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EinfGhrung und
Ergebnisibersicht

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Dieser bundes-
weit zu verzeichnende Trend ist auch fir den Einzelhandel in Blankenburg (Harz)
zu erkennen. Ursachen dieser Dynamik bei Einzelhandelsansiedlungen, -verlage-
rungen und Betriebsaufgaben sind einerseits lokale Strukturmerkmale der
Angebots- wie auch der Nachfrageseite, andererseits der bundesweit wirksame
Strukturwandel im Einzelhandel mit den unvermindert zu beobachtenden Kon-
zentrationsprozessen auf  Unternehmerseite, der Entwicklung neuer
Betriebstypen und vor allem den stetig verdnderten Standortanforderungen.
Den betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landesplanerische
und stddtebauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschie-
dener rdumlicher Ebenen und aufgrund politischer BeschlUsse gegentber, die mit
den Vorstellungen der Einzelhandelsanbieter sowie der Investoren in Einklang zu
bringen sind.

Die inmitten des Landkreises Harz gelegene Stadt Blankenburg (Harz) hat in der
Funktion als Grundzentrum in Bezug auf den Einzelhandel vornehmlich die Ver-
sorgung des qualitativen Grundbedarfs fUr ihre Birger und den zugeordneten
Versorgungsraum sicherzustellen. Diese Aufgabe zdhlt insbesondere vor dem Hin-
tergrund der demographischen Verdnderungen zu den Zukunftsaufgaben der
Kommune. Im Jahr 2017 fand im Auftrag der Stadt Blankenburg (Harz) eine Un-
tersuchung der Angebots- und Nachfragestrukturen des Einzelhandelsbestands
im Zusammenhang mit der Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt
Blankenburg (Harz) statt.

Die Stadt Blankenburg (Harz) beabsichtigt, die Weiterentwicklung der gesamt-
stadtischen Zentrums- und Einzelhandelsstruktur auf eine entsprechend
tragfdhige wie auch stddtebaulich-funktional ausgewogene sowie schlie3lich
rechtssichere Gesamtkonzeption zu grinden. Hierdurch soll die Leitfunktion des
Einzelhandels stabilisiert bzw. ausgebaut und dadurch die Vitalitat und Attrakti-
vitdt der Versorgungsstandorte gesichert werden. Nicht zuletzt soll durch die
Gesamtkonzeption eine funktionierende wohnortnahe Grundversorgung gesi-
chert und verbessert werden.

Bedingt durch den Strukturwandel im Einzelhandel erfolgten auch in der Stadt
Blankenburg (Harz) in den letzten Jahren Verdnderungen der Einzelhandels- und
Nahversorgungsstrukturen. Dabei ist insbesondere die Nahversorgungsentwick-
lung durch Neuansiedlungen und Verkaufsfldchenerweiterungen gekennzeichnet.
Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Blankenburg (Harz) zu sichern
und dauerhaft zu starken, stellt das vorliegende Einzelhandelskonzept Empfeh-
lungen und Umsetzungsinstrumente  priméar fUr die  kommunale
Baugenehmigungspraxis und die értliche Bauleitplanung zur Verfigung. Zudem
enthdlt dieses Einzelhandelskonzept auch Leistungsbausteine, die fUr weitere Ad-
ressaten von Interesse sein kdnnen: die Wirtschaftsforderung, die ortlichen
Handlergemeinschaften und das Stadtmarketing, die Einzelhdndler und Handels-
unternehmen, Kunden bzw. Kundenvertreter, Immobilieneigentimer und
Ansiedlungsinteressierte.

STADTHANDEL

EinfOhrung und Ergebnistbersicht 4



Im Einzelnen wird im Einzelhandelskonzept zundchst der aktuelle Zustand der
Einzelhandelsstruktur in Blankenburg (Harz) fur alle relevanten Standorte und fUr
alle angebotenen Warengruppen beschrieben und bewertet. Die Analyse legt fol-
gende Standortstdrken, aber auch gewisse Handlungsbedarfe zur
Einzelhandelsstruktur offen:

Wesentliche Erkenntnisse der Strukturanalyse in Blankenburg (Harz)

e Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau stellt sich mit aktuell rd.
90,0 % im sachsen-anhaltinischen Vergleich als leicht unterdurchschnitt-
lich dar, gegenUber dem bundesweiten Durchschnitt von 100 % ist das
Kaufkraftniveau als deutlich unterdurchschnittlich einzustufen.

e Die Stadt Blankenburg (Harz) verfigt mit rd. 2,83 m2 VKF je Einwohner
Uber deutlich Uberdurchschnittliche Ausstattungskennwerte in Bezug auf
die vorhandene Einzelhandelsverkaufsfldche (Bundesdurchschnitt 1,51 m?2
VKF je Einwohner).

e Insgesamt ergibt sich in Blankenburg (Harz) ein Zentralitdtswert von
108 %, sortimentsbezogen sind hinsichtlich der Kaufkraftbindung aber
deutliche Unterschiede vorhanden.

e Die Stadt Blankenburg (Harz) verzeichnete in den letzten Jahren eine
deutlich ricklaufige Bevélkerungsentwicklung von rd. 13 %, gemaRi aktuel-
len Bevolkerungsprognosen wird sich dieser Trend in den ndchsten Jahren
abgeschwdcht fortsetzen.

e Abgesehen von einigen Randbereichen, ist die fuBldufige Versorgung mit
Gutern des tdglichen Bedarfs in weiten Teilen der Kernstadt gewdhrleistet.

e Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum sind im Jahr 2017 36
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfldche von rd. 4.800 m? verortet,
was einem Verkaufsfldchenanteil von rd. 8,0 % entspricht. Die Verkaufs-
flachen in nicht integrierten Lagen nehmen mit rd. 41.850 m? einen deutlich
hoheren Anteil von rd. 70,3 % der gesamtstddtischen Verkaufsfldchen ein,
neben nicht zentrenrelevanten Sortimenten entfallen hierdrauf auch im
deutlichen Umfang zentrenrelevante Sortiment wie bspw. Bekleidung und
Schuhe/Lederwaren.

o Kleinteilige Gebdude- und Geschdftsstrukturen, eine problematische An-
lieferungssituation, mangelnde Entwicklungs- und Potenzialfldchen im
Bereich der historischen Altstadt sowie die Konkurrenzsituation zum
Standort Nordharzcenter erschweren die Ansiedlung von weiteren Mag-
netbetrieben und die Etablierung leistungsfdhiger Anbieter in diesem
Lagebereich.

e Die Altstadt Blankenburgs weist eine weitgehend geschlossene Fachwerk-
bebauung auf. DarUber hinaus verfigt Blankenburg durch verschiedene
Baudenkmaler wie das grofBBe und das kleine Schloss sowie durch verschie-
dene Naturattraktionen (bspw. die Teufelsmauer) Uber ein hohes
touristisches Potenzial.

Auf Basis der Strukturanalysen werden im vorliegenden Einzelhandelskonzept zur
Sicherung und Fortentwicklung der Einzelhandelsstandorte in Blankenburg
(Harz) folgende Ubergeordnete, gesamtstddtische Entwicklungszielstellungen
hergeleitet:
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1. Stdrkung der zentralen Versorgungsbereiche
2. Sicherung und Stdrkung der Nahversorgung

In Verbindung mit diesen Zielstellungen werden schlie3lich konkrete Empfehlun-
gen zur gesamtstddtischen Zentren- und Standortstruktur des Einzelhandels in
Blankenburg (Harz) entwickelt. Gleichzeitig wird die Blankenburger Liste zentren-
relevanter Sortimente (Sortimentsliste) aufgestellt. Wesentliches Ergebnis
dieses Einzelhandelskonzeptes sind nicht zuletzt die sogenannten Ansiedlungs-
leitsdtze in Form klar formulierter Entwicklungsempfehlungen, die insbesondere
vorhabenspezifische Zuldssigkeitsentscheidungen und rechtssichere bauleitpla-
nerische Festsetzungsmoglichkeiten vorbereiten.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fir die kinf-
tige Blankenburger Entwicklung wurden die wichtigen Zwischenschritte und die
erarbeiteten Empfehlungen eng zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und
der Verwaltung abgestimmt. Auf diese Weise wurde im Erarbeitungsprozess si-
chergestellt, dass alle relevanten Aspekte in die Bearbeitung einflieBen und auch
die besonderen ortlichen Gegebenheiten in Blankenburg (Harz) Bericksichtigung
finden.

Das kommunale Einzelhandelskonzept soll als politisch gestUtzter Fachbeitrag
eine grundlegende und strategische Arbeitsbasis fUr die Bauleitplanung und den
Stadtentwicklungsprozess der ndchsten Jahre bilden. Wesentliche Vorausset-
zung fir die gewinnbringende Nutzung des Einzelhandelskonzeptes ist u. a. der
politische Beschluss im Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB.

STADTHANDEL

EinfUhrung und ErgebnisUbersicht [



Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfUGhrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskon-
zepten werden die Abgrenzung und der Schutz der sog. zentralen
Versorgungsbereiche vertieft erértert. Auch die darauf zielende Sortimentsliste
sowie ergédnzende landes- und regionalplanerische Vorgaben werden nachfolgend
skizziert.

21 RECHTLICHE EINORDNUNG EINES EINZELHANDELSKONZEPTS

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit
der Kommune: Durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausge-
stattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtisch
gewinnbringender Grundsdtze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder
Marktprotektionismus zu betreiben. Durch die kommunale Genehmigungspraxis
und Bauleitplanung kann die 6ffentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den
fUr die BUrger und Besucher interessanten Nutzungsmix der Innenstadt, in Neben-
zentren und an Nahversorgungs- und Ergdnzungsstandorten dauerhaft zu
stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bau-
leitplanung bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfdltig
erarbeiteten Begrindung. Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung
oder eine Einschrdnkung von Vorhaben bedeuten kann, werden an die Begrindung
dieses hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche Anforderungen gestellt.
Im Zentrum der kommunalen Steuerungsbemihungen missen stets raumordne-
rische oder stddtebauliche — also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen
insbesondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche (ZVB) gehort.

Rechtliche Grundlagen fUr das vorliegende Einzelhandelskonzept sind das BauGB
und die BauNVO sowie die dazu ergangene Rechtsprechung.

Der Bundesgesetzgeber hat mit der Novelle des BauGB zu Beginn des Jah-
res 2007 den Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der
Bauleitplanung weiter gestdrkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwdgungs-
belang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie neuerdings auch in
§ 9 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-Bebauungspldne zur Erhaltung oder
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwdgungsgrund-
lage dar.

