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1 ANLASS UND ZIELSETZUNG DERFORTSCHREIBUNG

Die Stadt Nordhausenverfiigt Gber ein gesamtstadtische einzelhandelsbezogeneZentrenkon-
zept'. Dieses wurde durch den Nordh&auserStadtratam 15. November 1995 beschlossen

Einsolches konsensfahige Einzelhandels und Zentrenkonzeptstellt eine unverzichtbare Grud-
lage fur sachgerechte Planungen zur Steuerung des Einzelhandels sowie zur Beurteilung und
Abwaégung von (insbesondere groR3flachigehEinzelhandelsvorhaben daiZum einen erleichtert
es der StadtNordhausenfrihzeitig mdgliche Auswirkungen einzelner Planvorhaben bzw. Sta
dortentscheidungen auf die Versorgungsstrukturen im Stadtgebiet einschatzen zu kénnand
dient Stadtverwaltung und Politik derStadt Nordhausenso als fundierte Bewertungsgrundlage
und Orientierungshilfe flr sachgerechte Grundsatzentscheidungen im Zusammenhang mib-ei
zelhandelsspezifischen Stadtentwicklungsfragestellungen.

Zum anderen zeigtdas Konzept (insbesondere baurechtliche) Handlungsnotwendigkeiten zur
Schaffung von geeigneten stadtebaulichen Rahmenbedingungen fiir die stadtentwicklungspol
tisch gewlinschte Einzelhandelsentwicklung auf und stellt vor diesem Hintergrund eine bade
tende Argumentations- und Begriindungshilfe im Rahmen der bauleitplanerischen Umsetzung
dieser Zielsetzungen dar.

Eine bedeutsame Grundlage deBinzelhandels und Zentrenkonzeptes 2 sowohl fur die Bewe-
tung der Ist-Situation, aber auch fur die Herleitung der Schlugslgerungen und Empfehlungen 2
ist das empirische Grundgerust deKonzeptes welches mittlerweile mehrals 20 Jahre alt ist

Im Jahr 204 wurde ein Einzelhandelsentwicklungskonzepgrarbeitet, dasvon dem Nordh&user
Stadtrat jedochnicht beschlosserwurde. Die letzte flachendeckende Erhebung deBlordhauser
Einzelhandelsbestandesn Rahmendes o.g. Konzeptes hatvon April bis Juli2003 stattgefun-
den und ist damit mehr als15 Jahre alt

Doch nicht nur die NordhduserEinzelhandelslandschaft erfahrt Verandengen, auch die rechti-
chen Rahmenbedingungen auf BundegBauGBNovellen) wie auf Landesebenel(andesnt-
wicklungsprogramm2025 des LandesThiringen 2in Kraft getreten im Juli2014 2 mit Zielen zur
Steuerung des grof3flachigen Einzelhandels irhiringen) sowie die Rechtsprechung haben sich
weiterentwickelt®>. Auch werden derzeit verschiedene Einzelhandelsprojekte bz&meiterungs-/
Ansiedlungsanfragen im Stadtgebiet diskutiert.

Aus diesen nachvollziehbaren Griinden hatie Stadt Nordhauseneine aktuelle Eizelhandelsle-
standserfassung sowiedie Fortschreibung desEinzelhandels und Zentrenkonzeptes beauftragt.

Diese Untersuchung soll2 unter Berticksichtigung aktueller rechtlicher, demographischer und
stadtebaulicher Rahmenbedingungen als auch betrieblichenforderungen 2 einzelhandelsspez
fische Entwicklungserfordernisse unegrenzen aufzeigen sowie darauf aufbauende Strategien
fur die zuklnftige Steuerung und Entwicklung des Einzelhandels Mordhausenim Allgemeinen
und insbesondereder zentralen Versorgumsbereiche sowieder Fachmarktstandorte (u.a. Dar
weg und Hallesche Stral3eim Speziellen entwickeln. Dabei spielen vor allem die stadtebaulichen

1 Hatzfeld 2Junker (1995): Einzelhandelsbezogenes Zentrenkonzept fiir die Stadt Nordhausen. Dortmund.

2 zahlreiche Urteile (OVG und BVerwG) zum Témenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der BatHei

planung, u. a. Urteil des Oberverwaltungsgerichtes NRW vom 19.08007 (OVG NRW 7 A 1392/07), bestatigt
durch das Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 17.12.2009 (BVerwG 4 C 2.08); Urteil d@berverwal-
tungsgerichtes NRW vom 15.02.2012 (OVG NRW 10 D 32/11.NE)
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Zielvorstellungen der StadiNordhausen wie die Sicherung und Starkung des zentralen Verso
gungsbereichs Innestadt und die Sicherung und Weiterentwicklung von funktionsfahigerNah-
versorgungsstandorten eine bedeutende Rolle.

Vor allem soll die Fortschreibung de&onzeptesauch die Planungs und Rechtssicherheit fur a-
kiinftige Entscheidungen und Verfahren sowohl af kommunaler wie auch privater Seiteveiter-

hin gewahrleisten Die StadtNordhausenerhalt mit dem fortgeschriebenenEinzelhandels und
Zentrenkonzept XQ G GHP AD EV F KBesthisldsplaréhquserStadtrats HLQ AQHXHV”’
stadtebauliches Entwicklogskonzepti. S.d. 8§ 1 (6) Nr. 11 BauGB, welches siauch zukunftig in

die Lage vesetzt 2fur den weitaus gro3ten Teil der zukilinftigen Anfragen2 Entscheidungen auf
Basis de€inzelhandels und Zentrenkonzeptes herbeizufiihren und dies auch im méglichen Ba
leitplanverfahren zu begrinden, ohne fir den Einzelfall die stddtebauliche Vertraglichkeit belegt
oder widerlegt zu haben® 'LHVY ZLHGHUXP AHQWODVWHW  GLH 6WiDGW YRQ G
nandersetzung mit einzelfallbezogenen Wirkungsanalysen, die sehr hdufig anderen Ergebrs-

sen kommen als das jeweilige Einzelhandelskonzept fur den betrachteten Standort vorgibt.

Die vorliegende Fortschreibung umfasst zunéchst eine Aktualisierung der angebotsd nach-
frageseitigen Datenbasis sowie eine Neubewertung der damns abgeleiteten Entwicklungspe
spektiven fiir den Einzelhandelsstandoftiordhausen Darauf aufbauendwerden die konzeptio-
nellen Bausteine de€inzelhandels und Zentrenkonzeptes (ZielsetzungenZentrenhierarchie
Definition und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche, Sortimentsliste sowiEmpfehlungen
zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklungrarbeitet

% Urteil des BVerwG vom 26. Marz 200924 C 2.07
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2 METHODISCHE VORGEHENSWEISE

Die vorliegende Fortschreibung de&inzelhandels und Zentrenkonzeptes fur die StadtNordhau-
senstitzt sich sowohl auf die Egebnisse aktueller primarstatistischer Erhebunges auch auf
sekundarstatistische Quellen.

Die priméarstatistischen Erhebungen bilden im Rahmen der Fortschreibung eine wichtige
Datengrundlage und Berechnungsbasis, anhand derer eine sachgerechte und ensph &b-
gesicherte Beurteilung derzeit aktueller und zukiinftig anstehender Einzelhandelsansiediu
gen ermdglicht wird. In erster Linie zahlt hierzu die erneute flachendeckende Vollerhebung
aller Einzelhandelsunternehmen (inkl. Leerstande) im gesamtBlordhduser Stadtgebiet ©-
wie die Erhebung der Dienstleistungsbetriebe in zentralen Bereichen.

Fur die sekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Plane, Programme,
Veroffentlichungen) zurtickgegriffen, die in erster Linie dem interregionalen und iettempo-
raren Vergleich der fir die StadiNordhausengewonnenen Daten dienen. Dazu zahlen is-
besondere auch verschiedene Kennziffern aus dem Bereich der Handelsforschung und hier
vor allem die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern défH Retail Consiltants Koln

Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange ausgerichtete Erarbeitung und Beu
teilung stadtebaulicher und qualitativer Aspekte , die unter anderem die wesentlichen K¥
terien zur Uberpriifung der Definition und Abgrenzungder zentralen Versorgungsbereiche

i. S.d.88 1 (6)Nr. 4,2 (2),9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie §11 (3) BauNVO darsté-
len und somit auch planungsrechtlich zwingend erforderlich sind. Diese stadtebauliche &n
lyse stellt eine qualitative Erganzung der quantitativen Baustee dar, so dass sich in der &
samtschau (Angebotsanalyse, Stadtebau und Nachfrageanalyse) ein auf den Untersuchaing
gegenstand ausgerichtetes, detailliertes Bild zur EinkaufssituationNiordhausenergibt, wel-
ches die Grundlage fir die Erstellung der konpionellen Bausteine darstellt.

2.1 ANGEBOTSANALYSE

Bestandserhebung

Zur Analyse derAngebotssituation wurde imJuli/ August 2018 eine flachendeckendévoller-
hebung des Nordhduser Einzelhandelsbestands (inkl. Leerstande)durchgefiihrt. Die Vollerhe-
bung basiertauf einer Begehung degesamtenStadtgebiees bei gleichzeitiger Bestandsdu
nahme und Kartierung der Einzelhandelsbetriebe.

Im Rahmender Vollerhebung wurden die jeweils geflhrten Sortimentsgruppen und dazugei
rigen Verkaufsflachen der einzelnen Anbieteunter Zuhilfenahme lasergestitzter Flachenerga
sungsgerate 2 soweit moglich bzw. vom Geschaftsinhaber / Filialleiter zugelassér erhoben
und eine raumliche Zuordnung der Geschéafteyorgenommen

Der Erhebung liegt folgendeDefinition der Verkaufsflache zugrunde:

Gemal dem Urteil vom BVerwG vom 24.11.2005, 4 C 10.04 ist bei der Berechnung der ¥e
kaufsflache die dem Kunden zugéngliche Flache mal3geblich. Hierzu gehéren auch Schaufenster,

4 sofern eine lasergestiitzte Messung nicht mdglich war, wurden die Flachen abgeschritten bzw. geschatzt.
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Gange, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsraumen, Standflachen furrgintungsgegensta-
de und Freiverkaufsflachen soweit sie nicht nur voribergehend zum Verkauf genutzt werden.

Auch zur Verkaufsflache sind diejenigen Bereiche zu z&hlen, die vom Kunden zwar aus
betrieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten werden dfen, in denen aber

die Ware fir ihn sichtbar ausliegt (K&se Fleisch und Wursttheke etc.) und in dem das
Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und verpackt.

Ebenso zahlen dazu die Flachen des Windfangs und des Kassenvorraums (einschlie3lich
eines Ber&hes zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials).

Flachen fir die Pfandriicknahme sind gemalf aktueller Rechtsprechung (Urteil OVG
NRW (AZ 7 B 1767 / 08) vom 06. Februar 2009) der Verkaufsflache zuzurechneros
weit sie dem Kunden zugangth sind. Fir Kunden unzugéngliche Lagerraume fir
Pfandgut gehdren nicht zur Verkaufsflache.

Nicht zur Verkaufsflache sind diejenigen Flachen zu zahlen, auf denen fiir den Kunden
nicht sichtbar die handwerkliche und sonstige Vorbereitung (Portionierung efcerfolgt
sowie die (reinen) Lagerflachen. Abstellflachen fir Einkaufswagen gehoéren, soweit sie
auf3erhalb des Gebéaudes gelegen sind, ladem Urteil desOVG NRW (AZ 7 B 1767 /
08) vom 06. Februar 2009 grundsatzlich nicht zur Verkaufsflache.

Eine solche pimarstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Bewertisig
grundlage zwingend erforderlich. Insbesondere mit Blick auf dieinschlagigeRechtsprechung
zum Thema Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung ist eine sehr dezidiBee
standserfassung erforderlich. So missen insbesondere auch relevante Nebensortimente erfasst
werden, die neben den klassischen Kernsortimenten zentrenpragende Funktionen einnehmen
kénnen. Um eine sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsflachen gewdbisten zu kin-
nen, wurden daher einzelne Sortimente (auf der Basis eines etwa 50 Sortimente umfassenden
Erhebungsschlissels) differenziert erfasst und die jeweils dazugehoérigen Verkaufsflachen ermi
telt.

Zwar legen wir bei der Erfassung der Verkaufsflaeim einen sehr hohen Grad von Genauigkeit
und Sorgfalt an, jedoch kann und solbiese Bestandserfassung nicht den Anspruch erféh, der

z. B.an ein DIN-Flachenaufmalf anzulegerst.

In der sich anschlieBenden Auswertung erden die Sortimentsgruppen den irder folgenden Ta-
belle 1 dargestellten 17 Warengruppen zugeordnet.
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Tabelle 1:

Warengruppe
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Sortimentsgruppe

Uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe

Nahrungs und Genussmittel

Nahrungs und Genussmittel

Sortimentsspezifische Erhebungssystematik Junker + Kruse

Erlauterung

Nahrungs und Genussmittel,dazu zahlen Backwaren
(wenn keine Béackerei), Feinkost, Fisch, Fleisch (wenn
keine Metzgerei), Getranke (in Lebensmittelladen, Tak-
stelle, Kiosk),Kaffee, Obst und Gemuse, sonstige &-
bensmittel, StiBwaren, Tabakwaren, Tee, Wein / Sekt /
Spirituosen

Backwaren / Konditoreiwaren

Backwaren / Konditoreiwarenin Backereien

Fleischwaren

Fleisch und Metzgereiwarenin Metzgereien

Getrénke

Getrankeinkl. Wein/Sekt/Spirituosen im Getrankemarkt

Blumen (Indoor) / Zoo

Blumen

Schnittblumen (exkl. Topf- und Zimmerpflanzen)

Topfpflanzen / Blumentdpfe und
Vasen (Indoor)

Topf- und Zimmerpflanzenfir die Innennutzung, Zim-
mergestecke Blumentdpfe und Vasenfiir die Innennut-
zung

Zoologische Artikel

Zoologische Artikel(zoologische Gebrauchsartikel, Tre
futter, Reinigungs, Pflege und Hygienemittel) / lebende
Tiere (Heim- und Kleintiere, Tiere fir Aquarien und Te
rarien)

Gesundheit und Kérperpflege

Apotheke

Freiverkaufliche Apothekenwaren (pharmazeutische Aft
kel

Drogeriewaren

Drogeriewaren / Kérperpflegeartikel(inkl. Wasch, Putz-
, Pflege- und Reinigungsmittel),Kosmetikartikel / Parfi-
meriewaren

Papier / Buroartikel / Schreibwaren /
Zeitungen / Zeitschriften / Buicher

Blcher

Bicherinkl. Antiquariat (Handel mit alten und gebraut-
ten Blchern)

Papier / Buroartikel / Schreibwaren

Papier / Buroartikel / Schreibwarerauch Biromaschinen
(Aktenvernichter, Beschriftungssysteme, Bindegerate,
Diktiergeréate, Falmaschinen, Kopiergerate, Schreibax
schinen, Tisch und Taschenrechner)

Zeitungen / Zeitschriften

Uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe

Bekleidung

Bekleidung

Zeitungen / Zeitschriften

Bekleidung,dazu zéhlen Damen, Herren- und Kin-
deroberbekleidung, Balemoden, Berufsbekleidung, Hite
/ Mutzen, Miederwaren, Motorradbekleidung, Pelz und
Lederbekleidung, Socken/Strimpfe, Wasche

Handarbeitswaren / Kurzwaren /
Meterware / Wolle

Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meterware / Wolle
(Kndpfe, Nadeln, Reil3verschlige, Schnallen, Zwirne,
Stoffe, Leder etc.)

Schuhe / Lederwaren

Schuhe

Schuhe(ohne Sportschuhe) und Schuhpflegemittel

Lederwaren / Taschen / Koffer / Re-
genschirme

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme

Glas, Porzellan, Keramik /
Haushaltswaren

GPK / Haushaltswaren

Glas / Porzellan / Keramik(keramische Erzeugnisse und
Glaswaren wie Geschirr aus Porzellan, Steingut, Stei
zeug und Glas) Haushaltswaren(Besen und Burstena-
re, Besteck, Eimer, Kehrblech, Kiichenartikel, Kichen
und HaushaltsbehalterMessbecher, Messer, Pfannen,
Scheren, Topfe, Waschestéander unekorbe, Kerzen, Se-
vietten u. a.).

Spielwaren / Hobbyartikel

“Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung

Hobbyartikel

Kunstlerartikel / Bastelzubehd(Bastel und Malutensilien
wie Acryl-, Aquarell, Ol- und Wasserfarben, Bastelma-
rial, Klebstoff, Pinsel, Malblocke, Staffeleien etc.anm-
lerbriefmarken und-minzen

Musikinstrumente und Zubehor

Musikinstrumente und Zubehér(Instrumentenkoffer,
Noten, Notenstander, Pflegemittel etc.)
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Warengruppe

Sortimentsgruppe

Erldauterung

Spielwaren

Spielwaren(inkl. Modellbau, Modelleisenbahnen und
Zubehor)

Sport und Freizeit

Angler-, Jagdartikel und Waffen

Angler- und Jagdartikel / Waffen

Campingartikel

Campingartikeldazu gehéren Campingkocher, Can-
pingmobel, Isomatten, Schlafsacke, Zelte

Fahrrader und technisches Zubehor

Fahrrécer und technisches Zubehé(inkl. Fahrradanti-
nger, Fahrradhelme, Fahrradkérbe, Felgen, Kabel und
sonstiges Kleinmaterial fiir Fahrrader, Lichtsysteme,
Mantel, Sattel, Schlauch, Tachometer)

Sportartikel

Sportartikel / -kleingeréte dazu zahlen Bélle, Bandaan,
Boxhandschuhe, Boxséacke, Dartboards & Zubehdr, ira
nen, Fanartikel, Flossen, Gewichte, Gymnastikmatten,
Hanteln, Hantelstangen, Helme, Herzfrequenzmessgér
te, Inlineskates und Zubehdr, Pokale/Sportpreise, Rei
sportartikel, Schlager, Schlitten, Schlittbahe,
Schwimmbirillen, Skateboards, Skier, Snowboards,
Springseile, Stepper, Stocke, Stutzen, Tauchermasken,
Trikots, Trinkflaschen, Waveboards

Sportbekleidung und Sportschuhe

Sportbekleidung(inkl. Reitsportbekleidung) / Sportschu-
he

SportgroRgeréate

Uberwiegend langfristige Bedarfsstufe

Wohneinrichtung

Bettwaren / Matratzen

SportgroRgerate dazu zahlen Billardtische, Crosstrainer,
Ergometer, Fitnessstationen, Fuf3ballHockey- oder
Handballtore, GroBhanteln, Hantelbénke, Heimtrainer,
Kickertische, Laufbander, Trampolin, Turnmatten,
Schlauchboote, Boote und Zubehér (im Fach
Einzdhandel mit Sportbooten, Yachten)

Bettwaren / Matratzen (umfasst Schlafdecken, Oberu.
Unterbetten, Kopfkissen, Steppdecken, Bettfedern, Da
nen, Matratzenschoner)

Heimtextilien

Heimtextilien dazu z&hlen Bettwésche, Hausund Tisd-
wasche (darunter Hand, Bade, Geschirr u. Glaserti-
cher, Tischdecken undticher), Gardinen / Dekostoffe
einschlieBlich Zubehér, Vorhange, Stuhlund Sesselafs
lagen, dekorative Decken und Kissen

Teppiche (Einzelware)

Teppiche (Einzelware)

Wohneinrichtungsartikel

Kunstgewerbe(kunstgewerbliche Artikel/Erzeugnisse) /
Bilder / Bilderrahmen sonstigeWohneinrichtungsartikel
(Kerzensténder, Statuen, Wohnaccessoires, Dekorati®n
artikel, Ziergegenstande Kunstblumen)

Mdébel dazu zéhlen Antiquitaten, Bad, Biro-, Kiichen

Mobel Mébel und Wohnmgbel, Gartenmobel / Polsterauflagen, L&
tenroste
ElektrogroRgeréatedazu zahlen weiBe Ware wie Kihl
Elektrogrof3geréte und Gefrierschrank, Kuhltrute, Herd, Backofen, Wash-

Elektro / Leuchten

maschine, Trockner etc.

Elektrokleingeréte

Elektrokleingerédtedazu zahlen elektrische Kichenund
Haushaltsgerate (Kaffeemaschine, Wasserkocher, ki
rowelle, Mixer, Toaster, Féhn, Rasierapparat, Staubsa
ger etc.)

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel (Wohnraumleuchten
wie Wand-, Decken, Stand und Tischleuchten einschl.
Zubehor)

Elektronik / Multimedia

12

Elektronik und Multimedia

Bild-und Tontrager (Musik- und Film-CD’s/DVD’s),
Computer und Zubehdér(Computer, Notebook, Drucker,
Scanner, Monitor, Tastaturen, Mouse, Speichermedien
[CD/DVD -Rohlinge, USBSticks], Festplatten, Gehé&use,
Grafik- und Soundkarten, Computerkabel und-adapter,
Kihler & Lufter, Laufwerke, Modems, Prozessoren, it
tenpatronen, Toner, Software), Fotoartikel (Fotoappam-
te, Digitalkameras und Fotozubehdr)Telekommunikat-
on und Zubeh6r (Telefone, Handys, Smartphones, ka
gerate und Zubehor),Unterhaltungselektronik und Zi-
behér (Fernseher, Radio, HiFGeréte, SatellitenSchussel,
Receiver,DVD-Player etc.).
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Sortimentsgruppe

Erlauterung

Medizinische und orthopédische
Artikel

medizinische und orthopadische Art
kel

Horgeréate, Optik / Augenoptik , Sanitatsartikel

Uhren, Schmuck

Uhren / Schmuck

Uhren / Schmuck

Bau und Gartenmarktsortimente

Bauelemente / Baustoffe

Bauekmente / Baustoffe dazu zéhlen Baumaterialien und
-elemente aus Metall, Glas, Stein, Styropor oder Kufis
stoff, Dammstoffe, Holz (Schnittholz, Holzfaser, Holz-
spanplatten, Bauelemente aus Holz), Fenster, TurenoT
re, Saunen, Baustoffe{. a. Isoliermateridien, Steinzeug,
Glas, Sand, Zement, Bautenschutz, Folien), Flachglas,
Zaune/Zaunsysteme

baumarktspezifisches Sortiment

Bodenbelage(Kork-, Laminat, Parkett und PVGBelage
sowie Teppichbelége [Auslegware] inkl. Reinigungsund
Pflegemittel), Eisenwarenund Beschléageg(Schrauben,
Néagel, Metallbeschlage, Scharniere, Schlésser, Schlisse
elektrotechnisches Zubehdr undlektroinstallationsmas-
rial (Batterien, Kabel, Schalter, Steckdosen, Sicherungen
elektr. Bauteile, elektr. Mess Prif-, Regel und Stete-
rungsgerate, Elektroinstallationsschrankelgarben / La-
cke (Anstrichmittel, Polituren, Mattierungen, Tapetend-
I6semittel, Klebstoffe, Klebemértel, Kitte, Holz und
Brandschutzmittel, Malerpinsel undbiirsten), Fliesen
Kamine / Kacheldfen Rollladen / Markisen (inkl. San-
nenschutz),Sanitarartikel(Armaturen, Bad und WC-
Keramik wie Spilbecken, Duschund Badewannen,
Duschabtrennungen),Tapeten (auch Kleister),Installat-
onsmaterialfir Gas, Wasser, Heizung und Klimatechnik,
Maschinen / Werkzeuge sonstige laumarktspezifische
Artikel (Werkstatteinrichtungen, Regalsysteme und lie
tern, Handtransportgeréate, Lager und Transportbehad
ter)

Gartenartikel und-geréte

Gartenartikel und-geréate (Blumenerde, Erden, Torf,
Mulch, Bewasserungssysteme, Dungemittel, Garterund
Gewaéchshéauser, Teichbauelemente undubehér, Ga-
tenwerkzeug wie z. B. Schaufeln, Harken, Scheren, Ga
tenmaschinen wiez. B. Garten- und Wasserpumpen,
Hochdruckreiniger, Laubsauger, Motorsage, Rasenméhel
und -trimmer, Vertikutierer, Grill und -zubehdér, Pflan-
zenschutzmittel, Regentonnen, Schlauche, Spielgerate
fir Garten und Spielplatz) PflanzgefaRe / Terrakotta
(Outdoor) wie z. B. Ubertopfe, Pflanzschalen und
behalter etc.

