen Gegebenheiten angemessenen
Anbindung an den OPNV erfolgen (Integrationsgebot).“

2.6.57 ,Einzelhandelsagglomerationen liegen vor bei einer rAumlichen und funktiona-
len Konzentration von Einzelhandelsbetrieben, auch wenn diese einzeln nicht
als groB3flachige Einzelhandelsbetriebe einzustufen sind. 2Sie sind wie grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe zu behandeln, sofern von einem grol3fldchigen
Einzelhandelsbetrieb vergleichbare negative raumordnerische Wirkungen zu
erwarten sind.*”

2.6.6Z ,Hersteller-Direktverkaufszentren als eine Sonderform des grof3flédchigen Ein-
zelhandels sind in Thiiringen nur in stadtebaulich integrierter Lage in Oberzen-
tren zuldssig. Abweichend davon ist im Entwicklungskorridor entlang der A 4
vom Raum um das Hermsdorfer Kreuz bis zur Landesgrenze Sachsen ein Her-
steller-Direktverkaufszentrum zuldssig, sofern das Vorhaben im Einklang mit
der zentralen Einzelhandelsfunktion der Oberzentren steht.”

3. Aufgabe und Bedeutung von Einzelhandelskonzepten

Kommunale Einzelhandelskonzepte dienen v. a. der Erarbeitung von Leitlinien fiir eine ziel-
gerichtete und nachhaltige Einzelhandelsentwicklung. Diese werden in Form eines Zentren-
und Sortimentskonzeptes konkretisiert. Das im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes erar-
beitete Sortimentskonzept (sog. ,Sortimentsliste“) stellt einen gutachterlichen Vorschlag
zur kiinftigen Einstufung der Sortimente in zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente
dar. Mithilfe des Zentrenkonzeptes soll eine Funktionsteilung zwischen zentralen und de-
zentralen Einzelhandelslagen erfolgen. Der Fokus liegt dabei v. a. auf der Abgrenzung zent-
raler Versorgungsbereiche, deren Lage, Ausdehnung und Funktion im Einzelhandelskon-
zept definiert wird. Die Grundlage des Zentren- und Sortimentskonzeptes stellt die aktuelle
Einzelhandelssituation in der Kommune dar, die im Rahmen der Konzepterarbeitung erho-

ben und ausgewertet wird.

Ein Einzelhandelskonzept erméglicht folglich die Steuerung des Einzelhandels auf gesamt-
stadtischer Ebene. Dabei stellt es eine informelle Planungsgrundlage ohne rechtliche Bin-
dungswirkung dar, die vom Rat der jeweiligen Kommune beschlossen wird. Im Rahmen
der Bauleitplanung ist es gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als gewichtiger Belang in
der Abwagung zu berucksichtigen. Im Einzelfall kann die Kommune von der Vorgaben
eines Einzelhandelskonzeptes abweichen; dies mindert jedoch das stadtebauliche Gewicht

des Konzeptes oder hebt es auf.
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4. Stadtebauliche legitime Zielsetzungen der Einzelhandelssteuerung

Als wesentlicher Aspekt bei der Einzelhandelssteuerung sind zunachst der Schutz und die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu nennen. Durch die Konzentration zen-
trenpragender Einzelhandelsbetriebe innerhalb der definierten zentralen Versorgungsbe-
reiche kdnnen diese nachhaltig gestarkt werden. Dies setzt jedoch die Ermittlung zentren-
relevanter Sortimente voraus, die im Rahmen vorliegender Entwicklungskonzeption Einzel-

handel festgesetzt werden.

Ferner stellt auch die Sicherung des jeweiligen Baugebietscharakters eine legitime Ziel-
setzung der Einzelhandelssteuerung dar. Durch den generellen Ausschluss von Einzelhan-
del in Gewerbegebieten auf Grundlage des gesamtstadtischen Einzelhandelskonzeptes

koénnen diese fur das produzierende und verarbeitende Gewerbe gesichert werden.
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lll. Situationsanalyse des Einzelhandelsstandortes Hildburghausen

1. Makrostandort Hildburghausen

Hildburghausen zahlt gegenwartig ca. 12.405 Einwohner'! und liegt im Stiden Thiiringens
an der Landesgrenze zu Bayern. Von der Landesplanung des Freistaates Thuringen ist die
Kreisstadt des gleichnamigen Landkreises als Mittelzentrum eingestuft'?. Vor diesem Hin-
tergrund kommt Hildburghausen sowohl eine gesamtstadtische als auch eine Uberortliche
Versorgungsfunktion zu. Das nachstgelegene Oberzentrum, die bayerische Stadt Coburg,
ist ca. 30 km'® entfernt. Das nachstgelegene Mittelzentrum (mit Teilfunktion eines Ober-
zentrums) ist auf Thuringer Seite der Stadteverbund Suhl / Zella-Mehlis (Entfernung ca. 30
km).

Die Erreichbarkeit Hildburghausens fur den Individualverkehr weist im Hinblick auf die re-
gionale und Uberregionale Anbindung unterschiedliche Qualitaten auf. Durch die Lage an
der B 89 (Kronach — Hildburghausen — Meiningen) sowie mehrere Landes- und Kreisstra-
Ren ist die Stadt von den Umlandgemeinden aus gut zu erreichen. Weniger optimal stellt
sich hingegen die Uberregionale Anbindung Hildburghausens dar. So befinden sich die
nachstgelegenen Autobahnanschlussstellen Eisfeld-Nord und Schleusingen an die Auto-

bahn A 73 (Suhl — Coburg - Bamberg) jeweils erst in ca. 15 km Entfernung.

An das Schienennetz ist Hildburghausen Uber die Strecke der Werrabahn Meiningen — Son-
neberg angebunden, welche durch Zige der ,Sid Thiringen Bahn GmbH* bedient wird.
Erganzt wird das Nahverkehrsangebot durch mehrere Stadt- und Regionalbuslinien von
~WerraBus® (Tochterunternehmen der Veolia Verkehr GmbH) und eine Verbindung der

,LOmnibusverkehr Franken GmbH Nirnberg“ nach Coburg.

" Quelle: Stadt Hildburghausen, Einwohnermeldeamt, Stand 01.01.2014 (Grundlagendaten
wurden bereits im Juni 2014 vorgestellt)

12 Quelle: Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025 (LEP 2025) — Thiringen im Wan-
del, S.26,722.2.9
13 Alle Entfernungen in Stralenkilometern.
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Karte 1: Lage der Stadt Hildburghausen un
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Die Siedlungsstruktur Hildburghausens ist durch eine kompakte Kern- und Altstadt sowie
neun, z. T. rdumlich abgesetzte Ortsteile’* dorflichen Charakters gepragt. Dominiert wird
die Wohnbebauung der Kernstadt durch kleinteilige Haustypen. Neubaugebiete befinden
sich nérdlich der Hildburghauser Altstadt u. a. im Bereich Rosa-Luxemburg Stralle / Karl-
Liebknecht-Stralle / Dr.-Theodor-Neubauer-Stralle und der Strale der Jugend.

Die demografische Entwicklung der Stadt war in den vergangenen Jahren von einem
Bevolkerungsrickgang gepragt (vgl. Tabelle 3). Insgesamt nahm die Einwohnerzahl zwi-
schen 2003 und 2013 um ca. 5 % ab (- 555 Personen)'s. Damit lag der Bevolkerungsriick-
gang prozentual niedriger als im Landkreis Hildburghausen (ca. - 10 %) und im Freistaat
Thiringen (ca. - 9 %).

Tabelle 3: Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Hildburghausen im kommunalen
und regionalen Vergleich
Verdnderung
Einwohner 2003 | Einwohner 2013 2003 - 2013
in %
Stadt Hildburghausen 12.301 11.746 -45
Meiningen 22.749 20.966 -7,8
Eisfeld 6.138 5.661 -7.8
Reurieth 988 843 -14,7
Schleusingen 5.868 5.394 -8,1
Straufhain 3.023 2.770 -84
Themar 3.126 2.968 -5,1
Veilsdorf 3.226 2.871 -11,0
Romhild 7.924 7.019 -11,4
Landkreis Hildburghausen 72.000 65.032 -9,7
Freistaat Thiiringen 2.373.157 2.160.840 -8,9
Quelle: Thiringer Landesamt fur Statistik, Stand jeweils 31.12.
14 Birkenfeld, Biirden, Ebenhards, Gerhardtsgereuth, Haselrieth, Leimrieth, Pfersdorf, Wallrabs

und Weitersroda.

15 2003 betrug die Einwohnerzahl noch ca. 12.300 Einwohner.
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In den letzten Jahren vollzog sich in Hildburghausen auch ein demographischer Wandel
im Sinne eines zunehmenden Alterungsprozesses der Bevdlkerung (vgl. Abbildung 5). So
ist der Anteil der Uber 65-jahrigen seit 2003 von ca. 18 % auf ca. 22 % angestiegen. Gleich-
zeitig nahm der Anteil der Personen im Haupterwerbsalter (25- bis unter 65 Jahre) relativ
leicht zu. Eine gegensatzliche Entwicklung hat der Anteil der 15- bis unter 25-jahrigen zu
verzeichnen: er sank von ca. 14 % auf ca. 8 %, wahrend der Anteil der Kinder und Jugend-
lichen bis 15 Jahre im Betrachtungszeitraum mit ca. 11 — 12 % vergleichsweise konstant

geblieben ist.

Abbildung 5: Bevolkerung nach Altersklassen in Hildburghausen 2003 - 2013
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Quelle: Thiringer Landesamt fur Statistik, Stand jeweils 31.12.; GMA-Darstellung 2014

In Hildburghausen sind etwa 5.410 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte'® am Ar-
beitsort registriert. Die Stadt weist einen positiven Pendlersaldo auf: 3.351 Einpendlern ste-
hen etwa 2.659 Auspendler gegeniber. Im regionalen Vergleich weist Hildburghausen mit
461 Arbeitsplatzen je 1.000 Einwohnern eine durchschnittlich hohe Arbeitsplatzausstattung

auf (vgl. Abbildung 6). Eine hohe Arbeitsplatzzahl entfallt auf die in Hildburghausen starke

16 Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, sozialversicherungspflichtig Beschaftigte nach Wohn- und
Arbeitsort mit Pendlerdaten, Stand: Juni 2013.

18



GMALS

Beratung und Umsetzung

Einzelhandelskonzept Stadt Hildburghausen 2015

metallverarbeitende Branche sowie medizinische Einrichtungen. Gewerbegebiete befinden
sich im Osten der Stadt (Kaltenborner Weg) und entlang der Bahnanlagen (BahnhofstralRe

/ Dammweg).

Abbildung 6: Beschiftigte in Hildburghausen im Vergleich (je 1.000 Einwohner)
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Quelle: Bundesagentur fur Arbeit (Stichtag 30.06.2013); Thiringer Landesamt fur Statistik, Stand:
31.12.2014.

2, Standortgefiige des Einzelhandels

Als maRgebliche Handelsschwerpunkte sind folgende Standortbereiche zu nennen:

= Die Haupteinkaufslage in Hildburghausen erstreckt sich im Wesentlichen vom
Puschkinplatz im Westen entlang der Unteren Marktstralle und der Oberen Markt-
strale bis zum Goetheplatz im Osten sowie vom Nonneplatz im Norden Uber die
Apothekergasse bis zum Schlosscenter im Siden. Der Markt stellt den Mittelpunkt

der zwei Achsen dar und weist einen lickenlosen Geschéaftsbesatz in Verbindung
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mit vielfaltigen komplementaren Nutzungen auf (vgl. Karte 2).'” Neben der Diversitat
der Uberwiegend kleinteiligen Betriebe ist auf die Magnetfunktion des Schlosscen-
ters — u. a. mit einem Lebensmittelvollsortimenter und einem Drogeriefachmarkt —
hinzuweisen. Leerstande waren zum Erhebungszeitpunkt v. a. in der Unteren- und
Oberen MarktstraRe sowie in der Apothekergasse festzustellen. Teilweise sind La-
dengeschafte durch Nicht-Einzelhandelsnutzungen belegt. Die Haupteinkaufslage
erstreckt sich somit innerhalb der historischen Altstadt, die durch den Strallenzug
des Stadtrings abgegrenzt wird. Neben der Vielzahl an Einzelhandelsbetrieben be-
stehen im Umfeld zahlreiche erganzende Nutzungen aus Gastronomiebetrieben,
Dienstleistungen und 6ffentlichen Einrichtungen (u. a. Stadtverwaltung, Bibliothek,

Touristinformation).

= Im weiteren Stadtgebiet bestehen darliber hinaus folgende Einzelhandelsagglo-

merationen (vgl. Karte 3):

- ,Schleusinger Strae“ (u. a. Rewe, Lidl, Netto, Danisches Bettenlager)
- ,Coburger Stralle” (u. a. Aldi, Netto, Meyer’s Markenschuhe, AWG)

- ,ROémhilder Stralle” (u. a. Norma, Expert)

-, Eisfelder StralRe” (u. a. Kaufland, Die M&belpiraten).

Diese Einzelhandelsstandorte erfiillen ergdnzende Versorgungsfunktionen flr die
umliegenden Wohngebiete der Kernstadt und stellen zugleich wichtige Versor-

gungsstandorte fir die Stadtteile Hildburghausens und umliegende Gemeinden dar.

= Erganzend befinden sich in Gewerbegebietslagen z. T. grol3flachige Betriebe mit
Uberwiegend nicht zentrenrelevanten Sortimenten (u. a. Hagebaumarkt, BayWa,

Fundgrube Leiller).

7 Die textliche und kartografische Darstellung des Betriebsbesatzes stellt den Erhebungs-
stand vom Mai 2014 dar. Aktualisierungen wurden nur in bekannten Einzelfallen vorge-
nommen.
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Karte 2: Einzelhandelsbesatz und Leerstande in der Innenstadt Hildburghausens
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Einzelhandelsagglomerationen und strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

Karte 3:
in Hildburghausen (2 300 m2 VK)
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3. Aktueller Einzelhandelsbestand in Hildburghausen

Zum Zeitpunkt der Erhebung waren in Hildburghausen 112 Betriebe mit einer Verkaufsfla-

che von ca. 42.535 m? und einem Bruttoumsatz im Jahr 2013 von ca. 81,1 Mio. € ansassig.

Davon entfielen:

= 33 Betriebe (29 % aller Betriebe) mit einer Verkaufsflache von ca. 13.615 m?'8 (32 %

der Gesamtverkaufsflache) auf Nahrungs- und Genussmittel und

. 79 Betriebe (68 %) mit einer Verkaufsflache von ca. 28.920 m? (72 %) auf Nichtle-

bensmittel.

Tabelle 4: Betriebe und Verkaufsflachen des Einzelhandels in Hildburghausen
Branche Anzahl Betriebe VK in m#*
Nahrungs- und Genussmittel 33 13.615
Gesundheit, Kérperpflege 7 1.145
Blumen, zool. Bedarf 110
Blcher, Schreib- / Spielwaren 80
Bekleidung, Schuhe, Sport 24 5.735
Elektrowaren, Medien, Foto 10 1.065
Hausrat, Einrichtung, Mdébel 10 7.430
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 9 11.275
Optik / Uhren, Schmuck 6 300
Sonstige Sortimente 9 1.780
Nichtlebensmittel insgesamt 79 28.920
Einzelhandel insgesamt 112 42.535
* Mehrbranchenunternehmen aufgeteilt
GMA-Erhebung Mai 2014

18 Verkaufsflachen von Mehrbranchenbetrieben aufgeteilt.
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In der strukturellen und teilrdumlichen Betrachtung des Hildburghauser Einzelhandels fallen
einige Besonderheiten auf:

= Die rechnerische DurchschnittsgroBRe der Geschifte betragt rd. 380 m? Verkaufs-
flache. Dieser Wert liegt deutlich oberhalb des Durchschnittswertes im Bundesge-

biet (ca. 250 m?). Grund hierfir ist der hohe Anteil grof3flachiger Betriebe.