2.2 ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE: PLANUNGSRECHTLICHE
EINORDNUNG UND FESTLEGUNGSKRITERIEN

Die Innenstddte, die stadtischen Nebenzentren und Nahversorgungszentren sind
als Ausprdgung zentraler Versorgungsbereiche stddtebaurechtliches Schutzgut
im Sinne des BauGB und der BauNVO. An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung wer-
den rechtliche Anforderungen gestellt, die sich aus den gednderten
bundesrechtlichen Normen und vor allem aus der aktuellen Rechtsprechung erge-
ben. Zentrale Versorgungsbereiche bilden die essentielle Grundlage zur
Konkretisierung der bauleitplanerischen Umsetzung der empfohlenen Einzelhan-
delsentwicklung.

STADT+ANDEL
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fur den groBfléchigen Einzelhandel

Sonderstandorte

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist schon ldnger Bestandteil der
planungsrechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Be-
reiche, die aus stddtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen
Auswirkungen bzw. vor Funktionsstérungen geschitzt werden sollen. Durch das
Europarechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004
in den bundesrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie
den planungsrechtlichen Vorgaben fir den unbeplanten Innenbereich ergénzend
verankert (8§ 34 Abs.3BauGB). Durch die Novellierung des BauGB zum
01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che" schlieBlich auch zum besonders zu bericksichtigenden Belang der
Bauleitplanung erhoben (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwick-
lungsziel fUr zentrale Versorgungsbereiche berechtigt zur Aufstellung einfacher

Bebauungspldne nach § 9 Abs. 2a BauGB.

Festlegungskriterien fur zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich je nach GréBe und
Struktur einer Koommune bei gréBeren Kommunen ein hierarchisch abgestuftes
kommunales System aus einem Innenstadtzentrum, aus Nebenzentren sowie
Grund- bzw. Nahversorgungszentren (vgl. folgende Abbildung). Zusammen mit
den Ubrigen Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet bilden die zentralen Versor-
gungsbereiche das gesamtstddtische Standortsystem.

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Innenstadtzentrum (17)
oder Ortszentrum (OZ)

‘ Nebenzentrum (NZ)

Grund- und
Nahversorgungszentrum
(NVZ)

Nahversorgungsstandorte

(NVS)
Abbildung 1:
sonstige Das hierarchisch abgestufte
. . Syst traler V -
Einzelhandelsbetriebe yoTern B! ersergungs
N N bereiche (modellhaft)
n Elnzellage B Quelle: Eigene Darstellung

Der Bundesgesetzgeber erldutert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich
ihre Festlegung aus planerischen Festsetzungen in Bauleitpldnen und Festlegun-
gen in Raumordnungspldnen,

STADT+ANDEL
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e aus sonstigen stddtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also
insbesondere Einzelhandelskonzepten),

oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben kann.’
Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versor-
gungsbereiche i.S.d. § 34 Abs. 3 BauGB rdumlich abgrenzbare Bereiche einer
Stadt, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — hdufig ergdnzt
durch diverse Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe — eine Versorgungsfunk-
tion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.?

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbe-
reich i.S.d. §34Abs.3BauGB bildet, bedarf es einer wertenden
Gesamtbetrachtung der stddtebaulich relevanten Gegebenheiten. Entscheidend
fUr die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs ist, dass der Bereich eine
fUr die Versorgung der Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale
Funktion hat und die Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen auf-
grund ihrer Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs und auf Grund ihrer
verkehrsmdaBigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sind, den
Zweck eines zentralen Versorgungsbereichs - sei es auch nur die Sicherstellung
der Grund- oder Nahversorgung - zu erfillen.’

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine
stddtebaulich integrierte Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Ein-
zelhandelsbetrieben bildet keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn
dieser Uber einen weiteren Einzugsbereich verfigt und eine beachtliche Versor-
gungsfunktion erfullt.*

EIN ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH IST EIN

e rdumlich abgrenzbarer Bereich,
e der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fir einen bestimmten

Einzugsbereich Ubernimmt,
e cine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung - haufig er-

gdnzt durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebot - geprdagt ist.

Quelle: Eigene Darstellung

Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung
und die Urbanitdt der Stdadte zu stdrken und damit angesichts des demografi-
schen Wandels und der geringeren Mobilitdt dlterer Menschen auch die
verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung zu sichern.®

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsberei-
chen durch die erlduterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein
giUltige Kriterien fUr eine rdumliche Abgrenzung. Insbesondere fir die Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche im Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind diese

Vgl. Bundestag 2004: Begrindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache
15/2250,S. 54.

Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 — AZ: 4 C 7.07.
Vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 — AZ: 4 B 50.06.
Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 — AZ: 4 C 7.07.

Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
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unabdingbar, um eine transparente Vorgehensweise zu gewdhrleisten. In diesem
Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum fir die vom Gesetzgeber vorgese-
hene Schutzfunktion zu bericksichtigen. Wird im Rahmen des § 34 Abs. 3 BauGB
auf die faktischen (tatsdchlichen) Gegebenheiten abgestellt, ist hiervon abwei-
chend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen eines
Einzelhandelskonzepts auch der Erhalt und die Entwicklung (. S.d.
§1Abs. 6 Nr.4 und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 2 Abs. 2a sowie § 11 Abs. 3
BauNVO) solcher zu betrachten.

Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher —
ausgehend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter Bericksichtigung einer
gewissen erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte — folgende Kriterien zur
Festlegung fiUr zentrale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

FESTLEGUNGSKRITERIEN FUR ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Aspekte des Einzelhandels

Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbe-
satzes,

aktuelle und/ oder zukinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (réaumlich
und funktional).

Sonstige Aspekte

Art und Dichte ergdnzender o6ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleis-
tungen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

stadtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitat
des &ffentlichen Raums,

integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreich-
barkeit fUr sonstige Verkehrstrdger, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhofe
und Stellplatzanlagen,

ggf. Einbezug potenzieller und stddtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in Ab-
hangigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Quelle: Eigene Darstellung

Zur Darstellung der Gesamtattraktivitdt des zentralen Versorgungsbereiches
werden ggf. auch Leerstdnde von Ladenlokalen und erkennbare stddtebauliche
Missstdnde im Zentrum erfasst — sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ
die stadtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.®

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbe-
reiche stets dadurch, dass Fldchen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBlaufig
erlebbaren stddtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Berei-
chen eines Zentrums stehen und deren mdgliche Entwicklung nicht mehr zur

Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG Munster bestdatigt, wonach die Vertraglichkeits-
bewertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete
stddtebauliche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler
Versorgungsbereich durch Leersténde besonders empfindlich gegenUber zusé&tzlichen Kaufkraftabflissen ist
(vgl. BVerwG, Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007).
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Stdrkung des zentralen Versorgungsbereichs a/s Ganzem beitragen wirden, nicht
in die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus diesem
Grunde werden auch stadtebauliche Barrieren ndher untersucht, die eine Begren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs begrinden kénnen.’

Grundsatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs parzel-
lenscharf ~ vorgenommen  werden, um der Anforderung spdterer
Bauleitplanverfahren an eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit ge-
recht zu werden. Von einer parzellenscharfen Abgrenzung sollte in begrindeten
Einzelfdllen abgewichen werden, etwa wenn kartografische Parzellenstrukturen
nicht (mehr) mit realen GrundstUcksnutzungen Ubereinstimmen (insofern ist ne-
ben der Parzellenstruktur auch die Baulichkeit vor Ort zugrunde zu legen), in
einem Bereich homogener Grundstickszuschnitte bestimmte einzelne Grundsti-
cke den Rahmen sprengen, also etwa gegenUber der Mehrzahl der anderen
besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum zentralen Versor-
gungsbereich hinzugefigt werden sollten, oder wenn potentielle, empfohlene
Entwicklungsflachen nur angeschnitten werden.

2.3 RAUMORDNERISCHE REGELUNGEN

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden trotz
der kommunalen Planungshoheit die landes- und regionalplanerischen Vorgaben.
Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsdtze entsprechend der
lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu bericksichtigen. Im Folgenden sind
die fUr die Entwicklung des Einzelhandels in Sachsen-Anhalt wesentlichen Vorga-
ben aus der Landesplanung und der Regionalplanung beschrieben.

Landesentwicklungsprogramm Sachsen-Anhalt 2010

Im Landesentwicklungsprogramm Sachsen-Anhalt finden sich folgende Ziele und
Grundsdtze zur Ansiedlung groBfldchiger Einzelhandelsvorhaben, die im Folgen-
den zusammenfassend dargestellt werden und die bei der Erstellung des
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes fUr Blankenburg (Harz) Beachtung bzw. Be-
rUcksichtigung finden missen:

e Z 35 ,Grundzentren sind als Standorte zur Konzentration von Einrichtun-
gen der Uberortlichen Grundversorgung mit GUtern und Dienstleistungen
sowie der gewerblichen Wirtschaft zu sichern und zu entwickeln. Sie sind
in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs einzubinden.”

e G 17 ,[..] Blankenburg (Harz) [...] haben eine besondere Bedeutung fir die
Versorgung im ladndlichen Raum.”

e Z 39 ,Grundzentren sind in den Regionalen Entwicklungspldnen unter Zu-
grundelegung folgender Kriterien festzulegen:

e Derim Zusammenhang bebaute Ortsteil als zentrales Siedlungsgebiet ei-
ner Gemeinde einschlieBlich seiner Erweiterungen im Rahmen einer

7 Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewdsser, stark befahrene HauptverkehrsstraBen,

Hangkanten, Hohenversdtze, nicht zugdngliche Areale wie etwa gréBere Gewerbebetriebe oder Industriean-
lagen usw.
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geordneten stddtebaulichen Entwicklung, soll in der Regel Gber mindestens
3 000 Einwohner verfigen.

e Der Versorgungsbereich soll dariber hinaus in der Regel mindestens 9 000
Einwohner umfassen.

e Die Erreichbarkeit durch die Bevolkerung des Versorgungsbereiches ist in
der Regel in 15 Minuten PKW- Fahrzeit zu gewdhrleisten. [...]

e Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Regionalen Entwicklungsplan
soll mit den Kommunen, in denen ein Zentraler Ort festgelegt wird, dieser
im Einvernehmen mit ihnen rdumlich abgegrenzt werden."