Pflanzen / Samen

Pflanzen / Samendazu zéahlen abgetropfte und preislich
augezeichnete Beet und Gartenpflanzen (Wasserpfla-
zen, Stauden, Wurzelstdcke, Gehdlze, Straucher, Schnit
grun, Blattwerk, Zweige, Weihnachtsbaume), Saatgut,
Zwiebeln und Knollen von Pflanzen/Blumen fiir den Ry
vatgebrauch

Kfz-, Caravan und Motorradzubehor

Kfz-, Caravan und Motorradzubehér inkl. Autokinderst-
ze, Vorzelte, Wohnwagenheizungen.

Sonstiges

Quelle: eigene Zusammenstellung

Erotikartikel Erotikartikel
Kinderwagen Kinderwagen

Die in Anlehnung an die vorstehende Tabelle durchgefiihrte flachemtkende Vollerhebung des
NordhauserEinzelhandels im gesamten Stadtgebiet stellt eine wesentliche Grundlage zur Anal
se undBewertung der strukturellen Merkmale des Einzelhandelsangeboteswohl auf gesant-
stadtischer als auch auf Ebene einzelner Standortieéche dar.

Auf Basis der Verkaufsflachendaten der Einzelhandelsbetriebe sowie der im Rahmen der adt
baulichen Analyse durchgefiihrten raumlichen Einordnung der Betriebe in verschiedene Lagek
tegorien kdnnen die absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen miittelt werden, die in die
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zukUnftigen Handlungserfordernisse und planungsrelevanten Aussagen einflieen. Gleichzeitig
ist diese detaillierte Vorgehensweise im Hinblick auf die im Rahmen dieses Konzeptes zu érste
lende ortstypische Sortimentsliste zwingendeboten (vgl. Kapitel7.4).

Im Rahmen der Erhebung wurden die Einzelhandelsbetriebe den Lagekategorien zentrale Bere
che, stadtebaulich integrierte (Solité)Lagen, stadtebaulich nicht integrierte Lagen zugeortgt,
deren Merkmale in der nachstehendermabelle2 erlautert werden:

Tabelle 2: Definition von Lagekategorien

Zentraler (Versorgungs)Bereich Beispiel: Innenstadt

Zentrale Lagen zeichnen sich durch stadtebautie
und funktionale Kriterien aus. Sie besitzen eine Ver
sorgungsfunktion fiir ein Uber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus gehendes Einzugsgebiet. Kenn  anehsiate
zeichnend ist in der Regel eine Multifunktionalitat,

d. h. Mischung von unterschiedlichen Nutzungen wie
Enzelhandel und Dienstleistungen, aber auch Gastro
nomie, Kultur und Freizeit sowie unterschiedlicher
Betriebsformen und-gréRen. Zentrale Versorgungs
bereiche sind schiitzenswert im Sinne der 8§ {6) Nr. Backerstrate
4,2 (2),9 (2a) und 34 (3) BauGB und § 11(3)
BauNVO. (siehe auch weitergdende Erlauterungen
im Glossar)

Baltzeg, trae

aﬂen’ﬁﬂg

Theate

agensioM

agesjspyadwing

ms
”Qelsbwg

o

wen
Bieqsiered WY

]
z
z
S
s
=
S
N

Naisenstrabe

agensisod
ssebpuny

Markt

Stadtebaulich integrierte (Solitar -)Lage Beispiel: Forstemannstra3e

Eine Legaldefinition des Begriffsaares G H &tadte-
baulich LQWHJULHUWHQ /DJH" H[LVYV
Nordh&userKonzeptes werdenhiermit Einzelhandes-
betriebe bezeichnet, die in das Siedlungsgeflige der
Stadt Nordhausenintegriert sind und einenunmittel- ¢
baren Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen haben, in
denen die Einzelhandelsdichte unekonzentration je-

doch nicht ausreicht, um sie algentralen Versao- %ﬁ
gungsbereich zu bezeichnen. Konkret wurden alle %@@
Standorte als stadtebaulich integriert eingestuft, derer 4
direktes siedlungs bzw. wohnstrukturelles Umfeld an Lonsstratie
mindestens zwei Seiten von zusammenhéangenden s Hohekreuzstrafie
Wohnsiedlungen geprégt ist, ohne das stadtebaui-

che Barrieren, wie z.B. Autobahnen oder Bahngleise,

den Standort von der Wohnsiedlung separieren und

die fuBlaufige Erreichbarkeit einschranken.

Friesenstrafle

agensyopuayd!
ayensuePd
Hélderlinstrare

JahnstraRe

S
4
@
3
]
S
3
2
@
=

B 5
£3
a

o
A
(]
3
&)
El
>
X
3
2

Férstemannstrage £

oyensIawoN

Jahnstrage

d‘@
2.
%
2;
%

powwy

Stadtebaulich nicht integrierte Lage Beispiel: An der Helme
Die nicht integrierte Lage umésst sdmtliche Stand 5

orte, die nicht oder nur in geringem Mal3eim Zu-
sammenhang mit der Wohnbebauung stehenz. B.
Einzelhandelsbetriebe an Hauptausfallstraen bzw. By AN der ey
Bundesstraf3en und autokunderorientierten Stand
orten (z. B. in Gewerbegebieten).

Angespo

Quelle: eigene Zusammenstellung
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Umsatzberechnung

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzdaten delordhauserEinzelhandels werden nicht nur
die ermittelte Verkaufsflache pro Warengruppe und bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte
fur einzelne Branchenangesetzt, sondern vielmehr die konkrete Situation vor Ort mit berldc
sichtigt. Dazu zahlen insbesondere die unterschiedliche Flachenproduktivitat der Vertrielrsfo
men, die spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die Berlcksichtigung dketaillierten
Angebotsstrukturen inNordhausen Diese werden schlie3lich auf den Verkaufsflachenbestand
fur die einzehen Warengruppen hochgerechnet.

Befragung der Handler inkl. ergdnzender Recherche zum Online -Handel 2 Online - Affinitat

Im Zuge der Erfasung des Einzelhandels wurden die Einzelhandler auch zu ihrer Positionierung
im Online-Handel gefragt. Es wurde aufgenommen, ob der Handler eine eigene Internetseite
oder einen Online- Shop betreibt bzw. auf anderen Plattformen Waren anbietetErgénzend e-
folgte eine Internetrecherche, so dass fur den kompletten Einzelhandelsbestand in Nordhausen
Aussagenzum Online-Handel gemacht werden kénnen.

'HILQLWLRQ A1DKYHUVRUJXQJ’

Der Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben zu verschiedenen Lagekategorien kommt insbheso
dere auch vor dem Hintergrund einer wohnungsnahen Grundversorgung eine hohe Bedeutung
zu, die im Rahmen der Einzelhandelsstruktur und kommunalen Daseinsvorsorge einen bessend
ren Stellenwert einnimmt.

Unter Nahversorgungoder wohnungsnaher Grundversorgungnird hier die Versorgung der
Birger mit nahversorgungsrelevanterGitern und Dienstleistungen des kurzfristigen (taglichen)
Bedarfs verstanden, die in raumlicher Nahe zum Konsumenten angeboten werden.

Zu den Gutern des kurzfristigen Bedarfs werden die Wargmuppen Nahrungs und Genussmi-
tel, Gesundheitund Kérperpflege, Papier / Buroartikel / Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschfi
ten / Blicher sowie Blumen (Indoor) / Zoo gezahlt (s. 0.). Erganzt werden diese Warengruppen
haufig durch weitere eher kleinteiligeEinzelhandels und Dienstleistungsangebote. In der Praxis
und somit auch in diesemEinzelhandels und Zentrenkonzeptwird als Indikator zur Einsché
zung der Nahversorgungssituation einer Stadt insbesondere die Warengruppe Nahrungsd
Genussmittel bzw. da Sortiment Lebensmittel herangezogen.

Dabei kann es sehr unterschiedlich ausgestattete Nahversorgungsstandorte geben. Neben einer
rein quantitativen Betrachtung sind vor allenvdumlicheund qualitative Aspekte (Erreichbarkeit
und Betriebsformenmix) von Bdeutung, die erganzend bei der Bewertung der Angebotssituat

on bericksichtigt werden. Geht es bei der qualitativen Betrachtung vor allem um die ware
gruppenspezifische Angebotsstruktur undvielfalt, wird bei der raumlichen Betrachtung die
(fullaufige) Ereichbarkeit von Lebensmittelbetrieben als Bewertungsmafistab herangezogen.

Die kleinste Einheit der Nahversorgungsstandorte bildesolitdre Verkaufseinrichtungern
Wohngebieten, die eine ful3laufig erreichbare, wohnstandortnahe Versorgung im Quartiereg
wahrleisten sollen. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben diesbeziglich ein
Entfernungsmal’ zwischen 500 und 1.000 m als akzeptierte Distanz herausgestellt. Aufgrund der
spezifischen Situation und Siedlungsstruktisowie der topographischen @gebenheitenin
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Nordhausenwird eine Distanz von ca.700 m als kritische ZeitWeg-Schwelle fir Ful3gangerdi-
tanzen definiert.

Davon zu unterscheiden sind zentrale Versorgungsbereiche, die eine tber die reine ful3laufige
Erreichbarkeit hinausgehende Versorgwsfunktion mit Gitern und Dienstleistungenfiir die Ge-
samtstadteinnehmen. Folgende Sortimente bzw. Dienstleistungsangebote kdnnen als relevant
fur die wohnungsnahe Nahversorgung bezeichnet werden:

Tabelle 3: Angebotsbausteine der Nahversorgung

Nahrungs und Genussmittel / Lebensmittel
Brot und Backwaren

Fleisch und Wurstwaren

Getranke

Drogerie- und Kdrperpflegeartikel
Apothekerwaren

Post, Bank
Arzte, Friseur, Lotto

ALGHDOW\SLV
Ausstattung

Spirituosen, Tédakwaren
Zeitungen, Zeitschriften

Blcher, Schreibwaren
Zusatzausstattung Blumen

Café, Gaststétte
Reinigung, Reisebiro

Quelle: eigene Zusammenstellung

2.2 NACHFRAGEANALYSE

Ein zweiter wichtiger Baustein der Grundlagenermittlung istie Analyseder Nachfragesituation.
Sie lieert ein umfassendes Bild Uber daaktuelle einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen der
Nordh&userBevolkerung sowie der Region und ermdglicht in der Gegenuberstellung zur Aeg
botssituation Riickschlisse Uber den aktuellen Angebetand Leistungsstand des Bizelhandels.

Sekundarstatistische Daten

Die modellgestiitzte Schatzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft innerhalb von Einzeltha
delsgutachten und-analysen zahlt zu den Arbeitsschritten, die methodisch nur unzureichend
abgesichert sind. Da sowohl in deamtlichen Statistik als auch in sonstigen statistischen Quellen
keine Daten und Angaben Uber Einkommen und Kaufkraftpotenzial zur Verfligung stehen, muss
der Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch Regionalisierung entspr
chender Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert
werden.

Entsprechende Werte werden u. a. jahrlich von delfH Retail Consultants Kélnoder der Geset
schaft fur Konsum, Markt- und Absatzforschung (GfK) Nirnberg herausgegedn. In der vorlie-
genden Untersuchung wird auf Daten denfH Retail Consultants Kolreuriickgegriffen, die in
Teilen modifiziert und an den der Erhebung zugrunde gelegten Branchenschlissel (vgl. dda4
belle 1) angepasst wurden.

Diese sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich aktualisiert vierd
fentlicht werden, vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer raumlichen Teileinheit (Kommune) im
Verhaltnis zu dem des gesamten Bundesgebietdsiegt der errechnete Wert unter dem Wert
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100 (Bundesdurchschnitt), so ist die Region durch ein um den entsprechenden Prozentsatainie
rigeres Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lbka
spezifische Wert Uber dem Indexwert 100liegt entsprechend ein vergleichsweise htheres Kau
kraftniveau vor.

Kundenherkunftserhebung

Ein wichtiger Baustein zur Betrachtung der Nachfrageseite ist eine Kundenherkunftserhebung
zur Bestimmung der rdumlichen Ausdehnung des Einzugsbereichs des Eimaetlelsstandorts
Nordhausers. Diese Erhebung wurddm Zeitraum vom 17. September bis zum 22. Septe-

ber 2018 in Kooperation mit ausgewahlten Einzelh&ndlern iNordhausendurchgeftihrt. Die
Kundenherkunft wurde, jeweils von dem fiir den Zahlvorgang zustandigeRersonal in den &i-
zelnen Betrieben, fur das Nordh&user Stadtgebiet differenziert nach Wohnort bzw. Postleitzahl
aufgenommen. Die Kunden aus entfernteren Kommunen wurden ihrer Stadt und Postleitzahl
nach erfasst.

Insgesamt wurden115 Betriebeangefragt, von denen 60 Betriebe ihr Interesse zur Teilnahme
zeigten. Letztendlich beteiligten sict26 Betriebe bei der Erhebung ilfNordhausen womit ein
Rucklauf vonetwas mehr als © % zu verzeichnen ist.Insgesamt wurde der Wohnort von rund
5.000 Kunden erfasst.

Emanzend zu den vorab beschriebenen Quellen bilden die Literaturanalyse, sekundarstatistische
Materialien (u. a. Gutachten, Plane, Programme, Vorlagen und Veréffentlichungen) und somst

ge Quellen (u. a. lokale Tageszeitungen) weitere wichtige Informationsgndlagen der vorle-
genden Untersuchung.

2.3 STADTEBAULICHE ANALYSE

Die stadtebauliche Analyse zielt darauf ab, aktuelle Starken und Schwachen der Versorgsig
standorte in Nordhausenim Kontext der Siedlungsstruktur zu erfassen. Dabei liegt ein Schwe
punkt der Betrachtungen auf den zeniralen BereichenAuch im Zentrenkonzeptvon 1995 sind
Abgrenzungen zentraler Versorgungsbereiche vorgenommen worden. Insgesamt werden alle
vorhandenen (wie auch ggf. neue faktische oder perspektivische) zentral®&/ersorgungsbereicle
anhand einer transparenten und einheitlichen Bewertungsmatrix tUberpitiund entsprechend
abgegrenzt; des auch mit Blick auf dieaktuelle Rechtsprechung zu diesem Themenkomplex.
Grundlage hierfir bildet in jedem Fall auch eine aktuelle stddtebauliche Alyae der einzelnen
Standortbereiche.

Durch die Lage im Zentrum einer Stadt bzw. eines Stadtteils sind fur die Prosperitat eines Zen
rums neben dem Einzelhandelsprofil auch stadtebauliche Belange und die Organisationsstruktur
verantwortlich. Fir eine tiefegreifende Analyse von Geschéftszentren sind daher insbesondere
die Verkniipfung und die wechselseitigen Beeinflussungen der oben beschriebenen Themenb
reiche Einzelhandel, Organisation und Stadtebau von Belang. Nur dadurch ist auch gewalslei
tet, dass im alschlie3enden Schritt, bei der Erstellung ddsinzelhandels und Zentrenkonzeptes,

die richtigen MalRhahmen fir eine nachhaltige Aufwertung und Qualifizierung der Zentren g+
nannt werden.

Junker 17
Kruse

Stadtforschung
Planung



BENZELHANDELSUND ZENTRENKONZEPT FURBSTADT NORDHAUSEN, FORTSCHREIBUNG

Die Kriterien der stadtebaulichen Analyse lauten wie folgt:
Einzelhandésdichte
Lage der Einzelhandelsmagneten
Verteilung der Geschafte
Ausdehnung und Kontinuitat der Einzelhandelslagen
Quialitat und Erhaltungszustand der Architektur
Quialitat und Erhaltungszustand des 6ffentlichen Raumes

Nutzungsmischung mit Dienstleistungsund Gastronomiebetrieben sowie kulturellen
Einrichtungen

Einkaufsatmosphére
Réaumliche und funktionale Beziehungen zwischen dem Zentrum und seiner Umgebung

Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr

Die stadtebauliche Analyse ist ein wichtiger ingraler Bestandteil des€inzelhandels und Zen-
trenkonzeptes fur die Stadt Nordhausen Hierdurch kénnen nicht nur Verénderungen seit der
letzten Analyse bewertet werden, sie liefert auch die Grundlage zur Ableitung stadtebaulicher
Handlungsempfehlungen fiir de Einzelhandelsstandorte der Stadt. Gleichzeitig stellt sie aber
auch einen unbedingt notwendigen Arbeitsschritt zur rAumlichen Abgrenzunder zentralen Va-
sorgungsbereichém Sinne der 88 1(6) Nr. 4, 2 (2), 89 (2a) und § 34 (3) BauGB und des

8§11 (3) BauNVO dar. In diesem Zusammenhang ist deutlich darauf hinzuweisen, dass die Eixi
rung der raumlichen Ausdehnung eines Zentrums vor dem HintergruneinschlagigerRechtspe-
chung® NHLQH SODQHULVFKH A$SEJUHQ]XQJV*EXQJ VRQGHUQ HLQ QF
rechtssichere Grundlage fur spatere Entscheidungen im Rahmen kommunaler Einzelhandelsen
wicklungen zu bieten.

2.4 PROZESSBEGLEITUNG

Wie die Erfahrungen gezeigt haben, ist die Umsetzung des besten Konzeptes nur dann mdglich,
wenn es gelingt, die wesentlichenAkteure sowohl in den Erarbeitungsprozess mit einzubinden
als auch 2auf einer breiteren Ebene?allen Akteursgruppen (insbesondere Politik, lokale K&u
mannschatft, Verwaltung) die Konsequenzen ihres Handelns (mit und ohne Konzept) aufziize
gen. Dies wird jedoch in der Regel nicht nur durch eine entsprechende Streuung des Konzeptes
erzielt, sondern vielmehr durch gezielte und personliche Informationen und §kussionen mit

den Betroffenen.

Anteil der Einzelhandelsbetebe im Vergleich zu anderen Nutzungsarten wie Gastronomie, Dienstleisturgsder
Wohnnutzungen im Erdgeschoss. Hauptlagen weisen in der Regel einen durchgehenden Einzelhandelsbesatz von
ca. 90 bis 100 % auf. Bei geringeren Einzelhandelsdichten von 0 bis 25 oder auch bei 25 bis 50 % ist demnach
eine Dominanz anderer Nutzungen vorhanden

6 vgl. dazu u. a. Urteile des BVerwG vom 11.10.2007 (AZ 4 C 7.07) sowie des OVG NRW vom 25.10.2007 (AZ 7A
1059/06)
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Die Fortschreibung de<inzelhandels und Zentrenkonzepesfiur die Stadt Nordhausenwurde
dementsprechend durcheinen Arbeitskreisbegleitet. Diesa begleitende Arbeitskreishat sich
wahrend des Bearbeitungszeitraumeswei Mal getroffen. Hier wurden die Untersuchungsinh&
te diskutiert und die jeweiligen Ergebnisse als Grunatye fur die weiteren Arbeitsschritte abg-
stimmt.

Darlber hinaus wurden die konzeptionellen Bausteine des Einzelhandal®d Zentrerkonzeptes
in einem Stadtgesprach(29. Januar 2019)vorgestellt und diskutiert.

Im Rahmen einer Beteiligungsphase im Vorfeldiner Beschlussfassung durch den Stadtrat wurde
der Entwurf des Einzelhandetsund Zentrenkonzeptes in der Zeit vonB80. Januar 2019bis

15. Februar 20196ffentlich ausgelegt sowie eine Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
durchgefihrt.

Einbindung der Politik

Dasvom Gutachterbiiro vorgelegteEinzelhandels und Zentrenkonzeptstellt eine Entsche
dungsgrundlage dar, dessen Umsetzung nicht zuletzt auch von der Akzeptanz der politischen
Entscheidungstrager in der Stadordhausenabhangt. Zuséatzlichzur Einbindung der politischen
Vertreter in den projektbegleitenden Arbeitkreiswurde daher in dem zustandigen Fachas-
schuss uber die Ergebnisse diskutiert.
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3 ALLGEMEINE RAHMENBEDINGUNGEN UND TRENDS DER EINZEL-
HANDELSENTWICKLUNG

Nur in wenigen Wirtschaftsberechen zeigten sich in den letzten Jahrzehnten derart dynamische
Veranderungen wie im Einzelhandelssektor. Diese haben zugleich einen nicht unerheblichem Ei
fluss auf die Entwicklung der stadtischen Zentren und der raumlichen Einzelhandelsstruktur.

Standort- und Strukturentwicklungen im stationéren Einzelhandel

Trotz diverser anderslautender Prognosen setzt sich die Expansion im stationaren Einzelha
del noch immer fort: Zwischen den Jahren 2009 und 2016 stieg die Gesamtzahl der e
kaufsflache in Deutschland en rund 120 Mio. um ca. 3,2 % auf rund 124 Mio. Quadratme-
ter an.” Gleichwohl sind die Zuwachsraten in den letzten Jahren deutlich gesunken und es
zeichnen sich allmahlich Sattigungstendenzen ab.

Abbildung 1: Verkaufsflache im Einzelhandel in Deutschland 2007 bis 2017
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Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE), Zahlenspiegel 2018, Juli 2018, Abruf unter www.statista.com, Zugriff
Oktober 2018

Gleichzeitig ist die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe jedoch weiter riicklaufig. Zwischen
2010 und 2016 sank die Zahl der Unternehmen im Einzelhandel von rund 375.600 um etwa
9 % auf rund 345.400.2 Diese gegenlaufigen Entwicklungen sind Merkmale einer for
schrdtenden Konzentrationstendenz im Einzelhandel: Insbesondere (zumeist gro3flachige)
Fadmarkte, Discounter und Filialisten expandieren weiterhin deutlich. In der Folge steigt der

! Quelle: Handelsverband Deutschland (HDEahlenspiegé 2018, Juli 2018, Abruf unter www. statista.com, Zi-
griff Oktober 2018

8 Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden, Umsatzsteuerstatistik, Februar 2018, Abruf unterw. statista.com,
Zugriff Oktober 2018
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Druck vor allem auf inhabergefuhrte Geschafte, die, neben UmsatzeinbuRen aufgrund eines
erhdhten Wettbewerbsdrucks, auch unter Nachfolgeproblemen im Zuge des Gengi@en-
wechsels leiden. Wahrend der traditionelle Fachhandel im Jahr 2007 noch einen Marktanteil
von 25,4 % hatte, lag dieser 2017 nur noch bei 17,1 %. Supermérkte und Discounter,
Fachmarkte und der filialisierte NoAFood-Einzelhandel konnten ihre Marktpogion hingegen
weitgehend behaupten.

Abbildung 2: Entwicklung der Marktanteile der Betriebsformen im deutschen Einze |-
handel 2007 22017 (in Prozent)
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Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE), Zahlenspiegel 2018, Juli 2018, Abunter www.statista.com, Zugriff
Oktober 2018

Auch der Umsatz im Einzelhandel konnte sich nach der Finanand Wirtschaftskrise im Jahr
2009 erholen. Nach einem zwischenzeitlich riicklaufigen Gesamtumsatz von rund 419 Mrd.
Euro im Jahr 2009, wurde im JahR017 ein Gesamtumsatz von rund 513 Mrd. Euro im detd
schen Einzelhandel erzielt, was einem Zuwachs von rund 18 % entspricht. FUr das Jahr 2018
wird ein weiterer Umsatzzuwachs um rund 2 % auf rund 523 Mrd. Euro prognostiziert.

Eine auRerst dynamische Entwktung nimmt dabei der Umsatz im OnlineHandel ein. Im

Jahre 2012 betrug der Umsatz (B2¥) rund 28 Mrd. Euro. Fur das Jahr 2018 werden rund

54 Mrd. Euro Umsatz prognostiziert. Seit 2012 zeichnet sich damit ein Zuwachs von iresg
samt knapp + 50 % ab™.

° Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE)JUmsatzim Einzelhandel im engeren Sinne in Deutschland in denhla

ren 2000 bis 2018* (in Milliarden Euro) April 2018, Abruf unter www. statista.com; Zugriff Oktober 2018

10" B2C = Business to Consumer Kommunikations und Geschéftsbeziehungen zwischen Unternehmesmd Priva-

personen (Konsumenten, Kunden)

1 Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE}landel Digital - Online-Monitor 2018, April 2018, Abruf unter
www.statista.com, Zugriff Oktober 2018
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Abbildu ng 3: Umsatzentwicklung im Einzelhandel 2012 22018 (Nettoumsatz in Mrd.

Euro)
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Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE), Umsatz im Einzelhandel im engeren Sinne in Deutschland in den Jahren
2000 bis 2018* (in Milliarden Euro), April 2018; Handelsverband Deutschland (HDE), Handel DigitalOnli-
ne-Monitor 2018, April 2018; Abruf unter www.statista.com, Zugriff Oktober 2018

Nicht nur inhabergefiihrte Einzelhandelsgeschéfte gerieten in der Vergangenheit zunehmend
unter Druck. Neben GHU DQKDOWHQGHQ A:DUHQKDXVNULVH" ZDUHQ YR
namhafte Filialisten (u. a. Woolworth, Wehmeyer, Schlecker) durch Insolvenzen betroffen.