= In der Detailbetrachtung verfiigen rund 33 % der Hildburghduser Geschafte Gber
Verkaufsflachen von weniger als 50 m?2. Diese Betriebe reprasentieren allerdings
nur einen aullerst geringen Verkaufsflachenanteil von ca. 2 %. Besonders in der
Hildburghduser Innenstadt sind relativ viele Betriebe kleinteilig ausgepragt. Die
durchschnittliche BetriebsgrofRRe liegt hier nur bei ca. 135 m? Verkaufsflache. In dem
geringen Wert kommt auch die spezielle kleinteilige Baustruktur der Immobilien zum
Ausdruck. Demgegenlber weisen 11 % der Geschafte Verkaufsflachen von mehr
als 800 m? auf. Deren Verkaufsflachenanteil liegt bei 66 % des Gesamtbestandes
(vgl. Abbildung 7). In Hildburghausen sind insgesamt 12 grof3flachige Betriebe
(mind. 800 m? Verkaufsflache) ansassig. Eine Besonderheit stellt der Hagebaumarkt
im westlichen Stadtgebiet dar. Dieser ist der mit Abstand flichenmaRig gréite Be-

trieb in Hildburghausen.

Abbildung 7:  BetriebsgroBenklassen des Einzelhandels in Hildburghausen
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Zur Bewertung der Nahversorgungssituation wurden um die Standorte der Lebensmit-
telmarkte in Hildburghausen Entfernungsradien von 700 m angesetzt, welche einer gerade
noch als ful3laufig zu bezeichnenden Entfernung entsprechen. Die Wohngebiete in der
Kernstadt befinden sich hier fast alle in kurzer Distanz zu einem der Lebensmittelméarkte, d.
h. in einem 10 — 15-minltigen Gehzeitradius (vgl. Karte 4). Die Verbraucher aus den um-
liegenden Ortsteilen missen hingegen deutlich weitere Distanzen fir Versorgungsfahrten
zu den Lebensmittelmarkten aufwenden, wobei diese selbstverstandlich i. d. R. nicht zu

Fuld zurlickgelegt werden.

Positiv ist die relativ gleichmalige Verteilung der insgesamt neun Lebensmittelmarkte im
Stadtgebiet festzustellen, die zudem einen ausgewogenen Betriebstypenmix aus Discoun-
tern, Supermarkten und einem SB-Warenhaus offerieren. Die meisten der in Deutschland

gangigen Lebensmittelanbieter sind mit Filialen in Hildburghausen vertreten.
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Karte 4: Nahversorgungsbedeutung der Lebensmittelmarkte in Hildburghausen
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Exkurs: Markenportfolio des Einzelhandels in Hildburghausen

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

prinzipiell fir eine Ansiedlung in Hildburghausen in Frage kommen.

Vor dem Hintergrund der definierten Aufgabenstellung zur Erstellung eines Markenportfo-

lios fur Hildburghausen wurden folgende Einzelaspekte analysiert:

= Erfassung der Markenshops sowie des generellen Markenangebots in den Hildburg-

hauser Einzelhandelsbetrieben

= Identifikation der in Hildburghausen noch nicht vorhandenen und gleichzeitig poten-

ziell ansiedelbaren Markenshops

. Zusammenstellung einer Anforderungsliste an den Makro- und Mikrostandort fur die
ansiedelbaren Markenshops, mit Hinweisen und Kontaktdaten zu den jeweiligen Fir-

men.

Als wesentliche Erkenntnisse der Bestandsanalyse des Markenartikelangebotes in Hild-

burghausen kénnen festgehalten werden (vgl. Abbildung 8):

= Im Stadtgebiet ist nur eine imagetrachtige oder bundesweit bekannte Marke in Form

eines Monolabel-Stores vertreten — Esprit.

= Von Uberregional attraktiven und bekannten Marken bzw. Markenshops kénnten
mehr in der Innenstadt von Hildburghausen vertreten sein (,Stars”). Diese wirde die

Magnetwirkung der Innenstadt verstarken.
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Mehrere Marken, v. a. aus dem mittleren und dem gehobenen Bekleidungssegment

(z. B. Tom Tailor, edc by Esprit, eterna, Gerry Weber, Vero Moda, S. Oliver) sind in

Hildburghausen in Fachgeschéaften als Kollektionen erhaltlich.

Im Schuhsegment sind als Kollektionen in Fachgeschaften Rieker und Tamaris er-

haltlich.

Sportbekleidung von adidas, Nike und Puma ist in Mode- und Sportfachgeschaften

gelistet.

Abbildung 8: Markenprasenz des Einzelhandels in Hildburghausen (Bekleidung /
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Markenshops und Markenkollektionen, die noch nicht in Hildburghausen prasent sind, aber

gleichzeitig Standorterfordernisse benennen, welche im Stadtgebiet prinzipiell erfullbar

sind, bilden die Hauptzielgruppe flr Akquisitionsbemihungen der Wirtschaftsforderung. Die

in Frage kommenden Markengeschafte wurden deshalb in Tabelle 5 zusammengestellt.

Voraussetzung fur eine erfolgreiche Akquisition dieser Betriebe ist ein adaquates und kon-

kretisierbares Standort- und Flachenangebot in der Hildburghauser Innenstadt, das teil-

weise erst geschaffen werden muss. Aufgrund der GroRRe der Stadt sind hier eher shop-in-

shop Lésungen oder Markenkollektionen in Fachgeschaften realistisch. Vielfach handelt es

sich auch um Franchise-Konzepte, so dass eine Ansiedlung qualifizierte und solvente Be-

treiber vor Ort oder in der Region voraussetzt.

28



Einzelhandelskonzept Stadt Hildburghausen 2015

GMAS

Beratung und Umsetzung

Tabelle 5:

Geeignete Markenshops zur Erganzung des Einzelhandelsbesatzes in der Hildburghauser Innenstadt

Anbieter

Branche / Sortimente

Flachenbedarf
in m?

Lageanforderungen

Kontaktdaten
Ansprechpartner

vom Fass

Likore, Brande, Ole, Essig

ca. 50 -100

1a-Lage

vom Fass AG

Am Langholz 17

88289 Waldburg

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

neuform Reformhaus

Lebensmittel,
Naturkosmetik

ca. 80 -200

1a- oder 1b-Lage

neuform VDR e.G.
Ernst-LitfalR-StralRe 16
19246 Zarrentin

Tel. 038851 510

Email: info@neuform.de

Mc Paper

Blcher, PBS, Spielwaren

ab ca. 120

1a-Lage

Mc Paper AG
Hohenzollerndamm 150-151
14199 Berlin

Email: info@mcpaper.de

Zeemann

Textilien

1a- oder 1b-Lage

Zeeman textielSupers GmbH
Hagsche Str. 66 -68

47533 Kleve

Tel. 02821 972018

Buddelei

Damenbekleidung

ab ca. 100

1a-Lage

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

254-276

26129 Oldenburg

Tel.: 01805-289015

Email: service@gina-laura.com

Chelsea

Damen- und Herrenbeklei-
dung (junge Mode)

ca. 100 — 200

1a-Lage

Chelsea Franchise GmbH
Handwerkerstrale 8

15366 Hoppegarten

Tel. 03342 306200

E-Mail: hp.office@clinton.de

Street One

Mode

1a-Lage

CBR eCommerce GmbH
Hunausstralle 5

29227 Celle

49 5141 998-0

Email: info@cbr.de
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Anbieter

Branche / Sortimente

Flachenbedarf
in m?

Lageanforderungen

Kontaktdaten
Ansprechpartner

Passerella

Mode

1a-Lage

Passerella Mode GmbH Co. KG
Wiesenweg 23

36179 Bebra

Tel . 06622 - 9150570
info@passerella.de

Mode Express

Mode

1a-Lage

MODE EXPRESS Textilhandelsgesellschaft mbH

Am Siilteberg 27

38685 Langelsheim

Tel. 05326 977-617

Email: info@modeexpress-online.de

Bonita

Mode

ca. 70-180
mind. 5 m
Ladenfront

1a-Lage

BONITA GmbH
Kesseldorfer Rott 39
46499 Hamminkeln

Tel. 02852 950-110
info-expansion@bonita.eu

Jeans Fritz

Damen-, Herren-,
Kinderbekleidung

250 — 400,
ebenerdig,

mind. 7 m Laden-
front

1a-Lage

Jeans Fritz Handelsgesellschaft fir Mode mbH
Tengerner Stralle 143

32609 Hiillhorst

Tel. 05744 512-0

Email: expansion@jeans-fritz.de

GMA-Markenportfolio 2015
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4. Ausgewahlte Ausstattungs- und Strukturkennziffern des Hildburghau-

ser Einzelhandels

In Erganzung der absoluten Angaben zum Einzelhandelsbestand ermoglichen auf Einwoh-
ner bezogene Ausstattungs- und Strukturkennziffern im kommunalen Vergleich eine wei-
terfUhrende Beurteilung der Hildburghduser Einzelhandelsstruktur. In nachfolgender Ta-
belle 6 wurde dazu der lokale Einzelhandelsbestand den Indexzahlen von Stadten ver-
gleichbarer Groflie oder zentraldrtlicher Wertigkeit gegenlber gestellt. Alle Daten stammen

aus Einzelhandelserhebungen der GMA in den genannten Orten.

Die in Hildburghausen ermittelte Verkaufsflache von ca. 42.535 m? entspricht einer Ver-
kaufsflachenausstattung von rd. 3.586 m? je 1.000 Einwohner. Diese Kennziffer ist im Ver-
gleich mit den anderen Stadten als weit Uberdurchschnittlich zu klassifizieren. In dem Wert
kommt zum Ausdruck, dass der Hildburghduser Einzelhandel bedeutende Versorgungsauf-
gaben auch fir umliegende Gemeinden in landlich strukturierten Verflechtungsbereich zu
erfillen hat (Stichwort: ,Zentralértliche Funktion®). Bei gesonderter Betrachtung des Le-
bensmittelsektors ist ebenfalls eine stark Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung

von ca. 1.017 m? je 1.000 Einwohnern festzuhalten.
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Tabelle 6: Einzelhandelsausstattung in Hildburghausen im kommunalen Vergleich
. Betriebe je 1.000 Einwohner m? VK je 1.000 Einwohner
Einwohner - _ - _
Daten Bundesland im Nahrungs- Nicht- Einzel- Nahrungs- Nicht- Einzel-
Stadt Basisjahr | und Ge- lebens- handel und Genuss- | lebens- handel
nussmittel mittel insgesamt mittel mittel insgesamt
Hildburghausen Thiiringen 11.862 2,8 6,6 9,4 1.017 2.569 3.586
Hammelburg Bayern 11.712 4,7 71 11,8 955 1.630 2.585
Bad Durrenberg Sachsen — Anhalt 11.209 2,6 4,6 7,2 509 432 940
Miesbach Bayern 11.094 3,2 9,1 12,3 479 1.715 2.194
Pritzwalk Brandenburg 13.072 3,3 8,8 12,1 867 1.543 2.412
Bad Salzungen Thiringen 15.730 3,2 8,5 11,7 922 1.766 2.688
Sonneberg Thiringen 22.120 3,4 8,1 11,5 1.060 2.039 3.099
. 10.000 -
GMA-Kennziffer* Deutschland 15.000 2,6 5,2 7,8 582 1.212 1.794
* GMA-Kennziffernstudie; Vergleichsbasis = 66 Stadte mit 10.000 bis 15.000 Einwohnern

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2015, ca.-Werte gerundet
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5. Ergebnisse der Einzelhandlerbefragung in Hildburghausen

Um die Meinung der Einzelhandler zu wichtigen einzelhandelsbezogenen Themen einholen
zu kénnen, wurden im Juni 2014 im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes
in Abstimmung mit der Stadt personliche Vor-Ort-Interviews mit ansassigen Einzelhandlern
und Gastronomen durchgefihrt. Insgesamt konnten 12 auswertbare Fragebdgen erstellt
werden. Die befragten Betriebe waren verschiedenen Branchen zugehdrig: Gesundheit /
Korperpflege, Bicher / Schreibwaren, Bekleidung / Schuhe / Sport, Elektrowaren, Hausrat
/ Einrichtung / Mdbel und sonstiger Einzelhandel. Zur Anwendung kamen offene Fragen zu
Themen des Einzelhandels, der Stadtentwicklung und des demografischen Wandels. Zu

Auswertungszwecken wurden die Antworten den jeweiligen Kernthemen zugeordnet.

Nachfolgend werden die wichtigen Fragen und Antworten des Fragebogens dargestellt

bzw. die Kernaussagen zusammengefasst.

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

= Die befragten Betriebe bzw. Ansprechpartner waren teilweise seit 1987 ansassig,
manche auch erst seit 2014. Im Durchschnitt waren die Betriebe seit 15 Jahren in

Hildburghausen etabliert.
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Frage 2: Was sind aus lhrer Sicht die Vorziige des Einkaufsortes Hildburghausen?

Abbildung 9: Vorziige des Einkaufsortes Hildburghausen
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Zentralortliche Funktionen

Kompakte Innenstadt 2

Quelle: GMA-Einzelhandlerbefragung 2014, Anzahl der Nennungen, n = 29

= Positiv werden v. a. die hohe Zahl der Lebensmittelmarkte, der abwechslungsreiche
Einzelhandelsbesatz und das geschaftsnahe Parken gesehen. Auch weitere AulRe-
rungen beziehen sich auf das Thema ,Einzelhandel” (,Individualitat®, ,Kopplungen®),
so dass hier noch eine relative Zufriedenheit mit der Einzelhandelsausstattung zum
Ausdruck kommt. Weiterhin wird die stadtebauliche Situation positiv bewertet

(,Flair, ,kompakte Innenstadt®).
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Frage 3: Wo liegen Ihrer Meinung nach Defizite oder Hemmnisse des Einkaufsortes

Hildburghausen?

Abbildung 10: Defizite oder Hemmnisse des Einkaufsortes Hildburghausen

Parksituation

Branchenmix / Angebotsdefizite

Leerstande / Fremdnutzung von Geschaften
Verkehrssituation

Strukturelle Probleme*

Bauliche Mangel / Lage der Geschafte
Mentalitat / Resignation einiger Handler
Fehlendes Shopping-Erlebnis
Discountlastiges Angebot

Uberangebot im Lebensmittelbereich

*

u. a. geringe Kaufkraft, fehlende Nachfrage, Kaufkraftabfliisse, Uberalterung
Quelle: GMA-Einzelhandlerbefragung 2014, Anzahl der Nennungen, n = 47

= Negativ wird neben Angebotsdefiziten und der hohen Leerstandsquote die Parksi-
tuation allgemein beurteilt. Dies steht zwar im Widerspruch zum positiv beurteilten
geschaftsnahen Parken, ist aber meist auf die spezielle Situation einzelner Geschaft
oder den weiter gestiegenen Kundenwiinschen nach ,Parken direkt vorm Geschaft*
geschuldet. Auch die hohe Zahl der Nennungen zum ,Angebotsdefizit* und ,fehlen-
dem Shopping-Erlebnis® offenbaren das insgesamt uneinheitliche Meinungsbild zur

Situation bzw. Bewertung des Einzelhandels in Hildburghausen.
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Frage 4: Wo sehen Sie konkrete Ansatze, die Attraktivitat der Innenstadt als Einzelhan-
delsstandort zu erhdhen? Was musste seitens der Stadt oder der Politik getan

werden?