o Z 46 ,Die Ausweisung von Sondergebieten fur Einkaufszentren, groB3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groB3fldchige Handelsbetriebe im
Sinne des § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung ist an Zentrale Orte der
oberen oder mittleren Stufe zu binden. Die Ausweisung von Sondergebie-
ten fUr eine spezifische Form groB3flachiger Einzelhandelsbetriebe,
Hersteller-Direktverkaufszentren (Factory-Outlet-Center - FOC), ist nur
an integrierten Standorten in Zentralen Orten der oberen Stufe (Oberzen-
tren) vorzusehen und darf die Attraktivitdt der Innenstddte nicht

gefdahrden."”
o Z 47 Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, groB3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grofB3flachigen

Handelsbetrieben missen der zentralértlichen Versorgungsfunktion und
dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen.”
e Z 48 ,Diein diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

1. dUrfen mitihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zent-
ralen Ortes nicht wesentlich Uberschreiten,

2. sind stadtebaulich zu integrieren,

3. dUrfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung nicht ge-
fahrden,

4. sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des
OPNV sowie mit FuB- und Radwegenetzen zu erschlieBen,

5. diUrfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwa-
genverkehre zu keinen unvertrdglichen Belastungen in angrenzenden
Siedlungs-, Naherholungs- und Naturschutzgebieten fihren."

o Z 49 ,Erweiterungen bestehender Sondergebiete fUr Einkaufszentren und
groBflachige Einzelhandelsbetriebe sind auf stddtebaulich integrierte
Standorte in Zentralen Orten in Abhdngigkeit des Verflechtungsbereiches
des jeweiligen Zentralen Ortes zu beschrdanken."

e Z50 ,Nutzungsdnderungen in bestehenden Sondergebieten fir Einkaufs-
zentren und grof3fldchige Einzelhandelsbetriebe an nicht stddtebaulich
integrierten Standorten durfen nicht zulasten von innenstadtrelevanten
Sortimenten an innerstddtischen Standorten erfolgen.”

e Z 51 ,Beiplanerischen Standortentscheidungen zugunsten von nicht groB3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben ist auch die kumulative Wirkung mit
bereits am Standort vorhandenen Einrichtungen hinsichtlich der Beein-
trdchtigung der Funktionsfdhigkeit der Zentralen Orte und ihrer
Innenstadtentwicklung in die Bewertung einzubeziehen."”

e Z52 ,Die Ausweisung von Sondergebieten fur groBflachige Einzelhandels-
betriebe, die ausschlieBlich der Grundversorgung der Einwohner dienen
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und keine schadlichen Wirkungen, insbesondere auf die zentralen Versor-
gungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung anderer
Gemeinden oder deren Ortskerne erwarten lassen, ist neben den Ober-
und Mittelzentren auch in Grundzentren unter BerUcksichtigung ihres Ein-
zugsbereiches zuldssig. AusschlieBlich der Grundversorgung dienen
groB3fléchige Einzelhandelsbetriebe, deren Sortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel einschlieBlich Getrdanke und Drogerieartikel umfasst.
Voraussetzung ist die Anpassung des grundzentralen Systems durch die
Regionalen Planungsgemeinschaften an die Kriterien im Landesentwick-
lungsplan.”

Die raumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des vorliegenden

Einzelhandelskonzepts wurden unter Orientierung an den Vorgaben des LEP
Sachsen-Anhalt 2010 erarbeitet.

Regionalplanerische Vorgaben

Der fUr die Stadt Blankenburg (Harz) relevante Regionale Entwicklungsplan aus
dem Jahr 2009° beinhaltet folgende regionalplanerische Ziele, die bei der weiteren
Erarbeitung dieses Konzeptes zu beachten sind:

4.2 Z 9 ,Grundzentren sind als Standorte zur Konzentration von Einrich-
tungen der Uberértlichen  Grundversorgung mit GUtern und
Dienstleistungen sowie der gewerblichen Wirtschaft zu sichern und zu ent-
wickeln. Sie sind in das Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs
einzubinden. [...]"
4.2 Z 10 ,,Folgendes Grundzentrum Ubernimmt aufgrund der rdumlichen
Lage im Siedlungsgefige Teilfunktionen eines Mittelzentrums:

o Blankenburg"
4.2 Z 13 ,Die Ausweisung von Sondergebieten fUr Einkaufszentren, groB3-
flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige gro3fldchige Handelsbetriebe
im Sinne des § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung ist an Zentrale Orte
der oberen oder mittleren Stufe zu binden."™
5.18 G 1 Die Einzelhandelsentwicklung ist an die BedUrfnisse der Menschen
auszurichten. In allen Teilen der Planungsregion soll eine bedarfsorientierte
Versorgung mit Ge- und VerbrauchsgUtern und Nahrungs- und Genussmit-
tel und Dienstleistungen durch eine rdumlich ausgewogene und auf die
differenzierten funktionalen Anforderungen der zentralértlichen Gliede-
rung (Ober-, Mittel, Grundzentren, ldndliche Rdume) ausgerichtete
Einzelhandels- und Dienstleistungsstruktur erfolgen. Durch eine Vielzahl
von Handelseinrichtungenunterschiedlicher GréfBen, Betriebsarten, und

Vgl. Regionaler Entwicklungsplan fur die Planungsregion Harz 2009

In Bezug auf das Landesentwicklungsprogramm Sachsen-Anhalt 2010 ist darauf hinzuweisen, dass die Ein-

stufung des Regionalplans bzgl. 4.2 Z10 als Grundzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums nicht mehr

aktuell ist und eine Uberarbeitung des Regionalplans aktuell vorgenommen wird.

GemdR Z52 des Landesentwicklungsprogramms Sachsen-Anhalt 2010 ist eine Ausweisung eines Sonderge-

bietes fUr den groBflachigen Einzelhandel, der ausschlieBlich der Grundversorgung dient, auch in
Grundzentren moglich, sofern bestimmte Voraussetzungen erfillt sind (vgl. Ausfihrungen zum LEP Sachsen-
Anhalt 2010).
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Angebotsformensoll insbesondere auch die Entwicklung eines breiten Mit-
telstandes unterstitzt werden.

Die Regionalen Rahmenvorgaben zur Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Blan-
kenburg (Harz) sind im vorliegenden Einzelhandelskonzept entsprechend
berUcksichtigt worden. Das kormmunale Einzelhandelskonzept konkretisiert diese
Zielstellungen auf der gesamtstddtischen Ebene und ist kinftig als die entschei-
dende Abwdgungsgrundlage im Rahmen der Bauleitplanung zu berUcksichtigen.

STADTHANDEL
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3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die dieser Erstellung des Einzelhandelskonzepts zu-
grunde liegen, beantworten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende
Erarbeitungsschritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische
und bewertende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere pri-
marstatistische empirische Erhebungen zurickgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der
stadtebaulichen Standortmerkmale wurden im Rahmen des vorliegenden Einzel-
handelskonzepts folgende empirische Bausteine zugrunde gelegt und
aufeinander abgestimmt:

Angebot Nachfrage Stddtebau

Bestandserhebung Sekunddarstatistik Bestandsanalyse
Sekunddarstatistik Sekunddarstatistik

Bewertung | Starken-Schwéchen-Darstellung

Entwicklungsprognose | -szenarien und Entwicklungsziele

Raumlich-funktionales Einzelhandelskonzept

Leitl

c
9
Fr]
o
-
c
[
0
0
=
Q.
2
c
2
o
2
w

Zentren
Nahversorgung
Sonderstandorte

Beteiligung und Kommunikation |

Blankenburger

Sortimentsliste Ansiedlungsleitsatze

Abbildung 2:
Erarbeitungsschritte Einzelhan-

delskonzept
Handlungs- und Umsetzungsempfehlungen Quelle: Eigene Darstellung

Angewandte empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistische

Quellen

Im Zusammenhang mit der Analyse der angebots- und nachfrageseitigen Analy-
sen kamen die nachfolgend benannten empirischen Untersuchungsmethoden und
sekunddrstatistischen Quellen zur Anwendung:
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Tabelle 1: Ubersicht Uber die verwendeten empirischen Erhebungsbausteine, sekunddrstatistischen

Quellen und durchgefUhrten Arbeitskreise.

Datengrundlage Zeitraum Methode Inhalt
-‘é o Standortdaten, Verkaufsflache und Sor-
§ 32 Erhebung durch 11/2017 Flachendeckende timente aller Einzelhandelsbetriebe,
he Stadt + Handel Vollerhebung stadtebauliche Analyse/ zentrenergén-
o+ . ..
m & zende Funktionen, Leerstdnde
, 2 Flochendecke.nf:le Verteilung Angebotslicken, Umsatzherkunft
L 5 11/2017  von standardisierten Frage- . L .
KT Befragung durch N . . Einschdtzungen zum Einzelhandels-
5 O - bdgen im Stadtgebiet/ . . .
€k Stadt + Handel . N _standort, Einzugsbereiche, Umsdtze,
Sy 01/2018 Onlinebefragung (Rucklauf = Starken/Schwéchen Analyse
T o 7 Fragebodgen) Y
. Standardisierter Fragebogen
< (n=475) Passantenherkunft
S 12/2017 .
Y o Befrogung durch _ Befrqgungsstqndort: Innen- Einkaufsverhalten
§ 5 Stadt + Handel 01/2018 stadtzentrum, Nordharz- Starken/Schwdchen Analyse
S ? center sowie Onlinefragebo- Standortbewertungen
o gen
. % Kaufkraftzahlen = Berechnung der Umsatzwerte durch Stadt +Handel auf Basis branchen- und be-
ig g S IFH RETAIL triebsUblicher Kennwerte der Fachliteratur und aus Unternehmens-
5 E '_9~ CONSULTANTS  veroffentlichungen (u.a. EHI Handel aktuell, Factbook Einzelhandel, laufende Aus-
- 5 E GmbH 2017 wertung der LM-Zeitung)
0 wn

1. Termin 01/2018
2. Termin 04/2018

Arbeitskreis-
sitzungen

Prozessbegleitende Facharbeitskreise
Diskussion der Ergebnisse der Analysephase sowie der Ansdtze zur Erstellung des
Einzelhandelskonzepts
Teilnahme von Politik, Multiplikatoren, Trdgern o6ffentlicher Belange

Quelle: eigene Darstellung

4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Be-
wertung der im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts wichtigen Angebots- und
Nachfragedaten, andererseits aus einer flankierenden Analyse stddtebaulicher
Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstandorte und der Nahversorgungs-
struktur in Blankenburg (Harz). EinfUhrend werden zundchst die wesentlichen

Standortrahmenbedingungen erértert.
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4.1 TRENDS IM HANDEL

Bevor im Folgenden die konkrete Situation des Einzelhandels in Blankenburg
(Harz) analysiert wird, werden einleitend wichtige Trends der bundesdeutschen
Einzelhandelsentwicklung skizziert und bezugnehmend auf Blankenburg (Harz)
dargestellt. Dabei handelt es sich um Faktoren, die es bei der Erstellung dieses
Konzepts aufgrund ihrer rdumlichen und wirtschaftlichen Auswirkungen zu be-
achten gilt.