Die Zahl der Einkaufszentren ist hingegen weiter gestiegen. Waren es im Jahr 2010 noch

428 Einkaufszenten mit einer Gesamtflache von 13,5 Mio. Quadratmetern, sind es im Jahr

2017 mittlerweile schon 479 mit einer Gesamtflache von 15,4 Mio. Quadratmeterif. Dabei

stehen neue Konzepte von Einkaufszentren und neu entstehende Flachen dem Revilisi

rungsbedarf von in die Jahre gekommenen Einkaufszentren gegeniber. Hier sind es vér a

OHP GLH ANOHLQHUHQ” 3DVVDJHQ XQG (LQNDXIVIHQWUHQ GLH
Gestaltungsmangel und Investitionsstaus aufweisen und einen stadtebaulichen Missstand in

einzelnen stadtischen Zentren darstellen.

,Q GHQ HU XQG HU -DKUHQ ZDUHQ HV YRU DOOtHP ANODVYV
telanbieter und Einkaufszentren, die durch Neuentwicklungen an peripheren Standorten fir
eine rAumliche Angebotsverschiebung an autalndenorientierte Standorte mit hoher Fi-
chenverfugbarkeit (sog. sekundéare Standortnetze) sorgten und so mit den Angeboten in den
Zentren in Konkurrenz traten. Wenngleich diesem Entwicklungstrend durch planerische
Steuerung deutlich entgegengewirkt werden knnte, stehen haufig noch Standorte ohne
Bezug zu gewachsenen stadtebaulichen Zentren im Fokus der Betreiber und Projektentwic
ler. Neben den Lebensmitteldiscountern mit ihren wechselnden Aktionswaren (auch inree
trenrelevanten Warengruppen wie Unterhaltumgselektronik und Bekleidung) weisen auch
Anbieter mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten (wie beispielsweise Mdbelfac
markte) umfangreiche innenstadtrelevante Randsortimentsangebote (z. B. Glas, Porzellan,

12 Quelle: EHI Retail Institute, Shopping Center Report, Marz 2018bruf unter www.statista.com, Zugriff Oktober
2018
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Keramik, Haushaltswaren) auf, die den Weltewerbsdruck auf Anbieter in zentralen Verse
JXQIJVEHUHLFKHQ HUK|KHQ $XFK I*U VRIJHQDQQWH A)DFWRU\ 2
landweit immer mehr Standorte. Diese konzentrierten Ansammlungen von Fabrikverkaus|

den zum Vertrieb von spezifischen Warenas eigener Produktion an peripheren, verkelsr

orientierten Standorten weisen in der Regel weitreichende Einzugsbereiche und einen &ng
botsschwerpunkt im Bereich Bekleidung und Schuhe auf.

Auf der anderen Seite positionieren sich einigé tblicherweise groR3fachige Anbieter 2auch
mit kleineren Betriebskonzepten in integrierten, zentralen Lagen. Dazu gehdren vor allem
Lebensmittelanbieter, aber vereinzelt auch Mdbeloder Baumarkte. Andere Betreiber ziehen
sich aus bestehenden Flachen zurtick, wie beispielsaeiElektronikfachméarkte oder auch
Warenhduser (Umwandlung bisheriger Verkaufsflache in Lagerflache, Untervermietung,
Gastronomienutzung, o. a.).

OLW VLFK YHUIQGHUQGHQ %YHWULHEVIRUPHQ XQG .RQ]JHSWHQ W
ten auf den Markt. Dazu gehéren beispielsweise auslandische Konzerne, wie Primark, die

mit grolRen Flachen stadtische Zentren und Einkaufszentren pragen. Sie tragen zu einertdeu

lichen Erhéhung der Kundenfrequenz am Standort bei und beeinflussen das Qualitatsniveau.

Da sie aber nicht asschlie3lich zusatzliche Kaufkraft an den Standort ziehen, sondern ihren

Umsatz auch aus Umsatzumverteilungen generieren, sind Auswirkungen auf umliegende

Anbieter und in der Regel auch auf andere Zentren nicht auszuschliel3en.

Steigender Wettbewerbsdruck d urch E-Commerce (=Online -Handel)*?

9RU DOOHP DXFK A QudKabsa@wedanenindaeh\zunehmend an Bedeutung
und stellen den stationaren Einzelhandel vor besondere Herausforderungen. Dazu gehdrt
vor allem der Onlinehandel, der durch Vorteile wie oftmés glinstigere Preise, die direkte
Vergleichbarkeit von Angeboten, die unmittelbare Verfiigbarkeit von Testberichten und /
oder Kundenbewertungen, keine Bindung an Ladend6ffnungszeiten und / oder die Lieferung
der bestellten Produkte ins Haus besticht. In ddfolge weist dieser Vertriebsweg bundesweit
stetig zunehmende Marktanteile auf: Der im OnlineHandel erzielte Einzelhandelsumsatz
(netto) wuchs von rund 1,3 Mrd. Euro im Jahr 2000 auf rund 49 Mrd. Euro im Jahr 2017 an.
Fur das Jahr 2018 wird eine weitere @nahme auf rund 54 Mrd. Euro prognostiziert:* Ge-
messen an den insgesamt im Einzelhandel erzielten Umsatzen entsprechen diese Wekte a
tuell einem relativen Umsatzanteil von rund 10%.

Grundsatzlich werden inzwischen nahezu alle Sortimente tber den Internathdel vertrie-
ben, jedoch ist zu beobachten, dass vor allem bestimmte Sortimentsgruppen von den Varte
len des Online Handels profitieren. GemaR den Angaben des BundesverbandesCBmmerce
und Versandhandel Deutschland wurden im Jahr 2017 knapp zwei Dritteled im interaki-

13 A (commerce 2der elektronische Handel ECommerce umfasst alle Einund Verkéufe von Waren und Dienstles-
tungen, die lber elektronische Netze wie etwa das Internet oder EDI (Electronic Data Interchangelétigt wer-
den. Voraussetzung einer EommerceAktivitat ist die Bestellung von Waren oder Dienstleistungen tiber diese
elektronischen Netze, Zahlung und Lieferung kénnen online oder auf herkémmlichen Wegen erfolgen. Bestalu
gen per EMail sind darin nichW H Q W KOinidoH des Statistischen Bundesamtesyww.destatis.de (zuletzt
zugegriffen am 11.04.2014)

14 Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE), Handel DigitalOnline-Monitor 2018, April 2018; Abruf unter
www.statista.com, Zugriff Oktober 2018
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ven Handel® erzielten Umsatzes in den fiinf Sortimentsgruppen Bekleidung, Blicher, Unte
haltungselektronik und-artikel, Schuhe sowie Haushaltswaren uneheréate erwirtschaftet™

'LHVH VHLW MHKHU ARQOLQHDIILQHQ  6ichilioWauerzgkimitig UXSSHQ Z
die Umsatzzahlen und-zuwachse im OnlineHandel bestimmen. Bislang relativ gering sind

mit rund 2 % die Anteile der Warengruppe Nahrungs und Genussmittel an den Umsétzen

des OnlineHandels;’ aber auch hier werden deutliche Zuwachsprognostiziert.

Es sind jedoch nicht die reinen Onlinehandler (Pure Player), die die Veranderungen im-Ei
zelhandel bestimmen, vielmehr gewinnen MultiChannelKonzepte® an Bedeutung. Wan-
rend vormals reine Onlinehandler mittlerweile auch Ladenlokale im siaharen Handel e-
offnen (z. B. Cyberport), gehen einst ausschliel3lich stationdre Handler auch online. Egwe
den in diesem Zuge unterschiedlichste Mischformen entwickelt, wie beispielsweise Béste
lung im Internet, Abholung im Laden vor Ort oder Umtausch bzw Retoure vor Ort, usw..

Trotz aller Zuwachsraten wird der OnlineHandel den stationaren Handel auch zukinftig
nicht ersetzen kénnen, wenngleich sich der stationare Einzelhandel dem Onlitandel bzw.
der Digitalisierung nicht verschlie3en sollte. Einkaufsotive, wie die personliche Beratung im
Geschéft, das Ausbzw. Anprobieren des jeweiligen Produktes und / oderz zumindest das
Geflhl 2einer direkten Verfligbarkeit der Ware, genie3en in Kundenkreisen weiterhin einen
hohen Stellenwert. So kann auch der ationére Einzelhandel vom multioptionalen Kunden
bzw. dem oben genannten Multi ChannelKonzept profitieren. Unter anderem Uber eigene
Onlineshops oder Onlinemarktplatze (wie z. B. bei den Onlineanbietern eBay oder Amazon)
bleibt dem auch stationar prasente Einzelhandelsunternehmen ein nicht unwesentlicher,
einzelhandelsrelevanter Umsatzanteil erhalten.

Die Vielfalt der Versendergruppen im Versandund Online-Handel wird in der nachfolgen-
den Grafik dargestellt.
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=XP LQWHUDNWLYHQ +DQGHO LVW QHEHQ GHP 9HUWULHEVZHJ A2QOLQHKDQG!
zahlen.

Quelle: Bundesverband ECommerce und Versandhandel Deutschland (bevh)Eommerce 2 der neue Nahve-
sorger?, Januar 2018, Abruf untemvww. statista.de, Zugriff Oktober 2018

ebenda

Bei dem Multi-ChannelKonzept verknupfen die Kunden die positiven Implikationen eines jeden Vertriebsweges
ohne bewusst zwischen stationdrem Handel und Onlinehandel zu unterscheiden. Auch der Einzelhandel entd
zunehmend die neue Wertigkeit der verschiedenen Vertriebskanéale und versucht Uber die verstarkte Verknupfung
der einzelnen Absatzwege ein breiteres Kundenspektrum zu erreichen.
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Abbildung 4: Anteile nach Versendergruppen im Online - und Versandhandel (2017)
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Quelle: Bundesverband ECommerce und Versandhandel Deutschland (bevh), Juli 2018, Abruf unter www.statista.de,
Zugriff Oktober 2018

Spezifische Entwicklungstrends in der Nahversorgung

Im Berach der Versorgung mit Nahrungs und Genussmitteln und Drogeriewaren zeigen sich
spezifische Entwicklungen:

Auf der einen Seite beleben neue Handelsformate den Markt, dazu gehéren kleinere Fam
te von Lebensmittelanbietern in gut frequentierten stadtische Zentren oder Bringdienste?
gekoppelt mit dem Internethandel.

Auf der anderen Seite steigen? vorzugsweise aul3erhalb zentraler LageAdie Marktzutritt s-

gréRen von Lebensmittelanbietern bzw. werden entsprechend von Investoren und Beitre

bern nachgefragt. GtRere Markte generieren einen gro3erer?in der Regel Uber die reine
Nahversorgung hinausgehender? Einzugsbereich. Dies impliziert eine Veranderung der ¥e
sorgungsnetzstruktur aufgrund wettbewerblicher bzw. stadtebaulicher Auswirkungen. Es

findet eine Netzausdinnung zu Lasten der fu3laufigen Erreichbarkeit statt, die Qualitat der
wohnungsnahen Grundversorgung kann nicht mehr aufrecht erhalten werden bzw. die

YXQNWLRQ ANOHLQHUHU” =HQWUHQ LQ GHQHQ /HEH®VPLWWHO
genden Arker darstellen, wird beeintréachtigt.

Veranderungen der Betriebstypen lassen sich dabei auch in der Drogeriemarktbranchea-fes
stellen. Mit der Schleckerinsolvenz im Jahre 2012 erlebte die Anzahl dddrogeriemarkte in
Deutschland einen deutlichen Einbruch. 2 Zahl sank von 2011 bis 2012 von rund 10.250
auf 3.855 Markte und damit um mehr als 60 %*°. Damit einher ging eine deutliche As-
dunnung des Filialnetzes, was vor allem in diinner besiedelten Bereichen und im landlichen
Raum zu Versorgungslicken fihrte. Detmsatz der Branche sank von 13,5 Mrd. Euro im
Jahre 2011 auf 11,8 Mrd. Euro im Jahre 2012 um rund 13 %. Seither hat sich der Umsatz
jedoch sehr gut erholt. Auch die Anzahl der Betriebe ist stetig angestiegen, wobei die Anzahl
der Betriebe aus dem Jahre@L1 langst nicht erreicht wird. Im Jahre 2017 sind es rund

19 Quelle: KPMG AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft (Hrsg.), Trends im Hageld2025, 2016
20
Ebd.
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4.600 Markte?!. Das entspricht einem Anteil von 45% gegeniiber 2011. Dabei ist festz-

halten, dass besonders die Wettbewerber dralrogerie markt und Rossmann deutliche Bn

wicklungen erfahren haben.DH AQHXHQ  OIUNWH XQWHUVFKHLUGHQ VLFK VI
kaufsflachengrof3en (500 bis 800 m2) deutlich von Schleckdvarkten (150 bis 250 m?), als

auch im Angebot sowie im Erscheinungsbild (breiteres Angebot, niedrige Regal, breitere

Géange, Lichtdesign etc.).

Internethandel oder Bringdienste kénnen entstehende Liicken im Versorgungsnetz nur sehr
eingeschrankt schliel3en, da es vor dem Hintergrund der Erhaltung der Zentren nicht allein
um die Versorgung mit Lebensmitteln und Drogeriewaren geht, sondern auch um Sgrgien
mit anderen Funktionen (Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie).

Konsequenzen der Entwicklungen fur die rAumliche Planung

Die aufgefiihrten strukturellen und raumlichen Angebotsverschiebungen stellen die rdumliche
Planung weiterhin vor grof3e Heragforderungen:

Die Nachfrage nach Standorten aufRerhalb oder in peripheren Lagen im Randbereich

der Zentren héalt nach wie vor an. Angesichts steigender Flachenanspriiche vieler Betgeb
konzepte passen diese vermeintlich nicht in vorhandene, gewachsene Siedjastrukturen.
Die uberwiegend dichten, kleinteiligen und manchmal auch historischen oder denkmalg
schitzten Bebauungsstrukturen in stadtischen Zentren kénnen die Flachenanspriiche leut
ger Betriebsformen nur bedingt bzw. nur mit baulichen Eingriffen (Umbamaflinahmen wie
Zusammenlegungen, Erweiterungen, Umnutzungen etc.) erfillen.

Durch Uberdimensionierte Einzelhandelsbausteine sowohl innerhalb als auch hauptséachlich
aul3erhalb der Zentren droht weiterhin einezunehmende Standortkonkurrenz . Dabei sind

es speztll die zentren, aber auch nahversorgungsrelevanten Warenangebote, die fir die
Funktionsfahigkeit der stadtischen Zentren Beeintrachtigungen mit sich bringen kénnen. Eine
besondere Bedeutung kommt dabei den Randsortimenten groR3flachiger Anbieter mit nicht
innenstadtrelevanten Kernsortimenten in dezentralen Lagen zu (z. B. Mobelanbieter).

Aufgrund eines Riickgangs der Betriebszahlen sowie einer sinkenden Angebotsbreite und
gualitat des Einzelhandels droht eifrunktionsverlust der gewachsenen Zentren, der auf-
grund der bestehenden Multifunktionalitat nicht nur den Einzelhandel betrifft. Dies kann
sich durch uniforme und zumeist auch kurzlebige Geschéftstypen manifestieren. Besonders
kleinere Zentren sind einem Wettbewerbsdruck durch hybride Angebotsformen anolkkur-
renzstandorten, vor allem auch aul3erhalb der Zentren, ausgesetzt. Die (Foljjdutzung von
Leerstdnden und entstehende Brachflachen stellen immer wieder eine besondere Herausfo
derung dar, ebenso wie die sinkende Individualisierung des Einzelhandeldwhamit letztlich
auch der Individualitat der Stadte.

Die Folge der wachsenden Betriebsgré3en und Konzentrationstendenzen auf der einen und
die Angebotsverschiebung an nicht integrierte Standorte auf der anderen Seite bewirkt vor
allem im Lebensmitteleinzéhandel sowie auch im Handel mit Drogeriewaren eine zure
mende Ausdinnung des Nahversorgungsnetzes mit einer Verschlechterung der (ful3lauf

2 Quelle: Information Resources GmbH, Grundgesamtheiten Deutschland 2012&pruf unter www. statista.de, 41-
griff Oktober 2018
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gen) Erreichbarkeit von Versorgungsstandorten. Dies betrifft nicht nur landlich strukturierte
R&aume, sondern auch klmere bzw. diuinner besiedelte Ortsteile in gréReren Stadten.
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4 NACHFRAGESEITIGERAHMENBEDINGUNGEN

Nachstehend folgt zur grundsétzlichen Einordnung der Einzelhandelssituation in der Statird-
hauseneine Ubersicht der aktuellen Rahmenbedingungen, die sich dkeoder indirekt auf die
Positionierung, kundenseitige Inanspruchnahme und somit auch die Prosperitat des Einzatha
delsstandortsNordhausenauswirken kdnnen.

4.1 STANDORTRELEVANTE RAHMENBEDINGUNGEN

Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Die Stadt Nordhausenliegt im Norden Thiringensam Sudrand des Harzesn gleichnamigen
Landkreis in dem sie Kreisstadt istMit rund 43.500 Einwohnerrf? ist Nordhausendie groRte
Stadt im Landkreis unchimmt die landesplanerische Versgungsfunktion einesMittelzentrums
mit Teilfunktionen eines Oberzentrumsein. Die néchstgelegenerOberzentren Géttingen (west-
lich), Erfurt (stidlich) und Halle / Saale (6stlichbefinden sichin 90 km bis 100 km Entfernung.
Die nachstgelegena Mittel zentren sind die Stadte Sondershauser{rund 20 km) sowie Leinefd-
de-Worbis und Sangerhauser{(je rund 40 km).

Die raumlich-funktionalen Verflechtungen Nordhausers mit der Region werden durch eine gute
verkehrliche Anbindung begtinstigt In erster Line bieten die Bundeswutobahn A 38 (Richtung
Gottingen im Westenund Leipzigim Osten) sowie die Bundesstral3erB 4 (Richtung Bad Hag-
burg im Norden und Erfurt im Stiden und B 243 (von der Anschlussstelle der 88 im Siden
nach Bad Lauterberg im Harz im Nordwesténgute tiberértliche Stral3enverbindungn.

Mit der DB-AnschlussstelldBahnhof Nordhausenist die Stadtan dasregionale Schienennetz(u.
a. nach Erfurt, Halle / Saale, Kassel und Gdéttinggrangebunden Aufgrund seiner zentralen, m-
nenstadtnahen Lage ermdglicht deNordhauserBahnhof auswertigen Kumen den Besuchder
Innenstadt mit der Bahn.Zudem befindet sich in Nordhausen ein Haltepunkt der Harzer Schira
spurbahren (HSB) der den stidlichsten Endpunkim Netz der HSBdarstellt. Neben drei Stral3\-
bahnlinien im Stadtgebietbietet auch ein Netz ausRegonal- und Stadtuslinien Verbindurgen
innerhalb Nordhausers und in benachbarte Orteder Region

Die Stadt Nordhausenist ein wichtiger Wirtschafts- und Verwaltungsstandort im LandkreisSie
ist Sitzder Hochschule Nordhausemnd gilt 2bezogen auf die Bawohner 2 als siebtgré3te Stadt
des Bundeslandedhiringen.

= Quelle: Einwohnermeldedaten Stadt Nordhausen, Stand: 31.12.2016
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Karte 1: Lage der Stadt Nordhausen in der Region
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Siedlungsstruktur und Bevoélkerungsverteilung

DasNordh&userStadtgebiet umfasst rundl11 km2 und gliedert sich indie Stadtbereicheder
Kernstadt und 16Ortsteile. In der folgenden Tabelle4 werden die Einwohner der Stadt und
Ortsteile und deren Anteile an der Gesamtbevdlkerung dargestellt.

Tabelle 4: Nordh&user Stadtbereiche und Orts teile mit Einwohnerzahlen
Stadtbereiche und Ortsteile Einwohner Anteil

Stadtkern 6.420 15 %

dstliche Innenstadt 7.600 17 %

Oberstadt 3.700 8%

ostliche Unterstadt 300 1%

westliche Unterstadt 2.480 6 %

Stadtteil Nord 2.580 6 %

Stadtteil Ost 3.030 7%

Krimderode 1.070 2%

Niedersalza 1.180 3%

Salza 2.660 6 %

Salza/ Bochumer Stral3e 5.760 13 %

GE Darrweg/ HelmestralRe 690 2%

KTnse" *
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Stadtbereiche und Ortsteile Einwohner Anteil
Kernstadt gesamt 37.470 86 %
OT Bielen 1.220 3%
OT Buchholz 200 <1%
OT Herreden 440 1%
OT Hesserode 610 1%
OT Himmelgarten (Leimbach) 110 <1 %
OT Hochstedt 70 <1%
OT Horningen 220 <1%
OT Leimbach 700 2 %
OT Petersdorf 310 <1%
OT Rodishain 280 <1 %
OT Rudigsdorf 70 <1 %
OT Steigertal 310 <1%
OT Steinbriuicken 230 <1 %
OT Stempeda 270 1%
OT Sundhausen 1.050 2%
Ortsteile gesamt 6.090 14 %
Gesamt 43.560 100 %

OT = Ortsteil, GE = Gewerbegebiet
Quelle: Stadt Nordhausen, Stand: 31.12.2017

Den Siedlungsschwerpunkt bildet di&ernstadt Nordhausen mit mehr als 80 % aller Einwd-

ner im Stadtgebiet (rund 37.500 Einwohner). Einwohnerstarke Stadtbereiche sind hier der Stad
kern (rund 6.400 Einwohner bzw. 15 %), die 6stliche Imenstadt (rund 7.600 Einwohner bzw.

17 %) und Salza / Bochumer Stral3e (5.800 Einwohner bzw. 13 %). Angrenzend an die N
hauser Kernstadt befinden sich di®rtsteile . Zusammen umfassen sie rund 6.100 Einwohner
und damit weniger als ein Funftel der gesamteiNordhauser Bevolkerung. Diese Ortsteile liegen
siedlungsstrukturell deutlich abgesetzt von der Kernstadt und bilden somit eigenstandige &ie
lungskoérper. Zudem sind sie vor allem durch eine aufgelockerte Bebauung gekennzeichnet, wie
sie fUr eine disperse @®dlungsstruktur im landlich gepragten Raum typisch ist.
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Karte 2: Siedlungs- und Stadtstruktur Nordhausens
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis von Kartengrundlagen der Stadt Nordhausen sowieG®I-Th (Datenlizenz
Deutschland 2 Namensnennung 2 Version 2.0)

4.2 EINZUGSGEBIET DESEINZELHANDELS IN NORDHAUSEN

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitat im Rahmen der Versorgung mit
insbesondere mittel und langfristigen Bedarfsgutern voll2hen sich rdumliche Austauschbezi
hungen zwischen Einzelhandelszentren und Wohnorten der Nachfrager. Im Zuge zunehmender
Mobilitatsanforderungen werden erhohte Zeit und Entfernungswiderstande sowohl fiir das Bt
kaufen als auch fur die Funktionen Arbeit, Dinstleistungsinanspruchnahme und Freizeitgedta
tung in Kauf genommen. Andererseits ist aber auch zu bertcksichtigen, dass ab spezifischen
RaumZeit-Distanzen (Entfernung zum Einkaufsstandort) die Bereitschaft der Kunden abnimmt,
diese aufzusuchen, weil widerum andere Zentren bzw. Standorte geringere Raw#eit-
Distanzen aufweisen. Aus diesem raumlichen Spannungsgeflecht resultiert schlie3lich em Ei
zugsgebiet.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient zum einen als Indikator zur Bewertung der derizeit

gen Ausstrahlungskraft des Einzelhandels idordhausen zum anderen als Grundlage zur Ermiit

lung des externen Nachfragepotenzials. Neben der regionalen Wettbewerbssituation, siedlwag

raumlicher, verkehrlicher sowie soziobkonomischer Rahmenbedingungen flieRenhaich die

Ergebnisse der Kundenherkunftserhebung (vgl. Kapitel 2) ein. Die dort ermittelten Kundertea

len wurden in Relation zur Bevolkerungszahl des jeweiligen Herkunftsortes gesetzt, um dieve
haltnismafRige Bedeutung der StadNordhausenals Einkaufsortermitteln zu kénnen. Auf Grurd-

ODJH GLHVHU VRIJHQDQQWHQ A.XQGHQKHUNXQIWVNRHIILILHQWHC
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Raumwiderstande und der Einordnung bzw. Bewertung von Konkurrenzstandorten lasst sich das
Einzugsgebiet der StadNordhausenwie folgt abgrenzen:

Karte 3: Einzugsbereich desNordhauser Einzelhandels
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Quelle: eigene Darstellung, ©OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Kerneinzugsgebiet

Als Kerneinzugsgebiet fiir den Einzeindel in Nordhausenbietet die StadtNordhausenmit ihren
gesamten Stadbereichen und Ortsteilenselbst ein Kundenpotenzial vorrund 43.500 Einwoh-
nern. 46 % und damit etwas weniger als die Halfteder wahrend der Kundenherkunftserhebung
befragten Kunden stanmen aus diesem Kerneinzugsgebiet.