Abbildung 11: MaBnahmen der Stadt oder Politik zur Attraktivierung der Innenstadt

Parken (Kurzzeitparken, Angleichung) 8
Sanierung / Aufwertung Stralkenraume 7
Stadtmarketing 9
Verbesserung der Verkehrsfiihrung 5
Leerstandsmanagement 4
Verbesserung der Sicherheit 4
Stadtmablierung / Sitzgelegenheiten / Ruhezonen
Forcierung von Geschéftsansiedlung in der Innenstadt
OPNV Verbesserungen

Sauberkeit

o I o [ G0 I GO I G0

Begriinung / Bepflanzung

Sonstige

Anzahl der Nennungen

u. a. Tourismusférderung, Angebote fiir junge Leute, Verbesserung Kultur- und Gastro-
nomieangebot, Kinderfreundlichkeit, Fahrradabsteller, Wegeleitsystem, BegrifRungs-
schild Ortseingang

Quelle: GMA-Einzelhandlerbefragung 2014, Anzahl der Nennungen, n = 61

= Als wichtigste Aufgaben der Stadt und Politik werden neben der Werbung durch das
Stadtmarketing die Sanierung und Aufwertung des Strallenraumes und die Verbes-
serung der Parksituation (Kurzzeitparken kostenlos, Angleichung der Parkgebiih-
ren) gesehen. Auch hier ist eine hohe Kongruenz mit den festgestellten Defiziten

anzumerken.
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Frage 5: Wo sehen Sie konkrete Ansatze, die Attraktivitat der Innenstadt als Einzelhan-
delsstandort zu erhéhen? Was musste seitens des ortlichen Gewerbes getan

werden?

Abbildung 12: MaBnahmen des ortlichen Gewerbes zur Attraktivierung der Innen-
stadt

Zusammenarbeit der Einzelhandler

Zusammenarbeit Werbering -
Stadtverwaltung

Initiative seitens der Einzelhandler
Gemeinsame- / langere Offnungszeiten
Kooperation mit Schlosscenter
Einbeziehung der Musiksschule

Stadt als Servicedienstleister

Quelle: GMA-Einzelhandlerbefragung 2014, Anzahl der Nennungen, n = 21

= Aus Sicht der Einzelhandler wird mehr eigenes Engagement und Zusammenarbeit
untereinander gefordert. Auch der Zusammenarbeit zwischen Werbering und Stadt-
verwaltung wird hohe Bedeutung beigemessen. Es wird deutlich, dass das Thema
.Kooperation“ stark dominiert. Dies kann durchaus auch als Ansporn zur Intensivie-

rung der bereits bestehenden Zusammenarbeit verstanden werden.
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Frage 6: Treffen Sie MaRnahmen, um sich auf den demografischen Wandel vorzube-

reiten?

Abbildung 13: Eigene MaBnahmen beziiglich des demografischen Wandels

Keine eigenen Investitionen vorgesehen

Bereits gut auf die Bediirfnisse Alterer
eingestellt

Keine baulichen Veranderungen méglich
Sortimentsanpassungen
Bereits Serviceleistungen fiir Altere

Herstellung von Barrierefreiheit geplant

Anzahl der Nennungen

Quelle: GMA-Einzelhandlerbefragung 2014, Anzahl der Nennungen, n = 20

= Die Mehrzahl der Befragten hat keine eigenen Investitionen zur Anpassung an den
demografischen Wandel bzw. die Bediirfnisse Alterer vorgesehen. Dies ist relativ
erstaunlich, weil eine Anpassung an den laufenden Veranderungsprozess (Stich-
wort ,weniger und alter”) als ein wichtiges Thema im Einzelhandel seit langem dis-
kutiert wird (z. B. ,generationenfreundliches Einkaufen®). GroRe Handelsketten rea-

gieren hier bereits, z. B. beim Ladenbau.
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Frage 7: Was musste seitens der Stadt getan werden, um den &ffentlichen Raum / den

Verkehr den demografischen Herausforderungen anzupassen?

Abbildung 14: MaBRnahmen der Stadt beziiglich des demografischen Wandels

Berollbarkeit herstellen

Geschaftsnahes Parken / kurze
Wege

Sammelbusse / Rufbusse

Sitzmaoglickeiten / Ruhezonen

Umgestaltung "Am Schlossberg”

Quelle: GMA-Einzelhandlerbefragung 2014, Anzahl der Nennungen, n = 14

= Als Hauptaufgabe der Stadt bzw. Politik werden bauliche Anpassungen des o6ffent-
lichen Raumes, v. a. die Herstellung der Berollbarkeit, gesehen (ebener Bodenbe-
lag, Bordsteinabsenkung). Hier bleibt festzustellen, dass insbesondere in der Innen-

stadt aktuell Arbeiten abgeschlossen werden und weitere in Planung sind.
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Frage 8: Wie ist Ihre Meinung zum im vergangenen Jahr eréffneten ,,Schlosscenter“?

Sehen Sie den Einzelhandel in der Innenstadt durch das Projekt gestarkt?

Abbildung 15: Meinung zum Schlosscenter (1)

O uberwiegend positiv
B iberwiegend negativ
Okeine Ahnung

Quelle: GMA-Einzelhandlerbefragung 2014, n = 12

Abbildung 16: Meinung zum Schlosscenter (2)

Erganzung / Verbesserung
Angebot
Attraktivitatsteigerung der
Gesamtsstadt

Aufwertung Innenstadt /
Nahversorgung

Revitalisierung der Brache
Verursachung von Leerstanden

Konkurrenz / Umsatzriickgange '

Riickgang der Laufkundschaft im |
Bereich Markt

Stadtebaulich unattraktiv |
Keine Zugewinne an Neukunden |

Keine "neuen" Geschafte

Quelle:  GMA-Einzelhandlerbefragung 2014, Anzahl der Nennungen, n = 22
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= Etwa zwei Drittel der Befragten sehen das kurzlich ertffnete Schlosscenter Uber-
wiegend positiv. Vorteilhaft wird die Starkung des Einzelhandelsstandortes Hild-
burghausen und insbesondere der Innenstadt gesehen. Negativ wird v. a. die wirt-

schaftliche Konkurrenz flir bestehende Innenstadtgeschéafte beurteilt.
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IV. Nachfragesituation

1. Marktgebiet und Bevolkerung

Die Definition des Marktgebietes fur den Hildburghduser Einzelhandel ist eine wichtige Vo-
raussetzung fir die Ermittlung des Einwohnerpotenzials und der zur Verfligung stehenden
Kaufkraft. Als Marktgebiet wird der Bereich definiert, innerhalb dessen mit regelmaRigen,
dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Standort gerechnet wird. Das
Marktgebiet lasst sich darliber hinaus entsprechend der Nachfrageintensitat und der Kun-
denbeziehungen nach Zonen untergliedern. Zur Abgrenzung des Marktgebietes wurden

folgende Kriterien herangezogen:

= wesentliche Strukturdaten der Stadt / verkehrliche Erreichbarkeit / topografische Ge-
gebenheiten

= Eigenattraktivitat des Versorgungsangebotes / Angebotssituation im Einzelhandel in
Hildburghausen

. Wettbewerbssituation im Umland, insbesondere in umliegenden Zentralen Orten
. Pendlerbeziehungen mit dem Umland
= Ergebnisse mehrerer GMA-Analysen im Untersuchungsraum (u. a. Sonneberg, Ein-

zelhandelsmonitoring Stidwestsachsen)

= Erkenntnisse aus der Vorbesprechung mit Vertretern der Stadtverwaltung und Hin-
weise von Teilnehmern des ersten projektbegleitenden Arbeitskreises

. Angaben ortlicher Einzelhandler zu ihren betrieblichen Kundenverflechtungen

= Auswertung der telefonischen Haushaltsbefragung

= ausgezahlte Zeit- und Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Er-
fahrungswerte).

Aufgrund der zuvor genannten Faktoren begrenzt sich das Marktgebiet im Kern auf das
Stadtgebiet Hildburghausen selbst (= Zone |). Erganzend ist aber auch mit einer regelma-
Rigen Orientierung der Einwohner aus den umliegenden Gemeinden auf den Handelsplatz
Hildburghausen zu rechnen. So zdhlen auch die Gemeinden Dingsleben, St. Bernhard,
Veilsdorf, Beinerstadt, Reurieth, Ehrenberg, Kloster Velira, Grimmelshausen sowie Ort-

steile von Romhild und Straufhain zum Marktgebiet (vgl. Karte 5 und Tabelle 7).
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Karte 5:

GMA X
Marktgebiet des Einzelhandels der Stadt Hildburghausen

Beratung und Umsetzung
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Im solchermal3en abgegrenzten Marktgebiet leben aktuell ca. 25.400 Einwohner. Die Kun-
denbeziehungen nehmen mit der Entfernung zur Kernstadt hin ab, so dass in den Randbe-
reichen der Zone |l geringere Kundenbeziehungen gegeben sind.

Tabelle 7: Einwohner im Marktgebiet des Einzelhandels in Hildburghausen
Zonen des Marktgebietes Einwohner Anteil in %
Zone | Stadt Hildburghausen 11.860 47
Zone Il Teile des Landkreises Hildburghausen (Dings- 13.530 53

leben, St. Bernhard, Veilsdorf, Beinerstadt,
Reurieth, Ehrenberg, Kloster VefRra, Grim-
melshausen, Ortsteile von RoOmhild und
Straufhain)

Zonen | und Il insgesamt 25.390 100

Quelle: Einwohnermeldeamter Stadt Hildburghausen, Themar, Romhild, Straufhain, Veilsdorf, Stand:
31.12.2013; ca.-Werte gerundet

Vor dem Hintergrund des Versorgungsauftrages als Mittelzentrum erstreckt sich das Markt-
gebiet somit auch auf die Umlandgemeinden Hildburghausens.

2. Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet des Hildburghauser Einzelhandels

Die Berechnung des potenziell erschlieRbaren Kaufkraftvolumens im abgegrenzten Markt-
gebiet wird speziell fir die Wirtschaftsgruppe Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk vor-
genommen. Dazu werden aktuelle Daten des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden sowie
GMA-Kaufkraftwerte herangezogen, die auf intensiven Marktrecherchen beruhen. Das
Kaufkraftpotenzial wird fiir den stationaren Einzelhandel im engeren Sinne (ohne Autohan-
del) berechnet. Die jahrliche Pro-Kopf-Ausgabe liegt in Deutschland laut GMA-Berechnun-

gen bei ca. 5.247 €."9, davon entfallen ca. 1.870 € p. a. auf Nahrungs- und Genussmittel.

Bei den angegebenen Werten handelt es sich um die ladeneinzelhandelsrelevante Kauf-
kraft, d. h. die Kaufkraft, die dem stationaren Einzelhandel grundsatzlich zur Verfiigung

steht, sowie die Kaufkraft, die stationdre Handler online auf sich vereinen konnen und die

18 Bei Apotheken wird lediglich der Kaufkraftanteil der nicht verschreibungspflichtigen Medika-
mente bericksichtigt.
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einen Anteil von ca. 2 — 3 % am gesamten Einzelhandelsumsatz ausmacht. Die Kaufkraft
fur sog. Internet-Pure-Player (z. B. Amazon) sowie Onlinehandel durch Hersteller und Ka-
talogversender, deren Anteil am Onlinehandel Gber 70 % betragt, sind in diesen Kaufkraft-

werten nicht enthalten<°.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft das lokale Kaufkraft-
niveau zu berticksichtigen. MB Research errechnet den Kaufkraftindex auf der Grundlage
der amtlichen Steuerstatistik. Fir Hildburghausen liegt der Kaufkraftindex mit 90,0 unter
dem bundesdurchschnittlichem Niveau (= 100,0)?'. Entsprechend des einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraftniveaus wird der jahrliche Ausgabesatz pro Kopf der Wohnbevélkerung
etwas nach unten korrigiert. Der jahrliche Pro-Kopf-Ausgabewert liegt daher in der Stadt
Hildburghausen bei ca. 4.772 €. Fir die im Marktgebiet liegenden Gemeinden reicht das

lokale Kaufkraftniveau von 83,6 (Grimmelshausen) bis 93,8 (Dingsleben).

Abbildung 17: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau von Hildburghausen im
Vergleich

Coburg 105,8
Bad Rodach
Schleusingen
Meiningen
Hildburghausen
Eisfeld

Romhild

Reurieth

Themar

80 82 84 86 88 90 92 94 96 98 100 102 104 106 108 110

Quelle: MB Research, Nurnberg 2012, GMA-Darstellung 2014

2 vgl. IFH Kdln, 2012.

21 Zum Bearbeitungszeitpunkt lagen die aktuellen Kaufkraftkennziffern von 2014 noch nicht
VOor.
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Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet des Einzelhandels von
Hildburghausen belauft sich fiir das Jahr 2013 demnach auf ca. 124,6 Mio. €. Davon
entfallen auf Hildburghausen (Zone |) ca. 42,2 Mio. € und ca. 82,4 Mio. € auf die umliegen-
den Gemeinden im Marktgebiet (Zone Il). Nachfolgende Tabelle 8 stellt die Kaufkraft im

Marktgebiet nach Zonen und Branchen aufgeschlisselt dar.

Tabelle 8: Kaufkraft im Marktgebiet des Einzelhandels in Hildburghausen
Daten Kaufkraft in Mio. €
Zone | Zone ll Marktgebiet
gesamt
Nahrungs- und Genussmittel 20,0 22,2 42,2
Gesundheit, Kérperpflege 6,8 7.6 14,4
Blumen, zool. Bedarf 1,4 1,5 29
Bicher, Schreib- / Spielwaren 2.8 3,1 5,9
Bekleidung, Schuhe, Sport 7,3 8,1 15,4
Elektrowaren, Medien, Foto 5,6 6,2 11,8
Hausrat, Einrichtung, Mébel 6,2 6,9 13,1
Sonstiger Einzelhandel 9,0 9,9 18,9
Nichtlebensmittel insgesamt 39,1 43,3 82,4
Einzelhandel insgesamt 59,1 65,5 124,6

GMA-Berechnungen 2014 (ca.-Werte, gerundet).
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3. Umsatzleistungen und Kaufkraftbewegungen des Hildburghauser Ein-
zelhandels

31 Umsatzleistung des Hildburghduser Einzelhandels

Die Umsatzleistung des Hildburghauser Einzelhandels im Geschaftsjahr 2013 wurde in
Form einer qualifizierten Schatzung ermittelt. Als Grundlage dienten die erfassten Verkaufs-
flachen und an die Standortsituation und Leistungsfahigkeit der einzelnen Betreiber ange-
passte Produktivitdten (= Umsatze je m? VK / Jahr).

Insgesamt erzielte der Hildburghauser Einzelhandel demnach eine Umsatzleistung von

ca. 81,1 Mio. €.

Davon entfielen ca. 35,1 Mio. € (ca. 43 %) auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. 46,0
Mio. € (ca. 57 %) auf Nichtlebensmittel (vgl. auch Tabelle 9). Rund 55 % des Gesamtum-
satzes wurde mit Kunden aus dem Stadtgebiet erzielt. Der Kaufkraftzufluss aus dem
Uberdrtlichen Verflechtungsbereich betrug somit 45 %. Dieser Wert ist im Vergleich mit leis-

tungsfahigen Stadten ahnlicher zentralértlicher Funktion als durchschnittlich einzustufen.