Der Einzelhandel als dynamischer Wirtschaftsbereich unterliegt seit einigen Jahr-
zehnten einem fortwdhrenden, dynamischen Verdnderungsprozess. Maf3geblich
sind dabei Verdnderungen sowohl auf der Angebots- als auch auf der Nachfra-
geseite, die in einem engen gegenseitigen Wirkungszusammenhang stehen.

4.1.1 Entwicklungen auf der Angebotsseite

Wesentliche Faktoren, die zu Verdnderungen auf der Angebotsseite des Einzel-
handels gefUhrt haben, sind ein voranschreitender Wandel der Betriebsformen
und Handelsformate, der Unternehmens- und Umsatzkonzentration sowie Ver-
kaufsflachen- und Umsatzentwicklungen.

Wandel der Betriebsformen und riickldufige Betriebszahlen: Die Anzahl der Ein-
zelhandelsbetriebe ist in Deutschland bereits seit Jahrzehnten rickldufig. Neben
dem absoluten RUckgang der Betriebszahlen ist auch eine Verschiebung innerhalb
der verschiedenen Betriebsformen des Einzelhandels zu erkennen. Hierbei kann
man von einem Trend zur GroBflachigkeit und einer zunehmenden Discountorien-
tierung sprechen. Im Rahmen der Standortprdferenzen der
Einzelhandels-unternehmen geht dies mit einer Orientierung auf autokundenori-
entierte, meist nicht integrierte Standorte einher. Daneben liegen die Innenstddte
(insb. A-Lagen) im Fokus der Expansionsabteilungen. Wohn- und Arbeitsplatz-
schwerpunkte (sowie Innenstadt-B-Lagen) sind fUr den filialisierten Einzelhandel
hingegen deutlich weniger stark von Interesse.™

Wandel der Betriebsformen: Neben dem Entstehen und dem Bedeutungsgewinn
meist groBfldchiger Betriebsformen von stddtebaulicher Bedeutung, wie z. B.
Shopping-Center, Factory-Outlet-Center und Fachmarkzentren, verlieren andere
Handelsformate (z. B. Warenhduser) u. a. aufgrund ihrer undifferenzierten Ziel-
gruppenansprache und der Einkommens- und Zielgruppenpolarisierung bei den
Verbrauchern an Bedeutung. Eindrucksvoll belegt wird diese Entwicklung durch
die zahlreichen SchlieBungen von Warenhdusern (u. a. Hertie, Karstadt). Moderne
Handelsformate weisen in vielen Fdllen ein hohes MaB an Spezialisierung (z. B.
Bio-Supermdrkte, Mode-Geschdafte fir spezielle Zielgruppen) und vertikalisierte
Wertschopfungsketten (z. B. Fast-Fashion-Anbieter) auf und haben das kunden-
seitige BedUrfnis nach Emotionalitdt, Multikontextualitdt und multisensorischer
Erfahrung erkannt. Insbesondere Shopping-Center investieren verstdrkt in Bran-
chenmix, Verweilqualitét und Nutzungsvielfalt jenseits des Einzelhandels, v. a. in
Gastronomieangebote. sie entwickeln sich systematisch zu sozialen Orten und
vermarkten sich als ,,Ort der Uberraschung". Die Aufgabe von Innenstédten wird

" Vgl. EHI Retail Institute, Hahn Gruppe; Whitepaper: Expansionstrends 2015.
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es zukUnftig sein, einen fiUr Besucher attraktiven Mix aus Einkauf, Erlebnis, Gast-
ronomie, Kultur und Entertainment sicherzustellen.

Unternehmens- und Umsatzkonzentration: Heute wird der Einzelhandel von nati-
onalen und internationalen Konzernen gepragt. Insbesondere die A-Lagen von
groBeren Innenstddten werden durch einen hohen Grad an Filialisierung gekenn-
zeichnet. Die Konzentrationstendenzen betreffen in besonderem MafBe den
Lebensmitteleinzelhandel, aber auch abseits des Lebensmitteleinzelhandels las-
sen sich Konzentrationsprozesse feststellen — insbesondere bei Drogeriemarkten
(insb. DM, Rossmann), Buchhd&usern (z. B. Thalia, Hugendubel), Textil-Kaufhdu-
sern (u.a. H& M, P & C, C & A, SinnLeffers), Unterhaltungselektronik-Mdarkten
(insb. Media Markt, Saturn) und Sporthaus-Betreibern (z. B. Intersport, SportS-
check, Decathlon).

Verkaufsfldchen- und Umsatzentwicklung: Die Verkaufsfldche hat in Deutschland
in den letzten Jahrzehnten durch Erweiterungen und Neuansiedelungen stark zu-
genommen. Bereits heute entfallen auf jeden Bundesbirger rd. 1,5Tm?
Verkaufsfldche.” Durch den beschriebenen Rickgang der absoluten Zahl der Ein-
zelhandelsbetriebe herrschen immer mehr groBfldchige Betriebe vor. Die
gleichzeitige Stagnation der Umsdtze im Einzelhandel hat zudem zu einer Sen-
kung der durchschnittlichen Fldachenproduktivitdt, d.h. dem Umsatz pro
Quadratmeter Verkaufsflache, gefUhrt (vgl. nachfolgende Abbildung).

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

e ndex Verkaufsflache Index Einzelhandelsumsatz* = |ndex Flachenproduktivitat

Abbildung 3: Entwicklungsindex der Fléchenproduktivitdten von 2000 bis 2016
Quelle: Eigene Darstellung nach Hahn Gruppe 2000 bis 2017

Seit 2007 ist jedoch zunehmend eine Abschwdchung des Verkaufsflachenwachs-
tums bzw. eine Stagnation zu erkennen. Die Grinde hierfUr liegen u. a. in dem
sukzessive gesdttigten Marktniveau und den daraus resultierenden Insolvenzen

2 vgl. EHI 2013.
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prdgender Einzelhandelskonzerne wie Schlecker, Praktiker, Strauss-Innovation,
etc..

Eine lineare Fortsetzung dieses Trends ist wahrscheinlich. Die Flachenproduktivi-
tat ist in der Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb
mit dem Ziel partieller Marktverdrdngung der Konkurrenzanbieter gesunken. In
den letzten Jahren hat sich diese Tendenz jedoch durch die dynamische und be-
triebstypologisch unterschiedliche Entwicklung deutlich ausdifferenziert und z. T.
abgeschwdcht. Das Erreichen von Grenzrentabilitdten wird durch die hohe und
zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben unterstrichen. Dies geht mit Marktsatti-
gungstendenzen einher, die in einem weiteren Fortschreiten von
Konzentrations-prozessen minden werden. Konsequenterweise kann zukinftig
mit einem abgeschwdchten Trend bei der Abnahme der Raumleistungen oder so-
gar —zumindest teilweise — mit stagnierenden Fldchenproduktivitdten gerechnet
werden.

Online-Handel: Die Bedeutung des Online-Handels in Deutschland ist im Verlauf
der letzten Jahre spUrbar angewachsen und stellt heute eine besondere Heraus-
forderung fUr den stationdren Einzelhandel dar. So konnte das Onlinegeschdaft in
der ndheren Vergangenheit stetig steigende Umsdtze verzeichnen, wie nachfol-
gende Abbildung verdeutlicht.
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Abbildung 4: Anteil des B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz (Brutto/im engeren Sinne) in Deutschland in den Jahren 2000 bis 2016
mit Prognose fir 2017
Quelle: Eigene Darstellung nach EHI Retail Institute 2016 (handelsdaten.de)

Derzeit umfasst der E-Commerce insgesamt ein Volumen von rd. 48,8 Mrd. Euro
(rd. 9,9 % des Gesamtumsatzes). Ob dieser Trend fUr die ndchsten Jahre fortge-
schrieben werden kann, ist derzeit allerdings nicht prdzise vorherzusagen. Aktuell
vorliegende Prognosen gehen jedoch davon aus, dass der Anteil des E-Commerce
am Gesamtumsatz des Einzelhandels im Jahr 2025 bei rd. 20 bis 25 % liegen wird.
Hinsichtlich der Bedeutung des E-Commerce sind zwischen den einzelnen Waren-
gruppen groBBe Unterschiede zu verzeichnen. So sind insbesondere in den
Warengruppen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren sowie Unterhaltungselektro-
nik die Marktanteile des Online-Handels sprunghaft angestiegen und weisen
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bereits heute signifikante Marktanteile i. H. v. 21 % bzw. 26 %" und mehr auf. In
anderen (insbesondere kurzfristigen) Warengruppen des tdglichen Bedarfs (u. a.
Nahrungs- und Genussmittel) vollzieht sich die Steigerung der Online-Einkdufe
hingegen auf einem deutlich niedrigeren Niveau (2016: 0,8 %) und wird zukinftig
maBgeblich vom Markteintritt entsprechender Akteure abhdngen (siehe dazu
auch nachfolgenden Fokus-Abschnitt). Auch der Online-Handel hat dabei die Ser-
vice- und Erlebnisorientierung der Verbraucher erkannt und versucht in den
letzten ,stationdren Tugenden” Beratung, Service und Erlebnis mittels telefoni-
scher Stilberatung (z. B. Outfittery), Same-Hour-Delivery (z. B. Amazon Prime
Now) und stationdren Showrooms in GroBBstddten (z. B. Zalando) zu punkten.

Fokus: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel

Die bereits seit Idngerem beobachtbaren Entwicklungstrends zu weniger und gro-
Beren Einheiten sowie die zunehmende Standortvergesellschaftung in Form von
Fachmarktstandorten habenin den vergangenen Jahren weiter an Bedeutung ge-
wonnen. Betriebswirtschaftliche Konzepte, Standortwahl und
Verbraucher-verhalten determinieren sich dabei grundsdtzlich wechselseitig,
weswegen eine klare Differenzierung zwischen ,Triebfeder” und ,Folgeeffekt"”
nicht immer zweifelsfrei moéglich und sinnvoll ist.