Néaheres Einzugsgebiet

Dem naheren Einzugsgebiet werden in der Regel Kommunen zugeordnet, die in direkter Mac
barschaft zu Untersuchungskommunediegen. Dazu zahlemmit einem Kundenpotential vonins-
gesamtmehr als25.000 EinwohnernBerga, Ellrich, Etzelsrode, Friedrichsthal, Gérsbach, Hainr
de / Hainleite, Harztor, Heringen / Helme, Kehmstedt, Kleinfurra, Nohra, Urbach, Walkenried,
Werther, Wipperdorf und Wolkramshausen

Das Kundenpotenzial umfasst damit vor allem Gemeirmah im Landkreis Nordhauserund ent-
spricht einem Arteil von 20 % des gesamten Einzugsgebietes. Einzelne BetriebeNordhausen
wie beispielsweise Magnetbetriebe an verkehrsgiinstigen Standorten, kdnnen dabei aber auch
deutlich tberdurchschnittliche Werte adweisen.
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Ferneinzugsgebiet

Dem Ferneinzugsgebiet werden diejenigen Besucher und Kunden zugeordnet, die denrki
kaufsstandortNordhausennicht regelméRig aufsuchen. Dabei handelt es sich utadte und
Gemeinden, die sich an jene des ndheren Einzugsgebietasahlielen. Das Kundenpotenzial
entspricht einem Anteil von etwal3 % des gesamten Einzugsgebietes. Dem Ferneinzugsgebiet
kénnen mehr als67.000 Einwohner zugerechnet werden.

Streueinzugsgebiet

Das Streueinzugsgebiet umfasst all diejenigen Besucher und Kuten, die keiner der oben g-

nannten Gemeinden zugeordnet werden konnen und die den Einkaufsstandddordhausen

nicht regelmanig aufsuchen.$O0V VRIHQDQQWH 6WUHXXPVIW]H GHY (LQ]JHOKD
NIXIH® GXUFK 3HUVRQHQ YRQ D X %o gstebi@ds hazdivhndtRD W @W OLFKHQ (L
ermittelten Kunden desNordhauserEinzelhandels kommen aus diesem Streugebiet.

Insgesamt ergibt sich somit flir den Nordhauser Einzelhandel ekundenpotenzial von rund
135.000 Einwohnern , wobei zu bertcksichtigen ist, dassich die Anteile an dem damit verba-
denen Kaufkraftpotenzial, die durch den Nordhauser Einzelhandel abgeschopft werden, mit-z
nehmender Entfernung von Nordhausen und auch in Abhangigkeit von der Entfernung zu aed
ren Konkurrenzstandorten z. T. sehr deutth verringern.

4.3 KAUFKRAFTPOTENZIAL IN NORDHAUSEN

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation wird auf sekundarstatistische Rahmendaten der
IfH Retail Consultants Kdlrzurtickgegriffen. Diese werden durch diefH-Marktforschung bun-
desweit ermittelt und aktuell fortgeschrieben. Anhand der Bevoélkerungszahlen und einzeliva
delsrelevanten Kaufkraftdaten lasst sich das in einem Gebiet vorhandene Kaufkraftpotenzial im
Einzelhandel gesamt und nach Warengruppen ermitteln.

Das einzelhandelsrelevante KaufkraftpotenZiatellt sich fiir die StadtNordhausenfolgenderma-
3en dar:
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Tabelle 5: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale in Nordhausen

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial

der Nordhauser Wohnbevdlkerung

Warengruppe
Pro Kopf Gesamt
(in Euro/Jahr) (in Mio. Euro)

Nahrungs und Genussmittel 2.145 93,4
Blumen (Indoor) / Zoo 107 47
Gesundheitund Kdrperpflege 344 15,0
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 152 6,6
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.748 119,7
Bekleidung 464 20,2
Schuhe / Lederwaren 126 55
Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren 60 2,6
Spielwaren / Hobbyartikel 118 51
Sport und Freizeit 97 4,2
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 865 37,7
Wohneinrichtung 111 4,8
Mdbel 271 11,8
Elektro / Leuchten 152 6,6
Elektronik / Multimedia 348 15,2
Medizinische und orthopadische Artikel 70 3,1
Uhren / Schmuck 62 2,7
Baumarktsortimente 476 20,7
Gartenmarktsortimente 79 3,4
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.569 68,3
Sonstige 29 1,3
Kaufkraftpotenzial Gesam t 5.212 226,9

* Papier, Buroartike] Schreibwaren
Quelle: eigene Berechnung nachfH Retail Consultants Kdln Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 202, Kéln,
2017

Insgesamt betragt dasinzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial fiir Nordhausen rund

227 Mio. Euro (2017) . Die Verbrauchsausgaben in den Warengruppen sind dabei untersctie
lich ausgepragt. Auf die Warengruppe Nahrungsund Genussmittel entfallt mit rund 93 Mio.
Euro bzw. rund 41% der hochste Anteil am gesamten einzelhandelsrelevanten Kéuaftpote n-
zial. Mit deutlichem Abstand folgen die Warengruppen Bekleidung (rund 20lio. Euro bzw.

9 %), Baumarktsortimente (rund 21 Mio. Euro bzw. 9 %) und Elektronik / Multimedia (rund

15 Mio. Euro bzw. 7 %). Weitere monetér bedeutsame Warengruppen sindGesundheit und
Kdrperpflege sowie Mdbel.

Diesem monetéren Kaufkraftpotenzial liegt? unter Beriicksichtigung der Einwohnerzahlert das
ortliche Kaufkraftniveau der StadiNordhausenzu Grunde. Die sogenannteeinzelhandelsres-
vante Kaufkraftkennziffer beschrébt das Verhaltnis der ortlich vorhandenen einzelhandelses!
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vanten Kaufkraft pro Einwohner zur einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesr
publik. Dabei gibt sie die Abweichung der einzelhandelsrelevanten Ri¢opf-Kaufkraft in Nord-
hausenvom Bundesdurchschnitt (=100) an. Derzeit ergibt sich inNordhauseneine einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer von 89,9, d.h. dass das Kaufkraftniveau deNordh&auserBe-
volkerung um rund 10 % unter dem Bundesdurchschnitt liegtim Vergleich zum Jahi2004
(84,7) ist das Kaufkraftniveauleicht gestiegen

Im Vergleich wird deutlich,dass sich das einzelhandelsrelevante KaufkraftniveauNiordhausen
auf einemleicht unterdurchschnittlichen Niveau zudem BundeslandThiringenund einem
durchschnittlichen Niveauzu dem LandkreisNordhausenbewegt.

Karte 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern
91,55 89,69 89,93
Bundesland Landkreis Stadt
Thiiringen Nordhausen Nordhausen

Quelle: IfH Retail Consultants KéIn2 Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 201
(Indexwert: Bundesdurchschnitt D = 100)
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5 AKTUELLE ANGEBOTSSITUATION IN NORDHAUSEN

Unter Beriicksichtigung der im vorstehenden Kapitel beschriebenen standortrelevanteniRa
menbedingungen werden im Folgenden die Einzelhandelsstandorte und Einzelhandelsstrukturen
in der Stadt Nordhausenunter einzelhandelsrelevanterund stadtebaulichen Gesichtspunkten
analysiert. Hierflr wird zunachst ein gesamtstadtischer Betrachtungsbogen gespannt, bevor in
einem vertiefenden Schritt eine rAumliche Differenzierung sowie eine Betrachtung der G
versorgungssituation im Stadtgebiegrfolgen.

Um die Entwicklung des Einzelhandelsbesatzes vergleichbar darstellen zu kénnen, basieren die
nachfolgenden Erlauterungen zurdumlich-funktionalen Angebotsstruktur au dem beschloss-
nen Zentrenkonzeptaus dem Jahrl995. Das heil3t: Die zentralen \érsorgungsbereiche (Inne-
stadt und Stadtteilzentrer) wurden entsprechend ihrer damaligen Funktion und Abgrenzung in
die Analyse eingestellt. Im Rahmen der Fortschreibung ist es allerdings mdglich, dass Sieht-
sprechend der zwischenzeitlich erfolgten eirelhandelsrelevanten Entwicklunger? Veranderun-
gen in den raumlichen Abgrenzungen ergeben haben oder damals abgegrenzte zentrale Vearso
gungsbereiche heute nicht mehr als solche definiert werden kénnen.

5.1 ECKDATEN DES EINZELHANDELS IN NORDHAUSEN

Auf Basis dewvorhandenen Datengrundlage aus der sortimentsspezifischen flaichendeckenden
Erhebung aller Anbieter kbnnen differenzierte Aussagen zur VersorgungssituationNiordhau-
sengetroffen werden. Die nachfolgenden Zahlen beziehen sich grundséatzlich auf den Bestand
zum Erhebungszeitpunkt Juli/ August 2018). Die wesentlichen Kennwerte des Einzelhandels in
Nordhausenstellen sich zu diesem Zeitpunkt wie folgt dar:

Es besteherinsgesamt350 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne (d. h. ohne KFZ
und Brennstoffhandel, vgl. Kapitel 2) mit einer Gesamtverkaufsflache von rund
119.700 m2.%®

Quantitative Angebotsschwerpunkte liegen in Nordhausen in der nahversorgungsreleva
ten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (rund 25.700 m2 Verkaufsflache) sowie in
der flachenintensiven WarengruppeMobel (rund 23.400 m? Verkaufsflache). Aber auch die
LeitbrancheBekleidung weist mit rund 13.500 m2 Verkaufsflache eine hohe quantitative
Bedeutung auf.

% |m Laufe der Bearbeitung des Einzelhamds- und Zentrenkonzeptes hat am Darrweg ein gro3flachiger Bawnd

Gartenmarkt eréffnet. In den Analysedaten dieses Berichtes ist dieser Anbieter noch nicht als Bestand berticksic
tigt.
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Abbildung 5: Warengruppenspezifische Verkaufsflachen i n Nordhausen (in m2)

Blumen (Indoor) / Zoo 2.700 m?*
( ! - kurzfristiger Bedarf

Gesundheit und Korperpflege _ 4,650 m? rund 36.250 m?
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Buicher _ 3.200 m?

Schuhe / Lederwaren _ 4.150 m*
mittelfristiger Bedarf
GPK / Haushaltswaren 250 m rund 26.600 m?
Spielwaren / Hobbyartike! - 1.500 m?

Sport und Freizeit _ 3.200 m?

Wohneinrichtung 5.800 m?
Mabel 23.350 m?
Elektro / Leuchten 3.000 m?
Elektronik / Multimedia 3.650 m?
medizinische und orthopadische Artikel 1.650 m*

Uhren, Schmuck 550 m?
Baumarktsortimente 12.950 m?
Gartenmarktsortimente 5.250 m*
Sonstiges 650 m?

0 5.000 10.000 15.000 20.000 25.000 30.000

PBS = Papier, Birartikel, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik
Quelle: eigene Darstellungauf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse MordhausenJuli/ August
2018

. Die durchschnittliche Verkaufsflache je Betrie b betragt rund 342 m2. Im Vergleich zu den
durchschnittlichen Werten aus vergleichbaren Erhebungen des Buros Junker + Kruse im a
deren Stadten mit25.000 bis 50.000 Einwohnern 80 m?) ist der Wert als Uberdurch-
schnitlich zu bewerten

. Die einwohnerbezogen e Verkaufsflachenausstattung betréagt 2,75 m2 pro Einwohner und
rangiert damit 2losgel®st von branchenspezifischen Betrachtungetdeutlich Gber dem
bundesdeutschen Durchschnittswert von rund B m? pro Einwohner. Im interkommunalen
Vergleich liegt diesetWert ebenfalls (iberdem Durchschnitt (zum Vergleich: Der diesbezir
liche Durchschnittswert aller Kommunen mi25.000 - 50.000 Einwohnern aus der bunds-
weiten Junker + Kruse Datenbank betragt rund2,03 mz2, vgl. Tabelle6).

In einem warengruppenspezifischen Vergleich der einwohnerbezogenen Verkaufsflachesau
stattungsgrade zu Kommunen ahnlicher Grof3enordnung zeigen sich aus rein quantitativer Sicht
zunachst tberwiegend normale Angebotsausstattungen ip. T. Uberdurchsdnittichen Rahmen
Leicht unterdurchschnittliche Verkaufsflichenausstattungen zeigen sich am ehesten in défa-
rengruppen Blumen / Zoologische Artikel sowie Bauund Gartenmarktsortimenté®.

2 |m Laufe der Bearbeitung des Einzelhandeland Zentrenkonzeptes haam Darrweg ein grof3flachiger Bau und

Gartenmarkt eréffnet. In den Analysedaten dieses Berichtes ist dieser Anbieter noch nicht als Bestand berticksic
tigt.
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Tabelle 6: Einwohnerbezogene Verkaufsfl &chenausstattungen im Vergleich (in m?

pro Einwohner)

Stadte mit
TS Nordhaus.en 25.900 - 50.000
(rund 43.560 Einwohner) Einwohnern
(Durchschnitt)
Nahrungs und Genussmittel 0,59 0,44
Blumen (Indoor) / Zoo 0,06 0,07
Gesundheit und Korperpflege 0,11 0,08
PBS* / Zeitungen / Zeitschr. / Biicher 0,07 0,04
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 0,83 0,62
Bekleidung 0,31 0,23
Schuhe / Lederwaren 0,10 0,06
GPK** [ Haushaltswaren 0,10 0,08
Spielwaren / Hobbyartikel 0,03 0,03
Sport und Freizeit 0,07 0,06
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 0,61 0,46
Wohneinrichtung 0,13 0,08
Mobel 0,54 0,23
Elektro / Leuchten 0,07 0,04
Elektronik / Multimedia 0,08 0,05
Medizinische und orthopéadische Artikel 0,04 0,02
Uhren / Schmuck 0,01 0,01
Bau und Gartenmarktsatimente 0,42 0,49
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1,29 0,92
Gesamtsumme 2,75 2,02

Quelle: eigene Berechnungauf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse MordhausenJuli / August
2018; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summekommen

* Papier / Buroartikel / Schreibwaren ** Glas, Porzellan, Keramik

Im Einzelnen stellt sich die Angebotssituation des Einzelhand&isNordhausen untergliedert in

verschiedene Warengruppen, wie imabelle7 aufgefiihrt, dar:
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Tabelle 7: Einzelhandelsbestand in Nordhausen nach Warengruppen
Warengruppe Verka.ufsﬂache ) Umsatz Zentralitat
(in m?) (in Mio. Euro)
Nahrungs und Genussmittel 25.700 102,6 1,10
Blumen (Indoor) / Zoo 2.700 5,2 1,13
Gesundheit und Kdrperpflege 4.650 26,3 1,76
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 3.200 11,6 1,75
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 36.250 145,6 1,22
Bekleidung 13.500 36,3 1,80
Schuhe / Lederwaren 4.150 12,7 2,32
GPK* [ Haushaltswaren 4.250 8,3 3,22
Spielwaren / Hobbyartikel 1.500 3,8 0,74
Sport und Freizeit 3.200 8,5 2,03
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 26.600 69,6 1,86
Wohneinrichtung 5.800 10,5 2,18
Mobel 23.350 27,4 2,33
Elektro / Leuchten 3.150 12,4 1,88
Elektronik / Multimedia 3.650 23,5 1,56
Medizinische und orthopéadische Artikel 1.650 12,7 4,18
Uhren / Schmuck 550 3,9 1,45
Baumarktsortimente 12.950 15,1 0,73
Gartenmarktsortimente 5.250 3,9 1,14
Uberwiegend langfristiger Bedarf 56.150 109,4 1,61
sonstige 650 0,7 0,56
Gesamtsumme 119.650 325,2 1,44

Quelle: eigene Berechnungauf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse MordhausenJuli / August
2018; gerundete Werte; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
* Papier / Buroartikel / Schrebwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik

Dem in der StadtNordhausenvorhandenen einzelhandelsrelevanteKaufkraftpotenzial

von rund 227 Mio. Euro steht ein geschatzteslahresumsatzvolumen im Einzelhandel von
rund 325 Mio. Euro gegentiber. Daraus ergibt sich @ie Einzelhandelszentralitat von 1,44
Uber alle Warengruppen, d. h. der erzielte Einzelhandelsumsdiegt deutlich tber dem 6rtli-
chen Kaufkraftvolumen.Per SaldoflieBen dem Nordh&user Einzelhandel rund 44 % der
Kaufkraft ausder Regionzu. Die StadtNordhausenwird demnach 2 unabhangig von wa-
rengruppenspezifischen und rdumlichen BetrachtungeAder landesplanerischen Verse
gungsfunktion als Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrumsgerecht.

Vor dem Hintergrund der VersorgungsfunktionNordhausers deuten aus rein quantitativer
Sichtlediglich die Zentralitdtswerte in den WarengruppenSpielwaren / Hobbyartikel und
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Baumarktsortimenté® auf ein leicht defizitares Angebot hin Weiterfiihrende Betrachtungen
hierzu erfolgen in den weiteren Analyseschrittenzur qualitativen bzw. strukturellen sowie
raumlichen Angebotsstruktur inNordhausen Die daraus abgeleiteten Aussagen zu Entwkie
lungsperspektiven dedNordhauserEinzelhandels erfolgen in Kapited dieser Untersichung.

Neben dieser Uberwiegend quantitativen Betrachtung spielen fir die Bewertung eines Eihze
handelsstandorts vor allem auclyualitative und raumliche Aspekte eine entscheidende Rolle.
In einem weiteren Schritt wird das Einzelhandelsangebot der Stadbrdhausendaher unter die-
sen Gesichtspunkten naher betrachtet.

5.2 ANGEBOTSSTRUKTUR DESEINZELHANDELS IN NORDHAUSEN

Das Einzelhandelsangebot iNordhausenweist auf gesamtstadtischer Ebene folgende strukt
relle Merkmale auf.

Warengruppen der Uberwiegend kurzfri stigen Bedarfsstufe

Mit rund 25.700 m2 entfallt der gro3te Einzelanteil fund 22 %) der Gesamtverkaufsflache
in Nordhausenauf die nahversorgungsrelevante Warengrupp®&ahrungs- und Genussmit-
tel. Auch der mit Abstand grof3te Teil der Betriebe98 Betriebe,rund 28 %) ist dieserWa-

rengruppe zuzuordnen, wobei in diesem Zusammenhang jedoch insbesondere auch die kah

reichen Betriebe des Lebensmittelhandwerks (a. Backereienm NordhauserStadtgebiet
eine quantitative Rolle spielen.Der Bereich Nahrungs und Genussmittelnimmt mit rund
103 Mio. Euro den gréRten Einzelanteil32 %) am Umsatz in den verschiedenen Wane-
gruppen ein. Auch die einwohnerbezogene Verkaufsfidchenausstattumpn dieser Waren-
gruppe von ca. 059 m2 liegt sowohl iber dem bundesdurchschnittliben Orientierungswert
von etwa 0,40 m? als auch tber dem Vergleichswert aus Kommunen vergleichbarer &r
Renordnung® von 0,44 m2 pro Einwohner. Die Zentralitat von 1,1 zeigt per Saldoleichte
Kaufkraftzufliisse.

Diese Werte zeigen aus rein quantitativer Sicltunachst einensehrguten Ausstattungsgrad
in der Warengruppe Nahrungs und Genussmittelin Nordhausenund unterstreichen die lo-
he Bedeutung dieser Sortimentsgruppe innerhalb der privaten Verbrauchsausgaben der
Haushalte.

Mit einem SBWarenhaus,funf Verbrauchermérkten, zwei Supermarkten und11 Lebensmi-
teldiscounternsowie diversen Getrankemarktenlebensmittelladen, Fachgeschéften undeB
trieben des Lebensmittelhandwerks besteht eine guté wenngleich auch discountorietier-
te 2 Angebots- und Betriebsforme nmischung im Lebensmitteleinzelhandel in Nordhau-
sen Einige der Méarkte entsprechen hinsichtlich BetriebsgroRen und Warenprasentatiaa
doch nicht mehr den modernen Standards der Betreiber, so dass diesbeziiglich teilweise b
reits Erweiterungsabsichten formliert worden sind.

Auch die Werte in den weiteren Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs spiegedus rein
guantitativer Sicht zunachskine gute Angebotsausstattung in der StadNordhausenwider.

% |m Laufe der Bearbeitung des Einzelhandeland Zentrenkonzeptes hat am Darrweg ein gro3flachigr Bau und

Gartenmarkt eréffnet. In den Analysedaten dieses Berichtes ist dieser Anbieter noch nicht als Bestand berticksic

tigt.
% Quelle: J+K Datenbank aus eigenen Erhebungen in Stadtezwischen 25.000 und 50.000 Einwohnern
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Rund 4.700 m2 Verkaufsflache entfallen auf die ebenfalls naversorgungsrelevante Wara-
gruppe Gesundheit und Kdrperpflege. Mit rund 0, 11 m2 Verkaufsflache je Einwohner k-
steht hier eine fir Stadte dieser GrolRenordnungberdurchschnittlicheVerkaufsflachenaus-
stattung (Schnitt: 0,08 m2 / EW)?. Insgesamt existiererdrei Drogeriemarkte. Zwei befinden
sich in derNordhauserinnenstadtund einer direkt angrenzend Das weiteresortimentsspe-
fische Fachangebot bestehineben zwei Parfimerienin der Nordh&userinnenstadtvor allem
in einer Vielzahl Apotheken Darlber hinausfinden sich Gesundheits und Kérperpflegeart-
kel zudem als Nebensortimente der Lebensmittelanbieterwo sie maf3geblich zur wohnot-
nahen Grundversorgung demNordhauserBevdlkerung beitragen

Die sortimentsspezifische Zentralitat von 6 bestatigt die hohe quantitative Angebotsaus-
VWDWWXQJ GLH HLQH A9ROOYHUVRUJXQJ GHU HLJHQHQ %HY|
Ubersteigt und aufdeutliche Kaufkraftzuflisse aus der Region hinweist.

In der WarengruppeBlumen (Indoor) / Zoo existieren imNordhauserStadtgebiet

15 Kernsortimentsanbieter, neben einer Vielzahl aBlumenfachgeschaftenauch ein Fat-
markt fir zoologische Artikel Rund zwei Drittel der insgesamt knapp2.700 m2 Verkaufsfla-
che in dieser Warengruppeentfallen auf Randsortimensangeboteder Lebensmittel- und
Drogeriemarkte (Tierfutter und Schnittblumen)sowie Bau und Gartermarkte.

In der Warengruppe Papier / Biicher / Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschriften  sind 17
Kernsortimentsanbieter undein Verkaufsflachenangebot vorrund 3.200 m2 vorhanden. Das
Angebot umfasstFachangebote wie Buch, Presse oder Schreibwarenhandelaber auch
RandsortimentsangebotgSchreibwaren und Zeitschriften in Lebensmittelméarktgrund An-
gebote in Tankstellenshopsind preisorientierten FachdiscounternDer Zentralitéswert liegt
bei 1,75 und zeigt deutliche Kaufkraftzuflisseaus der Region Positiv zu werten ist die Ko-
zentration von siebenFachanbieternin der Innenstadt

Insgesamtentfallen mit rund 36.300 m2 etwas weniger alsein Drittel des gesamtstadtischen
Verkaufsflachenangebots undrund 45 % des Umsatzes imNordhauserEinzelhandel auf die
Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe . Dies liegt vor allem an dem hohen Anteil dieser
Warengruppen (v. a. Lebensmittel) an den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgabbie
Gesamtzentralitat der Warengruppen des kurzfristigen Bedarfgeist mit 1,22 per Saldoauf
Kaufkraftzufliisse aus der Region hinnsgesamt ist eine gute strukturelle Angebotsmischung zu
verzeichnen wenngleich auch ein discountlastiges Lebensmittelgebot.

Detailliertere Aussagen zur wohnortnahen Grundversorgunggituationin Nordhausenfolgen in
Kapitel 5.5 dieser Untersuchung.