Die Leistungsfahigkeit des Hildburghduser Einzelhandels kann auch anhand von Verkaufs-
flachenproduktivitaten eingeschatzt werden. Sie ermitteln sich aus dem Verhaltnis der
branchenbezogenen Umsatze und der jeweils vorhandenen Verkaufsflachen. Gegenwartig

werden demnach folgende Umsatze je m? Verkaufsflache / Jahr erzielt??:

= Nahrungs- und Genussmittel ca.2.910 €/ m* VK
= Gesundheit / Korperpflege ca. 3.660 € / m* VK
. Blumen / Pflanzen / zool. Bedarf ca. 2.640 €/ m* VK
. Blicher / PBS?3 / Spielwaren ca. 3.860 € / m? VK
= Bekleidung / Schuhe / Sport ca. 1480 €/ m* VK
. Elektrowaren ca. 3.260 € / m?* VK

22 Bei allen Angaben handelt es sich um Bruttoumsatze.

23 PBS = Papierwaren, Blirobedarf, Schreibwaren.
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] Hausrat / Einrichtung / Mébel ca. 1.190 €/ m* VK
] Sonstiger Einzelhandel ca. 970€/m2VK

In den meisten Warengruppen erzielt der Hildburghauser Einzelhandel durchschnittliche
Verkaufsflachenproduktivitaten. In den Branchen Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung
/ Schuhe / Sport und Elektrowaren ist der Wert jedoch als niedrig einzustufen. Im Lebens-
mittelsegment ist dies auf die hohe Ausstattung mit Lebensmittelmarkten — v. a. mit Disco-
untern — zuriickzufiihren, die zu einem Uberangebot an Verkaufsflache fiihren. Im Bereich
Textilien bestehen in Hildburghausen zahlreiche Fachmarkte, die zwar Uber groRe durch-
schnittliche Verkaufsflachen verfligen, auf diesen jedoch nur niedrige Flachenproduktivita-
ten erzielen. Mit expert, Rémhilder Stral’e sowie insgesamt acht weiteren kleineren Anbie-
tern (> 100 m? VK) ist das Segment Elektrowaren ebenfalls stark vertreten. Jedoch ist zu
konstatieren, dass diese Betriebe kein voll umfangliches Angebot vorhalten, weshalb ein
Teil der Kaufkraft v. a. nach Suhl / Zella-Mehlis und Coburg abflie3t, die wiederum Uber

leistungsfahige Elektrofachmarkte verfiigen.
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Tabelle 9: Umsitze und Marktanteile des Hildburghduser Einzelhandels
Daten Zone |

Warengruppen Kaufkraft = Marktanteil Umsatz

in Mio. € in % in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 20,0 92 18,4
Gesundheit, Kérperpflege 6,8 75 51
Blumen, zool. Bedarf 1,4 65 0,9
Bucher, Schreib- / Spielwaren 2.8 49 1,4
Bekleidung, Schuhe, Sport 7.3 67 4,9
Elektrowaren, Medien, Foto 56 54 3,0
Hausrat, Einrichtung, Mobel 6,2 53 3,3
Sonstiger Einzelhandel 9,0 84 7.6
Nichtlebensmittel insgesamt 39,1 67 26,3
Einzelhandel insgesamt 59,1 76 44,7

GMA-Berechnungen 2014; ca.-Werte, gerundet

Kaufkraft
in Mio. €

22,2
7.4
1,5
3,1
8,1
6,2
6,9
9,9

43,1

65,3

Zone ll

Marktanteil
in %

75

52

35

25

51

33

35

65

46

56

Umsatz
in Mio. €

16,7
3.8
0,5
08
4,1

2,0
2,4
6.4
19,7

36,4

Umsatz ins-
gesamt in
Mio. €

35,1
8,9
1,4
2,2
9,0
5,0
5,7

14,0

46,0

81,1
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3.2 Kaufkraftbewegungen des Hildburghauser Einzelhandels

Durch Gegenuberstellung des in den Zonen des Einzugsgebietes ermittelten Nachfragepo-
tenzials und der um aulerdrtliche Kaufkraftzufliisse bereinigten Umsatzwerte kénnen die
Kaufkraftbewegungen des Hildburghauser Einzelhandels errechnet werden. Die Ermittlung
der Kaufkraftzu- und -abfliisse erfolgt dabei getrennt flr die beiden Hauptwarengruppen

Nahrungs- und Genussmittel und Nichtlebensmittel sowie fur den Einzelhandel insgesamt.

3.2.1 Kaufkraftbewegungen bei Nahrungs- und Genussmittein

Nach den angestellten Berechnungen belief sich der Hildburghduser Einzelhandelsumsatz

bei Nahrungs- und Genussmitteln im Jahr 2013 auf:

ca. 35,1 Mio. € (unbereinigter Bruttoumsatz)
A ca. 16,7 Mio. € (aulRerértlicher Kaufkraftzufluss = Zone Il / Streuumsatze)

= ca. 18,4 Mio. € (Umsatzanteil Wohnbevolkerung Hildburghausen).

Durch Gegentiberstellung des bereinigten Umsatzes mit der fir Hildburghausen ermittelten

Kaufkraft errechnet sich die Kaufkraftbindung:

ca. 18,4 Mio. € ca. 20,0 Mio. € = ca. 92 %
(Umsatz Hildburgh&duser Bev.) (Kaufkraft Hildburghauser Bev.) (Kaufkraftbindung).

Demnach flieRen aus Hildburghausen ca. 8 % (ca. 1,6 Mio. €) der Kaufkraft fir Nahrungs-
und Genussmittel ab, oder werden nicht von einzelhandelsrelevanten Betriebsformen ab-

geschopft (z. B. GroRhandel, Direktvermarktung, ambulanter Handel).
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3.2.2 Kaufkraftbewegungen bei Nichtlebensmitteln

Analog zu dem bei Nahrungs- und Genussmitteln angewandten Berechnungsverfahren las-
sen sich auch die Kaufkraftbindung und der Kaufkraftabfluss des Hildburghauser Einzel-
handels im Nichtlebensmittelsektor einschatzen:

ca. 46,0 Mio. € (unbereinigter Bruttoumsatz)
A. ca. 19,7 Mio. € (auRerortlicher Kaufkraftzufluss = Zone Il / Streuumséatze)

= ca. 26,3 Mio. € (Umsatzanteil Wohnbevdlkerung Hildburghausen).

Durch Gegenulberstellung des bereinigten Umsatzes mit der fur Hildburghausen im Jahr
2013 errechneten Kaufkraft von ca. 39,1 Mio. € lasst sich folgende Kaufkraftbindung ermit-

teln:
ca. 36,3 Mio. € : ca. 39,1 Mio. € = ca. 67 %
(Umsatz Hildburghauser Bev.) (Kaufkraft Hildburghduser Bev.) (Kaufkraftbindung).

Die in Hohe von ca. 12,8 Mio. € aus Hildburghausen abflieRende Kaufkraft bezieht sich
Uberwiegend auf den mittel- und langfristigen Bedarf, der v. a. in den Oberzentren Coburg
und Erfurt gedeckt wird. Dartber hinaus wird Kaufkraft auch durch Internet-Shopping (z. B.
ebay, amazon) abgefihrt oder es werden Einkaufe in auswartigen Orten getatigt, z. B. wah-
rend eines Urlaubes. Starke Kaufkraftabflisse sind in nahezu allen Warengruppen zu ver-

zeichnen.

3.2.3 Kaufkraftbewegungen im Einzelhandel insgesamt

In der Gesamtstadt Hildburghausen wurden flir den Einzelhandel im Jahr 2013 Verbrauchs-
ausgaben in Hohe von ca. 59,1 Mio. € ermittelt, denen eine bereinigte Umsatzleistung von
ca. 44,7 Mio. € gegenuberstand. Von dem zur Verfigung stehenden Kaufkraftpotenzial
konnten demnach ca. 14,4 Mio. € nicht durch den ortsansassigen Einzelhandel und das
Ladenhandwerk gebunden werden. Uber alle Warengruppen hinweg wurde eine Kaufkraft-
bindungsquote von ca. 76 % erzielt. Im Vergleich mit Stadten ahnlicher GréRe und zent-
ralortlicher Bedeutung erreicht Hildburghausen damit eine durchschnittliche Quote.

51



GMA
Beratung und

4 Umsetzung

Einzelhandelskonzept Stadt Hildburghausen 2015

3.2.4 Kaufkraftbewegungen im uberdrtlichen Einzugsgebiet

Im Gberortlichen Einzugsgebiet (Zone Il) errechnet sich fiir das Jahr 2013 ein Kaufkraftvo-
lumen von ca. 65,3 Mio. €. Hier generierten die Hildburghduser Einzelhandelsbetriebe eine
Umsatzleistung von ca. 36,4 Mio. €, d. h. es wurde nur ein Marktanteil von ca. 56 % erzielt.

4, Einzelhandelszentralitait

Als wichtige Orientierung fir die Versorgungsbedeutung einer Gemeinde sowie flir deren
Entwicklungspotenzial dient die Zentralitdtskennziffer.2 Diese lasst sich durch eine Gegen-
Uberstellung von Kaufkraft und Umsatz in Hildburghausen errechnen. Dabei deuten Zent-
ralitdtswerte Uber 100 einen Bedeutungstberschuss (hohe Kaufkraftbindung, Zufliisse aus
dem Umland) und Werte unter 100 einen Netto-Kaufkraftabfluss an.

Bezieht man den Umsatz der Einzelhandelsbetriebe aus Hildburghausen auf die Kaufkraft
in der Stadt, so errechnet sich eine Zentralitat von ca. 1382° (iber alle Branchen (siehe
nachfolgende Abbildung). Eine niedrige Zentralitat ist bei Blichern / Schreib- / Spielwaren,
Elektrowaren und Hausrat / Einrichtung / Mébel festzustellen. Eine hohe Zentralitat wird
hingegen bei Nahrungs- und Genussmitteln, Gesundheit / Korperpflege, Bekleidung /
Schuhe / Sport und sonstigen Sortimenten erreicht. Dies lasst sich auf das in diesen Bran-
chen groRe Angebot?® bzw. die hohe Verkaufsflachenausstattung zuriickfiihren.

24 Verhaltnis zwischen Umsatz und Kaufkraft der Wohnbevdlkerung. Zone | entspricht hier
dem Stadtgebiet von Hildburghausen.

25 Hierbei ist anzumerken, dass die Zentralitdt des gesamten Einzelhandels wesentlich durch
die Kernstadt Hildburghausen beeinflusst wird.

2 Im Lebensmittelbereich sind insgesamt acht Lebensmittelmarkte in Hildburghausen veror-
tet (ohne Netto, Ahornweg) sowie im Drogeriewarensegment der 2014 er6ffnete Rossmann
Drogeriefachmarkt. Dies verdeutlicht die Nahversorgungsbedeutung der Stadt fur die um-
liegenden Gemeinden, was sich in Form von Kaufkraftzuflissen ausdriickt. Im Textil- und
Schuhsegment bewirken v. a. die vielen Fachmarkte als Handelsmagneten Kaufkraftzu-
flisse aus dem Umland.
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Abbildung 18: Zentralitat des Hildburghauser Einzelhandels nach Branchen
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5. Haushaltsbefragung im Marktgebiet des Hildburghauser Einzelhandels

5.1 Aufgabenstellung

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

des Einkaufsverhaltens herangezogen.

Um offene und spontane Aussagen der Befragten zu erhalten, wurden als Befragungsver-

fahren Telefoninterviews gewahlt. Diese Methodik hat auch den Vorteil, im direkten Kontakt
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eventuelle Ruckfragen sofort kldren zu kdnnen. Daruber hinaus steigt bei telefonischen In-
terviews erfahrungsgemaf die generelle Auskunftsbereitschaft mit Bezug auf sog. ,offene

Fragen?™* deutlich an.

Die Befragung wurde als geschichtete Zufallsstichprobe konzipiert. Die raumliche Auftei-
lung der 200 Interviews erfolgte unter Zugrundelegung der realen Einwohnerverteilung im
Marktgebiet der Stadt Hildburghausen. Die Telefoninterviews wurden zwischen dem 16.
und 28. Juni 2014 von geschultem Befragern der SCMT-Unternehmergesellschaft aus Hed-
desbach an allen Werktagen und samstags jeweils zwischen 09:00 und 20:00 Uhr durch-
gefuihrt. Die Befragungsdauer lag im Schnitt bei ca. 15 Minuten. Insgesamt konnten 200

auswertbare Interviews in die statistische Auswertung einbezogen werden.

Als Grundlage der Befragung diente ein mit der Stadtverwaltung abgestimmter Interview-

bogen, der u. a. folgende Themenbereiche abdeckte:

. Konsumentenverhalten, u. a.
. Einkaufshaufigkeit / Einkaufsfrequenz
" Verkehrsmittelwahl beim Einkauf
. Grinde flr oder gegen einen Einkauf in Hildburghausen
" bevorzugter Einkaufsort nach Warengruppen
. Wahrnehmung von Ergdnzungsangeboten zum Einzelhandel / Aktivitaten-
kopplung
. Haufigkeit des Einkaufs auf3erhalb von Hildburghausen.
. Bewertung der Stadt Hildburghausen als Einkaufsort, u. a.
. Qualitat des Einzelhandelsangebotes
" Verkehrs- und Parkplatzsituation
. positive und negative Veranderungen des Einkaufsortes und Einzelhandels-
angebotes in den vergangenen Jahren
. fehlende Sortimente und Betriebstypen
" Verbesserungsvorschlage (stadtebaulich, verkehrlich, absatzpolitisch)
" positive und negative Aspekte des Einzelhandelsstandortes Hildburghausen.
za Dabei handelt es sich um Fragen, deren Antwortmdglichkeiten nicht in standardisierter

Form vorgegeben sind, sondern frei beantwortet werden kénnen.
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Die 200 Befragten wiesen folgende soziodemografische Merkmale auf:

= Altersgruppe
. bis 25 Jahre
. 25 — 45 Jahre
" 46 — 65 Jahre
. uber 65 Jahre

= Geschlecht
= mannlich
. weiblich

20 Befragte bzw
94 Befragte bzw
70 Befragte bzw

16 Befragte bzw.

106 Befragte bzw
94 Befragte bzw

.10 %
.47 %
.35 %
8 %.

.53 %
.47 %.

Von den Befragten lebten ca. 31 % in einem 1- oder 2-Personen-Haushalt und 69 % in

einem 3- oder mehr-Personen-Haushalt. 93 (bzw. 47 %) der befragten Personen stammten
aus dem Hildburghauser Stadtgebiet (Zone |), wahrend 107 (53 %) auRerhalb Hildburghau-

sens wohnten.

5.2 Ergebnisse der Haushaltsbefragung in Hildburghausen

Im nachfolgenden Kapitel werden die wesentlichen Ergebnisse der Haushaltsbefragung

zum Einkaufsverhalten in Hildburghausen und seinem Umland erlautert. Wesentliche Er-

gebnisse werden darlber hinaus in Diagrammen optisch veranschaulicht. Die Darstellung

folgt dabei der Fragenreihenfolge im Interviewbogen.
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Frage 1: » Wie haufig kaufen Sie in Hildburghausen ein?“

Die Intensitat der Kundenbindung an den Einkaufsort Hildburghausen kommt u. a. in der
Einkaufshaufigkeit zum Ausdruck. Bezogen auf die interviewten Konsumenten ergibt sich

dabei das in Abbildung 19 dargestellte Verteilungsmuster der Einkaufsfrequenzen.

Die Befragungsergebnisse belegen, dass ungefahr die Halfte der Kunden (52 %) mindes-
tens einmal pro Woche?® in Hildburghausen einkaufen. Demgegeniiber kaufen lediglich
14 % der Befragten alle ein bis zwei Monate oder seltener hier ein. Erfahrungsgemaf liegt
die Kontakthaufigkeit bei den Einwohnern Hildburghausens deutlich héher als bei Auswar-

tigen.

Abbildung 19: Einkaufshaufigkeit in Hildburghausen

1% 1%

m keine Angabe maglich m taglich
® mindestens einmal wochentlich = alle 1-2 Wochen
m alle 1-2 Monate seltener / nie

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung Juni 2014; n = 200

28 Einkaufshaufigkeit: taglich oder mindestens einmal wochentlich.
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Frage 2: » Was erledigen Sie in Hildburghausen bevorzugt?*

Die Befragungsergebnisse zu den bevorzugten Erledigungen in Hildburghausen machen
den hohen Stellenwert des Einkaufens als Besuchsgrund transparent. 52 % der Befragten
gaben das Einkaufen als wichtigste Aktivitat an (vgl. Abbildung 20). Gleichzeitig zeigt sich
aber auch eine beachtliche Bedeutung komplementarer Nutzungen. So entfielen insgesamt
26 % der Nennungen auf Arztbesuche, Bankgeschafte, die Inanspruchnahme von Kultur-,
Freizeit-, Sportangeboten und Dienstleistungen sowie Gastronomiebesuchen. Die Zahl von
Mehrfachnennungen?® unterstreicht die Rolle von Aktivitdtenkopplungen, welche wiederum

Beleg fir die Multifunktionalitat der Hildburghauser Innenstadt sind.