Wandel der Betriebsformen: Der in den letzten Jahrzehnten vollzogene Wandel
der Betriebsformen umfasst erhebliche Verdnderungen der Betriebs- und Stand-
ortstrukturen im Lebensmittel- und Drogeriewareneinzelhandel. Betrachtet man
beispielsweise die Entwicklung der absoluten Anzahl der Einzelhandelsbetriebe im
Lebensmitteleinzelhandel, so Idsst sich deutschlandweit ein RUckgang i. H. v. 14 %
attestieren (vgl. nachfolgende Abbildung).

40.000

AnzahlBetriebe

> 16.054
) 16.462
oo 15.600 e
15.00(
10.000
9.590 9.980 10.148 10.900
)YOC
0]
2006 2007 2008 2009 2010 20m 2012 2013 2014 2015 2016
SB-Warenhduser m GrofBe Supermarkte B Supermarkte m Discounter u Kleine LEH-Geschafte

Abbildung 5: Entwicklung der Betriebszahl im Lebensmitteleinzelhandel
Quelle: Eigene Darstellung nach EHI Retail Institute 2017

" Anteile des Online-Handels am Gesamtumsatz der jeweiligen Warengruppe. Vgl. IfH 2013; HDE 2017.
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Differenziert man die Gesamtwerte anhand der jeweiligen Betriebstypen, sind je-
doch deutlich unterschiedliche Entwicklungen zu registrieren. Signifikante
Steigerungen der Marktanteile (hinsichtlich Anzahl der Betriebe und Umsdatze) er-
geben sich insbesondere fUr die Lebensmittelsupermdarkte, welche maBgeblich
von der zunehmenden Verbreitung gesundheits- und nachhaltigkeitsorientierter
Lebensstile profitieren und konnten deutschlandweit ihr Filialnetz um 1.340
Standorte (+14 %) erhdhen. Darin enthalten ist auch ein deutlicher Ausbau des
Filialnetzes von Bio-Supermarkten. Ein analoges Bild ergibt sich fUr die grof3en
Supermdarkte/Verbrauchermarkte (> 2.500 m2 G-VKF), welche sogar ein Wachs-
tum um 27 % verzeichnen konnten (+ 214 Mdarkte).

DemgegenUber befindet sich die Betriebsform der Lebensmitteldiscounter nach
einer dynamischen Entwicklung in den 1990er und teilweise den 2000er Jahren
gegenwadrtig im Ubergang zu einer Reifephase. Von 1975 bis ins Jahr 2006 ver-
zehnfachte sich die Anzahl der Verkaufsstellen in Deutschland. AnschlieBend kam
es zu einer deutlich verlangsamten Entwicklung (zwischen 2006 und 2011: +8 %),
die inzwischen partiell in eine degressive Entwicklung umgeschlagen ist (zwischen
2006 und 2011 bundesweit: -2 %). Diese Entwicklung ist dabei jedoch mafBgeblich
auf die Optimierung des Bestandsnetzes der Marktteilnehmer infolge eines Tra-
ding-Up-Prozesses und Neuausrichtung des Betriebstypus zurickzufUhren und
vollzieht sich (aufgrund des ginstigen Marktumfeldes) bei gleichzeitig steigenden
Umsatz- und Fldchenleistungen der Betriebsform.

Das Gros der Ruckgdnge betrifft die kleinen Lebensmittelgeschafte, deren Anzahl
sich binnen der letzten zehn Jahre bundesweit halbiert hat. Nahmen diese Be-
triebe noch im Jahre 2006 qua Anzahl die bedeutendste Stellung unter den
Angebotsformen im Lebensmitteleinzelhandel ein, so ist ihr gegenwdartiger Anteil
mit 23 % doch inzwischen deutlich hinter demjenigen der Lebensmitteldiscounter
(43 %) und der Supermarkte (29 %) zurUckgefallen. Mit Blick auf die Nachfolge-
problematik und das unginstige Marktumfeld werden diese Entwicklungen auch
perspektivisch anhalten. Ferner ist seit Mitte der 2000er Jahre auch bei den SB-
Warenhdusern eine Sdttigungsgrenze erreicht, die in den vergangenen Jahren so-
wohl in Bezug auf die Anzahl der Betriebe als auch auf die Umsatzkennwerte und
Verkaufsflachen ricklaufige Entwicklungen zu verzeichnen hatten.

Verkaufsfldchen- und Umsatzentwicklungen: Parallel zu der sinkenden Anzahl von
Verkaufsstatten im Lebensmittel- und Drogeriewareneinzelhandel ist eine Zu-
nahme der Gesamtverkaufsfldche zu beobachten (vgl. nachfolgende Abbildung).
Dieses Flachenwachstum war in den letzten Jahrzehnten insbesondere in Fach-
marktstandorten auszumachen und ergibt sich aus Anpassungsstrategien der
Marktteilnehmer an den demografischen Wandel (Verbreiterung der Gangberei-
che Reduktion der Regalhdhen), den wachsenden Konsumansprichen sowie einer
steigenden Angebotsbreite und -tiefe infolge der aktuellen Konsumtrends (wach-
sende Angebotsvielfalt und Bedeutung von Frischware, Bio- und Convenience-
Produkten, Singlepackungen). Bei den Lebensmitteldiscountern ist zeitgleich zu
den sinkenden Filialzahlen eine stagnierende bzw. moderat steigende Verkaufs-
fldche zu verzeichnen. Dies ist dabei Resultat eines grundlegenden Trading-Up
Prozesses des Betriebstypus, welcher im Bereich der Expansion und der Moderni-
sierung von Bestandsstandorten eine deutliche Tendenz zu signifikant gréBeren
Markteinheiten (1.200 — 1.500 m2 VKF) erkennen l&sst und mit einer Uberpri-
fung/Straffung des Standortnetzes durch die Marktteilnehmer einhergeht.
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Abbildung 6: Gesamtverkaufsfldche der Lebensmittelgeschdfte in Deutschland nach Betriebsformen
Quelle: Eigene Darstellung nach EHI Retail Institute 2017

Das anhaltende Verkaufsfldchenwachstum Idsst sich exemplarisch am Beispiel
des Lebensmitteleinzelhandels nachvollziehen. Lag die durchschnittliche Ver-
kaufsfladche eines Lebensmitteldiscounters 2001 noch bei 525 m? und diejenige
eines Supermarktes bei 1.114 m? so sind zwischenzeitliche durchschnittliche
MarktgréBen von 720 m? (LM-Discounter, 2011) bzw. 1.290 m? (Supermarkt,
2009) erreicht. FUr beide Betriebsformen wird in Abhdngigkeit von der konkreten
Lage aktuell von einer Mindestbetriebsgréf3e von 800 m? bzw. 1.200 m? VKF bei
Neuansiedlungen ausgegangen.®

Als Reaktion auf zundchst sinkende Marktanteile und auf die gewandelte Ver-
brauchernachfrage sind auch im Segment der Supermarkte deutliche Umstruk-
turierungen erkennbar. Diese zeigen sich insbesondere in einer differierenden Sor-
timentsausrichtung (Frischesegment, Auswahl an Eigenmarken; Convenience
Ausrichtung, Gastronomie) und einer attraktiven, zumeist gro3zUgigeren Laden-
gestaltung, welche auch mit einer wachsenden VerkaufsflachengréBe je
Betriebseinheit einhergeht (vgl. nachfolgende Abbildung).

™ Vgl. EHI 2013.

" Vgl. BMVBS 2013.
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Unternehmens- und Umsatzkonzentrationen: Fusionen, Ubernahmen und internes
Wachstum haben in den vergangenen Jahrzehnten zu sukzessiven Konzentrati-
onsprozessen von Unternehmen und Umsdtzen im Lebensmittel- und
Drogeriewareneinzelhandel gefihrt, partiell sind bereits Oligopolisierungstenden-
zen erkennbar, die in der Folge auch eine Sektoruntersuchung des
Bundeskartellamtes im Zusammenhang mit der Ubernahme der Tengel-
mann/Kaisers Markte nach sich zogen.™ So weisen die dominierenden
Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe gegenwartig bereits einen Marktanteil von rd.
90 % auf, wobei zwei Drittel des Umsatzes auf die TOP 5 Betreiber entfallen.”
Auch der Drogeriewareneinzelhandel weist hohe Unternehmens- und Umsatzkon-
zentrationen auf. Als Reaktion auf Unternehmensinsolvenzen und damit
einhergehend starken RUckgdngen der Drogeriemdrkte (vgl. nachfolgende Abbil-
dung) ldsst sich aktuell ein lebhaftes Expansionsgeschehen der verbliebenen
Marktteilnehmer beobachten, welches sich jedoch im besonderen Maf3e auf ren-
table Standorte mit einer hohen Mantelbevdlkerung im Einzugsbereich der
Markte (insbesondere in den Mittel- und Oberzentren) fokussiert. So liegt die zur
Wirtschaftlichkeit erforderliche Einwohnerzahl je nach anstehendem Kaufkraft-
niveau fUr einen marktaddquaten Drogeriewarenfachmarkt bei 10.000 bis
15.000, teilweise 20.000 Einwohner.

1 Vgl. Bundeskartellamt (2014): Sektoruntersuchung Lebensmitteleinzelhandel.

7 Vgl. BMVBS (2013): Nahversorgung in léndlichen Réumen.
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Abbildung 8: Entwicklung der Anzahl der Drogeriemdrkte in Deutschland 2006-2016
Quelle: Eigene Darstellung nach EHI Retail Institute 2017

Standortentwicklung: Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus
dem Trend hin zu gréBerer Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriche an Preis,
Sortimentsauswahl und Kopplungsmdéglichkeiten. Entscheidende Standortkrite-
rien fUr eine Neuansiedlung im (nahversorgungsrelevanten) Einzelhandel sind
neben fldchenseitigen Aspekten (Fladchenangebot) und verkehrsseitigen Aspekten
(innerortliche Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot) in erster Linie absatzwirt-
schaftliche Gesichtspunkte (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Bevdlkerungs-
entwicklung, Bevélkerungsstruktur, Zentralitdt des Ortes).