Warengruppen der tUberwiege nd mittelfristigen Bedarfsstufe

Im Bereich der mittelfistigen Bedarfsstufe liegt der quantitative Angebotsschwerpunkt mit
rund 13.500 m? Verkaufsflache (ca.l1 % der Gesamtverkaufsflache)60 Einzelhandelsk-
trieben (ca.17 % aller NordhauserBetriebe) undiiber 36 Mio. Euro Umsatz vor allem in der
zentralen Leitbranche des innerstadtischen Einzelhanddiekleidung. Die einwohnerbez-
gene Verkaufsflaichenausstattung von @1 m2 / Einwohner und die sortimentsspezifische
Zentralitat von 1,80 weisen auf einliberdurchschnittliches Angebot und bestehende Kdu
kraftzuflisse aus dem Einzugsgebiet hin, entsprechend der @splanerischen Einordnung
als Mittelzentrum mit Teilfunktionen einesOberzentrums. Jeweils rund drei Viertel der B-

2 Quelle: J+K Datenbank auseigenen Erhebungen in Stadtezwischen 25.000 und 50.000 Einwohnern
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triebe in Nordhausen und der gesamtstadtischen Verkaufsflache befinden sich innerhallr de
Nordhauser Innenstadt.

Die Warengruppe Schuhe / Lederwaren weist mit rund 4.200 m? Verkaufsflacheund 14
Kernsortimentsanbieternaus quantitativer Sicht einflr eine Stadt dieser Gré3enordnungu-
tes Angebot auf. Die einwohnerbezogene Verkaufsfidchenausatiung in dieser Warengrip-
pe von ca. 0,10 m2 liegt Uber dem Vergleichsvert aus Kommunen vergleichbarer Grofie
ordnung?®®. Die sortimentsspezifische Zentralitat voi2,32 liegt auf einem sehr gutenNiveau
und zeigt deutliche Kaufkraftzuflisse

Ein weiterer Angebotsbausteinder mittelfristigen Bedarfsstufeist die Warengruppe Glas,
Porzellan, Keramik / Haushaltswaren mit rund 4.300 m2 Verkaufsfliche und8,3 Mio. Eu-
ro Umsatz.Dieses Angebot beinhaltet neberacht, z. T. discountorientierten Kernsoit
mentsanbieternin erster Linie Angebote von Randund Nebensortimenten von tbrigen
Fachgeschéften, Lebensmittelanbietern und Drogeriemarkten sowie von preisorientiertet Bi
liganbietern und Mébel-, Bau und Gartenmaérkten. Trotz der hohen Zentralitat 3,22) ist in
dieserBranche insgesamt eine eher durchschnittliche Angebotsqualitat festzuhalten.

In der Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel ist unter den Warengruppen des mittelfrs-
tigen Bedarfs mit0,74 die mit Abstand niedrigste Zentralitat zu verzeichnenDas Verkaus-
flachenangebot betragt insgesamt rundL.500 m2 Verkaufsflache.Zwei von vier Kernsori-
mentsanbieten in dieser Warengruppe, davorein Fachanbieter mit dem Kernsortiment
Hobbyartikel, befinden sich in derNordhduserlinnenstadt. Dariiber hinaus werden Spieha-
ren / Hobbyartikel als Randsortiment oder Aktionswarenu. a. von Lebensmittelanbigern,
Drogerie- oder Discountmarkten angeboten. Das warengruppenspezifische Angebkann
zwar aus quantitativer wie qualitativer Sichials ausbauféhig bewerté werden. GleichwoHh ist
anzumerken, dass der mittelstandische Spielwarenhandel in den letzten Jahren verstarkt
durch Angebotskonzentrationen in groRen Fachmarkten sowie die zunehmende Konkurrenz
des ECommerce gepragt war. Dennoch besitzt dieser Angebotsbaustein eine hohedku-
tung fur eine attraktive innerstadtische Angebotsstruktur.

Die Warengruppe Sport und Freizeit ist mit rund 3.200 m? Verkaufsflache und einem so
timentsspezifischen Umsatz von run®,5 Mio. Euro (Zentralitat: 2,03) in Nordhausenvertre-
ten. Das Angebot st durch Fachanbieter mit den Kernsortimenten Sportbekleidung / Spier
schuhe, Fahrrader und technisches ZubehdReitsportartikel sowie Anglef, Jagdartikel und
Waffen vielfaltig strukturiert. Des Weiteren wird die Warengruppe als Randsortiment (bzw.
Aktionswaren) vorgehalten. Allerdings befinden sich lediglich eibrittel der warengruppen-
spezifischen Verkaufsflache und drei von insgesarti verschiedenen Fachanbietern in der
Nordhauserinnenstadt. Ein grof3flachiger Anbieter existiert ilNordhausennicht. Der gro3te
Anbieter befindet sichan der Alten Leipziger Straf3e in st&ddtebaulich nicht integrierter Lage.

Mit insgesamtrund 26.600 m? Verkaufsflache,99 Kernsortimentsanbietern und einem Umsatz
von rund 70 Mio. Euro (Gesamtzentralitat:1,86) haben die Warengruppen des mittelfristigen
Bedarfs einerbedeutenden Anteil am gesamtstadtischen Einzelhandelsangebot kordhausen
bei einer fur eine Stadt dieser GréRenordnungedoch insgesamtiberdurchschnittlichen quan-
titativen Angebotsausstattung . Aus rein quantitaiver Sicht zeigtsich inder Warengruppe
Spielwaren / Hobbyartikelein leichtesAngebotsdefizt. Positiv ist derzeit das vorhandene Angr

3 Quelle: J+K Datenbank aus eigenen Erhebungen in Stadtezwischen 25.000 und 50.000 Einwohnern
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bot des innerstadtischen (v. a. mittelstandischen) Fachhandels zu wertdbennoch befindet sich
ein nicht unwesentliches Angebot dieser Warengruppen auf3erhalb der Innenstadt in nicht iet
grierten Streulagen

Warengruppen der tberwiegend langfristigen Bedarfsstufe

Rund56.200 m?2 Verkaufsflacheentfallen auf Waren der Uberwiegend langfristigen Bedad-
stufe. Quantitative Angebotsschwerpunkte liegen in den Warengrupperdbel sowie Bau-
und Garten marktsortimente . Diese Flachenanteile reprasentieren jedoaticht zwangsléu-
fig einen besonderen Stellenwert dieser Warengruppen innerhalb détordhduserEinzelhan-
delsstrukturen, sonderrsind z. T. auf das flachenintensive Angebot der Betriebe dieser &
rengruppen zurlckzufuhren.

Die WarengruppeMaobel ist mit rund 23.400 m2 Verkaufsflache sowie 16 Kernsoit
mentsanbietern vertreten. Sie weist mit einer Zentralitdt von 2,33 per Saldo deuthie Kau-
kraftzuflisse auf.Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung liegt bei 0,54n2
Verkaufsflache pro Einwohner und damit deutlich Gber dem Wert anderer Stadte zwischen
25.000 und 50.000 Einwohnern (0,23 m2 / EW)?. GroRter Anbieter im Mdbelberech ist ein
Mobelmarkt an der Bochumer Stral3e, auf den etwas weniger als die Halfte der warengru
penspezifischen Verkaufsflache entfallt.

Auf den BereichBau- und Gartenmarktsortimente entfallen rund 18.200 m?2 Verkaufsf&-
che. Die bedeutendsten Anbieter sid zwei Bau und Gartenmarkte an der Hallesche Stral3e
sowie an der StraRe An der Helmeauf die knapp zwei Drittel der warengruppenspezifischen
Verkaufsflache entfallen. Die Zentralitéiin der Warengruppe Gartenmarktsortimentezeigt
leichte Kaukraftzuflisse (1,14), wohingegen in der WarengruppeBaumarktsortimenteleich-

te Kaufkraftabflisse festzustellen sindAnfang 2019 ist in Nordhausen die Er6ffnung eines
weiteren Bau und Gartenmarktes am Darrweg geplant, was sich positiv auf die Zentralitaten
in diesenWarengruppen auswirken wird.

In der Warengruppe Wohneinrichtung , auf die rund 5.800 m? Verkaufsflache entfallt,ist
eine im Vergleich zu anderen Stadten der GréRenordnungordhausers leicht tiberdurch-
schnittliche Verkaufsflachenausstattung von knapf,13 m2 (0,08 m2 / Einwohner) festzu-
halten und eine Zentralitat von2,18, die per Saldo Kaufkraftzufliisse aus der Region zeigt.
Dies liegt jedoch nur in untergeordnetem Mal3e an innerstadtischen Facheinzelhandedsb
trieben und kleineren Fachanbietern in Streulageim Stadtgebiet sondern vielmehr an den
niedrigpreisorientierten Fachmarkten sowie den Randsortimentsangebotena. in den M6-
bel-, Bau- und Gartenmaérkten

Das Angebot in den WarengruppenkElektro / Leuchten und Elektronik / Multimedia um-
fasst zusammen rund5.600 m? Verkaufsflache 21 Kernsortimentsanbieterund einen ge-
schatzten Umsatz von rund36 Mio. Euro. Grof3te Anbieter sind zwei grof3flachigeElektro
nikanbieter in der Innenstadt auf die rund die Halfte der warengruppenspezifischen \te
kaufsflache entfalt. Randsortimentsangebote von Lebensmittelanbietar Mébel- und Bau-
markten sowie discountorientierten Anbietern umfassen in Summé&napp ein Drittel der wa-
rengruppenspezifischen Verkaufsflache. Die Zentralith in den Warengruppen Elektro /
Leuchten (188) und Elektronik / Multimedia (1,56) weisen auf deutlicheKautkraftzuflisse

2 Quelle: J+K Datenbank aus eigenen Erhebungen in Stadtezwischen 25.000 und 50.000 Einwdinern
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aus der Regionhin. Obgleich insbesonderedie Warengruppe Elektronik / Multimedia 2
einem Sortiment des OnlineHandels der ersten Stunde? einer verstarkten Wettbewerbss
tuation unterliegt.

In den Angeboten der Warengruppenmedizinische und orthopéadische Artikel (rund
1.700 m2 Verkaufsflacheund 22 Kernsortimentsanbietey sowie Uhren / Schmuck (rund
600 m2 VKFund zehn Kernsortimentsanbieterbestehenhauptséchlichkleinteilige Ange-
botsstrukturen. Von insgesamt32 Betrieben befinden sich ® in der Nordhauserinnenstadt.
Die Zentralitaten dieserWarengruppen weisen mit Werten von 4,18 bzw. 1,45 auf Kad-
kraftzuflisse aus der Region hin.

Insgesamt zeigt sich aus rein quantitativer Sitkein groRtenteils tiberdurchschnittlichesAngebot
in den Warengruppen der langfristigen BedarfsstufeDie Zentralitat von 1,61 weist auf Kauf-
kraftzuflisseund damit auf eine gute (Uber)regionale Ausstrahlungskratft hin.

Grof3flachiger Einzelhandel in Nordhausen

Aktuell existieren inNordhausen29 grofRflachige Anbieter * mit einer Verkaufsflache von
zusammenrund 74.300 m2. Obwohl diese Betriebe nur rund8 % aller Anbieter darstellen,
umfassen siagund 62 % des gesamtstadtischen Verkaufsflachenangebots .

Mit mehr als24.700 m2 Verkaufsflacheentfallt rund ein Drittel der Flache der grof3flachigen
Betriebe aufdie funf Anbieter der HauptbrancheMdbel, was auf die flachenintensiven A-
gebotsformen in dieser Warengruppe zurlckzufihren ist.

Zwolf Betriebe und rund22.000 m2 Verkaufsflache, d. h. rund30 % der Verkaufsflache der
grof3flachigen Anbieter, entfallenauf Kernanbieter der WarengruppeNahrungs- und Ge-
nussmittel . Hierbei handelt es sich unein SBWarenhausMarktkauf, finf Verbrauche-
mérkte, einen Supermarkt sowie funf Lebensmitteldiscounter.

30 Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich eineneige
sténdige Nutzungsart. Die Einstufung als groRRflachiger Betrieb erfolgte bislang nach 8 13) BauNVO ab einer
Bruttogeschossflache von rud 1.200 m2. Die relevante Rechtsprechung besagt dazu, dass der Tatbestand der
Grol3flachigkeit ab einer Verkaufsflache von 800mz zutrifft (Vgl. Urteil vom 24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04,4 C
14.04,4 C 3.05 und 4 C 8.05).
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Karte 5: GroR¥flachige Einzelhandelsbetriebe in Nordhausen
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Quelle: eigene Darstellungauf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse MordhausenJuli/ August 2018; Kartengrundlagen der Stdt Nordhausen sowie © GDtTh (Da-
tenlizenz Deutschland2 Namensnennung 2 Version 2.0)
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Weitere rund 15.600 m2 des Verkaufsflachenangebotes der groRR3flachigen Anbieter entfallen
auf die WarengruppeBausortimente . Dies entspricht einem Anteil von rund21 % an der
Verkaufsflache aller gro3flachigen Anbieter.

Darlber hinaus existieremeun grof3flachige Anbieter mitzentrenrelevante n Kernsorti-
menten in den Bereichen Bekleidung, Schuhe / Ledemaren, Elektronik/ Multimedia sowie
Papier / Burobedarf / Schreibwaren

Leerstadnde in Nordhausen

Zum ErhebungszeitpunkiJuli/ August 2018) bestehen imNordh&userStadtgebiet66 Leer-
stande von Ladenlokalen mit einer Verkaufsflach® von rund 14.400 m2. Dies entspricht &-
ner Leerstandsquote von etwal6 % der Ladenlokale und rurd 11 % der Verkaufsflache,
was leicht Uber Ublichen Fluktuationsraten(ca. 10 %) liegt. Der flaichenméaRig grofite Lee
stand am Darrweg wird ab Anfang 2019 wieder durch einen Bauund Gartenmarkt belegt.

En Drittel der LadenleerstdndeZ2 Ladenlokale) lieg innerhalb des Hauptgeschéftsbereiches
der Innenstadt. Bezogen auf die Innenstadt betragt die Leerstandsquoterrd 14 % der La-
denlokale und6 % der Flache.Die leerstehenden Ladenlokale in der Innenstadt sind sehr
kleinteilig, was die durchschnittliche Gro8 der Leerstande in der Innenstadt vomund 84 m?2
unterstreicht.

3L Flachenwert der Leerstande ist geehétzt, da die Ladenlokale teilweise nur bedingt einsehbar bzw. messbar waren.
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Karte 6: Leerstande in Nordhausen
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + KruseNordhausenJuli/ August 2018; Kartengrundlagen der Stadt Nordhausen sowie © GBITh (Da-
tenlizenz Deutschland2 Namensnennung 2 Version 2.0)
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5.3 ANGEBOTSSTANDORTE DES EINZELHANDELS IN NORDHAUSEN

Die konkrete raumliche Verteilung des Einzelhandels iMordhauserStadtgebiet ist insbesondere
mit Blick aufdie strukturellen Aussagen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung von grundlege
der Bedeutung. Inder Stadt Nordhausenkristallisieren sich folgende raumlich funktionale Angr
botsschwerpunkte heraus, die in besonderem Mal3e durch Einzelhandelsnutzungen geprsind
und / oder im Zentrenkonzept 1995 definiert wurden:

5.3.1 DIE NORDHAUSER INNENSTADT

Die Nordhauserinnenstadt bildet den siedlungsraumlichen, wirtschaftlichen und kulturellen
Mittelpunkt der Stadt Nordhausen Dieser Stadtbereich wird gepréagt durch eine pblare Zen-
trenstruktur mit zwei Einkaufzentren als Magneten, einerkleinteiligen, teilweise historischa
Altstadtbebauungund einer hohen Nutzungsdichte mit einer Mischung aus Einzelhandel,
Diengleistung, Wohnen sowie 6ffentlichen Einrichtungenin der siidlichen Innenstadt befindet
sich mit demBahnhof und demBahnhofsplatzder zentrale Knotenpunkt desNordhauserOPNV-
Netzes.
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Einzelhandelsangebot

Die Nordhauserlnnenstadt weist insgesamt138 Betriebeund rund 30.500 m2 Verkaufsflache
auf. Sie nimmt damit einen Anteil von rund 25 % an der Gesamtverkaufsflache Nordhausens
und rund 39 % an allen Einzelhandelsbetrieben im Stadtgebiet eiluf die beiden Bereiche At
stadt / Rautenstral3e und Bahnhofstral3e vertaibich das quantitativeEinzelhadelsangebot etwa
zu gleichen Teilen.

Insgesamt verfugt die Innenstadt Uber Angebote in allen Warengruppen, wobei der Angebst
schwerpunkt erwartungsgemalf im Bereich des mittelfristigen Bedarfs liegt, auf den rund 53 %
der innerstadtischen Verkaufdfiche entfallen. Die innerstadtische Leitbranche Bekleidung stellt
derzeit mit rd. 10.450 m? den grof3ten Verkaufsflachenanteil in der Nordh&auser Innenstadt dar
(rund 77 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache dieser Warengruppe in Nordhausen). Hier
wird ein breites und differenziertes Angebot vorgehalten, dag in Form von grof3flachigen Aa-
bietern bzw. kleineren Fachgeschéfter? sowohl inhabergeflhrte Betriebe als auch Filialisten
umfasst. Angebote des taglichen Bedarfs (Nahrungsind Genussmittel, Gesundheitind Kér-
perpflege) sind in pragendem Male vertreten, sie nehmen etwa 22 % der innerstadtischen ke
kaufsflache ein.

Die durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb liegt in degesamteninnenstadt bei rund

220 m2, was hauptsichlich auf die beiden Einkaufsmtren Echte Nordhauser Marktpassage und
SudharzGalerie zuriickzufuhren istAul3erhalb derZentrenist die durchschnittliche Verkaufsé-
che pro Betrieb mit rund 85 m2 deutlich geringerund konstatiert die Kleinteiligkeit des weiteren
innerstadtischen Einzhandelsangebotes, welches im Rahmen der historischen Strukturen ira-B
reich Altstadtund entlang der FuRgangerzonedBahnhofstral3ezur Individualitat der Innenstadt
beitrégt. Zu den grof3ten Anbietern, die jeweils in den beiden Einkaufgentren lokalisiertsind,
gehdren zwei Verbrauchermarkte, zwei Elektronikfachmarkte und drei Bekleidungskaufhduser
Neben inhabergefiihrten Fachgeschéften, die ein besonderes Qualitdtsmerkmal der Nordh&auser
Innenstadt darstellen, sind auch zahlreiche Filialunternenmen vorhandeémehrheitlich kon-
zentriert in den beiden Einkaufszentrer?, wobei sich das Angebotsniveau der Filialisten jedoch
im Schnitt auf einem preisorientierten, einfachen Standard befindet.

In der folgenden Tabelle ist das Einzelhandelsangebot in deiordhauserinnenstadt differenziert
nach Bereichengemal’ Zentrenkonzept 1995und Warengruppen dargestellt:
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Tabelle 8: Angebotssituation in der Nordhauser Innenstadt
Altstadt / Rautenstrafe Bahnhofstraf3e Gesamt
Warengruppe Anzahl der Verkaufsfidche Anzahl der Verkaufsflache Anzahl der Verkaufsflache Anteil an
Betnebe in m? Betriebe n m? Betriebe n m? Gesamtstadt
Nahrungs und Genussmittel 11 1.900 10 3.050 21 4.950 19 %
Blumen (Indoor) / Zoo 250 2 200 5 450 18 %
Gesundheit und Krperpflege 4 800 1.000 9 1.800 39 %
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 550 4 500 7 1.050 34 %
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 21 3.500 21 4.750 42 8.250 23 %
Bekleidung 21 5.350 21 5.100 42 10.450 77 %
Schuhe / Lederwaren 5 1.250 5 1.800 10 3.050 73 %
GPK* [ Haushaltswaren - 400 1 500 1 900 21%
Spielwaren / Hobbyartikel 1 250 1 450 2 700 46 %
Sport und Freizeit 2 500 1 550 3 1050 33%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 29 7.750 28 8.250 57 16.150 61 %
Wohneinrichtung 3 550 4 250 7 800 14 %
Mobel 2 100 - - 2 100 <1l%
Elektro / Leuchten - 500 - 450 - 950 32%
Elektronik / Multimedia 5 1.450 5 1.250 10 2.700 75 %
Medizinische und orthopédische Artikel 3 250 9 650 12 900 56 %
Uhren / Schmuck 3 250 4 200 7 450 78 %
Bau und Gartenmaktsortimente - <100 - <100 - 100 <1%
Uberwiegend langfristiger Bedarf 16 3.150 23 3.050 39 6.050 11 %
sonstige - - - - - - -
Gesamtsumme 66 14.400 72 16.050 138 30.450 25 %

Quelle: eigene Berechnungauf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker Kruse inNordhausenJuli / August 2018; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen

kommen; * Papier / Buroartikel / Schreibwaren,** Glas, Porzellan, Keramik
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Leerstande

In der Nordhauser Innenstadsstehen zum Zeitpunkt der ErhebungJuli / August 2018) insge-
samt 22 Ladenlokale mit rund1.800 m?2 Verkaufsflache leerZwei Drittel der Leersténde befi-
den sich in der sudlichen Innenstadt im Bereich Bahnhofstraf3@ie Leerstandesind insgesamt
kleinteilig und weisen tberwiegend Verkaufsflachen von weiger als 100m? auf. Die Leer-
standsquote von rund14 % der Ladenlokale und rund6 % der Flacheliegt noch im Rahmen
Ublicher Fluktuationsraten Generell ist zu berticksichtigen, dass kleine Ladenlokale in Nebenl
gen in der Regel nur eingeschrankt als Eintteandelsflachen vermarktbar sind, so dass Folgeru
zungen an diesen Standorten sowohl durch Einzelhandel, aber vor allem auch durch Dienstlei
tungen oder Gastronomie in Erwagung zu ziehen sind.

Raumlich funktionale Struktur

Das Geschaftszentrum erstreckiich im Wesentlichen von der Altstadt im Norden entlang der
Rautenstrafle und der Bahnhofstraf3e bis zum Bahnhof im Stden. Die wichtigsten Einzelhasidel
lagen bilden dabei die Bereichdltstadt / Rautenstrale im Norden und Bahnhofstraf3e im Si-
den.
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Karte 8: Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen in der Nordhauser Innenstadt
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2Version 2.0)
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Karte 9: Einzelhandelsbetriebe und erganzende Nutzungen in der Nordh&user | n-
nenstadt
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Der BereichAltstadt / RautenstraRe wird gepragt durch eine Mischung aus historischend
bauungsstrukturensowie modernen Gebauden Den frequenzerzeugenderMagneten bildet das
im Jahr 2014 eroffneteEinkaufszentrum Echte Nordh&user Marktpassagen Pferdemarkt Dort
befinden sich die groRten Anbieter und die meisten FilialisteiMit der Eroffnung dieses Zett

rums konnte die handelsstrukturelle Bedeutung der nérdlichen Innenstadt fir den Hauptg
schéaftsbereich erhéht werdenAulRerhalb des Einkaufszentrums gibt es Giberwiegend inhaberg
fuhrten, kleinteiligen FacheinzelhandelErganzt wird dasEinzelhandelsagebot durch ein um-
fangreiches Angebot anzentrenprégenden Nutzungen. Dazu gehoren nebeDienstleistungs

und Gastronomiebetrieb@ auch 6ffentliche und kulturelle Einrichtungen, wie ua. die Stadtve-
waltung, das Burgerhaus, die Stadtbibliothek, das Kino und das Theater Nitvausen Der
Marktplatz stellt einenwichtigen Identitatsfaktor in diesem Bereicldes Zentrumsdar. Pragend
sind insbesondere das Rathaus urder Roland, das Wahrzeichen der Stadt Nordhause#ur Be-
lebung des Marktplatzes tragt derviermal wdchentlich statfindende Wochenmarkt bei.

Insgesamt zeichnet sich dieser Bereich durch eine einladende Gestaltung und einen attraktiven
offentlichen Raum aus wozu die umfangreichenstadtebaulichen Aufwertungen in den vergan-
genen Jahren beigetragen habeifu.a. Pferdemark, A4XDUWLHU DP .RUQPDUNW XQG %
Rautenstral3e)Insbesondere im Bereich BarfliBerstralRe entfaltet sich im Zusammenspiel mit der
gepflegten und historischen Bebauungsstruktur eine attraktive Altstadtatmosphéaréedoch wird
der Bereich Altstadt / Raitenstraf3e durch einez. T. hohe Verkehrsbelastung gepragt; einaus-
gepragte FulRgéngerzone existiertn diesem Bereich nicht.