Abbildung 20: Bevorzugte Erledigungen in Hildburghausen

1%

2%

m 1 arbeite/gehe zur Schule

m 2 kaufe ein

® 3 gehe zum Arzt
14 besuche Gastronomie

m 5 besuche Kultur-/Freizeit-/Sportangebote
6 erledige Bankangelegenheiten

O7 besuche Dienstleister

@9 bummeln

E 10 Heimatstadt

@11 Sonstige

m98 keine Angabe

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung Juni 2014; Mehrfachnennungen méglich, n = 359

29 200 Befragte machten insgesamt 359 Angaben.
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Frage 3: »Welche Hauptgrinde sprechen aus lhrer Sicht fur einen Einkauf in
Hildburghausen?*

Im regionalen Standortwettbewerb besitzt der Einkaufsort Hildburghausen aus Sicht der
Konsumenten mehrere Vor- und Nachteile. Um diese herauszuarbeiten, wurde den Befrag-
ten eine Liste mdglicher Grinde vorgelegt, die fir den Einzelhandelsstandort sprechen
kénnten. Von den Interviewten wurden dabei die in der nachfolgenden Abbildung darge-
stellten Aspekte als besondere Vorzige angegeben.

Abbildung 21: Grunde fiir den Einkauf in Hildburghausen
giinstige Offnungszeiten 19,8%
W aederung T
Bedienung 18.4%
pers.Kontakt 17,6%
gutes Parkplatzangebot 11,5%
ist mein Wohnort 11,2%

gutes Angebot 3,4%
gute PKW-Erreichbarkeit - 2,2%
Verbindung mit Arztbesuch - 2,2%
schéne Einkaufsstadt - 2,0%

sonsiges 11,7%

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung Juni 2014; Mehrfachnennungen mdglich; n = 358

Als wichtigster Grund fir den Einkauf in Hildburghausen wurde von den Befragten die
,gunstigen Offnungszeiten“ angegeben. Scheinbar sind hier die Offnungszeiten gut mit an-
deren Aktivitdten bzw. Erledigungen koppelbar. Weiterhin lobt ein Grof3teil der Befragten
den ,personlichen Kontakt® zu bestimmten Geschaften bzw. dem Personal und dem ,guten
Service“ bzw. die ,freundliche Bedienung®. Diese Aspekte sind insbesondere auch vor dem
Hintergrund eines hohen Anteils inhabergeflhrter und kleinteiliger Fachgeschéfte in Hild-
burghausen zu interpretieren. Andererseits spielen auch funktionale Grinde (u. a. Hild-
burghausen als Wohnort, gutes Parkplatzangebot) ebenfalls eine Rolle bei der Wahl des
Einkaufsortes. Eine geringe Bedeutung wurde hingegen den Aspekten ,schone Einkaufs-
stadt, der guten ,Pkw-Erreichbarkeit® und der ,Verbindung mit einem Arztbesuch® beige-
messen. In diesen und anderen Bereichen verflgt der Einzelhandelsstandort Hildburghau-
sen offensichtlich noch Uber Profilierungspotenziale (vgl. Abbildung 21).
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Frage 4: » Welche Hauptgrinde sprechen aus Ihrer Sicht gegen einen Einkauf in
Hildburghausen?*

Als wichtigster Grund, nicht in Hildburghausen einzukaufen, kristallisiert sich mit groRem
Abstand das zu geringe Angebot bzw. die fehlende Auswahl an Geschéaften heraus (46 %
der Antworten). Des Weiteren wurde mit 14 % das geringe Parkplatzangebot, mit 10 % der
auswartige Arbeitsort als Einkaufsdestination und mit 9 % die mangelnde Angebotsqualitat
angegeben. Die Ubrigen Argumente gegen einen Einkauf in Hildburghausen spielen statis-
tisch gesehen hingegen nur eine untergeordnete Rolle und sind flr die groRe Mehrzahl der
Konsumenten nicht entscheidungsrelevant. Positiv hervorzuheben ist, dass nur 204 Mal
Grinde gegen den Einkauf in Hildburghausen genannt wurden, aber in

Frage 3 deutlich mehr (358) positive Aussagen getroffen worden sind.

Abbildung 22: Griinde gegen den Einkauf in Hildburghausen

zu geringes Angebot/ fehlende Auswahl 46,1%

mangelnde Qualitit des Angebotes 9,3%

Preisniveau zu hoch -4,4%

ungiinstige Offnungszeiten - 4,4%

Service/Freundlichkeit/Bedienung .3 4%

mangelhaft
sonstige - 3,9%

keine Angabe -4,4%

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung Juni 2014; Mehrfachnennungen mdglich, n = 204
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Frage 5: »Welches Verkehrsmittel benutzen Sie Uberwiegend fur Eink&aufe in
Hildburghausen?*

Die Angaben zur Verkehrsmittelwahl geben Aufschluss (iber die Bedeutung einzelner Ver-
kehrstrager und die daraus evtl. resultierenden infrastrukturellen Erfordernisse (z. B. Park-

platzangebot) am Einkaufsort Hildburghausen.

Im Ergebnis belegt Frage 5, dass der motorisierte Individualverkehr (Pkw und Motorrad) mit
85 % die weitaus hochste Bedeutung fir das Einkaufen besitzt, was insbesondere auch im
Zusammenhang mit dem Uberwiegend landlich strukturierten Marktgebiet Hildburghausens
zu interpretieren ist. Einen gewissen Stellenwert hat aber auch der OPNV (Bus) mit ca. 10
%. Eine eher geringe Bedeutung besitzen hingegen der fuBlaufige Verkehr (1 %), das Mo-
torrad (1 %) und das Fahrrad / Mofa (3 %).

Abbildung 23: Bevorzugte Verkehrsmittel fiir den Einkauf in Hildburghausen

39, 1%

m Pkw ® Motorrad ® Bus Fahrrad/Mofa mzu FuR

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung Juni 2014; n = 200

Der hohe Anteil des motorisierten Individualverkehrs belegt die Relevanz eines angemes-
senen Parkplatzangebotes in Nahlage zur Hildburghduser Hauptgeschaftslage, aber auch

deren kundenfreundliche Ausschilderung und eine konsistente Parkplatzbewirtschaftung.
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Frage 6: » Wie oft kaufen Sie in anderen Stadten / Orten (auf3erhalb Hildburghau-
sens) ein?*

Die Angaben zur Einkaufshaufigkeit in auswartigen Orten machen transparent, dass regio-
nale Einkaufsalternativen von den Probanden vergleichsweise haufig genutzt werden. So
gaben 52 % der Befragten an, wdchentlich oder alle zwei Wochen in anderen Orten einzu-
kaufen. Andererseits orientieren sich insgesamt 45 % der Befragten nur alle ein bis zwei
Monate oder seltener auf andere Einkaufsorte. Somit kommt in den Befragungsergebnissen
indirekt eine nur durchschnittiche Kundenbindung an den Hildburghduser Einzelhandel

zum Ausdruck.

Abbildung 24: Einkaufshaufigkeit in auswartigen Orten

m keine Angabe maglich E mindestens einmal wochentlich
malle 1-2 Wochen alle 1-2 Monate
m seltener / nie

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung Juni 2014; n = 200
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Frage 7: »In welcher Stadt / Gemeinde kaufen Sie folgende Waren bevorzugt
ein?"

Die Analyse der Antwortmuster in Frage 7 ermoglicht eine differenzierte Betrachtung der
Einkaufsorientierungen nach Warengruppen. Die Auswertung erfolgt dabei getrennt flir den

kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf.

Die Einkaufsorientierungen im kurzfristigen Bedarfsbereich sind stark auf Hildburghau-
sen ausgerichtet. Bei Lebensmitteln wird ein Wert von ca. 81 % erreicht, aber auch bei
Drogerie-, Parfumerie-, Apothekerwaren sowie bei Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf
werden Werte von 83 bzw. 70 % erreicht und zeugen von einer starken Bindung an Hild-
burghausen (vgl. Abbildung 25). Nennungen alternativer Einkaufsorte beziehen sich im

kurzfristigen Bedarfsbereich zum gréften Teil auf Befragte mit Wohnorten auf3erhalb Hild-

burghausens.
Abbildung 25: Bevorzugte Einkaufsorte von Waren des kurzfristigen Bedarfs
Blumen, Pflanzen,
zoolog. Bedarf 70% 9%
Drogerie-, Parfumerie-, o, o/ |40/
Apothekenwaren 83% °
Lebensmittel 81% 9% 5%.
[ m Hildburghausen m Coburg | Erfurt
O Romhild B Schleusingen B Suhl
B Sonstige Olnternet Versand E Kein Bedarf / keine Angabe

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung Juni 2014; n = 200

Im mittelfristigen Bedarfsbereich — der flir die Attraktivitat der innerstadtischen Einkaufs-
lagen i. d. R. ausschlaggebend ist — kommt eine differenzierte Einkaufsorientierung zum
Ausdruck (vgl. Abbildung 26). Wahrend bei Bicher / Schreibwaren, Bekleidung, Schuhe /
Lederwaren sowie Foto und Zubehér mit Werten zwischen 65 % und bis zu Gber 80 % noch
eine relativ starke Einkaufsorientierung offenbart wird, zeigt sich insbesondere Sport- / Frei-
zeitartikeln und Spielwaren eine abnehmende Bindung an den Einzelhandelsstandort Hild-
burghausen (30 — 35 %).
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Dies ist vor dem Hintergrund eines fur die Kunden mdglicherweise unattraktiven und be-
grenzten Angebotes in diesen Sortimentsbereichen zu interpretieren. Als wesentliche Ein-
kaufsalternative zu Hildburghausen wird hier von den Befragten Suhl, Coburg oder Schleu-
singen genannt, insofern Bedarf flr die Warengruppen besteht und Einkaufe nicht im Inter-

net bzw. im Versandhandel erfolgen.

Abbildung 26: Bevorzugte Einkaufsorte von Waren des mittelfristigen Bedarfs
Haushaltswaren, o
Glas/Porzellan/ Keramik 45% 17% I 8% 9%
Foto und Zubehér 81% 6% IS%ﬂ
Elektrowaren,
Unterhaltungselektronik 53% 14% | 6% 10%
Sport-, Freizeitartikel 31% 14% 8% 27%
Schuhe, Lederwaren 66% 1% . 5%
Bekleidung 65% 11% I.4°/a
Spielwaren 33% l 7% 35%
Biicher / Schreibwaren 66% 2% | A |_I 17% ﬂ
m Hildburghausen m Coburg mErfurt
o R&mhild @ Schleusingen mSuhl
m Sonstige oOlInternet Versand mKein Bedarf / keine Angabe

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung Juni 2014; n = 200

Im langfristigen Bedarfsbereich zeigt sich ebenfalls eine etwas differenziertere Kunden-
bindung (vgl. Abbildung 27). Wahrend Hildburghausen in den Warengruppen Optik und
Garten-, Bau- und Heimwerkerbedarf hohe Akzeptanzwerte erreicht, ist in den Sortiments-
bereichen Mdbel / Einrichtung und Uhren / Schmuck eine wesentlich geringe Kundenorien-
tierung zu konstatieren. Die daraus resultierenden Kaufkraftabflisse beruhen in erster Linie
auf einer eingeschrankten Angebotsvielfalt in Hildburghausen. Als Einkaufsalternative wird

hier vor allem die Stadt Coburg angeftihrt.

6
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Abbildung 27: Bevorzugte Einkaufsorte von Waren des langfristigen Bedarfs
Uhren, Schmuck 32% 21% 7% - 24%
Optik 64% 17% 6% 11%
Bau-, Heimwerker- und
Gartenbedarf 54% 6% 25%
Haus-, Tisch-, Bettwasche, '

isch-, Bet 45% 4% fee Bl 7
Mébel, Einrichtung 28% 17% .4% l 33%

mHildburghausen mCoburg @ Erfurt

OR6mhild @ Schleusingen @ Suhl

B Sonstige Olnternet Versand m Kein Bedarf / keine Angabe

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung Juni 2014; n = 200

Frage 8:

»,Denken Sie einmal an die Geschéfte und Einkaufsmaglichkeiten in

Hildburghausen. Wie beurteilen Sie folgende Punkte?”

In Frage 8 stand die differenzierte Bewertung der Einkaufsmdglichkeiten in der Hildburg-

hauser Innenstadt im Mittelpunkt. Die Befragten konnten zu folgenden Punkten ein Urteil

abgeben:

Preis-Leistungs-Verhaltnis
Freundlichkeit der Bedienung
Beratung / Service
Einkaufsatmosphare
Gestaltung der Geschafte
Angebotsvielfalt
Ladeno6ffnungszeiten

Servicequalitat.

Die abgegebenen Bewertungen werden in Abbildung 28 als Durchschnittsnoten (1 = sehr

gut bis 5 = mangelhaft) prasentiert. Sie sind erfreulicherweise ein Beleg daflr, dass Hild-

burghausen als Einkaufsort Uberwiegend positiv eingeschatzt wird.
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Abbildung 28: Beurteilung der Einkaufsmoglichkeiten in Hildburghausen
Servicequalitat A
Ladenéffnungszeiten A

Angebotsvielfalt A

Gestaltung der Geschifte

Einkaufsatmosphére

A
A
Berstung  Sarvice A
A
A

Freundlichkeit der Bedienung

Preis- / Leistungsverhiltnis

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung Juni 2014; n = 200

Die Notenskala der abgegebenen Noten reicht von 2,3 bis 3,6 und bewegt sich damit im
Bereich ,gut” bis ,befriedigend®. Die schlechteste Bewertung entfiel auf den Aspekt ,Ange-
botsvielfalt* und bestatigt somit die Erkenntnisse aus Frage 4 (Grinde gegen den Einkauf
in Hildburghausen). Die besten Benotungen mit 2,3 — 2,4 erhielten die Punkte ,Einkaufsat-

mosphare®, ,Gestaltung der Geschafte* und ,Servicequalitat®.
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Frage 9: » Welche Angebote vermissen Sie in Hildburghausen?*

Von den befragten Personen wurden insgesamt 386 Anregungen und Erganzungswulinsche
zur Angebotssituation des Einzelhandels in Hildburghausen geaufert (vgl. Abbildung 29).
Demnach ware v. a. in den Sortimentsbereichen Sportartikel (51 Nennungen bzw.
13 %) und Bekleidung (50 Nennungen bzw. 13 %). Auch in den Sortimentsbereichen
Schuhe, Kurzwaren und Elektro konstatieren die Kunden die Notwendigkeit eines Ausbaus.

Auch gastronomische Angebote werden vermisst.

In einer Gesamtbetrachtung ist festzuhalten, dass die oben dargelegten Ergebnisse sicher-
lich auch vor dem Hintergrund der vielfaltigen Angebote in den umliegenden Ober- und
Mittelzentren, insbesondere in Coburg, Erfurt und Suhl zu interpretieren sind. Sie korres-

pondieren mir den Ergebnissen zur Einkaufsorientierung.

Abbildung 29: Angebotsdefizite in Hildburghausen

Sportbekleidung / -schuhe
[ -artikel

Oberbekleidung, gem.
Sortiment

13,2%
13,0%
Schuhe 12,2%
Gastronomische Angebote 9.1%
Kurzwaren 7,8%
Elektrowaren 7,8%

Sonstige Bekleidung 6,5%

Spielwaren (ohne PC-
Spiele) 4,7%

Haushaltswaren (GPK,
Geschenkartikel)

'S
B
EE

Mobel (inkl. Matratzen) 4,1%

Sonstige Nennungen 17,3%

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung Juni 2014; Mehrfachnennungen mdglich; n = 386
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Frage 10: »,Welche positiven oder negativen Veranderungen sind lhnen in den
vergangenen Jahren in Hildburghausen aufgefallen?”