Mit dem Dimensionssprung der Mdrkte sind auch die Expansionsziele hinsichtlich
der Mindesteinwohnerzahl im Einzugsbereich eines Betriebes des Lebensmittel-
bzw. Drogeriewarensegmentes gestiegen (vgl. nachfolgende Tabelle). Im Bereich
Lebensmittel lag diese im Jahre 2000 noch bei rd. 3.500 Einwohnern, wdhrend
heute hdufig mindestens 5.000 Einwohner bendtigt werden, um beispielsweise
die wirtschaftliche Tragfdhigkeit eines Discounters unter Wettbewerbsbedingun-
gen gewdhrleisten zu kénnen. Damit einhergehend steigen auch die
Anforderungen an die Anzahl der Parkpldtze und die Gré3e des Grundsticks.
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Tabelle 2: Expansionsanforderungen ausgewdhlter Lebensmitteldiscounter®.

Kriterium |;Nﬁi@w;‘
Einwohnerzahlen im Einzugsge- . min. 5.000 Kernort

biet min. 3.500 min. 10.000 Einzugsgebiet
GrundstiUcksgroBBen ab 4.500 m? Ab 5.000 m?
Verkaufsflache 1800-1.200 m? 800 m? (innerstadtisch) —1.300 m?
Kundenparkplatze min. 60 min. 80

Sonstige Kriterien

Hochfrequentierte Lagen mit guter ver-
kehrstechnischer Erreichbarkeit und
Sichtbarkeit
Gute Anlieferungsmoglichkeiten

Wohnortsnah, gute Sichtbarkeit

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Betreiberangaben.

Distanzhandel im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel: Neben dem klassi-
schen stationdren Einzelhandel gewinnt auch der Online Handel (E-Commerce
bzw. M-Commerce) zunehmend an Bedeutung. Im Bereich des Lebensmittelein-
zelhandels sowie der Drogeriewaren vollzieht sich der Online-Handel bislang noch
in einem vergleichsweise geringen MaBe, was insbesondere auf die diffizile Trans-
portlogistik (KUhlkette), die erhéhte Discountorientierung der Verbraucher™ und
die bislang noch nicht in einem ausreichenden Maf3e erfolgreich umgesetzten Kon-
zepte des Mobile-Commerce (z. B. per Smartphone bzw. Application) bzw. von
Abholstationen zurickzufUhren ist.

4.1.2 Entwicklungen auf der Nachfrageseite

Neben den skizzierten Verdnderungen auf der Angebotsseite nehmen auch Ver-
dnderungen auf der Nachfragseite Einfluss auf die Handelslandschaft. Die derzeit
beobachtbaren Verwerfungen im Einzelhandel sind dabei lediglich Vorboten der
zukUnftigen Entwicklungen. Umso wichtiger ist es, die innenstadtbezogenen
Wandlungsprozesse systematisch zu erfassen und in ihren Zusammenhdngen zu
bewerten. Dabei lassen sich folgende Entwicklungsmuster erkennen.

Gesellschaftlicher Wandel: Der gesellschaftliche Wandel wird insbesondere durch
die Individualisierung geprdgt, die sowohl einen grundlegenden Wertewandel be-
wirkt, als auch ein Einflussfaktor im demografischen Wandel (s. u.) ist. Der Drang
nach Selbstverwirklichung sowie die Ausdifferenzierung von Lebensstilen fUhren
zu vielfdltigeren Ansprichen an den Stadtraum und den Einzelhandel. Die Innen-
stadtbesucher von morgen bewegen sich dabei in héchst hybriden Lebens- und
Konsumwelten und haben ein tiefes BediUrfnis nach Erlebnis auf der einen Seite
sowie Authentizitdt und lokalem Kontext auf der anderen Seite.

Raumentwicklung: Damit einher geht eine zunehmende ,Kraft des Ortes", welche
uU. d. ein Grund fUr die Debatte um Schwarmstddte und Reurbanisierungstenden-
zen ist. Dabei ist dieser Teilaspekt des ,genius loci” nicht neu. Neu ist allerdings,

"8 Welche ein Durchreichen der zusétzlichen Transport- und Logistikkosten auf den Verbraucher nahezu unmég-
lich macht.
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dass in einer zunehmend digitalen Welt ein tiefes BedUrfnis nach lokaler Veranke-
rung oder ,RUckbettung””in einen physischen Kontext entsteht und sich u. ain der
Innenstadt als stddtischen Treffpunkt fUr die nomadische und digitale Gesell-
schaft manifestiert.

Digitalisierung: Die Wirkungen des Online-Handels auf den stationdren Einzel-
handel werden bereits in Kapitel 4.1.1 thematisiert. Allerdings erstreckt sich die
Digitalisierung auf weitere Handlungsfelder der Innenstadt —von Infrastrukturin-
vestitionen auf dem Weg zur ,Smart City" bis zum sinkenden Bedirfnis nach
physischem Besitz (und damit zu anderen Konsumverhaltensmustern) in der
Share Economy.

Bevélkerungsrickgang: FiUr Deutschland hat das Statistische Bundesamt eine
deutliche Abnahme der Gesamtbevdlkerung prognostiziert, wobei mit erheblichen
regionalen Unterschieden in der Bevolkerungsentwicklung zu rechnen ist. Gleich-
zeitig stieg die Anzahl der Privathaushalte seit 1965 stetig an, wobei sich die
durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduzierte. Laut Mikrozensus
des Statistischen Bundesamtes bildeten die Single-Haushalte im Jahre 2015 mit
einem Wert von 41,4 % den gréBten Teil der privaten Haushalte.®

Alterung der Bevélkerung: Im Zuge des demografischen Wandels wird die Bevol-
kerung in Deutschland weniger und durchschnittlich dlter. Zudem nimmt
innerhalb der Gruppe der Uber 65-Jahrigen der Anteil der Hochbetagten zu. Rele-
vant ist diese Entwicklung vor allem fUr die értliche Nahversorgungsstruktur, da
die Nahraumversorgung fUr diese Kundengruppe gerade dann an Bedeutung ge-
winnt, wenn mit dem Alter die (Auto-) Mobilitat eingeschrdnkt wird. Der Handel
selbst reagiert auf diese Entwicklungen bereits in Ansdtzen mit bestimmten Be-
triebsformaten und Serviceleistungen fir Senioren (u. a. Bringdienste).

Diese soziodemografischen Entwicklungen sowie das damit verbundene rickldu-
fige Marktpotenzial Uberlagern sich mit umfassenden Konzentrationsprozessen
insbesondere im Lebensmittel- und Drogeriewareneinzelhandel (siehe Kapitel
4.1.1) und fUhren in der Folge zu einer AusdUnnung des Filialnetzes und somit letzt-
lich zu langeren Wegen fir den Verbraucher. Eine wohnortnahe (fuBBldufige)
addquate Versorgung mit Lebensmitteln und Waren des tdglichen Bedarfsist da-
mit insbesondere im ldndlicheren Raum und in Gebieten mit negativem
Wanderungssaldo hdufig nicht mehr gesichert, wie auch die Ergebnisse der nach-
folgend dargestellten Untersuchung des Thinen-Instituts fUr Ldndliche Rdume
zur Erreichbarkeit von strukturprdgenden Lebensmittelmarkten in Deutschland
nahelegt (vgl. nachfolgende Abbildung). Jedoch ergeben sich auch in Kernstddten
durchschnittliche Entfernungen von etwa 1.500 m? - 2.000 m?, wodurch eine fu3-
laufige Erreichbarkeit nicht Gberall verfigbar ist.

” Vgl. Dieter Lapple (2003): Thesen zur Renaissance der Stadt in der Wissensgesellschaft. In: Jahrbuch StadtRe-
gion 2003, S. 61-77

20 Vgl. Website Statistisches Bundesamt (Destatis) 2017: Privathaushalte: Deutschland, Jahre, HaushaltsgréBe.
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Abbildung 9: Erreichbarkeit von Supermdrkten und Discountern (Realentfernung im m) nach Kreistypen*
Quelle: Eigene Darstellung nach: Neumeier, Stefan (2014): Modellierung der Erreichbarkeit von Supermarkten und Discountern

Verdnderte Einkommensverhdltnisse und die Ausgabenstruktur der Konsumen-
ten: Obwohl insgesamt ein Wachstum der Haushaltseinkommen zu verzeichnen
ist, fUhrt die Einkommenssteigerung nicht zu einer analogen Erhéhung der Aus-
gaben im Einzelhandelsbereich. Ein stetig wachsender Teil des Budgets der
privaten Haushalte wird hingegen fUr Dienstleistungs- und Freizeitaktivitaten so-
wie fUr das Wohnen ausgegeben. DarUber hinaus ist zu berUcksichtigen, dass die
realen einzelhandelsrelevanten Ausgaben® in der Summe seit Jahren stagnieren
bzw. zurUckgehen. Ob dieser Trend fir die ndchsten Jahre fortgeschrieben wer-
den kann, ist angesichts der aktuellen unsicheren konjunkturellen Lage fir den
Einzelhandel und dessen einzelne Branchen nicht prdzise vorherzusagen.

% Grundsétzlich ist zwischen der nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft zu
differenzieren. Da die nominale Entwicklung die inflationdren Entwicklungen unbericksichtigt Iésst, lassen sich
aus der nominalen Entwicklung keine RickschlUsse auf ein zusatzliches absatzwirtschaftlich tragfdhiges Ent-
wicklungspotential ziehen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zurickgegriffen, die die reale Entwicklung

beschreiben.
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Abbildung 10: Entwicklung der Konsumausgaben und des Einzelhandelsumsatzes in Deutschland 2000-2016
Quelle: Eigene Darstellung nach Hahn Gruppe 2000 bis 2014

Verdndertes Einkaufsverhalten der Verbraucher: In den letzten Jahrzehnten hat
sich in Deutschland ein gesellschaftlicher Wertewandel vollzogen, der dem Kon-
sum neben der materiellen Bedeutung auch zunehmend einen immateriellen
Erlebniswert beimisst. Aus diesem Grund ist eine Aufspaltung des Einkaufs in ein
Segment ,Erlebniseinkauf” und in ein Segment ,Versorgungseinkauf" zu beobach-
ten. Wdhrend sich der Erlebniseinkauf durch die Faktoren Qualitét, Status und
Atmosphdre auszeichnet, stehen beim Versorgungseinkauf vorrangig der Preis
und die schnelle Erreichbarkeit im Fokus der Konsumenten.