Fotos 1 und 2: BarfliRerstrale und Markt

Quelle: eigene Aufnahmen

Fotos 3 und 4: RautenstrafRe und Pferdemarkt / Kranichstral3e

i

Quelle: eigene Aufnahmen
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Den sudlichen Einzelhandelspol bildet der Berei@ahnhofstral3e. Der Bereich wird durch das
Einkaufszentrum SudhartGalerie dominiert, n dem sich ebenfalls die grof3ten Anbieter undiF
lialisten konzentrieren. Aul3erhalb des Zentrums befindet sich hauptsachlich in der westliaia
grenzenden Bahnhofstrafie kleinteiliger Einzelhandelsbesatz. Die Bahnhofstral3e ist von der-Ufe
stral3e im Norden biszum Bahnhofsplatz im Siden als FuRgangerzone organsiert, wird allerdings
von der Stral3enbahn befahrenVerweilméglichkeiten bieten dabei verschiedene Sitzmdglichke
ten im Stra3enverlauf. Das Einzelhandelsangebot wird durch ein umfangreiches Angebot an
zentrenpragenden Nutzungen erganzt, wozu neben Dienstleistungsund Gastronomiebetrieben
auch u. a. der Bahnhof Nordhausen, der Bahnhof der Harzer Schmalspurbamsowie ein Hotel
gehdren. Der Bereichist durch eine funktionalausgerichtete Bebauungstruktur sowie eine z.T.
hohe Verkehrsbelastung insbesondere durch die nérdlich gelegeneARyepragt.

Fotos 5 und 6: Bahnhofstral3e

8 |sport:tretE.

Quelle: eigene Aufnahmen

Die durch ein topographisches NordSid Gefélle gepragteRautenstrafl3e bernimmt eine wich-
tige Verknlpfungsfunktion zwischen dem nérdlichen und dem stdlichen Innenstadtbereictie
rund 1 km FuRweg entfernt voneinander sind Die Rautenstral3e wird durch mehrgeschossige,
grofltenteils modernisierte Wohngebaude gesdumt. In den Erdgeschossen ist fast) durch-
gangiger Besatzan Nutzungen bestehend aus kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben sowigeDs-
leistungsangebotenfestzustellen.Zentral in der Rautenstral3e gelegen befindesich auf der 6sti-
chen StralRenseitaler LesserplatzDie Gestaltung des Platzes ist ansprechend, Sitzmdglichkeiten
laden zum Verweilen einIm StraRerverlauf befinden sichstraRenbegleitendeParkplatze sowie
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mittig gelegen die Gleise der Nordhauser StraRenbahn, die die beiden Innenstadtbereiche rrite
nander verbinden.

Fotos 9 und 10: Lesserplatz und Rautenstral3e

%3

§ i A

Quelle: eigene Aufnahmen

Die Starken undSchwachen der Nordhauser Innenstadt kdnnen wie folgt zusammengefasst

werden:
SCHWACHEN

f Historischer Altstadtkern mit kleinteiligem [ Sehr lange Laufwege durch bipolare
und inhabergefiihrtem Einzelhandelsbesatz Struktur (rund 1 km FuBweg zwischen
beiden Einkaufsbereichen)

[ Einkaufszentren als frequenzerzeugende [ Z.T. hohe Verkehrsbelastung (Ausnahme

Magneten FuRgangerzone BahnhofstralRe)

[ Guter Nutzungsmix aus Einzelhandel, [ Barrierewirkung zwischen Altstadt / Ra-
Gastronomie, Dienstleistung sowie offets tenstral3e und Bahnhofstral3e durch vie
lichen und kulturellen Einrichtungen befahrene BundesstralRe 4

[ Sehr gute verkehrliche Erreichbarkeitos f Abnehmende stadtebauliche Attraktivitat
wohl mit MIV als auch mit OPNV von Nord nach Sud

[ Attraktiver ¢ffentlicher Raum und stade-
EDXOLFKH $XIZHUWXQJHQ
.RUQPDUNW XQG %-UJHUKI
Re)

5.3.2 DER ZENTRALE BEREICHNORDHAUSEN-NORD

Nordlich der Innenstadt 2in rund 1,2 km Entfernung 2 befindet sich der zentrale BereicliNord-
hausenNord. Der Standort liegtim Kreuzungsbereich Dr.Robert Koch Stral3e und Stolberger
Stral3e Uber dieauch die verkehrliche Anbindung des Standortes erfolgtDer Standort wird Uber
eine Bushaltestelle in debDr.-RobertKoch-StralRe und eine StralRenbahmaltestelle in der Std-
berger StralRean dasNordhauserOPNV-Netz angebunden.Das Zentrum ist gemafZentrenkon-
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zept 1995 als Stadtteizentrum eingestuft. Derzeit stellt sich das Einzelhandeland Dienstles-
tungsangebot im zentralen BereiciNordhausenNord rdumlich betrachtet wie folgt dar:

Der zentrale Bereich Nordhausen-Nord

Karte 10:
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + KruseNonrdhausenJuli / August
2018; Kartengrundlagen der Stadt Nordhusen sowie © GDITh (Datenlizenz Deutschland? Namensnennung
2Version 2.0); raumliche Zuordnung geman Abgrenzung aus derdentrenkonzeptaus dem Jahrl995

Der zentrale Bereich NordhauserNord umfasst knapp 2.600m?2 Verkaufsflache, verteilt auf sé-
ben Betiebe. Der Angebotsschwerpunkt liegt in der Warengruppe Nahrungsund Genussmittel.
GroRte Anbieter und zugleichdie strukturpragenden Lebensmittelanbietersind ein Verbrau-
chermarkt und ein kleinflachiger LebensmitteldiscounteErganzt wird das Angebot duch zwei
Betriebe des Lebensmittelhandwerk®ine Apatheke, einen Getrankemarkt und ein Blumenfde-
geschaftsowie einigen wenigen Dienstleistungsund Gastronomieanbietern (u. aSparkassge
Frisdr, Restauran). Zum Erhebungszeitpunkt exiserte ein kleinflachiger Leersaind. Aktuell be-
stehen Planungen zur Erweiterung des Lebensmitteldiscounters durch Abriss und Neubau, was

zur Zukunftsfahigkeit des Standortes beitragen wird.
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Tabelle 9: Angebotssituation im zentralen Bereich Nordhausen-Nord
Verkaufsflache
Warengruppe Agzahl oo . Anteil an
etriebe in m2
Gesamtstadt
Nahrungs und Genussmittel 5 2.050 8%
Blumen (Indoor) / Zoo 1 <100 3%
Gesundheit und Kdrperpflege 1 200 5%
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher - <100 2%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 7 2.400 7%
Bekleidung - <100 <1%
Schuhe / Lederwaren - - -
GPK* [/ Haushaltswaren - <100 <1%
Spielwaren / Hobbyartikel - - -
Sport und Freizeit - <100 <1%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf = <100 <1%
Wohneinrichtung - - -
Mobel - - -
Elektro / Leuchten - <100 <1%
Elektronik / Multimedia - <100 <1%
Medizinische und orthopéadische Artikel - - -
Uhren / Schmuck - - -
Bau und Gartenmarktsortimente - <100 <1%
Uberwiegend langfristiger Bedair - <100 <1%
sonstige - 100 16 %
Gesamtsumme 7 2.550 2%

Quelle: eigene Berechnungauf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse MordhausenJuli / August
2018; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
* Papier / Buroartikel / Schreibwaren,** Glas, Porzellan, Keramik

Aus stadtebaulicher Sicht handelt es sich bei diesem Standort um erstadtebaulicheinheitlich
gestalteten Gebaudekomplex mit vorgelagerten Stellplatzflacherwelcher um den 6stlich lie-
genden Lebensmittedliscounter ergénztwird. Der Standort Gbernimmt eine wichtige Nahverso
gungsfunktion fur dasnérdliche Stadtgebiet.

5.3.3 DER ZENTRALE BEREICHNORDHAUSEN-OST

Der zentrale BereiciNordhausen Ost befindet sichdstlich der Innenstadt in rund1,6 km Ert-
fernung. Der zentrale Bereich liegt an der KarMeyer-StralRe zwischen Leimbacher Stral3e im
Norden und Férstemannweg im SudenDie verkehrliche Anbindung des Standortes erfolgt Gber
die KarkMeyer-Strale Uber eine Bushaltestelle in der KarMeyer-Strale und Stralenbanhalte-
stellen in der Leimbacher StraRést der zentrale Bereich an daslordhauserOPNV-Netz ange-
bunden. Das Zentrum ist gemal¥Zentrenkonzept1995 als Stadtteilzentrumeingestuft. Derzeit
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BENZELHANDELSUND ZENTRENKONZEPT FURBSTADT NORDHAUSEN, FORTSCHREIBUNG

stellt sich das Einzelhandelaind Dienstleistungsangebot im zentran BereichNordhausen Ost

raumlich betrachtet wie folgt dar:
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + KruseNonrdhausenJuli/ August

2018; Kartengrundlagen der Stadt Nordhausen sowie © GBTh (Datenlizenz Deutschland? Namensnennung

2Version 2.0); raumliche Zuordnung geman Abgrenzung aus derdentrenkonzeptaus dem Jahrl995

In dem 1995 abgegrenzten Bereich existiert zum Erhebungszeitpunkt kein Egthandekbesatz

mehr. Die nachstgelegenen strukturprdgenden Lebensmittelmarkte befinden sich mit einem
grof3flachigen Lebensmitteldiscounter an der Leimbacher Straf3e und einem Verbrauchermarkt
an der Gottfried-Erich RosenthatStral3e in rund 200 bis 400 m Btfernung (Luftlinie), welche &-
ne Nahversorgungsfunktion fir die umliegenden Wohnsiedlungsgebiete ibernehmen. Darlber
hinaus befinden sich im westlich angrenzenden Wohngebiet eine Apotheke sowie erganzende
Dienstleistungsbetriebe Weder eine funktionale \erbindung zwischen den Einzelhandelsbetr

ben noch stadtebauliche Merkmale eines Zentrums sind gegeben.

5.3.4 DER ZENTRALE BEREICHSALZA-MITTE
Der zentrale BereiclalzaMitte liegt nordwestlichder Innenstadtin rund 1,7 km Entfernung
Er erstreckt sich bandfémig entlang der Hauptstraf3e vom KarlLiebknechtPlatz im Norden bis
zur BahnstralRe im SudosterDie verkehrliche Anbindung des Standortes erfolgt tiber dielaupt-
stral3e Der Standort wird Uber eine Bushaltestelle am KailliebknechtPlatz und den Bahnhof

Nordhausen Salzaan dasNordhausersowie regionaleOPNV-Netz angebunden. Der zentrale

Bereich ist gemalZentrenkonzept1995 als Stadtteilzentrumeingestuft. Derzeit stellt sich das
Junker
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wie folgt dar:

Karte 12:
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Der zentrale Bereich Salza-Mitte
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Einzelhandels und Dienstleistungsangebot im zentralen BereicBalzaMitte raumlich betrachtet
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eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + KruseNordhausenJuli/ August

2018; Kartengrundlagen der Stadt Nordhausesowie © GDI-Th (Datenlizenz Deutschland? Namensnennung

2Version 2.0); raumliche Zuordnung gemaf Abgrenzung aus derdentrenkonzeptaus dem Jahrl995

In dem zentralen Bereich SalzMlitte befinden sich insgesamt nur drei kleinteilige Einzelhand=!
betriebe, die zusammen Uber eine Gesamtverkaufsflache von weniger als 16® verfigen. Ein
strukturpragender Lebensmittelanbieter ist in dem zentralen Bereich nicht vorzufinden. Haup

séchlich wird der Bereich durch Dienstleistungsind Gastronomieangebote (u. a. Vesicherung,

Handwerksbetriebe, Restaurant) gepragt. Zum Erhebungszeitpunkt existieein Leersand.
Tabelle 10:

Angebotssituation im zentralen Bereich SalzaMitte

Verkaufsflache
Warenaruppe Anzahl der :
grupp Betriebe o Anteil an
Gesamtstadt
Nahrungs und Genussmittel - - -
Blumen (Indoor) / Zoo - - -
Gesundheit und Kdrperpflege - - R
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 1 <100 <1%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 1 <100 <1%
Bekleidung - - -
Schuhe / Lederwaren - -
“Junker
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Verkaufsflache
Warengruppe Agzahl EIEr : vl @
etriebe inm?
Gesamtstadt
GPK* [ Haushaltswaren 1 <100 <1%
Spielwaren / Hobbyartikel - - -
Sport und Freizeit - - -
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1 <100 <1%
Wohneinrichtung - - -
Mdobel - - -
Elektro / Leuchten - - -
Elektronik / Multimedia 1 <100 1%
Medizinische und orthopéadische Artikel - - -
Uhren / Schmuck - - -
Bau und Gartermarktsortimente - - -
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1 <100 <1%
sonstige - - -
Gesamtsumme < 100 <1%

Quelle: eigene Berechnungauf Grundlage der Einzelhandelserheimg Junker + Kruse inNordhausenJuli / August
2018; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
* Papier / Buroartikel / Schreibwaren,** Glas, Porzellan, Keramik

Aus stadtebaulicher Sicht handelt es sich um einen Bereich mit sehr rudirtémem Einzelha-
delsbesatz in siedlungsrdumlich integrierter Lage undit dorfichem Charakter.

5.3.5 DERZENTRALE BEREICHSALZA-OST

Sudwedlich der Innenstadt in rund1 km Entfernung befindet sich der zentrale Bereich Salza
Ost. Der Standortliegt im Kreuzungskereich Bochumer StralRe / MartinNiemoller-StralRe Die
verkehrliche Anbindung des Standortes erfolgt Uber diBochumer StraReDer Standort wird
Uber eine Bushaltestlle an der Bochumer StraRean dasNordhauserOPNV-Netz angebunden.
Der zentrale Bereich isgemaf Zentrenkonzept1995 als Stadtteilzentrumeingestuft. Derzeit
stellt sich das Einzelhandelauind Dienstleistungsangeboim zentralen Bereich Salz&®st rAum-
lich betrachtet wie folgt dar:
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Karte 13: Der zentrale Bereich Salza Ost
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + KruseNonrdhausenJuli / August

2018; Kartengrundlagen der Stadt Nordhausen sowie © GBTh (Datenlizenz Deutschland2 Namensnennung
2Version 2.0); raumliche Zuordnung gemaRAbgrenzung aus demZentrenkonzeptaus dem Jahr1995

An diesem Standort befinden siclmeun Betriebe, die eine Verkaufsflache von knapp 800 m?2
auf sich vereinen.Der Angebotsschwerpunkt liegt in der Warengruppe Nahrungsund Genuss-
mittel. Grof3ter Betrieb ind zugleich strukturprdgender Lebensmittelanbieter ist ein Verbua
chermarkt. Weitere Anbieter (u. a. ein Bekleidungsanbieter und Discountmarkt) erganzen das
Angebot. Daruber hinaus befinden sich verschiedene Dienstleistungsnd Gastronomieanbieter
in dem zentralen Bereich (u. a. Haus der Arzte und Bank). Zum Erhebungszeitpunkt existierten
keine Leerstande.

Tabelle 11: Angebotssituation im zentralen Bereich Salza Ost
Verkaufsflache
Warenarupne Anzahl der :
e Betriebe i i Anteil an
Gesamistaadt
Nahrungs und Genussmittel 4 1.300 5%
Blumen (Indoor) / Zoo - <100 2%
Gesundheit und Kdrperpflege 1 150 3%
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Bucher - <100 1%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 5 1.550 4%
Bekleidung 1 250 2%
Sduhe / Lederwaren 1 <100 2%
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Verkaufsflache
Warengruppe Algzahl oo . Anteil an
etriebe in m2
Gesamtstadt
GPK* [ Haushaltswaren 1 150 3%
Spielwaren / Hobbyartikel - <100 2%
Sport und Freizeit - - -
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 3 550 2%
Wohneinrichtung - <100 <1%
Mdobel - - -
Elektro / Leuchten 1 150 5%
Elektionik / Multimedia - - -
Medizinische und orthopadische Artikel - - -
Uhren / Schmuck - <100 <1%
Bau und Gartenmarktsortimente - <100 <1%
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1 250 <1%
sonstige - 100 16 %
Gesamtsumme 9 2.450 2%

Quelle: eigene Berechnungauf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse MordhausenJuli / August
2018; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
* Papier / Buroartikel / Schreibwaren,** Glas, Porzellan, Keramik

Stadtebaulich ist der kompate Standort durch eine funktionale Handelsarchitektur um eine
grof3zugige Stellplatzanlagegepragt und umgeben von mehrgeschossigen Wohngebauden. Der
Standort Ubernimmt eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir das éstliche Stadtgebiet.

5.3.6 DER ZENTRALE BEREICHHESSERODERSTR. / BOCHUMER STR. / GRIMMEL

Der zentrale BereiciHessertder Str. / Bochumer Str. / Grimmel liegt westlich der Innenstadt

in nur rund 200 m Entfernung. Der Standort umfasstzwei unterschiedliche Pole, dienehr als

100 m voneinander entfernt iegen. Der westliche Bereich erstreckt sich bandférmig entlang der
Hesserdder StralRe&on der Bochumer Stral3e bis zur Geseniusstraf3e. Den 6stlichen Pool bildet
der Kreuzungsbereich Grimmelallee / GrimmeDie verkehrliche Anbindung erfolgt Uiber dieBo-
chumer StraRe bzw. GrimmelalleeUber eine Bushaltestelle in der Bochumer StraRe und eine
StralRenbahnhaltestelle in der Grimmelalleist der zentrale Bereictauch an dasNordh&user
OPNV-Netz angebunden.Der Standortist gemaRZentrenkonzept1995 als Stadtteilzertrum
eingestuft. Derzeit stellt sich das Einzelhandelsind Dienstleistungsangebot im zentralen Bereich
Hesserdder Str. / Bochumer Str. / Grimmealaumlich betrachtet wie folgt dar:
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Karte 14: Der zentrale Bereich Hesserdder Str. / Bochumer Str. / Grimmel
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Quelle: eigene Darstellung auf G

[ e—
rundlage der Einzelhandelserhebung Junker + KruseNordhausenJuli / August
2018; Kartengrundlagen der Stadt Nordhausen sowie © GBTh (Datenlizenz Deutschland2 Namensnennung
2Version 2.0); raumliche Zuordnung geméaR Abgrenzung aus derZentrenkonzeptaus dem Jahr 1995

Derzeit befinden sich in dem zentralen Bereich insgesaralf Einzelhandler, die zusammen tber
eine Gesamtverkaufsflache voknapp 1.400 mz2 verfiigen. Der Grof3teil des Einzelhandelsamg
botes (75 % der Betriebe und 80 % der Verkaufsflache) befindet sich im dstlichen Teilbereich.
Der Angebotsschwerpunkt liegtin der Warengruppe Nahrungs und Genussmittelmit ergan-
zenden Einzelhandelsangeboten insbesondere in der Warengruppe Bekleidu@gol3flachige

Anbieter sind nicht vertreten.GroRter Betrieb und gleichzeitig strukturpragender Lebensmitite

anbieter istein kleinflachigerLebensmittetliscounter im dstlichen TeilbereichErganzt wird das

nahversorgungsrelevante Angeboti.a. durch vier Bekledungsanbieter zwei Schmuckladen und

einen SchreibwarenfachhandelZzum Erhebungszeitpunkt existiertemeun kleinflachige Lee-
stande wovon acht im westlichen Teilbereich lokalisiert sind.
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Tabelle 12: Angebotssituation im zentrale n Bereich Hessertder Str. / Bochumer Str. /
Grimmel
Verkaufsflache
Warengruppe Agéf‘r?;gf r : Anteil an
e Gesamistaadt
Nahrungs und Genussmittel 2 700 3%
Blumen (Indoor) / Zoo - <100 <1%
Gesundheit und Korperpflege - <100 2%
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Bucher 2 100 3%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 4 900 2%
Bekleidung 4 300 2%
Schuhe / Lederwaren - <100 <1%

GPK* [ Haushaltswaren - - R

Spielwaren / Hobbyartikel - - -

Sport und Freizeit 1 100 4%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 5 400 2%
Wohneinrichtung - <100 <1%
Maobel - - -
Elektro / Leuchten - <100 <1%

Elektronik / Multimedia - - R

Medizinische und orthopédische Artikel - - -

Uhren / Schmuck 2 50 7%

Bau und Gartenmarktsortimente - - R

Uberwiegend langfristiger Bedarf 2 50 <1%
sonstige - - -
Gesamtsumme 11 1.350 1%

Quelle: eigene Berechnungauf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse MordhausenJuli / August
2018; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
* Papier / Buroartikel / Schreibwaren,** Glas, Porzellan, Keramik

Aufgrund der zentralen Lage im Siedlungsgeflige Ubernimmt insbesondere der 6stliche Teilb
reich zwar eine wichtige Versorgungsfunktion fiir die Bevolkerung der angrenzenden Woheg
biete. Er wast jedoch keine unmittelbar dartiber hinausgehende Versorgungsfunktion auf.

5.3.7 DEZENTRALE STANDORTBEREICHE

Darlber hinaus existieren im Stadtgebiet Nordhausen zwei Fachmarktagglomerationen in aut
kundenorientierter Lage. Dazu z&hlen die Standortbereiche Dareg und Hallesche Stral3e /
Zorgestral3e.
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Standortbereich Darrweg
Der Standortbereich Darrweg befindet sich anstidlichen Siedlungsrand deNordhauserKem-

stadtim Kreuzungsbereich Darrweg / Helmestral3en rund 2 km Entfernung zur Nordh&auser t-
nenstadt Die verkehrliche Anbindung erfolgt Gber die Helmestral3e (B). In unmittelbarer Nahe
ist zudem eine Bushaltestelle lokalisiert, wodurch der Standat dasNordhauserOPNV-Netz
angebundenist. Derzeit stellt sich das Einzelhandelsangebot am Standortbereich Begeg raum-

lich betrachtet wie folgt dar:

Karte 15: Standortbereich Darrweg
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + KruseNonrdhausenJuli / August
2018; Kartengrundlagen der Stadt Nordhausesowie © GDI-Th (Datenlizenz Deutschland? Namensnennung
2Version 2.0); raumliche Zuadnung gemafR Abgrenzung aus denZentrenkonzeptaus dem Jahrl995

Der Standort umfasstzum Erhebungszeitpunkt achEinzelhandelsbetriebe mit zusammen knapp
7.600 m2 Verkaufsflache. Der mit Abstand grof3te Anbieter am Standort ist ein SBVarenhaus
Das Angebotsspektrum umfasst alle BedarfsstufeBDer Angebotsschwerpunktliegt in der Wa-
rengruppe Nahrungs und Genussmittel (rund 3.800 m2 Verkaufsflache)Auf die zentrenrek-
vanten Warengruppen Bekleidung, Schuhe / Lederwaren, Glas, Porzellan, Keramik / Hauslsalt
waren und Spielwaren / Hobbyartikelentfallen mehr als1.500 m? Verkaufsflache.
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Tabelle 13: Angebotssituation am Standort Darrweg
Verkaufsflache
Warengruppe Agzgarihelt?ee : . Anteil an
e Gesamistaadt
Nahrungs und Genussmittel 4 3.750 15 %
Blumen (Indoor) / Zoo 1 200 7%
Gesundheit und Kdrperpflege 1 500 11 %
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 200 6 %
Uberwiegend kurzfristger Bedarf 6 4.650 13 %
Bekleidung 1 500 4%
Schuhe / Lederwaren - 250 6 %
GPK* / Haushaltswaren - 550 13 %
Spielwaren / Hobbyartikel - 300 20 %
Sport und Freizeit - 100 3%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1 1.700 6 %
Wohneinrichtung - 350 6 %
Mobel - <100 <1%
Elektro / Leuchten - 350 12 %
Elektronik / Multimedia - 300 8%
Medizinische und orthopéadische Artikel 1 <100 3%
Uhren / Schmuck - - -
Baumarktsortimente - <100 <1%
Gartenmarktsortimente - <100 <1%
Uberwiegend langfristiger Bearf 1 1.200 2%
sonstige - <100 8%
Gesamtsumme 8 7.550 6 %

Quelle: eigene Berechnungauf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse MordhausenJuli / August
2018; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
* Papier / Buroartikel / Schreibwaren,** Glas, Porzellan, Keramik

Nach der Schliel3ung des Bawnd Gartenmarktes Anfang 2018 und einer anschlieRendenro-
bauphase ist flir Anfang 2019 an diesem Standort die Eréffnung eines neuen Baund Garten-
marktes geplant. Damit wird sit zukinftig die Verkaufsflache gegeniiber dem Erhebungszei
punkt in etwa verdoppeln und der Angebotsschwerpunkt neben Nahrungsund Genussmitteln
in der nicht- zentrenrelevanten Warengruppe Bauund Gartenmarktsortimente liegen.