In Frage 10 hatten die Befragten die Mdglichkeit, sich zur Entwicklung des Einkaufsortes
Hildburghausen in den vergangenen Jahren zu auf3ern. Es konnten mehrere Kriterien be-
wertet werden, wobei die thematische Spanne stadtebauliche, verkehrliche und absatzpo-

litische Kriterien abdeckte.

Die Befragungsergebnisse machen transparent, dass die Konsumenten der Stadt eine ten-
denziell positive Entwicklung bescheinigen (vgl. Abbildung 30). Stagnative bzw. negative
Entwicklungen wurden lediglich in den Bereichen Gastronomie / Cafés und / oder Park-
platzsituation festgestellt. Eine deutliche Verschlechterung wird hingegen der Erreichbarkeit

mit dem Bus ausgestellt.

Abbildung 30: Veranderungen in Hildburghausen in den vergangenen Jahren

Warenangebot 57

Gestaltung der
Geschifte

Beratung/Service

Gastronomie/Cafées

«©

Parkplatzsituation

Erreichbarkeit mit
dem Bus

Gestaltung der
Innenstadt

m besser gleich geblieben verschlechtert mweild nicht

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung Juni 2014; n = 200

Trotz der eher positiven Bewertungen ist bemerkenswert, dass dennoch ein gewisser Anteil
der Befragten sich nicht in der Lage sah, eine Beurteilung vorzunehmen. Bei diesen Pro-
banden ist es noch nicht gelungen, den Einkaufsort Hildburghausen nachhaltig zu profilie-

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

Frage 11 vertieft die Erkenntnisse der Frage 5 zur Verkehrsmittelwahl und zur Verkehrs-
und Parkplatzsituation in der Hildburghduser Innenstadt. Das hier abgegebene Notenspek-
trum bewegt sich zwischen 2,3 und 3,3 (vgl. Abbildung 31). Kritisch wurden die ,Fahrrad-
freundlichkeit” sowie die Verkehrssituation (Verkehrsfluss-, belastung) und das Parken all-
gemein beurteilt. Relativ positiv hingegen duflerten sich die Befragten zur Erreichbarkeit
mit dem Pkw (2,3). Die gute Erreichbarkeit mit dem Bus (2,3) steht dagegen im Widerspruch

zur Verschlechterung der OPNV-Erreichbarkeit in den vergangen Jahren (vgl. Frage 10).

Abbildung 31: Bewertung der Verkehrs- und Parkplatzsituation in Hildburghau-
sen
Erreichbarkeit mit Bus IA
Fahrradfreundlichkeit ;ﬁl

FuBgéngerfreundlichkeit

Parkraumkosten
Ausschilderung der Parkplitze A

Entfernung der Parkplatze zu den Geschéften

Parkplatzangebot

ol LS

Verkehrsfluss-, belastung

Erreichbarkeit mit Pkw A

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung Juni 2014; n = 200
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Frage 12: » Welche MalRnahmen kénnten die drtlichen Handler noch ergreifen, um
Hildburghausen als Einkaufsort attraktiver zu machen?*

In Frage 12 bot sich den Konsumenten die Gelegenheit, mégliche MalRnahmen der Hand-
lerschaft zur Attraktivierung des Einkaufsortes Hildburghausen vorzuschlagen. Folgende

Aspekte wurden in diesem Zusammenhang vor allem angesprochen:

Anregungen (Auswahl) Nennun- (Anteil in

gen %)
= Sortiment ausweiten / mehr Auswahl 108 (45)
= bessere Beratung / Bedienung 40 17)
= Verbesserung der Offnungszeiten (langer / durchgehend) 13 (6)
= Verbesserung der Kundenfreundlichkeit 1 (5)
= Verbesserung Service 10 (4)
= bessere Einkaufsatmosphéare schaffen / Geschéftsgestaltung 8 (3)

Eine grol’e Relevanz wurde seitens der Befragten der Ausweitung des Sortimentes bzw.
der Auswahlmoglichkeiten beigemessen. Diese Aussage deckt sich mit Angaben in den
vorhergegangenen Fragen. Auch der Service (Beratung, Bedienung) kann, trotz positiver
Bewertung (Frage 3), noch verbessert werden. Alle weiteren Aspekte spielen in der statis-

tischen Betrachtung hingegen eher eine geringe Rolle.
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Frage 13: » Welche MaRnhahmen kdnnte die Stadtverwaltung ergreifen, damit die
Hildburghéauser Innenstadt als Einkaufsort attraktiver wird?“

Als mégliche Mallnahmen der Stadt zur Attraktivierung des Einkaufsortes Hildburghausen
wurden von den Befragten insbesondere folgende Punkte angesprochen:

Anregungen (Auswahl) Nennun- (Anteil in

gen %)
= mehr Geschafte / Ansiedlungspolitik 47 (21)
= gréRere Unternehmen ansiedeln (z. B. Elektronikmarkt, C&A) 43 (19)
= Stadtgestaltung 27 (12)
= Konsistentes Parkplatzkonzept 23 (10)
= Fertigstellung Schlosscenter (Leerstand beseitigen) 20 (9)
= Sauberkeit / Stadtpflege 20 (9)

Die Ergebnisse zeigen, dass Kunden die Stadt in der Pflicht sehen, durch eine geeignete
Ansiedlungspolitik die Ansiedlung weiterer Einzelhandelsgeschéafte (gerne auch gréfRere)
und somit eine Ausweitung des Angebotes zu férdern. Auch bei der Verkehrs- bzw. Park-

platzsituation sehen die Interviewten Nachbesserungsbedarf.
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V. Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes

1. Bevolkerungs- und Kaufkraftprognose

Die Entwicklung des Kaufkraftvolumens im Marktgebiet des Hildburghduser Einzelhandels
ist neben konjunkturellen Einflissen auch von der kiinftigen Entwicklung des Verbraucher-
verhaltens sowie der soziodemografischen Entwicklung abhangig (z. B. Entwicklung des

Onlinehandels).

Zwar wird in der Bevolkerungsvorausberechnung fiir die Stadt Hildburghausen eine relativ
konstante Einwohnerzahl bis zum Jahr 2020 prognostiziert, jedoch ist fir das Umland von
einer negativen Einwohnerentwicklung auszugehen (in Summe: -6 % Bevolkerungsrick-
gang; vgl. Tabelle 10).2° Tendenziell wird das Kaufkraftvolumen im Marktgebiet ebenfalls
abnehmen, da der erwartete Bevolkerungsverlust nur teilweise durch eine leichte nominale

Erhéhung der Pro-Kopf-Ausgaben kompensiert wird3'.

Tabelle 10: Einwohner im Marktgebiet des Hildburghauser Einzelhandels 2020

Zonen des Einzugsgebietes Einwohner Anteil in %
Zone | Stadt Hildburghausen 11.830 50
Zone ll Teile des Landkreises Hildburghausen (Dingsle- 12.040 50

ben, St. Bernhard, Veilsdorf, Beinerstadt, Reurieth,
Ehrenberg, Kloster Velira, Grimmelshausen, Ort-
steile von Rémhild und Straufhain)

Zonen |l und Il insgesamt 23.870 100

Quelle: Thuringer Landesamt fiir Statistik, 12. koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung; Daten von
Kreisebene fir die Stadte abgeleitet; ca.-Werte, gerundet.

Im Marktgebiet ist demnach im Jahr 2020 nur noch ein Kaufkraftvolumen von ca. 120,2 Mio.
€ zu erwarten. Die Einzelwerte nach Warengruppen und Zonen sind in Tabelle 11 darge-
stellt. Im Vergleich mit der aktuellen Situation entspricht die fir 2020 prognostizierte Kauf-

kraft einem Ruckgang von ca. 4,4 Mio. € bzw. ca. 3 %. Zu beachten ist, dass diese Kaufkraft

30 Quelle: Statistisches Landesamt Sachen; 5. Regionalisierte Bevolkerungsprognose; Daten
von Kreisebene fur die Stadte und Gemeinden im Marktgebiet abgeleitet; ca.-Werte gerun-
det.

31 Ohne Beriicksichtigung des Wertverlustes durch Inflation.
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nicht ausnahmslos dem stationaren Einzelhandel in Hildburghausen zur Verfligung stehen
wird. Sollte erwartungsgeman eine weitere Abnahme der Marktanteile des stationaren Ein-
zelhandels und eine Zunahme des Onlinehandels eintreten, ist davon auszugehen, dass

die ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft unter dem o. g. Wert liegen wird.

Tabelle 11: Kaufkraft im Marktgebiet des Einzelhandels in Hildburghausen 2020

Daten Kaufkraft in Mio. €
Zone | Zone ll Marktgebiet
gesamt

Nahrungs- und Genussmittel 20,4 20,2 40,6
Gesundheit, Kérperpflege 6,8 6,8 13,6
Blumen, zool. Bedarf 1,4 1,4 2,8
Blcher, Schreib- / Spielwaren 2,7 2,7 54
Bekleidung, Schuhe, Sport 7,3 7,2 14,5
Elektrowaren, Medien, Foto 6,0 6,0 12,0
Hausrat, Einrichtung, Mébel 6,5 6,4 12,9
Sonstiger Einzelhandel 9,3 9,1 18,4
Nichtlebensmittel insgesamt 40,0 39,6 79,6
Einzelhandel insgesamt 60,4 59,8 120,2

GMA-Prognose 2014 (ca.-Werte, gerundet).

2. Branchenbezogene Entwicklungspotenziale

Im Nahrungs- und Genussmittelsektor ist fiir eine qualitativ gute Grundversorgung ins-

besondere der Mix an unterschiedlichen Betriebstypen ausschlaggebend.

In Anbetracht der bereits hohe Verkaufsflachenausstattung im Lebensmittelbereich (vgl.
Tabelle 6), v. a. durch die strukturpragenden Lebensmittelmarkte, sowie des bereits ausge-
wogenen Betriebstypenspektrums in Hildburghausen besteht fir weitere Lebensmittel-
markte kein Potenzial. Zudem ist zukUnftig mit einer ricklaufigen Kaufkraft zu rechnen. Le-
diglich Modernisierungen bzw. moderate Erweiterungen bestehender Markte, die i. d. R.

keine Sortimentsausweitung bedeuten, sind damit noch mdglich.
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Durch die 2014 erfolgte Neuerdffnung des Rewe Marktes am Johann-Sebastian-Bach-Platz

konnte auRerdem ein wichtiger Impuls zur Starkung der Innenstadt gesetzt werden.

Erganzend verteilen sich Uiber das Stadtgebiet kleinteilige Lebensmittelanbieter (u. a. Le-
bensmittelhandwerk, Spezialanbieter und Tankstellen-Shops), die erganzend der wohnort-

nahen Versorgung dienen. Ein Erhalt dieser Strukturen ist anzustreben.

Im Nichtlebensmittelsektor ist ebenfalls eine Bestandserhaltung zu empfehlen. Bei Dro-
gerie- und Parfimeriewaren hat sich die Angebotssituation durch die Innenstadtansiedlung
von Rossmann wesentlich verbessert. Ergénzend fiihren Lebensmittelmarkte Drogeriearti-

kel als Randsortimente und eine Fachdrogerie am Markt rundet das Angebotsspektrum ab.

Tiernahrung und -zubehér wird als Teilsortiment in Lebensmittelmarkten (v. a. Kaufland)
und im Hagebaumarkt angeboten, wodurch dieser Bereich zwar abgedeckt ist, jedoch fehlt
bisher ein spezialisierter Fachmarkt (z. B. Fressnapf). Auch bei Blumen und Pflanzen ist

ein gutes Angebot durch mehrere Geschéafte dieser Branche vorhanden.

Die Warengruppe Bekleidung / Schuhe / Sport ist sowohl hinsichtlich der ausgetbten
Zentralitat als auch des Verkaufsflachenbestandes fir Hildburghausen als angemessen zu
bezeichnen. Neben kleinteiligen Fachgeschaften v. a. in der Innenstadt bestehen auch ei-
nige Fachmarkffilialen des unteren bis mittleren Preisniveaus (u. a. AWG, Mister & Lady
Jeans, KiK, NKD). Insgesamt I&sst sich hieraus aber kein Nachholbedarf ableiten. Eine Be-

standssicherung ist anzustreben.

Ahnlich gestaltet sich die Situation im Segment Elektrowaren. Neben einem Elektrofach-
markt an der RoOmhilder Stral3e sind insgesamt acht Spezialanbieter dieser Branche in Hild-
burghausen ansassig. In Anbetracht der engen Kaufkraftspielraume des Mittelzentrums
Hildburghausen sowie der Konkurrenz durch Internet- und Versandhandel sind gréRRere Fla-
chennachfragen in diesem Segment nicht zu erwarten. Eine (doch noch) zukiinftige Verla-
gerung des Expert-Fachmarktes in die Innenstadt ware zu begriRen. Weitere Entwicklun-
gen, v. a. aus Nischenbereichen heraus, sind auf zentrums- bzw. zentrennahe Standorte

zu lenken.
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Im Bereich Hausrat / Einrichtung / Mébel besteht in Hildburghausen ein leicht unterdurch-
schnittliches Angebot. Fir eine angemessene Verkaufsflachenausweitung in diesem Seg-

ment besteht Spielraum.

3. Raumliche Entwicklungspotenziale

Grundsatzlich sollte in raumlicher Hinsicht einer Verdichtung des bestehenden Einzelhan-
delsbesatzes vor der Entwicklung neuer Einzelhandelsschwerpunkte Prioritdt eingerdumt
werden. Eine Ansiedlung ist aus stadtebaulicher und versorgungsstruktureller Sicht inner-

halb der Innenstadt von Hildburghausen anzustreben.

Des Weiteren ist vor dem Hintergrund des riicklaufigen Kaufkraftpotenzials und der bereits
heute vorzufindenden Leerstande eine Konzentration v. a. des kleinflachigen zentrenrele-
vanten Einzelhandels im zusammenhangenden Bereich der Hauptgeschaftslage zu forcie-
ren. Gegebenenfalls ist auch die Schaffung groRerer Verkaufsflachen durch Zusammenle-
gung von Geschaften iber Immobiliengrenzen hinweg moglich. Nicht zentrenrelevante Sor-
timente, die nicht von struktureller Bedeutung fiir die Innenstadt sind, kdnnen gleichsam in

den Hildburghduser Gewerbegebieten angesiedelt werden.
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VI. Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Hildburghausen

1. Ziele fiir die Einzelhandelsentwicklung

Als wesentliche Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes sind zu nennen:

= Sicherung und Ausbau der mittelzentralen Versorgungsfunktion

= Starkung der innerstadtischen Magnetfunktion / Konzentration des Einzelhandels-

und Dienstleistungsangebotes auf die Innenstadt
= Sicherung der Nahversorgungsstruktur

= Steuerung des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Sortimenten aulRerhalb zentra-

ler Versorgungsbereiche.