Entwicklungstrends im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel: Entscheidende
Verdnderungen auf der Nachfrageseite sind in der soziodemografischen Bevélke-
rungsstruktur, dem Einkaufsverhalten sowie den Konsumtypen auszumachen.
Durch eine gestiegene Mobilitdt der Verbraucher und wachsende Anspriche an
Preis und Sortimentsauswahl sowie an die Standorte an sich (z. B. Kopplungs-
moglichkeiten), hat insbesondere die sogenannte ,Nearest-Center-Bindung”
Sinne einer primdren Orientierung auf die zum Wohnort ndchstgelegene Ver-
kaufseinrichtung, spUrbar an Bedeutung verloren.

Individualmobilitdt der Konsumenten: Mit der wachsenden Motorisierung in den
vergangenen Jahrzehnten entwickelte sich im Zusammenspiel mit den Marktent-
wicklungen die fuBlaufige Nahversorgung vor allem im Idndlichen Raum in eine
motorisierte Fernversorgung. Die verbreitete Pkw-VerfUgbarkeit ermdéglicht
heute vielen Konsumenten eine hohe rdumliche Nachfrageflexibilitat bei der Aus-
wahl der Einkaufsstdtten. Da gleichzeitig auch die Anspriche der Verbraucher an
die Einzelhandelseinrichtungen gestiegen sind, werden verkehrsginstig gelegene
Standorte mit einem groBen Parkplatzangebot sowie einem gut sortierten, preis-
giUnstigen Warenangebot hdufig bevorzugt aufgesucht.
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Um die fUr den Einkauf zuriUckzulegenden Distanzen moglichst zeitsparend zu be-
wadltigen, werden Einkaufswege zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten
Wegen gekoppelt. DarUber hinaus tdtigen viele Konsumenten nur noch ein- bis
zweimal wochentlich einen Lebensmitteleinkauf, welcher aufgrund der Menge an
gekaufter Ware die Pkw-Nutzung voraussetzt.

Auf der anderen Seite ist insbesondere in GroBstddten und bei jUngeren Perso-
nengruppen die Bedeutung des Pkw als Verkehrsmittel (und damit auch der
Motorisierungsgrad) in den letzten Jahren zurickgegangen. Der innerstddtische
Einzelhandel muss sich hinsichtlich seines Serviceangebotes also nicht nur auf ein
im Wandel begriffenes Mobilitdtsverhalten einstellen (z. B. vermehrte Nutzung
von Car-Sharing-Diensten und 6ffentlichen Verkehrsmitteln), sondern muss auch
auf verdnderte Kundengewohnheiten (z. B. Warenlieferung, Ausnutzung von
Omni-Channel-Marketing) reagieren.

Segmentierung der Nachfragemdrkte: Neben dem fir den nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandel immer noch prdgenden preisbewusste Einkauf im
niedrigpreisigen Segment (Preiskauf/Discount-Shopping) haben in den vergange-
nen Jahren zunehmend der Bequemlichkeitseinkauf (Convenience-Shopping) und
weiter ausdifferenzierte Lebensstile (z. B. Lifestyles of Health and Sustainability)
mit ihren bewussten und nachhaltigen Einkaufsorientierungen an Bedeutung ge-
wonnen. Infolge dieser zunehmenden Pluralisierung haben sich auch die
entsprechenden Ausrichtungen der Betriebstypen der nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelsanbieter diversifiziert.
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4.2 RAUMLICHE UND SOZIOOKONOMISCHE
RAHMENBEDINGUNGEN

Relevante Standortfaktoren fiur die Analyse und Bewertung der Einzelhandels-
und Standortstruktur werden nachfolgenden Kapiteln ndher vorgestellt.
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RAUMLICHE UND SOZIOOKONOMISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

STADT BLANKENBURG (HARZ)

Zentralértliche Funktion Grundzentrum
Einwohner im zugeordneten Markteinzugsgebiet 27.000
Ndchstgelegene zentrale Orte (gemittelte Entfernung)
Mittelzentren Oberzentren
Stadt Quedlinburg (rd. 15 km) Stadt Salzgitter (rd. 65 km)
Stadt Wernigerorde (rd. 17 km) Stadt Braunschweig (rd. 70 km)
Stadt Halberstadt (rd. 17 km) Stadt Magdeburg (rd. 70 km)
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/\ Grundzentrum agat A
Siedlungsstrukturelle Kennwerte
Einwohner (Stand: 2017) 21.007
Relative Bevélkerungsentwicklung Gesamtstadt bis 2022 -4,0%

Bevolkerungsanteil Kernstadt

13.578 EW (64,6 %)

GroéfBere Ortsteile auBBerhalb der Kernstadt (> 1.000 EW)

Derenburg (2.512 EW)
HUttenrode (1.026 EW)

Verkehrliche Anbindung

MIV: Gute verkehrliche Anbindung an ndchstgelegene zentrale Orte mittels B 6 sowie B 81

OPNV/SPNV: Anbindung an das Regionalbahn Netz der DB (Bahnlinie nach Oschersleben und Halberstadt)
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Quellen: Eigene Darstellung aus Basis LEP Sachsen-Anhalt 2070 und Regionaler Entwicklungsplan Harz 2009; Kartengrundlage: OpenSt-
reetMap 2017 - verdffentlicht unter ODbL. Einwohnerzahlen: Stadt Blankenburg (Harz) 2017 , Bevélkerungsprognose: Statistisches
Landesamt Sachsen Anhalt.

4.3 ANGEBOTSANALYSE

Im Stadtgebiet von Blankenburg (Harz) wurden im Rahmen der Bestandserhe-
bung im November 2017 insgesamt 129 Einzelhandelsbetriebe erfasst, welche
Uber eine Gesamtverkaufsfldche von rd. 59.500 m? verfigen (vgl. nachfolgende
Tabelle). Um eine Bewertung vornehmen zu kdénnen, wird die Einzelhandelsver-
kaufsflache auf die Einwohnerzahl (rd. 21.000 Einwohner) bezogen. Hierbei zeigt
sich, dass Blankenburg (Harz) mit einer Verkaufsflachenausstattung pro Einwoh-
ner von rd. 2,83 m? deutlich Uber dem Bundesdurchschnitt liegt (1,51 m?2
VKF/Einwohner).

Tabelle 3: Einzelhandelsbestand in Blankenburg (Harz)*

Einzelhandelsbestandserhebung

2017
Anzahl der Betriebe 129
Gesamtverkaufsflache (in m?) 59.500
Verkaufsflache je Einwohner 2,83

(in m? je EW)

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2017; Verkaufsflachenangaben gerundet; * ohne Leersténde.

Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher

Nahrungs- und Genussmitlel

Blumen, zoologischer Bedarf

Dies betrifft insbesondere die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Bau-
marktsortiment i.e.S. und Mé&bel, in denen Blankenburg fir ein Grundzentrum
Uber eine vergleichsweise hohe Verkaufsfldchenausstattung verfigt, die u. a. auf
den ehemaligen Status als Grundzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums
zurUckzufUhren ist. Bei einer Differenzierung nach Lagen wird deutlich, dass in
Blankenburg (Harz) Einzelhandelsbetrieben mit lediglich rd. 30,0 % der Verkaufs-
flache in stddtebaulich integrierten Lagen (Innenstadtzentrum, NVZ Neue
Halberstadter StraBe zzgl. sonstige stddtebaulich integrierte Lagen) angesiedelt

Bekleidung
Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortimenti.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehar
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrrider/ Camping

Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik

Teppiche/ Gardi Dek Sicht- und hutz

Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwische
Mé&bel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik
Uhren/ Schmuck

Sonstiges

Abbildung 11. Einzelhandelsbestand
in Blankenburg (Harz) nach Waren-
gruppen und Lagebereichen

Quelle: Einzelhandelsbestandserhe-
bung Stadt + Handel 11/2017

0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000 14.000 16.000

m7VBs stadiebaulich inlegrierte Lagen mnicht integrierte Lagen

sind (ohne Leerstdnde). Die Ubrigen Betriebe mit einem Verkaufsflachenanteil von
rd. 70,0 % sind in stadtebaulich nicht integrierten Lagen verortet.
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Dies betrifft insbesondere nicht zentrenrelevante Sortimente wie Mébel und Bau-
marktsortimente, aber auch teilweise zentrenrelevante Sortimente, wie
Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, GPK/ Hausrat/
Einrichtungszubehér sowie Bettwaren, Haus-/ Bett- und Tischwésche.

Nimmt man eine teilrdumliche Differenzierung des Verkaufsflachenbestandes
vor, so wird zudem deutlich, dass sich der Einzelhandelsbestand hinsichtlich der
Anzahl der Einzelhandelsbetriebe bzw. der gesamtstddtischen Verkaufsfldchen,
bis auf den Ortsteil Derenburg mit einem Verkaufsfldchenanteil von rd. 3,5 %, der
fast ausschlieBlich auf die Kernstadt Blankenburg (Harz) (Stadtgebiet ohne Ort-
steile) konzentriert.

Im Einzelnen kdnnen in der Stadt Blankenburg (Harz) die nachfolgend einzeln cha-
rakterisierten strukturprdgenden Standortbereiche? differenziert werden.

2 Da die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche erst in Kapitel 6 erfolgt, wird das Innenstadtzent-

rum/die Altstadt zundchst als Standortbereich bezeichnet.
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4.31 Standortbereich Innenstadtzentrum

STECKBRIEF INNENSTADTZENTRUM

Verkaufsflache in m2 (absolut/anteilig)* 4.800/8,0%

Anzahl der Betriebe (absolut/anteilig)* 36/28 %

Anzahl der Leersténde (absolut/anteilig)** 23/39 %

Anzahl zentrenergdnzender Funktionen 40

Magnetbetriebe: Edeka, Aldi, Kik, NKD

() Standortbereich

® Einzelhandel
B o Teromemos nsioren
Verkaufsfldche nach Bedarfsstufe in m2
Kurzfristiger Bedarfsbereich 2.540
Mittelfristiger Bedarfsbereich 1.890
Langfristiger Bedarfsbereich 350

® Nahrungs- und Genussmittel

H sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich
B mittelfristiger Bedarfsbereich

w langfristiger Bedarfsbereich

Merkmale Standortbereich Innenstadtzentrum

e Altstadt mit historischer, GUberwiegend kleinteiliger Bebauungsstruktur

e Uberwiegend kleinteilige Einzelhandelsstruktur mit meist inhabergefihrte
Fachgeschaften

e Angebotsschwerpunkt: Uberwiegend kurz- und mittelfristige Bedarfs-
stufe, nachrangig langfristiger Bedarf

e Durch die Lage von zwei nahversorgungsrelevanten, gréBerfldchigen Be-
trieben (Edeka, Aldi), die als Magnetbetriebe fir die gesamte Innenstadt
fungieren, ist im Bereich der oberen Langen Straf3e die hdchste Frequen-
tierung festzustellen.

o Jenseits der Langen StrafBe ist auf Grund des perforierten Einzelhandels-
besatzes und der vermehrten Leerstdnde eine deutlich geringere
Passantenfrequenz festzustellen.

e Positive Ansdtze fUr eine Belebung der sonstigen Bereiche des Innenstadt-
zentrums sind durch die jUngere Ansiedlung spezialisierter Fachgeschafte
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(bspw. Lange StraBe/Ecke TrankestraBe, TrénkestraBe/ Ecke Mauer-
strafBBe) zu erkennen.