Die stadtebaulich nicht intgyrierte, verkehrsgiinstige Lage und das umfangreiche Stellplatzagg
bot unterstreichen die autokundenorientierte Ausrichtung dieses Standortbereichs.
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Standortbereich Hallesche StralRe / Zorgestral3e

In rund 1 km Entfernung 6stlich der Nordhauser Innenstadt Igt der Standortbereich Hallesche
Stral3e / Zorgestral3e im gleichnamigen Kreuzungsbereich. Die verkehrliche Anbindung erfolgt
Uber die Hallesche StralRe. Uber eine Bushaltestelle ist der Standort an das Nordhauser OPNV

Netz angebunden. Derzeit stellt sich daginzelhandelsangebot am Standortbereich Hallesche

Stral3e / Zorgestral3e raumlich betrachtet wie folgt dar:
Standortbereich Hallesche StralRe / Zorgestral3e

Karte 16:
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebgidunker + Kruse in Nordhausen Juli / August
2018; Kartengrundlagen der Stadt Nordhausen sowie © GBTh (Datenlizenz Deutschland? Namensnennung
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Der Standortberech Hallesche Stral3e / Zorgestral3e umfasst sechs Einzelhandelsbetriebe, die
insgesamt Uber rund 4.900 m? Verkaufsflache verfiigenGrofite Anbieter sind ein Fachmarkt fur
Wohneinrichtungsbedarf und ein LebensmitteldiscounteDer Angebotsschwerpunkt liegt inder
langfristigen Bedarfsstufe, insbesondere in den Warengruppen Wohneinrichtung und Ba
marktsortimente. Dariiber hinaus bestehen weitere relevante Angebote im Bereich des kutnd
mittelfristigen Bedarfs (v.a. Nahrungsund Genussmittel sowie Glas, Porzahn, Keramik / Haus-

haltswaren).
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Tabelle 14: Angebots situation am Standort Hallesche Stral3e / ZorgestralRe
Verkaufsflache
Warengruppe Agzz?elgs : . Anteil an
e Gesamistaadt
Nahrungs und Genussmittel 2 850 3%
Blumen (Indoor) / Zoo - <100 2%
Gesundheit und Kdrperpflege - 150 3%
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher - <100 2%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2 1.100 3%
Bekleidung - <100 <1%
Schuhe / Lederwaren - <100 <1%
GPK* / Haushaltswaren 1 450 11 %
Spielwaren / Hobbyartikel - <100 3%
Sport und Freizeit 1 200 6 %
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 2 750 3%
Wohneinrichtung - 1.450 25%
Mobel 1 450 2%
Elektro / Leuchten - <100 <1%
Elektronik / Multimedia - <100 <1%
Medizinische und orthopédische Artikel - - -
Uhren / Schmuck - - -
Baumarktsortimente 1 1.050 8 %
Gartenmarktsortimente - <100 <1%
Uberwiegend langfristiger Bedarf 2 3.000 5%
sonstige - <100 8%
Gesamtsumme 6 4.900 4%

Quelle: eigene Berechung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Nordhauséuli / August
2018; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
* Papier / Buroartikel / Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik

Der Standortbereich stellt eine Aglomeration verschiedener Fachmérkte dar. Dabei werdeh
nicht zuletzt auch aufgrund der den einzelnen Markten zugeordneten Stellplatzébesonders
Kunden angesprochen, die diesen Standort gezielt mit dem Pkw anfahren.

5.4 RAUMLICHE VERTEILUNG DESEINZELHANDEL S IN NORDHAUSEN

Neben diesen raumlichen Standortagglomerationen existieren auch zahlreiche Einzelbetriebe in
solitéaren Lagen, die von hoher Bedeutung fur diéNordhauserEinzelhandelsstruktur sein kénnen.
Neben grol3flachigen Fachmarkten sind hier vor allerauch die strukturprdgenden Lebensm
telmérkte zu nennen, die einen wichtigen Beitrag zur wohnortnahen Grundversorgung ifdord-
hauserStadtgebiet leisten. Die nachfolgende Karte zeigt die rAumlichen Angebotsschwerpunkte
gemal Zentrenkonzeptaus dem Jahrl995 sowie die raumliche Verteilung der Einzelhandelsb
triebe in Nordhausen
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Karte 17: R&umliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in Nordhausen und
raumliche Angebotsschwerpunkte
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der EinZehndelserhebung Junker + Kruse ilNordhausenJuli / August
2018; Kartengrundlagen der Stadt Nordhausen sowie © GBTh (Datenlizenz Deutschland? Namensnennung
2Version 2.0} raumliche Zuordnung geman Abgrenzung aus derdentrenkonzeptaus dem Jahrl995

Insbesondere die Angebote in der Innenstadt und anlen Fachmarktstandoren nehmen Versao-
gungsfunktionen fur das gesamte Stadtgebiet sowie den darliber hinaus reichenden regionalen
Verflechtungsbereich wahr. Das Angebot irden tbrigen zentralen Bereichen dienhingegen
grofitenteils der Grundversorgung der Bevolkerung. Entsprechend der Lage dieser raumlichen
Angebotsschwerpunkte zeigen sich bei der rAumlichen Verteilung des Einzelhandelsangebots im
NordhauserStadtgebiet deutliche Unterschiede zwischen den einzein NordhauserStadt und
Ortsteilen:

Tabelle 15: Einzelhandelsangebot in den Nordhauser Stadtbereichen und Ortsteilen
Stadtbereiche und Ortsteile * Ein;onVT/;mr ASZ?r?elt()jeer 0 m\:erkanSﬂa:;h;% o
Stadtkern 6.420 185 35.050 55
Ostliche Innenstadt 7.600 42 21.750 2,9
Oberstadt 3.700 6 450 0,1
Ostliche Unterstadt 300 1 200 0,7
westliche Unterstadt 2.480 26 20.300 8,2
Stadtteil Nord 2.580 9 2.750 1,1
Stadtteil Ost 3.030 6 3.650 1,2
Krimderode 1.070 3 550 0,5
Niedersalza 1.180 7 1.900 1,6
Salza 2.660 11 950 0,4
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Stadtbereiche und Ortsteile * Ein;?;;er ASZ?:;S? pa m\ierkaufsfle;h;g/é =
Salza / Bochumer Stralle 5.760 21 4.900 0,9
GE Darrweg / Helmestralie 690 26 21.550 31,2
Ortstelle gesamt 6.090 7 6.000 1,0
Gesamt 43.560 350 119.650 2,7

* vgl. Karte 2 auf S. 31
Quelle: eigene Berechnungauf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse MordhausenJuli / August
2018; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen

Ein ceutlicher Angebotsschwerpunktmit einer hohen quantitativen Verkaufsflachenaussta
tung ist im StadtbereichStadtkern lokalisiert. Hier befinden sich knapp ein Drittel der g-
samtstadtischen Verkaufsflache und mehr als die Halfte aller Betriebe in Nordhausen, was
auf die Anbieter in der Nordhauser Innenstadt zurlickzuftihren ist.

Weitere hohe quantitative Verkaufsflachenausstattungen weisen die Stadtbereictiestliche
Innenstadt, westliche Unter stadt und GE Darrweg / HelmestralRe auf. Jeweils17% bis

18 % der gesamtstadtischen Verkaufsflachentfallen auf diese Stadbereiche jedoch nur

7 % bzw. 12 % der Betriebe inNordhausen was auf die gro3formatigen Anbieter in diesen
Stadtbereichenzurlickzufuhren ist.

Im StadtbereichSalza / Bochumer StrafRe sind rund 6 % der Betriebe und4 % der Ver-
kaufsflachen verortet. Auf dieStadtbereicheSalza, Niedersdza, Stadtteil Nord und Stadt-
teil Ost entfallen noch 1 % bis 3 % der Verkaufsflachen und2 % bis 3 % der Betriebe.

AuBerhalb der Nordhauser Kernstadt befindet sich lediglich in de@rtsteilen Bielen, Sun d-
hausen und Herreden ein rudimentéres Einzelhandelsayebot und eine folglich geringe
guantitative Verkaufsflachenausstattung, wohingegen in den tbrigen Ortsteilen kein Argg
bot existiert.

Die hochsteeinwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung erreichtder Stadtbereich
GE Darrweg / Helmestraf3emit 31,2 m2 pro Einwohner. In denStadtbereichen Stadtkern,
Ostliche Innenstadt und westliche Unterstadliegt dieser Wert mit2,9 bis 8,2m?2 pro Ein-
wohner ebenfalls noch tber dem gesamtstadtischen Durchschnittswert von72m?2 pro En-
wohner. Noch einen Wert von Uber 1erreichen dieStadtbereicheNiedersalza(1,6 m2 pro
Einwohner), Stadtteil Ost(1,2 m2 pro Einwohner)und Stadtteil Nord (1,1 m2 pro Einwd-
ner). Die Ubrigen Stadtbereichemit relevantem Einzelhandelsangebot erzielen Werte zw
schen 0,1 m2 bis 0,9 m2 pro Einwohner.

Bei der Beurteilung der lokalen Einzelhandelsind Versorgungssituation und méglichem Had-
OXQJVEHGDUI LQ GHQ 7KHPHQIHOGHUQ AZRKQRUWQDKH *UXQGYH
GHU A9LWDOLWIW GHU PXOWLIXQNWLRQD O Hh@eMamnGcWithED X O L F K H
tionalen Konzentration der Einzelhandelseinrichtungen zu verschiedenen Standortbereichen vor

allem auch um die Einordnung der einzelnen Einzelhandelsbetriebe hinsichtlich ihrer stadtebaul

chen Lage, d. h. ihrer siedlungsrdumlichen und &tltebaulichen Integration in zentrale Verse

gungsbereiche oder Wohnsiedlungsbereiche. Im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhebung

wurde eine Zuordnung aller Betriebe zu den stadtebaulichen Lagekategorien zentraler Varso

gungsbereich (Innenstadt undStadttellzentrum), integrierte Lage und nicht integrierte Lage vo

genommen (vgl. hierzu Kapitel2.1). Dabei wurden zun&chst alle zentralen Versorgungsbereiche
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gemal Zentrenkonzeptaus dem Jahr 1995n ihrer damaligen Rinktion und Abgrenzung in die-
se raumlich differenzierte Analyse eingestellt. Es ergibt sich folgendes aktuelles Bild:

Abbildung 6: Raumliche Verteilung des Verkaufsflachenangebots nach Lagen
100%
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70% ———

117 nicht integrierte Streulagen
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Quelle: eigene Darstellung auf Grumlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse iNordhausenJuli/ August
2018; raumliche Einordnung gemaf Standortmodell aus de@entrenkonzept1995

Abbildung 7: Raumliche Verteilung der sortimentsspezifischen Verkaufsflache
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Nordhausen Juli / August
2018, raumliche Einordnung geman Standortmodell aus dem Zentrenkonzept 1995
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In den zentralen Bereichen, der Nordhauserinnenstadt sowie der Statteilzentren (gem.
Zentrenkonzept1995), sind knapp50 % aller NordhauserBetriebe angesiedelt, wahrend

AQXU” UXQG GHU JHVDPWVWIGWLVFKHQ 9HUNDXIVIOIFKH DX
Der Verkaufsflachenanteil der Innenstadt an der Gesamtstadt liegt b25 % und rangiert

damit auf einem vergleichsweise durchschnittlichen Nivedu Quantitative Schwerpunkte

liegen hier in den Ublicherweise zentrenrelevanten Warengruppen Bekleidung, Schuhed-L

derwaren, Elektronik / Multimedia sowie Uhren / Schmuck.

Auf die stadtebaulichintegrierten Lagen innerhalb desNordhauserStadtgebiets entfallen
mit rund 34.400 m2 Verkaufsflache weitere30 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache, die
sich auf117 Einzelhandelsbetriebe aufteilen. Bezogen auf die Betriebe entsprichéslieinem
Anteil von einem Drittel an der Gesamtheit der EinzelhandelsgeschaftBen Angebots-
schwerpunkt in den integrierten Lagen bilden die nahversorgungsrelevante Warengruppe
Nahrungs und Genussmittel sowie die nichizentrenrelevante Warengruppe Mdbel.

In Nordhausenbefinden sich instadtebaulich nicht integrierten Solitarlagen 65 Einzd-
handelsbetriebe und rund48.400 m2 Verkaufsflache. Dies entspricht rundl0 % der Ge-
samtveikaufsflache und rund19 % aller Betriebe in der StadiNordhausen In diesem Ve-
kaufsflachenvolumen spielen vor allem auch die flichenintensiven Bawnd Gartenmarkte
eine wesentliche Rolle.

5.5 WOHNUNGSNAHE GRUNDVERSORGUNG N NORDHAUSEN

Einen besonderen Stellenwert im Rahmen der Einzelhandelsstruktur nimmt die wohnunggw.
wohnortnahe Grundversorgung ein. Hierunter wird die Versorgung der Birger mit Gitern und
Dienstleistungen des kurzfristigen (taglichen) Bedarfs mit nahversorgungsrelevanten Sortime
ten verstanden, die in rAumlicher Nahe zum Konsumenten angeboten werden. In der Praxigav
als Indikator zur Einschatzung der Nahversorgungssituation einer Kommune insbesondere das
Angebot in der Warengruppe Nahrungs und Genussmittel herangezogen. Neben der rein qua
titativen Betrachtung sind darlber hinaus strukturelle (Betriebsformenmixind raumliche Aspé-
te (Erreichbarkeit) zu berlcksichtigen.

Wie in den vorstehenden Ausflihrungen bereits geschildert, istider Gesamtschau fiir dieStadt
Nordhauseneine aus rein quantitativer Sicht zunachst sehr gute Angebotsausstattung mit
nahversorgungselevanten Sortimentenzu verzeichnen Derzeit fihren in Nordhausen98 Ein-
zelhandelsbetriebe Nahrungs und Genussmittel alKernsortiment und zahlreiche weitere B-
triebe als (demKernsortiment untergeordnetes) Rand bzw. Nebensortiment. Vom gesamten
einzehandelsrelevanten Angebot entfallen rund25.700 m?2 Verkaufsflache auf diese Waren-
gruppe, was einem Anteil vonrund 22 % an der Gesamtverkaufsflache in der Staddordhau-
senentspricht. 18 Anbieter fihren die ebenfalls nahversorgungsrelevant&/arengruppe Ce-
sundheit und Korperpflege alskernsortiment. Das sortimentsspezifische Verkaufsflachenangebot
dieser Warengruppebetragt rund 4.650 mz.

% Erfahrungswerte durch bundesweite Untersuchungen des Biros Junker + Kruse in vergleichbaren Kommunein ze

gen, dass die Verkaufsflachenanteile der Innenstéadte im Schriitti 20 - 25 % liegen, vitale und funktionsfahige
Innenstadte jedoch in der Regel einen Anteil von rund einem Drittel (oder mehr) des gesamtstadtischen Verlauf
flachenangebots aufweisen.
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Tabelle 16: Kennwerte der Grundversorgung i n Nordhausen
Einwohnerzahl rund 43.500
Kaufkraft 226,9 Mio. Y
nur kurzfristiger Bedarf 119,7 Mio. Ya
nur Nahrungs und Genussmittel 93,4 Mio. Y4
nur Gesundheit und Kérperpflege 15,0 Mio. %
Einzelhandelsbetriebe 350
davon Nahrungs und Genussmittel 98
davon Gesundheit und Kérperpflege 18
Gesamtverkaufsflache 119.500 m2
davon kurzfristiger Bedarf 36.250 m2
davon Nahrungs und Genussmittel 25.700 mz
davon Gesundheit und Kérperpflege 4.650 m?
Verkaufsflache je Einwohner 2,75 m?
davon Nahrungs und Genussmittel 0,59 m?2
davon Gesundheit und Kérperpflege 0,11 m2
Umsatz 325,2 Mio. Y
nur kurzfristiger Bedarf 145,6 Mio. Ya
nur Nahrungs und Genussmittel 102,6 Mio. Ya
nur Gesundheit und Kérperpflege 26,3 Mio. Y4
Zentralitat 1,44
nur kurzfristiger Bedarf 1,22
nur Nahrungs und Genussmittel 1,10
nur Gesundheit und Kérperpflege 1,76

Quelle: eigene Zusammenstellung und Berechnungeauf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in
NordhausenJuli/ August 2018 sowie der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern défH Retail Consu-
tants Koln, 2017

Die einwohnerbezogene Verk aufsflachenausstattung in der Warengruppe Nahrungs und
Genussmittel betragt0,59 m2 pro Kopf und liegt somit oberhalb des bundesweiten Ve
gleichswerts vonrund 0,40 m2 / Einwohner. Gleichzeitig liegt der Wert auch tiber dem Durb-
schnittswert der ostdeutsclen Bundeslander (rund 0,5 m2 / Einwohner). Insgesamt deutet dies
auf eine bereits heute existierende hohe Wettbewerbsintensitat im Bereich Nahrurgsnd Ge-
nussmittel hin.

Mit ca. 103 Mio. Euro Umsatz entfallen rund 32 % des Gesamtumsatzes debllordh&userEn-

zelhandels auf die Branche Nahrungaund Genussmittel. DerZentralitdtswert von 1,10 zeigt,

dass der Umsatz der lokalen Einzelhandelsbetriebe in der Hauptbranche Nahrungsd Ge-

nussmittelmit 10 % Uber dem sortimentsspezifischen Kaufkraftvolumen dexordhauserBevd-

kerung und somitleicht oberhalbo GHV 2ULHQWLHUXQJVZHUWY HLQHU A9ROOYH!
1,0) liegt.

Junker 75
Kruse

Stadtforschung
Planung



BENZELHANDELSUND ZENTRENKONZEPT FURBSTADT NORDHAUSEN, FORTSCHREIBUNG

Bei einer Betrachtung der Kennzahlen in deNordhauser Stadtbereichen und Orts teilen wird
deutlich, dass es im Hinblick auf die Lebensittelverkaufsflachenausstattung deutliche Unte

schiede gibt.

Tabelle 17:
und Orts teilen

Kennziffern zum Lebensmittelangebot in den Nordh&auser Stadtbereichen

Verkaufsflache NuG

Stadtbereiche und Ortsteile * Ein;?;; o B':tr; izeabhel IcilirG P in m?je EW
Stadtkern 6.420 36 6.000 0,93
Ostliche Innenstadt 7.600 15 2.450 0,32
Oberstadt 3.700 1 <100 <0,10
ostliche Unterstadt 300 - - -
westliche Unterstadt 2.480 6 3.950 1,59
Stadtteil Nord 2.580 5 2.050 0,79
Stadttei Ost 3.030 4 2.300 0,76
Krimderode 1.070 1 <100 <0,10
Niedersalza 1.180 2 150 0,13
Salza 2.660 3 600 0,23
Salza / Bochumer Stral3e 5.760 11 3.050 0,53
GE Darrweg / HelmestralRe 690 11 4.750 6,88
Ortsteile gesamt 6.090 3 400 <0,10
Gesamt 43.560 98 25.700 0,59

* vgl. Karte 2 auf S. 31
NuG = Nahrungs- und Genussmittel

Quelle: eigene Berechnungauf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse MordhausenJuli / August
2018; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen

Die Stadtbeeiche GE Darrweg / HelmestraRewestliche Unterstadtund Stadtkernerreichen
bezogen auf den gesamtstadtischen Mittelwert in deStadt Nordhausendeutlich Gberdurd-
schnittliche Verkaufsflachenausstattungen pro Einwohner. Die Verkaufsflachenausstattung
im Bereich Nahrungs und Genussmittel liegt in dieserStadtbereichenbei 0,93 bis 6,88 m2 /
Einwohner.

Leicht Gberdurchschnittliche Verkaufsflichenausstattungen in der Warengruppe Nahrungs
und Genussmittel 2bezogen auf den gesamtstadtischen Mittelwert? erreichen die Stadtteile
Ost und Nord mit 0,76 bzw. 0,79 m2 / Einwohner.

In den Stadtbereichen Salza / Bochumer Stra3e und 6stliche Innenstadt werden dwrc
schnitliche Verkaufsflachenausstattungen erzielDie Spannweite reicht hier von 032 bis
0,53 m2/ Enwohner.

Die StadtbereicheOberstadt, Krimderode, Niedersalza und Salamd die Ortsteile Bielen,
Sundhausen und Herredenwveisen Ausstattungsgrade in einer Spannweite zwische0,10
bis 0,23 m2 / Einwohner auf und sind damit quantitativ z. T. sehr deutlid unterdurch-
schnittlich aufgestellt, wahrend es in den Ubrigerstadtbereichen und Ortsteilerkein nah-
versorgungsrelevantes Angebot gibt.
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Insgesamt zeigen sich in den Stadtbereichen Nordhausens z. T. sehr hohe Verkaufsflaehe
ausstattungen, die auf eine begits hohe Wettbewerbsintensitat hindeuten.

Zur abschlieRenden Bewertung maglicher Versorgungsdefizite sind jedoch vor allem auch
die im Folgenden dargelegten strukturellen und raumlichen Gesichtspunkte der Verso
gungssituation zu berticksichtigen.

Die qualitative Angebotsmischung auseinem SBWarenhaus, funf Verbrauchermarkten, zwei
Supermarkten und 11 Lebensmitteldiscountersowie diversen Getrankemarkten, Lebensmitte
laden, Fachgeschéaften und Betrieben des Lebensmittelnandwerks ist aus struktureller Sids-
tiv zu werten, wenngleich eine Pragung durch discountorientierte Anbieter im Lebensmittelge
ment festzustellen ist.

Im Hinblick auf eine moglichst flachendeckende und wohnortnahe Grundversorgung spielen
ben der quantitativen Ausstattung und strukturdlen Zusammensetzung des Angebots an Na
rungs- und Genussmitteln vor allemdie raumliche Verteilung dieses Angebots eine wichtige
Rolle. In einem nachsten Schritt muss daher das nahversorgungsrelevante Angebot mit Leben
mitteln vor allem auch rdumlich diferenziert betrachtet werden. Als Bewertungsmal3stab k3
nen vor allem die siedlungsraumliche Integration und fuBlaufige Erreichbarkeit der Lebensmiitte
anbieter herangezogen werden. IrKarte 18 werden alle strukturprdgenden Lebensmitelanbieter
(ab 400 m2 Verkaufsflache)in Nordhausenmit einer FuBwegedistanz vor600 m dargestellt,
was im Mittel einem noch akzeptablen FuBweg von bis zu maximal 10 Minuten Dauer ¢n
spricht.
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Karte 18: Strukturpréag ende Lebensmittelanbieter in Nordhausen mit 600 m - Ful3-
wegedistanzen

Strukturpriagende Lebensmittelmarkte
(ab 400 m? Verkaufsflache)

@ sB-Warenhaus (ab 5.000 n?)
Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 m?)
Supermarkt (>800 - 1.499 m?)
Lebensmitteldiscounter (> 800 m?)
Supermarkt (400 - 800 m?)
Lebensmitteldiscounter (bis 800 m?)

> ok ap

sonstige Lebensmittelanbieter
(< 400 m? Verkaufsflache)

[l Lebensmittelladen (< 200 m?)
© Getrankemarkt

@ Kiosk / Tankstellenshop P XL/ N
®  Lebensmittelhandwerk ; 0«\3;,5%'!.,.:?9 f

@’v‘« ¥ S 5a <
8 Sonstiger Lebensmittelanbieter &

8 8

FuBlaufige Erreichbarkeit struktur- 5
pragender Lebensmittelmarkte =S

| Isodistanz 600 m

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + KruseNonrdhausenJuli / August

2018; Kartengrundlagen der Stadt Nordhausen sowie © GBTh (Datenlizenz Detschland 2 Namensnennung
2Version 2.0)
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Die kartographische Darstellung zeigt, dass &ite Teile derWohnsiedlungsbereicheNord-
hausers durch die Isodistanzenabgedecktwerden, wobei sichin einigen BereichenMehr-
fach-Uberlappungen ergeben Grundsatzlich begeht ein weitreichendes Netz von Lebes-
mittelanbietern, das jedoch insbesondere in den Siedlungsrandbereichen und ddafflistruk-
turierten Gebieten gelockert ist und damit teilweise raumliche Defizite aufweist.

FuRlaufigeVersorgungsdefizite ergeben siclaufgrund fehlender Angebotsstrukturenvor-
nehmlich in den Siedlungsbereicheder Stadtbereiche Niedersalza, Oberstadt, Krimderode
sowie in den Nordh&user Ortsteilen

AulRerhalb derzentralen Bereichez gemafli Zentrenkonzept 1995 2bieten aktuell folgende
strukturpragende Lebensmittelmarkte(> 400 m? Gesamtverkaufsflache)in der Stadt Nordhau-
seneine stadtebaulich integrierte Lage mit unmittelbarem Bezug zu umliegenden Wohnslie
lungsbereichen:

Bochumer Stral3e
(derzeit ein kleinflachiger Lebensmitteldiscountey

GerhartHauptmann-Stralle
(derzeit ein kleinflachiger Lebensmitteldiscountey

Gottfried-Erich-Rosenthal Stral3e
(derzeit ein grof3flachiger Verbrauchermarkx

Neustadtstral3e
(derzeit ein kleinflachiger Lebensmitteldiscountér

Reichsstrale
(derzeit ein grof3flachiger Lebensmitteldiscountér

Stral3e der Opfer des Faschismus
(derzeit ein kleinflachiger Supermarkx

TopferstralRe
(derzeit ein grof3flachiger Supermarkx

Wilhelm-Raabe Stral3e
(derzeit ein groR3flachiger Lebensmitteldiscountér

Zu den Steinkreuzen
(derzeit ein grof3flachiger Lebensmitteldiscountgr

Die Standorte dieser Markte sind aus den umliegenden Wohnsiedlungsbereichen auch fu3laufig
gut erreichbar und spielen unter diesem Aspekt eine wichtige Rolle di&hversorgungsstan-
dorte.