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

gende und aufeinander aufbauende stadtebauliche Konzepte bendtigt (vgl. Abbildung 32):

= die Erstellung eines sortimentsbezogenen Leitbildes der Stadtentwicklungsplanung,
das als Grundlage fir die weitere Beurteilung von Ansiedlungsvorhaben heranzuziehen

ist (= Sortimentskonzept),

= die Formulierung von rdumlichen Prioritaten hinsichtlich der Weiterentwicklung der Fla-
chen des Einzelhandels nach Standorten (= Standortkonzept). Mit der Festlegung und
Begriindung des zentralen Versorgungsbereiches i. S. von § 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs.
2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO.
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Abbildung 32: Standort- und Sortimentskonzept

Ziele

= Sicherung und Ausbau der mittelzentralen Versorgungsfunktion

= Starkung der innerstadtischen Magnetfunktion / Konzentration des Einzelhandels-
und Dienstleistungsangebotes auf die Innenstadt

= Sicherung der Nahversorgungsstruktur

= Steuerung des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Sortimenten aul3erhalb zent-
raler Versorgungsbereiche.

o s

Sortimentskonzept Standortkonzept
Festlegung der Sortimente mit hoher Bedeutung Festlegung der Standorte zur
fur die zentralen Versorgungsbereiche Weiterentwicklung des Einzelhandels
» zentrenrelevante Sortimente, z. B. » Abgrenzung ,,zentraler
Lebensmittel, Drogeriewaren, Bu- Versorgungsbereich“
cher, Schreib- / Spielwaren,
Bekleidung, Schuhe, Heimtextilien, > Ausschluss zentrenrelevanter
Hausrat, Uhren / Schmuck etc. Sortimente aulRerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche
> nicht zentrenrelevante (z. B. in Gewerbegebieten)
Sortimente,

z. B. Baustoffe, Teppiche, Mébel

GMA-Darstellung 2015

Mit dem vorgeschlagenen Sortiments- und Standortkonzept sollen die Rahmenbedingun-
gen fur eine zukunftsorientierte und geordnete Entwicklung der Stadt Hildburghausen ge-
schaffen werden. Es ist an dieser Stelle darauf hinzuweisen, dass ein Einzelhandelskonzept
nur die entsprechenden Rahmenbedingungen fir eine adaquate Entwicklung bereitstellt.
Es entbindet jedoch nicht von weiteren aktiven Modernisierungs- und Aufwertungsmafnah-
men in der zentralen Lage. Gleichzeitig dient das Einzelhandelskonzept auch als Grundlage
fur Einwande zu moglichen Ansiedlungen groRflachiger Einzelhandelsbetriebe in Nachbar-
kommunen. Einwande gegen die Planungen in anderen Kommunen gewinnen erst an Ge-
wicht, wenn ein aktuelles Einzelhandelskonzept die ortlichen Strukturen bewertet, z. B. Ab-
grenzung der schutzwirdigen Bereiche (zentrale Versorgungsbereiche), und die stadtebau-

lichen Ziele herausstellt.
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2. Standortkonzept

21 Begriff ,,zentraler Versorgungsbereich“

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr 2004 und der Einfiihrung des zusatzli-
chen Absatzes 3 in § 34 BauGB erfuhr der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches im

Baugesetz einen wesentlichen Bedeutungszuwachs.

Dies verdeutlichen die vier Schutznormen, die (auch) zentrale Versorgungsbereiche erfas-

sen:32

. § 11 Abs. 3 BauNVO weist grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige ver-
gleichbare grof¥flachige Handelsbetriebe, die sich u. a. ,auf die Entwicklung zentra-
ler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden nicht nur
unwesentlich auswirken kénnen*, ausdricklich nur Kerngebieten und speziell fur
diese Nutzung festgesetzten Sondergebieten zu.

= § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung erweitert
das interkommunale Abstimmungsgebot dahin, dass sich Gemeinden sowohl ge-
geniber Planungen anderer Gemeinden als auch gegentber der Zulassung einzel-
ner Einzelhandelsnutzungen auf ,Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbe-
reiche” berufen kdnnen.

= § 34 Abs. 3 BauGB knlpft die Zulassigkeit von Vorhaben im unbeplanten Innenbe-
reich, die sonst nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen waren, zusatzlich daran,
dass von ihnen ,keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden® zu erwarten sein durfen.

= § 9 Abs. 2a BauGB ermdglicht es den Gemeinden nunmehr, fir die im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile i. S. v. § 34 BauGB ,zur Erhaltung oder Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche” mit einem einfachen Bebauungsplan die Zulassigkeit
bestimmter Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuldssigen baulichen Nutzung

zu steuern.

32 Quelle: Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, 2007, S. 77 f.
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Hinzuweisen ist auch auf die seit 01. Januar 2007 geltende Neufassung des § 1 Abs. 6
BauGB. Hiernach sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere ,die Erhaltung

und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche“ zu bertcksichtigen.

Durch diese unterschiedlichen Schutznormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter ver-
schiedenen Aspekten geschuitzt bzw. kénnen geschitzt werden. Der Begriff des zentralen
Versorgungsbereiches wurde vom Gesetzgeber als unbestimmter Rechtsbegriff eingefihrt,
sodass keine allgemein glltige Definition vorliegt. Das OVG Miinster fihrt in einem Urtell
(Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05) hierzu aus:

.Zentrale Versorgungsbereiche® sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Stadt,
denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch di-
verse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine bestimmte Versor-
gungsfunktion fur die Stadt zukommt. Ein ,Versorgungsbereich® setzt mithin vor-
handene Nutzungen voraus, die fir die Versorgung der Einwohner der Stadt - ggf.
auch nur eines Teiles des Stadtgebietes - insbesondere mit Waren aller Art von
Bedeutung sind. [...].

»Zentral“ sind Versorgungsbereiche nicht nur dann, wenn sie nach Lage, Art und
Zweckbestimmung der Stadtweiten bzw. ibergemeindlichen Versorgung dienen.
[...]. Vielmehr kdnnen auch Bereiche fiir die Grund- oder Nahversorgung zentrale
Versorgungsbereiche im Sinne von § 34 Abs. 3 BauGB sein. Das Adjektiv ,zentral*
ist nicht etwa rein geografisch in dem Sinne zu verstehen, dass es sich um einen
raumlich im Zentrum der jeweiligen Stadt gelegenen Bereich handeln muss, es hat
vielmehr eine funktionale Bedeutung. Der Zusatz ,zentral“ geht tiber die Bedeutung
des Wortteils Versorgungsbereich® hinaus, sodass eine blof3e Agglomeration von
Einzelhandelsnutzungen in einem raumlich abgrenzbaren Bereich diesen allein
noch nicht zu einem ,zentralen Versorgungsbereich macht. Dem Bereich muss
vielmehr die Bedeutung eines Zentrums fiir die Versorgung zukommen. Dies ist zu
bejahen, wenn die Gesamtheit der auf eine Versorgung der Bevolkerung ausge-
richteten baulichen Nutzungen in dem betreffenden Bereich aufgrund der Zuord-
nung dieser Nutzungen innerhalb des raumlichen Bereichs und aufgrund ihrer ver-
kehrsmafigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung die Funktion eines Zent-
rums mit einem bestimmten Einzugsbereich hat, namlich die Versorgung des ge-
samten Stadtgebiets oder eines Teilbereichs mit einem auf den Einzugsbereich
abgestimmten Spektrum an Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs
funktionsgerecht sicherzustellen.*

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches wurde vom Gesetzgeber als unbestimmter
Rechtsbegriff eingefihrt, so dass keine allgemein gultige Definition vorliegt. Das OVG
Munster fuhrt in einem Urteil (Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05) hierzu aus:

Zentrale Versorgungsbereiche stellen somit eine rAumliche Konzentration von Einzelhan-

delsbetrieben dar, die zumeist durch Dienstleistungen und gastronomische Einrichtungen
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erganzt werden. Sie verfligen Uber eine Versorgungsfunktion fiir einen Einzugsbereich von
stadtebaulichem Gewicht und sind als stadtebaulich integriert zu bewerten. Es handelt sich
dabei mindestens um das Hauptzentrum einer Kommune (z. B. Innenstadt), aber auch
Stadtteil- und Nahversorgungszentren kénnen als zentrale Versorgungsbereiche definiert

werden.33

Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemischtes und kompaktes, d. h.
raumlich verdichtetes Angebot an 6ffentlichen und privaten Nutzungen aus (u. a. Einzel-
handel, Gastronomie, Dienstleistungen, Handwerksbetriebe, Blronutzungen, Wohnun-
gen). Diese Nutzungsmischung bildet sich sowohl in der Flache (horizontale Gliederung)

als auch in der Hohe (vertikale Gliederung) ab.

Innerhalb des Siedlungsgefliges der Stadt Hildburghausen mussen sich zentrale Versor-
gungsbereiche in einer stadtebaulich integrierten Lage befinden und dort in einem baulich
verdichteten Siedlungszusammenhang liegen. Wichtig ist auRerdem eine gute Anbindung
an das offentliche Personennahverkehrsnetz, so dass die zentralen Versorgungsbereiche

auch unabhangig vom motorisierten Individualverkehr erreicht werden kénnen.

Die Festlegung und Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen ergibt sich insbeson-

dere aus

= planerischen Festlegungen, d. h. aus Darstellungen im Flachennutzungsplan und
Ausweisungen in Bebauungsplanen
. informellen, gemeindlichen Planungen (z. B. Einzelhandels- und Zentrenkonzepte)

. nachvollziehbar eindeutigen, tatsachlichen Verhaltnissen.3*

Fir einen zentralen Versorgungsbereich ist die Konzentration zentraler Versorgungsein-
richtungen mafigeblich, wobei neben dem Einzelhandel auch sonstige (zentrenpragende)

Versorgungseinrichtungen von Bedeutung sind. Der Einzelhandel ist dabei als konstituie-

33 Vgl. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007, 4 C 7.07 und Urteile vom 17.12.2009, 4 C 1.08 und
4 C 2.08.
34 D. h. aus faktisch vorhandenen zentralen Versorgungseinrichtungen, aber auch aus bereits

bestehendem Baurecht flir zentrale Versorgungseinrichtungen.
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rendes Element zu sehen, das durch Komplementarnutzungen erganzt wird. Als Rahmen-
bedingung sind stadtebauliche Gegebenheiten sowie die Lage bedeutender Infrastruktur-

einrichtungen zu bericksichtigen (vgl. Abbildung 33).

Abbildung 33: Wesentliche Bestandteile zentraler Versorgungsbereiche

Einzelhandel / Komplementarnutzungen:
- quantitative Aspekte (z. B. Anzahl, Dimen-
sionierung)

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

Komplementér- Bestandsdichte)
nutzungen

(= Erganzung) stadtebauliche Gegebenheiten:

- stadtrdumliche Zasuren (z. B. Strale mit
Barrierewirkung / Bahngleise / Topografie
|/ Stadtmauer / markanter Wechsel der Be-

bauungsstruktur / geschlossene Baukor-

per bzw. Bebauungsstrukturen etc.)

Gegebenheiten
(= Rahmenbedingung)

- Lage bedeutender Infrastruktureinrichtun-
gen und offentlicher Einrichtungen (z. B.
Bahnhof, Rathaus, Stadthalle).

Quelle: GMA-Darstellung 2015

Konkret wurde in Hildburghausen nachfolgender Kriterienkatalog bei der Identifizierung von

zentralen Versorgungsbereichen zugrunde gelegt (vgl. Tabelle 12):
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Tabelle 12: Kriterien zu Identifizierung und Abgrenzung zentraler Versorgungs-
bereiche in Hildburghausen
Anforderungen Einkaufsinnenstadt Nahversorgung

Einzugsbereich

gesamtstadtisch
Uberdrtlich
ca. 20.000 — 30.000 EW

Wohnquartier, Stadtteil
etwa 3.500 — 4.000 Einwoh-
ner, davon ca. 1.000 im ful3-
laufigen Nahbereich

Branchenmix

alle Bedarfsbereiche

kurzfristiger Bedarf

BetriebsgroBenmix

1 — 2 Betriebe > 1.000 m? VK
2 — 5 Betriebe > 400 m? VK
ca. 50 sonstige Betriebe

1 Betrieb bis ca. 1.500 m? VK
ca. 5 - 6 sonstige Betriebe

Kundenmagneten

Lebensmittelmarkt
Fachmarkt

Filialen - Markengeschéafte
Fachhandel
Ladenhandwerk

Lebensmittelmarkt
Fachmarkt (Drogerie)
Fachhandel
Lebensmittelhandwerk

Preissegmente

mittleres bis gehobenes Ni-
veau

unteres bis mittleres Niveau

Offentliche Verwaltung Arzte
Finanzdienstleister Freie Berufe
Komplementar Freie Berufe EC-Automat
Nutzungen Gastronomie Gastronomie (Imbiss / Bistro)
(Auswahl Touristinfo Wertstoffbehalter
Café
Sonst. Dienstleister
Angebotstransparenz / Ori- | Leitsysteme Firmierung
entierung Branchenfihrer
Kinder- und Familienfeste AuRenverkauf

Veranstaltungen /
Animation

Zielgruppenveranstaltungen /
Events

Wochenmarkt / andere
Markte / attraktiver Aulen-
verkauf

Erganzende Funktionen

Identifikationsfunktion Kom-
munikationsfunktion
Informationsfunktion
Treffpunktfunktion

Mittelpunktfunktion fiir Wohn-
quartier

Treffpunktfunktion
Sozialisationsfunktion

Raumliche Ausdehnung des
Zentrums zwischen den Au-
Renpunkten

max. 500 - 600 m

max. 100 m bzw. ein Gebau-
dekomplex

GMA-Standortforschung / Standortbegehungen Hildburghausen
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2.2 Zentraler Versorgungsbereich ,Innenstadt Hildburghausen*

Auf Grundlage der dargestellten Definition zentraler Versorgungsbereiche und der tatsach-
lichen, drtlichen Nutzungsstruktur wurde daher der zentrale Versorgungsbereich ,,Innen-
stadt Hildburghausen* an Parzellen bzw. Geb&udegrenzen orientiert abgegrenzt. Er stellt
den groten zusammenhangenden, stadtebaulich integrierten Geschaftsbereich der Ge-
samtstadt dar. Hierbei Ubernimmt die Innenstadt aufgrund der Zahl der Betriebe, der Ge-
schaftsstruktur, der stadtebaulichen Kompaktheit und des Angebotes sowohl gesamtstad-
tische als auch uberértliche Funktionen. Ausgehend vom Markt als historisches Zentrum
und innenstadtpragendem Platz erstreckt sich der zentrale Versorgungsbereich nach Nor-
den entlang der Apothekergasse, der Rathausgasse Uber den Salzmarkt zum Nonneplatz.
Eingeschlossen ist die Freiflache am Salzmarkt, die derzeit als Parkplatz genutzt wird, fir
eine mogliche Bebauung i. S. eines nordlichen Auftakts der Einkaufsinnenstadt aber poten-

ziell in Frage kommt.

Nach Osten erstreckt sich der zentrale Versorgungsbereich Gber die Obere Marktstralie (v.
a. die stralRenexponierten Gebaude) bis zum Goetheplatz. Im Siden bildet das Schlosscen-
ter, welches uber die Verbindung ,Am Schlossberg“ an den Markt angebunden ist, die sid-
liche Begrenzung. Jenseits der Clara-Zetkin-Stralle gehort die Schlossparkpassage gleich-
ermalien zum zentralen Versorgungsbereich. Den westlichen Auftakt bildet der Puschkin-
platz mit den nérdlich und sudlich angrenzenden Gebauden (u. a. Arbeitsagentur). Die Un-
tere MarktstralRe bildet mit dem begleitenden Gebaudeensemble und dem unterlagerten
Geschéftsbesatz die Abgrenzung zu den nérdlichen Innenstadtwohngebieten um den Ha-
fenmarkt, welcher bereits auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches liegt. Gepragt
wird das stadtebauliche Erscheinungsbild durch die historische Altbausubstanz, diei. d. R.
lediglich kleine VerkaufsflachengréfRen in Erdgeschosslagen zulésst. Als Magnet fungieren

hingegen die z. T. grol3flachigen Betriebe des Schlosscenters.
Zum Zeitpunkt der Erhebung waren insgesamt 60 Betriebe mit einer Verkaufsflache von ca.