Darlber hinaus befinden &£h weitere Lebensmittelmérkte in stddtebaulich nicht integrierterd-
ge:

Hallesche Stral3e
(derzeit eingrof3flachiger Lebensmitteldiscounter)
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Uthleber Weg
(derzeit einkleinflachiger Lebensmitteldiscounter)

Die Siedlungsbereiche imlen Ortsteilen (u. a. Bielen, Sundhausen, Herreden, Stempeda)nd

von der KernstadtNordhausers deutlich abgesetzt. Die aufgelockerten Siedlungsstrukturen mit
teilweise geringen Bevolkerungszahlen stehen dem Aufbau eines flichendeckenden wohnartn
hen Nahversorgungsangebotes entggen. Die mit der Bevolkerungszahl verbundene sortimest
spezifische Kaufkraft in diese®rtsteilen Nordhausers bietet aus betriebswirtschaftlicher Sicht
keine ausreichende 6konomische Basis fur die Ansiedlung bzw. Etablierung gro3erer Lebetismi
telanbieter derzeit Gblicher MarkteintrittsgréZen. Die Bevolkerung dieseOrtsteile ist daher beim
Lebensmittelkauf auf die Angebote inden anderenNordh&userStadtbereichenoder in benad-
barten Stadten angewiesen. Das Vorhandensein einer mobilen Versorgung stelltratils die
bestmdogliche Versorgung fir die Bevolkerung kleinereOrtsteile und Siedlungsrandbereiche dar.

5.6 ANALYSE DER ONLINE-AFFINITAT DES NORDHAUSER EINZELHANDELS

Die Situation des stationaren Einzelhandels steht im Zuge des Strukturwandels im Einzelhandel
und der zunehmenden Bedeutung des OnlindHandels unter Druck(vgl. Kapitel 3). Entwick-
lungsperspektiven des stationaren Einzelhandels hangen dabei in besonderem Mal3e auch davon
ab, inwieweit die Moglichkeiten der Digitalisierung bei der Vermarktung der Produkte genutzt
werden. Diese Thematik ist sehr vielschichtig und konnte daher zahlreiche Aspekte, wiea. das
Marketing, die Verwaltung, ein Warenwirtschaftssystem und die Kommunikation behandeiln.

Die vorliegende Untersuchung beschrankt sich allerdings auf eine erste Einordnung des Status
Quo des jeweiligen Online Auftritts desEinzelhandelsn Nordhausen Dabei wurde im Rahmen
der Erfassung der Einzelhandelsbetriebe nachgefragiwie erganzend recherchiertob die Be-
treiber eine eigene Internetseite besitzen, einen eigenen Onlin8hop betreiben oder auf andere
Plattformen (z. B. Amazon oder EBay) bei der Vermarktung ihrer Waren zurtickgreifenDie B-
gebnisse lauten wie folgt:

Eineneigenen Internetauftritt haben 249 Handler in Nordhausen bzw. rund 71 % aller
Nordhauser Handler. 40 % der Handler mit eigener Internetseite befinden sich in der Nabr
hauser Innenstadt.

Eineneigenen Online -Shop betrieben 102 Handler in Nordhausen bzw. 29 % aller Nail-
hauser Handler.47 % der Handler mit eigenem Online Shop sind in der Nordh&user Inne-
stadt lokalisiert.

Lediglich sechs Nordhauser Handler gaben an, Ubandere Plattformen (wie. Amazon und
ebay) zu verkaufen.

Zum Vergleich: Nach einer Studie von Locafox zur Online-Prasenzvon Deutschlands TOP
100-Einzelh&ndlern fihren im Jahre 2016 73 % der Einzelh&ndler einen Onlirghop. Im Jahre
2015 waren es noch 60 %, was einem Wachstum von 22 %entspricht. Fir den kleinteiligern-
habergefiihrten Einzelhandel bedeutet das:A . O H L Q HittelgpaBe Pinternehmen sollten von
den grolBen Playern im Einzelhandel lernen und nicht den Anschluss verlieren, demmmer mehr

3 LocafoxStudie: Der Einzelhandel riistet online weiter ay016 (https:/ lwww.locafox.de/pos/magazin/studie -

einzelhandetruestet-online-weiter-auf/ ; Zugriff: 01/2018)
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Konsumenten nformieren sich vor dem Kauf eines Produktes im Internebevor sie das Geschéft
aufsuchen. Héndler sollten ihr Sortiment also zumindest im Internet sichtbar machen. Dies muss
nicht in > « [@inem eigenen]Online-Shop erfolgen, das Ausspielen der Produkiauf reichwa-
tenstarken Plattformen ist wesentlich effizienter und kostet weniger Zeit und Ressourcen. Dort
konnen Produkte mit Hilfe eines digitalen Warenwirtschaftssystems ohne grol3en Aufwanaa
JHERWHQ ZHUGHQ >«@ 'LH $XIIL QG EdDéndwkthtlt) unAiinSidmijs L VW DEHU
XQG IHXNXQGHQ VLEKWEDU ]X VHLQ ~

5.7 FAZIT DER AKTUALISIER TEN ANGEBOTS- UND NACHFRAGEANALYSE

Gesamtstadtische Einzelhandelssituation

Mit 350 Einzelhandelsbetrieben auf rund 120.000 m2 Verkaufsflache prasentiert sich die
Stadt Nordhausenals gut aufgestellter Angebotsstandorinit einer entsprechenden quantia-
tiven Angebotsausstattung Uber alle Warengruppen. Umegrechnet auf aktuell rund 43500
Einwohner in der StadtNordhausenergibt sich eineVerkaufsflachenausstattung von rund
2,8 m2 je Einwohner .

Die durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb betragt 342 m2. Im Vergleich zu den
durchschnittlichen Werten aus Erhebungen des Biros Junker + Kruse in Stadten 2000
bis 50.000 Einwohnern (280 m2) stellt sich der Wert Gberdurchschnitich dar.

Das Einzugsgebiet dedlordhduserEinzelhandels umfasst eiundenpotenzial von rund
135.000 Einwohnern. Dabei ist zu berticksichtigen, dass sich die Anteile an dem damitrve
bundenen Kaufkraftpotenzial, die durch derNordhauserEinzelhandel abgesabpft werden,
mit zunehmender Entfernung vonNordhausenund auch in Abhangigkeit von der Entfe-
nung zu anderen Konkurrenzstandorten z. T. sehr deutlich verringern.

Die Stadt Nordhausenweist ein unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau auf (einzelhande!
relevante Kaufkraftkennziffer 2017: 89,9). Dabei steht dem vorhandenen einzelhandelsrel
vanten Kaufkraftpotenzial von rund 227 Mio. Euro ein geschéatzteslahresumsatzvolu-
men von rund 325 Mio. Euro gegenuber. Daraus ergibt sich ein&€inzelhandelszentralitat
von 1,44 Uber alle Warengruppen, d. h. der erzielte Einzelharmdsumsatz liegt per Saldo
44 % Uber dem drtlichen Kaufkraftvolumen. Es sind somitleutliche Kaufkraftzufliisse aus
der Region nachweisbar. Der Zentralitatswert spiegelt die Einordnuidordhausensals Mit-
telzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrumswider.

Raumliche Verteilung des gesamtstadtischen Angebots

Die Nordh&userinnenstadt weist 138 Einzelhandelsbetriebe und rund0.500 m? Verkaufs-
flache (ohne Leerstande) aufSienimmt damit einen Anteil von rund 25 % an der Ge-
samtverkaufsflache Nordhausensund 39 % an allen Einzelhandelsbetrieben im Stadtgebiet
ein. Die Innenstadt prasentiert sich als gut ausgestatteter Angebotsstandort mit einer Agg
botskonzentration in den Warengruppen des mittelfristign Bedarfs, insbesondere ider
Warengruppe Bekleidung, aber auch in den kurzfristigen Bedarfsgitern aus den Bereichen
Nahrungs und Genussmittel sowie Gesundheit und Korperpflegesepragt wird die Nord-

34 Locafox (2016), a.a.0O.
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hauser Innenstadt durch eine bipolare Zentrenstruktumit je einem Einkaufszentrumim
nordlichen Teilund im stidlichen Teil Au3erhalb der Zentren runden kleinteilige inhaberg-
fuhrte Facheinzelhdndler das Angebot atDienstleistungsbetriebe,gastronomische Angelo-
te sowie kulturelle und o6ffentliche Einrichtungn (u.a. Rathaus und Theater) sorgen zus#t
lich fur einen ansprechenden NutzungsmixDie historische Altstadtsowie die stadtebaul
chen Aufwertungen in den vergangenen Jahreschaffen eine Gberwiegend freundliche Hi-
kaufsatmosphée. Zwischen den Einzelhanelspolen besteht jedoch mit mehr als km Ful3-
weg eine vergleichsweise grof3e Entfernung und zugleich ist eine&. hohe Verkehrsbela-
tung erkennbar.

Dartber hinaus existieren mit derzentralen Bereichen Nordhausen-Nord, Nordhausen -
Ost, Salza-Mitte, Salza -Ost und Hesserdder StrafRe / Bochumer Stral3e / Grimmel ge-
maf Zentrenkonzept1995 flnf Stadtteilzentren mit unterschiedlichem Einzelhandelsbesatz.
Der Angebotsschwerpunkt liegt hier jeweils in der Warengruppe Nahrungsund Genussni-
tel.

Hervorzuhebende raumithe bzw. quantitative Angebotsschwerpunke in stadtebaulich nicht
integrierter Lage befindan sichmit zwei Standortagglomerationendariiber hinaus im Bereich
Darrweg (derzeitiger Angebotsschwerpunkt Nahrungsund Genussmittel)und Hallesche
Stral3e / Zorgestraf3e (Angebotsschwerpunkt: Wohneinrichtung und Baumarktsortimente)

Nahversorgungssituation

Gesamtstadtisch verfligiNordhausenin der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ,

die als Indikator zur Bewertung der Nahversorgungssituation einer Kommune herargmyen
werden kann, mit rund 25.700 m2 Verkaufsflache bzw. 0,59 m2 Verkaufsflache pro Ein-
wohner Uber eine gute quantitative Ausstattung. Zurtickzufiihren ist dies auf ein differe
ziertes Angebot von strukturpragenden, gro3en Anbietern, die ergdnzt werden duincklein-
flachige Lebensmittelanbieter wie Fachgeschéfte, aber auch Lebensmittelhandwerksbetriebe
oder Kioske / Tankstellenshops.

Der Betriebsformenmix ist bezogen auf das gesamte Stadtgebiet aus struktureller Sichap
sitiv zu werten, wenngleich eine Pragunglurch discountorientierte Anbieter im Lebensnti
telsegment festzustellen ist.

Unter dem Gesichtspunkt deffuBlaufigen Erreichbarkeit sind raumliche Versorgungsdefiz

te in den Siedlungsbereichen der Stadtbereiche Niedersalza, Oberstadt, Krimderode sowie in
den Nordhéauser Ortsteilenzu verzeichnen. In den landlich gepragte®Ortsteilen reicht die
Mantelbevélkerung unter Berlcksichtigung betriebswirtschaftlicher Aspekte zur Ansiedlung
strukturpragender Betriebe (z. B. Supermarkt, Lebensmitteldiscounter) nichisa

Insgesamt besteht in deiStadt Nordhauseneine sehrgute und teilweise deutlich Gberdurt-
schnittliche quantitative Angebotsausstattung. Eine differenzierte Betrachtung der Angebst
struktur nach qualitativen und vor allem r&umlichen Aspekten zeigt jeddcVerbesserungspota-
zial. Dies betrifft zum einen funktionale Entwicklungsspielrdume in bestimmten Angebotgse
menten (z. B. Spielwaren) sowie Optimierungsbedarf hinsichtlich der BetriebsgréRenstruktur
(mittlere BetriebsgroRen fiir moderne Fachgeschafte) unéingebotsmischung (attraktive Filiasi-
ten des Standard bis hoherwertigen Angebotssegments). Dennoch wiréNordhauseninsgesamt
seiner Versorgungsfunktionals Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrumgyerecht.
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6 ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN DESEINZELHANDELS IN NORD-
HAUSEN

Im Folgenden soll eine neutrale Einschétzung der aktuellen mittelfristigen Entwicklungsperkspe
tiven (Prognosehorizont: 205) des Einzelhandels itNordhausenerfolgen. Fur die Stadt als Ta-
ger der kommunalen Planungshoheit kdnnen entspahende Aussagen als Orientierungsrahmen
zur Beurteilung perspektivischer Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzungen vom-Ei
zelhandelsflachen dienen. In die Ermittlung der in den nachsten Jahren voraussichtlich zu erwa
tenden Entwicklungsperspektiven ds Einzelhandels itNordhausenflieRen folgende Faktoren

ein:

Die gegenwartige Angebots - und Nachfragesituation

Zur Darstellung der gegenwartigen Angebotsund Nachfragesituationin Nordhausenwurde ei-

ne umfassende Analyse angestellt (vgl. dazu Kapitdlund 5). Insbesondere der branchenspezif
sche Verkaufsflachenbestand sowie die ermittelten einzelhandelsrelevanten Zentralitaten flie3en
in die Ermittlung zu kinftigen Entwicklungsspielrdumen ein. Aber auch qualitative Bewertungen
der Angebotsstruktur sowie der raumlichen Angebotssituation sind hier von Bedeutung.

Entwicklung einzelhandelsrelevanter Umsatzkennziffern / Flachenproduktivitaten

Die Entwicklung der Flachenpwduktivitat® wird als konstant angenommen. Sie ist in der \fe
gangenheit bundesweit durch den ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partieller
Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich diesenfe
denz jedoch durch die hohe Dynamik der Betriebstypenentwicklung deutlich ausdifferenziert.
Zudem sind in zahlreichen Betrieben die Grenzrentabilitdten erreicht, was durch die hohe und
zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben angezeigt wird und mit Marktsattigungstendenzein-
hergeht. Durch die damit verbundenen fortschreitenden Konzentrationsprozesse kann deswegen
zuklnftig zumindest teilweise wieder mit steigenden Flachenproduktivitdten gerechnet werden.
Diese Tendenzen und Perspektiven abwagend, wird flir die zukinftige Bvicklung in Nordhau-
senvon einer konstanten Flachenproduktivitdt ausgegangen.

Bevdlkerungsentwicklung in der Stadt Nordhausen bis 2025

Die vorliegenden Bevdlkerungsvorausberechnungen des Thiringer Landesamts fur Statistik
prognostizieren fir die nachstenlahre fiir die Stadt Nordhausen eine leicht negative Bev@k
rungsentwicklung. Ausgehend vom Basisjahr 2015 wird fur die Stadt Nordhausen bis zum Jahr
2025 eine Bevolkerungsabnahme voR2 % prognostiziert®*. Der Abschatzung der quantitativen
Entwicklungsspitrdume werden demnach Annahmen zu leicht riicklaufigen Bevolkerungszahlen
zugrunde gelegt.

% Die Flachenproduktivitét bezeichnet den Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes pro m2 Verkaufsflache.
% Quelle: Thuringer Landesamt furStatistik (TLS)Voraussichtliche Bevdlkerungsentwicklung 2015 bis 2035 nach
ausgewahlten GemeindenAbruf unter www.statistik.thueringen.de, Zugriff Oktober 2018
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Entwicklung des privaten Verbrauchs bzw. der branchenspezifischen einzelhandelsreleva n-
ten Verbrauchsausgaben

Ein weiterer Einflussfaktor fur die Entwicklung der eintieandelsrelevanten Nachfrage ist die
Veranderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben. Die En
wicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben insgesamt ist grundlegend von zwei Faktoren
abhangig:

zum einen von privaten Einkomnen bzw. dem daraus resultierenden privaten Verbrauch,

zum anderen von dem Anteil dieser Ausgaben im Einzelhandel bzw. fir spezifische Einze
handelsprodukte (Ausgabenanteile nach Warengruppen).

. Ein zusatzlicher Faktor in diesem Zusammenhang ist der Antgdr Ausgaben, die nicht dem
stationaren Einzelhandel, sondern dem Onlinélandel zuflieRen.

Abbildung 8: Entwicklung des privaten Verbrauchs / Entwicklung des Anteils der Ei n-
zelhandelsausgaben am privaten Verbrauch (bundesweit)
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Quelle: eigene Darstellung nactEHI Retail Institute2018 (www.handelsdaten.de); Statistisches Bundesan2018
(www.destatis.de)

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten Jahremko
tinuierlich gestiegen.

. Deutlich zugerommen haben jedochvor allem die Konsumausgaben. a. fir Wohnen und
Energiekosten, wahrend deAnteil der Einzelhandelsausgaben an den privaten Konsum-
ausgaben seit dem Jahr 2003 um mehr als vier Prozentpunkte auf einen Anteil von aktuell
rund 30 % zuriickgegangen ist 2 Tendenz anhaltend’.

3" EHI Retail Institute2018 (www.handelsdaten.de); Statistisches Bundesan2018 (www.destatis.de):

Anteil des Einzelhandelsumsatzes an den Konsumausgaben der Privathaushalte in Deutschland 292014 (in
Prozent)
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In der Summestagnieren somit die einzelhandelsrelevanten Ausgaben weitestgehend.
Diese Tendenz zeigt sich auch am gesamtdeutsch&mzelhandelsumsatz, der seit dem Jahr
2000 bei jahrichen Wachstumsraten zwischer3 und + 3 % weitestgehend stagniert

(2017: rund 510 Mrd. Euroy®. Dieser Trend kannzin einer gewissen Spannweite? fir die
nachsten Jahre fortgeschrieben werden.

Das bedeutet, dass insgesamt nicht mit einer Zunahme der dem Einzelhandel zur Verfigung
stehenden realer®® Kaufkraft zu rechnen ist.

Jedoch mussen aucBpezifische Entwicklungen in den einzelnenWarengruppen bzw. im Onli-

ne-Handel berlcksichtigt werden, d.h. es muss eine Prognose erfolgen, die sich verandernde
Ausgabenanteile in den einzelnen Warengrupperdie dem stationaren Einzelhandel oder ared

ren Vertriebskandalen potenziell zuflieBen, berticksichtigt.

Entwicklung des E-Commerce in Deutschland

Auf den interaktiven Handel (Versandhandel und Internethandel) entfallt laut HDHahresbilanz
ein Anteil von ca. 9,5 % am Gesamtumsatz des Einzelhandels im engeren Sinne (2017). Dabei
bewegt sich der Anteil des OnlineHandels in der Warengruppe Nahrungsund Genussmittel
bislang unter 1 %, in typischeninnenstadtrelevanten Warengruppen wie Neue Medien, Unte
haltungselektronik, Biicher, Spielund Sportartikel, Bekleidung und Schuhe werden allerdings
Anteile von z. T. deutlich mehr als 10% am Gesamtumsatales Einzelhandels generiert.

Es ist zu beobachten, dass vor allem bestimmte Sortimentsgruppen von den Vorteittes Oni-

ne-Handels profitieren.Gemal den Angaben des Bundesverbandes®@mmerce und Versad-

handel Deutschland wurden im Jahr 2017 knapp zwei Drittel des im interaktiven Hand&kerzid-

ten Umsatzes in den fuinf Sortimentsgruppen Bekleidung, Blicher, Unterhaitgselektronik und-

artikel, Schuhe sowie Haushaltswaren unegerate erwirtschaftet’ 'LHVH VHLW MHKHU ARQOL
QHQ  6RUWLPHQWVJUXSSHQ ZHUGHQ YRUDXVVLFKWOLFK DXFK ]X
zuwachse im OnlineHandel bestimmen.Alle ibrigen Sortimensgrupperf? leisteten einen deu-

lich untergeordneten Beitrag zum Gesamtumsatz des interaktiven Handels.

% EHI Retail Institute2018 (www.handelsdaten.de); Statistisches Bundesan2D18 (www.destatis.de): Nettoumsatz

im Einzelhandel imengeren Sinne in Deutschland von 2000 bis 204 mit Prognose fiir2018 (in Milliarden Euro)

39 Es muss zwischen einer nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft unterschieden

werden. Da die nominale Entwicklung die Inflation icht berticksichtigt, lassen sich aus der Entwicklung keine
Ruckschlisse auf zusatzlich absatzwirtschaftlich tragfahige Verkaufsflichenpotenziale ziehen. Daher wird awd-infl
tionsbereinigte Werte zuriickgegriffen, die die reale Entwicklung beschreiben.

9 ZXP LQWHUDNWLYHQ +DQGHO LVW QHEHQ GHP 9HUWULHEVZHJ A2QOLQHKDQGF
zahlen.

4 Quelle: Bundesverband ECommerce und Versandhandel Deutschland (bevh)Eommerce 2der neue Nahve-

sorger?, Januar 2018, Abruf untemvww. statista.de, Zugriff Oktober 2018

42" Differenziert in insgesamt 16 weitere Sortimentsgruppen: Haushaltswaren undrtikel, Hobby-, Sammet und

Freizeitartikel, Computer und Zubehér, Mobel, Spielwaren, Telekommunikation, Biirobedarf, Drogerieartikel, Bau
und Gartenmarktartikel, Kfz und Motorradzubehor, Tierbedarf, Lebensmittel, Uhren und Schmuck, Hausind
Heimtextilien, Medikamente, Sonstiges
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Abbildung 9: Anteil des B2C-ECommerce® am Einzelhandelsumsatz in Deutschland in
den Jahren 2000 bis 2017 (mit Prognose fur 20 18%)

Quelle: EHI Retail Institute unter www.handelsdaten.de, 2018

Bei der Ermittlung kiinftiger Verkaufsflachenpotenziale ist vor dem Hintergrund dieser Entigic

lungen zu berlcksichtigen, dass die rechnerischen quantitativen Entwicklungspotenziale, die im

Rahmen der Modellrechnung auf dem gesamten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumea-b

sieren, nicht in vollem Umfang vom stationaren Einzelhandel abgeschdpft werden, sondern das

diese tatsachlich tendenziell niedriger ausfallen, denn ein gewisser Umsatzzihtlie3t dem Onli-
nee+DQGHO |]X ZHOFKHU MHGRFIS@QDAKW) DEBWWE KW VVARIXWBHUQ YR
Multichannel-Konzepte umfasst. Das heif3t, stationare Einzelh&ndler nutzen neben dem Angebot

und Verkauf inrer Waren in einem Geschéft vor Ort aah zunehmend andere? online-basierte 2
Vertriebsschienen.

JROJOLFK IOLH%HQ GLH DXV GHP VWDWLRQIUHQ (LQJHOKDQGHO /
100 LQ GHQ AUH L GHaqdel 2l Gberelgene OnlineShops oder OnlineMarktplétze
(wie z. B.bei den Onlineanbietern EBay oder Amazon) bleibt dem auch stationar prasentemki
zelhandelsunternehmen ein nicht unwesentlicher, einzelhandelsrelevanter Umsatzanteil erhalten.
Im Non-Food-Handel entfielen 2016 rund 22 % auf reine Online Handelsumsatze, 15 % sind
dabei vollig losgeltst von Offline Kanalen. Weitere 7 % werden zwar online bestellt, jedoch

sucht der Kunde vorher noch einmal ein Geschéft auf. 50 % der Nerood-Umsatze sind reine
Offline-Umsatze, bei denen das Internet nicht beteiligt war. Am starksten leg derzeit und in

den nachsten Jahren die MultiChannelUmsétze zu, die inklusive Showrooming bereits 336

der Non-Food-Umsétze ausmacheri?

Die dargestellten Trends zeigen, dass der Onlinldandel einerseits zwar unbestritten einew
nehmende Konkurrenz fiirden stationéaren (insbesondere auch mittelstandischen und inhaberg
fuhrten) Einzelhandel darstellt, die mogliche Verschneidung der einzelnen Vertriebswege z

43 B2C = Business to Consumer Kommunikations und Geschéftsbeziehungen zwischen Unternehmen und Priva

personen (Korsumenten, Kunden)

vgl. Heinemann, G.: Die Neuerfindung des stationaren Einzelhandels, Ménchengladbach, 2017, S. 16
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