8.080 m?im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt Hildburghausen® lokalisiert. Die kar-

tografische Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ist in Karte 6 dargestellt.
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Legende:

zentraler Versorgungsbereich
»innenstadt Hildburghausen®

| Quelle: Stadtplanungsamt Hildburghausen,

GMA-Bearbeitung 2015
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Foto 1: Schlosscenter an der Clara-Zetkin- Foto 2: Puschkinplatz / Untere Markt-
StraBe strafle

Foto 3: Salzmarkt Foto 4: Apothekergasse

GMA-Aufnahmen 2014
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Foto 5: Markt Foto 6: Markt

Foto 7: Goetheplatz Foto 8: Obere Marktstralle

GMA-Aufnahmen 2014

Erganzende zentralitdtspragende Nutzungen wie Tagesgastronomie, Dienstleistungen so-
wie Verwaltungsnutzungen charakterisieren das Umfeld. Der zentrale Versorgungsbereich
weist in der vorgeschlagenen Abgrenzung eine Ausdehnung von max. 500 — 600 m auf,
was vor dem Hintergrund bereits vorhandener Leerstande in Randbereichen gute Voraus-
setzungen zum Erhalt eines fuldlaufig erlebbaren und durchgangig mit Geschaften besetz-

ten Hauptversorgungsbereiches darstellt.

Vor dem geschilderten Hintergrund sind nicht unbedingt nur quantitative Ergdnzungen des
Versorgungsangebotes vorzunehmen, sondern auch qualitative MalRnahmen anzustofen,
die zu einer weitergehenden Attraktivierung des zentralen Versorgungsbereiches beitra-
gen. Nachfolgende Ubersicht tragt diesem Umstand Rechnung und zeigt MaRnahmen auf,

die geeignet scheinen, die Qualitat der Innenstadt noch zu erhéhen.
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Ubersicht 1: MaBnahmen zur Attraktivierung des zentralen Versorgungsbereiches

»innenstadt Hildburghausen*

Stadtebauliche Aufwertung / Méblierung des 6ffentlichen Raumes

bauliche und funktionale Aufwertung von Bereichen mit ,Trading-down“ Tendenzen (Untere
MarktstralRe)

stadtebauliche und funktionale Verkniipfung von Markt und Schloss-Center

Ausbau / Modernisierung / Sanierung bestehender Stadtmdblierung (kommunikative, be-
queme, witterungsfeste und vandalismusresistente Sitzmdblierung) / Stufen, Treppen, Steine
etc. als ,natirliche Sitzgelegenheiten®

gestalterische Aufwertung der Eingangsbereiche in die Innenstadt (Puschkinplatz / Goethe-
platz / Schleusinger Strale)

zusatzliche Begriinungselemente (Untere MarktstralRe / Johann-Sebastian-Bach-Platz)
Installation zusatzlicher Kinderspielinfrastruktur (Kleingerate)

Attraktivierung des Einzelhandels in der Innenstadt

Leerstandsmanagement (Information Uber Flachengréle, Eigentimer, Miet- oder Verkaufs-
preis, baulicher Zustand, Anliefermdglichkeit) / gegebenenfalls Zwischendekoration von Leer-
stédnden

Prafung der Méglichkeiten zur Zusammenlegung von Ladenflachen Uber Parzellengrenzen
hinweg

Ansprache von Einzelhdndlern in Streu- und Nebenlagen / Verlagerung von Geschaften in die
,=Einkaufsinnenstadt®

Akquisition geeigneter Filialisten (Markenportfolio)

Attraktivierung und Akquise von Gastronomiebetrieben in der Innenstadt mit einladender Au-
Rengastronomie (hochwertige Mdblierung, Abgrenzung der Auf3ensitzbereiche, Beschattung)
Branchenfuhrer / Betonung des Innenstadtcharakters

Definition eines Mindeststandards der Servicequalitat flr innerstadtische Geschafte / Beto-
nung des Fachgeschéftecharakters

Unterstutzung bei Nachfolgeregelungen

Anpassung an Herausforderungen demografischer Wandel

seniorengerechte Gestaltung der Innenstadt und der Geschafte (u. a. Barrierefreiheit, Vermei-
dung von Stolperfallen, Sitzmdglichkeiten)
Schaffung ebenerdiger Geschaftseingange (sofern mdglich), Ruhe- und Erholungszonen

Verkehr / Parken

Uberprifung von evtl. StraRenverengungen (Stichwort: Riickstaubildung)

Uberprifung der Parkraumkonzepte in der ,Einkaufsinnenstadt® (v. a. Vereinheitlichung der
Parkgebuhren / -dauer, Staffelung der Parkdauer)

Kombination der Parkierungsbereich mit Hinweis auf erreichbare Geschafte / Zuordnung zu
Geschaft um Parksuchverkehr zu minimieren

Parkierungsschilder mit Stellplatzzahl und Entfernungsangaben zu den Geschaftslagen

Optimierung der Absatzpolitik / Verbesserung der Geschaftsprasentationen

Festlegung und Bewerbung von Kernéffnungszeiten
Renovierung der Geschaftsfronten / Attraktivierung der Fassadengestaltung
absatzpolitische Beratungen fur Einzelhandel und Gastronomie (z. B. EH-Verband, Dehoga)

GMA-Zusammenstellung 2015
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3. Sortimentskonzept

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

ordnet werden konnen. Diese Sortimente werden als zentrenrelevant bezeichnet.

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

ren, nicht-integrierten Standorten erwiinscht.

Bezuglich der Randsortimente von Mehrbranchenunternehmen (z. B. Mébelmarkte,
Baumarkte) wird keine gesonderte Regelung getroffen. Zentrenrelevante Randsortimente

unterliegen den gleichen Regelungen wie zentrenrelevante Kernsortimente.

In Tabelle 13 werden die zentren- sowie die nicht zentrenrelevanten Sortimente aufgefihrt.
Dabei ist zu beachten, dass sich die Abgrenzung nicht nur am derzeitigen Bestand orien-
tiert, sondern auch stadtebauliche Ziele bericksichtigt. So wurden auch Branchen, welche
derzeit nicht im zentralen Versorgungsbereich angeboten werden als zentrenrelevant ein-
gestuft, sofern entsprechende Ansiedlungen in den zentralen Versorgungsbereichen grund-
satzlich moéglich erscheinen und dort zu einer mafigeblichen Steigerung der Attraktivitat des
Einzelhandelsstandortes beitragen wirden. Das Instrumentarium der Sortimentsdifferen-
zierung erwies sich im Gegensatz zu in friheren Jahren praktizierten Flachenfestsetzungen
ohne entsprechende Sortimentshinweise als rechtssicher. So kdnnen mit dem Instrumen-
tarium der Baunutzungsverordnung die zentrenrelevanten Sortimente in den nicht integrier-
ten (Gewerbe-)gebieten ausgeschlossen werden. Die kommunale Bauleitplanung kann hier

zwei Wege wahlen:

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

anderen werden ausgeschlossen.

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

alle anderen werden zugelassen.
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Mit diesen Festsetzungen bestehen flir Stadte und Gemeinden Differenzierungsmdglich-
keiten, mit denen zentrenrelevante Sortimente in den Randbereichen auch unterhalb der
Grenze der Grof¥flachigkeit ausgeschlossen werden kénnen, um damit zentrale Versor-
gungsbereiche zu starken oder weiterzuentwickeln. Gleichzeitig ist generell darauf hinzu-

weisen, dass alle bestehenden Betriebe Bestandsschutz genielRen.

Da die Entwicklungspotenziale begrenzt sind, sollte in Streu- und Gewerbegebietslagen
eine restriktive Ansiedlungspolitik hinsichtlich zentrenrelevanter Sortimente verfolgt wer-
den. Dies ist letztlich nur durch entsprechende Ausschlisse in den jeweiligen Bebauungs-
planen umsetzbar. Ein schllissiges Gesamtkonzept muss damit neben konkreten Malnah-
men im zentralen Versorgungsbereich auch durch eine entsprechende Bebauungsplanung
in den ubrigen Standortlagen abgesichert werden. Sortimentsausschlusse in Gewerbege-
bietslagen sind daher als flankierende Maflinahmen zur Stabilisierung und Weiterentwick-

lung des zentralen Versorgungsbereiches zu sehen.
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Tabelle 13: Sortimentsliste des Einzelhandels von Hildburghausen —

»Hildburghduser Liste“

zentrenrelevante Sortimente

= Nahrungs- und Genussmittel inkl. Ge-
tranke

= Tabakwaren, Reformwaren

= Drogerie-/ Parfumerie-/ Apothekerwaren

=  Schreibwaren, Schulbedarf,

= Zeitschriften, Toto / Lotto

= Schnittblumen / Pflanzen

= Tiernahrung, Tierpflegemittel, zoologi-
scher Bedarf

=  Sanitatswaren

= Bicher, Spielwaren, Bastelartikel

= Bekleidung, Wasche

=  Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe,
sonstige Textilien

= Baby-/ Kinderartikel

=  Schuhe, Lederwaren

= Sportbekleidung

= Hausrat, Glas / Porzellan / Keramik, Ge-
schenkartikel

= Kunstgewerbe, Bilder / Rahmen

= Antiquitaten

= Haus-/Tischwasche, Bettwasche

= Uhren, Schmuck, Silberwaren

= Foto/ Zubehor, Optik, Akustik

=  Musikalien, Mlnzen, Briefmarken

= Elektrokleingerate, Unterhaltungselektro-
nik, Multimedia,

= Computer / Zubehor, Telekommunika-
tion

=  Heimtextilien, Gardinen / Zubehor

= Fahrrad / Zubehor

= Reitsportartikel, Angelbedarf, Jagdbe-
darf

ElektrogroRgerate

Eisenwaren, Werkzeuge
Badeinrichtungen, Sanitar, Fliesen
Bauelemente, Installationsmaterial,
Rollladen, Rollos, Markisen
Farben, Lacke, Tapeten

Holz, Bauelemente

Gartenbedarf, Pflanzzubehor
Gartenmobel

Médbel, Kicheneinrichtungen, Biro-
mobel, Einrichtungszubehor
Matratzen / Bettwaren

Teppiche, Bodenbelage
Campingartikel

Sportgrol3gerate

Auto- / Motorradzubehor

Beleuchtungskérper, Elektroinstalla-
tionsbedarf

Lampen / Leuchten
Arbeitsbekleidung

GMA-Empfehlungen 2015
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1.

Zusammenfassung

Potenzialanalyse

Zur Erstellung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Hildburghausen werden folgende

wesentliche Erkenntnisse aus der Potenzialanalyse festgehalten:

Im Marktgebiet des Hildburghduser Einzelhandels leben derzeit ca. 25.390 Einwoh-
ner, davon rd. 47 % in Hildburghausen (Zone 1) und ca. 53 % im tbrigen Marktgebiet
(Zone II).

Das Kaufkraftvolumen flr alle Einzelhandelsbranchen belief sich im abgegrenzten
Marktgebiet 2013 auf ca. 124,6 Mio. €, davon entfielen ca. 42,2 Mio. € auf Nahrungs-
und Genussmittel und ca. 82,4 Mio. € auf Nichtlebensmittel.

Bis 2020 wird innerhalb des Marktgebietes mit einem Einwohnerriickgang auf ca.
23.870 Einwohner gerechnet. Unter dieser Pramisse wird das Kaufkraftvolumen im
Jahr 2020 nominal®® ca. 120,2 Mio. € betragen.

Im Mai 2014 waren in Hildburghausen insgesamt 112 Betriebe mit einer Verkaufs-
flache von ca. 42.535 m? ansassig. Davon entfielen 33 Geschafte mit einer Ver-
kaufsflache von rd. 13.615 m? auf den Nahrungs- und Genussmittelsektor und 79
Geschafte mit einer Verkaufsflache von ca. 28.920 m? auf den Nichtlebensmittel-
sektor, wobei die Verkaufsflachen von Mehrbranchenbetrieben aufgeteilt wurden.
Die rechnerische Durchschnittsgréfie der Betriebe liegt bei ca. 380 m? und damit

weit oberhalb des Bundesdurchschnitts (ca. 250 m? Verkaufsflache je Betrieb).

Im Geschaftsjahr 2013 erzielte der Hildburghauser Einzelhandel eine Umsatzleis-
tung von ca. 81,1 Mio. €. Davon entfielen ca. 43 % auf den Nahrungs- und Genuss-
mittelsektor und ca. 57 % auf Nichtlebensmittel. Die Kaufkraftbindungsquote liegt
bei 76 % in Hildburghausen. Die Zentralitdtskennziffer der Stadt betragt 138.

d. h. ohne Berlicksichtigung des Wertverlustes durch Inflation.
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2, Empfehlungen / Leitlinien

Im Folgenden werden fiir die weitere Einzelhandelsentwicklung in Hildburghausen Leitlinien

formuliert, welche auf den Ergebnissen der Potenzialanalyse aufbauen:

1. Das Mittelzentrum Hildburghausen soll auch weiterhin als wettbewerbsfahiges, re-
gionales Versorgungszentrum mit einer belebten Innenstadt mit attraktiven Einzel-
handelsgeschaften, Dienstleistern, Gastronomiebetrieben usw. wahrgenommen
werden. Dem Schutz und der Starkung dieser Daseinsvorsorgefunktion im zugewie-

senen Verflechtungsbereich kommt deshalb eine besondere Bedeutung zu.

2. Der Innenstadt Hildburghausens kommt eine bedeutende Magnetfunktion sowonhl
fur die eigenen Einwohner als auch fur Besucher aus dem Umland zu. Zum Erhalt
eines breiten und attraktiven Einzelhandelsangebotes ist dieser Bereich besonders

zu schutzen und als zentraler Versorgungsbereich Innenstadt auszuweisen.

3. Des Weiteren wird empfohlen, die ,Hildburghduser Liste“ zentrenrelevanter Sorti-

mente zu beschlielRen.

4. Aufgrund der ricklaufigen Umsatze im Einzelhandel bis 2020 wird keine Notwen-

digkeit fur die Ausweisung neuer zentraler Versorgungsbereiche gesehen.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept ist als aktuelle Grundlagenuntersuchung der Ein-
zelhandelsentwicklung in Hildburghausen zu verstehen, welche insbesondere vor dem Hin-
tergrund der Dynamik in der Einzelhandelsentwicklung einer mittelfristigen Uberprifung (5

— 8 Jahre) und ggf. Anpassung bedarf.
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Definitionen der Betriebstypen

Fachmarkt

Ein Fachmarkt ist ein grof3flachiges Fachgeschaft, das ein branchenbestimmtes breites und
tiefes Angebot weitestgehend zur Selbstbedienung flhrt, dem Kunden jedoch auch Bera-
tung und Service anbietet. Um ihre Zugehdrigkeit zu einer bestimmten Branche erkennbar
zu machen, bezeichnen sich die Fachmarkte als Drogeriemarkt, Baumarkt, Tapetenmarkt.

Lebensmittel-Discounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer tblichen Verkaufsflache
unter 1.000 m?, das ausschlieflich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf umschlagstarke
Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sortiment®® sowie ein regelma-
Rig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood 1137 fiihrt.

Supermarkt

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

GroRer Supermarkt

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

SB-Warenhaus

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

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

37 Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe,
Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, Elektrogrof3gerate, Biicher und Presseartikel usw.
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Branchensystematik

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

mente aufgenommen, die zu Hauptsortimenten zusammengefasst werden:

= Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebensmittelhandwerk)

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

= Bekleidung, Wasche
= Schuhe, Lederwaren
. Sportbekleidung

. Elektrowaren (Elektrogro®- und -kleingerate, Unterhaltungselektronik, Tontrager,
Lampen, Leuchten, Computer, Foto, Telekommunikation)

= Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel
= Mébel, Einrichtungsgegenstande, Matratzen

] Antiquitaten

. Heimtextilien, Haus-, Tischwasche

= Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf

= Optik, Akustik, Uhren, Schmuck

= Sonstige Waren (u. a. Autozubehér, Fahrrader / Zubehdr, Sportgrof3gerate, Musika-
lien, Waffen)
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