Im Innenstadtzentrum ist eine hohe Dichte an zentrenergdnzenden Funk-
tionen (Dienstleistungen und Gastronomie) vorhanden, die wesentlich fur
die Attraktivierung und Frequentierung des Innenstadtzentrums sind.
Durch die Offnung der Langen StraBe fir den Verkehr ist eine Verbesse-
rung der verkehrlichen Erreichbarkeit mit dem PKW festzustellen, jedoch
resultiert hieraus auch eine geringe Aufenthaltsqualitat

Im Bereich des Innenstadtzentrums ist eine erhéhte Leerstandsquote von
rd. 39 % vorhanden. Konzentrationstendenzen sind insbesondere im Be-
reich der TrdnkestraBe und der MarktstraBe erkennbar.

Quellen: Eigene Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2017; eigene Aufnahmen;
Kartengrundlage: Stadt Blankenburg (Harz); Verkaufsfldchen gerundet.
* ohne Leerstand; anteilig: bezogen auf Gesamtstadt; ** anteilige Leerstandsquote bezogen auf Standortbereich
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4.3.2 Standortbereich Neue Halberstéddter StraBBe
STECKBRIEF NEUE HALBERSTADTER STRASSE Ry

A

Verkaufsflache in m2 (absolut/anteilig)* 2500/ 4% A
Anzahl der Betriebe (absolut/anteilig)* 10/8 % ?"’?ﬂ g
Anzahl der Leersténde (absolut/anteilig)** 0% -
Anzahl zentrenergdnzender Funktionen 15 =

Magnetbetriebe: Edeka, Norma

« > o () Standortbereich
® Einzelhandel
O Leerstand

@ Zentrenerganzende Funktionen

Verkaufsfldche nach Bedarfsstufe in m?
Kurzfristiger Bedarfsbereich 2.220
Mittelfristiger Bedarfsbereich 130
Langfristiger Bedarfsbereich 150

W Nahrungs- und Genussmittel

® sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich
B mittelfristiger Bedarfsbereich
W langfristiger Bedarfsbereich

Merkmale Standortbereich Neue Halberstéadter Stra3e

e Angebotsschwerpunkt: Uberwiegend kurzfristiger Bedarfsstufe, nachran-
gig kurz- und langfristiger Bedarf; Waren der mittel- und langfristigen
Bedarfsstufe werden neben dem Randsortiment nur in wenigen Fachge-
schaften angeboten

o Lebensmittelsupermarkt Edeka als wichtigster Magnetbetrieb, der we-
sentlich zur Frequentierung des Nahversorgungszentrums beitrdagt.

e DasLebensmittelangebot ist mit einem Lebensmittelsupermarkt sowie ei-
nem Lebensmitteldiscounter als vollumfanglich zu werten

e Der Standortbereich ist Uberwiegend in Wohnbebauung eingebettet. Er
weist auf Grund seines Angebotes fUr die umliegenden verdichteten
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Wohngebiete sowie fUr die nordliche Kernstadt eine hohe Bedeutung fir
die fuBlaufige bzw. verbrauchernahe Nahversorgung auf.
e Die Erreichbarkeit fUr Pkw-Kunden ist als gut einzustufen
e Zentrenergdnzende Funktionen insbesondere aus den Bereichen Dienst-
leistung und drztliche Versorgung
o Keine Leerstdande im Nahversorgungszentrum vorhanden
e Im nordlichen Bereich eher funktional geprdgte Gestaltung, vergleichs-
weise geringe Aufenthaltsqualitdt
Quellen: Eigene Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2017; eigene Aufnahmen;

Kartengrundlage: Stadt Blankenburg (Harz); Verkaufsflachen auf 10 gerundet
* ohne Leerstand; anteilig: bezogen auf Gesamtstadt; ** anteilige Leerstandsquote bezogen auf Standortbereich
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4.3.3 Standortbereich Nordharzcenter

STECKBRIEF NORDHARZCENTER

Verkaufsflache in m2 (absolut/anteilig)* 33.600 /56,0 %
Anzahl der Betriebe (absolut/anteilig)* 27 /21%
Anzahl zentrenergdnzender Funktionen 4

Magnetbetriebe: Hagebaumarkt, Real, Expert, Mébel Schulen-
burg, Rossmann, Zoo& Co, Depot

~ad, h e
DLt
o

a~
)

4o % @ Einzelhandel
%\ B < O Leerstand
il @ Zentrenerganzende Funktionen

Verkaufsfldache in m2
Kurzfristiger Bedarfsbereich 6.100
Mittelfristiger Bedarfsbereich 13.700
Langfristiger Bedarfsbereich 13.800
B Nohrungs- und Genussmittel
® sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich
u mittelfristiger Bedarfsbereich
® langfristiger Bedarfsbereich
Merkmale Standortbereich Nordharzcenter
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e Autokundenorientierter, stddtebaulich nicht integrierter Standortbereich
in unmittelbarer Nahe zur Auffahrt der BundesstraBe Blankenburg Zent-
rum (B 6)

e Prdagung der Umgebung insbesondere durch gewerbliche Betriebe, insge-
samt eher funktionale Gestaltung

e Aufgrund des attraktiven Angebotes und der verkehrsgUnstigen Lage
weist der Standort ein Einzugsgebiet auf, das deutlich Uber das Stadtge-
biet Blankenburgs hinaus reicht.

e Der Standortbereich umfasst insbesondere Giter des mittel- und langfris-
tigen Bedarfsstufe

e Bedeutender Ergdnzungsstandort im Stadtgebiet im Bereich der nicht
zentrenrelevanten Sortimente (Mdébel, Baumarktsortiment i.e.S.,) mit re-
gionaler Ausstrahlung

e Einzelhandelsangebot umfasst auch im erheblichen Umfang zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente, Standort steht dadurch in einem
Konkurrenzverhdltnis zu den zentralen Versorgungsbereichen (u.a. Nah-
rungs- und Genussmittel, Bekleidung, GPK/ Hausrat/
Einrichtungszubehor)

Quellen: Eigene Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2017; eigene Aufnahmen;
Kartengrundlage: Stadt Blankenburg (Harz); VerkaufsflGchen auf 10 gerundet
* ohne Leerstand; anteilig: bezogen auf Gesamtstadt; ** anteilige Leerstandsquote bezogen auf Standortbereich

4.4 NACHFRAGEANALYSE

Neben den rdumlichen und soziodkonomischen Rahmenbedingungen sind bei ei-
ner Markt- und Standortanalyse auch die Merkmale der 6rtlichen Nachfrageseite
von hoher Bedeutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der vorlie-
genden Untersuchung auf sekunddrstatistische Rahmendaten des INSTITUTS FUR
HANDELSFORSCHUNG GMBH (IfH) zurickgegriffen.

Die Stadt Blankenburg (Harz) verfigt gemdB Angaben des INSTITUTS FUR
HANDELSFORSCHUNG GMBH (IfH) im Jahr 2017 Uber eine einzelhandelsrelevante
Kaufkrafti. H. v.rd. 109,2 Mio. Euro. Dies entspricht einer einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft von rd. 5.197 Euro je Einwohner, wobei der gréBte Anteil der Kaufkraft
mit etwa 2.141 Euro auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (einschl.
Backwaren/ Fleischwaren und Getrdnke) entfallt. Die einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer betragt in 20,0 % und liegt damit leicht unterhalb des Lan-
desdurschnitts des Bundeslandes Sachsen-Anhalt, jedoch wunter dem
Bundesdurchschnitt von 100.2

3 Kaufkraftkennziffer: Sie beschreibt die Hohe des verfUgbaren Einkommens der Einwohner einer Kommune,

welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).
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Abbildung 12: Kaufkraftniveau fur
Blankenburg (Harz)

Quelle: Eigene Darstellung auf
Grundlage der IfH Kaufkraftkenn-
ziffern Deutschland 2017,
Kartengrundlage: DDS: Postleit-
zahlgebiete 2014.

Kaufkraftorientierung

Zur Ermittlung der lokalen Kaufkraftstrome dienen u. a. die Ergebnisse der Pas-
santenbefragung; im Ergebnis liefert der empirische Baustein Daten zur
sogenannten lokalen Einkaufsorientierung der befragten Haushalte nach Waren-
gruppe (vgl. nachfolgende Abbildung).

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Nahrungs- und Genussmittel ) ) ) ) 97% ) ; ; ; Rn=575
Gesundheits- und Karperpflegeartikel 94% Wi n=414
Blumen und Tierbedarf ) _ _ 88% i _ _ _ n=344
Zeitungen, Zeitschriften, Bucher, Burobedarf 89% -I n=296
Bekleidung, Wasche ) 53% _ ) N N (Al
Schuhe und Lederwaren 53% . I N n=394
Gartenbedarf (ohne Gartenmabel) und Pflanzen : 7 — : : : I - -288
Baumarktartikel . 88% - 282
Glas, Porzellan, Keramik, Einrichtungsgegenstéande _ i _ 71% i _ = N 254
Spielwaren, Hobby, Basteln, Musikinstrumente i 55% ) ) - R n=225
Sportartikel, Fahrréder, Camping 66% ¥ m n=241
Medizinische und orthopddische Artikel, Optik i _ _ 88% _ _ ) : -I n=293
Heimtextilien (Gardinen, Teppiche, Stoffe) 52% . IR . -288
Bettwaren (Matratzen, Kissen), Haus-, Bett- und Tischwésche ] _ £1% _ i : [N I-— n=267
Mabel A . IR . n-303
Elektrohaushaltsgerdte, Leuchten i _ 63% i i . N m- n=289
Unterhaltungselektronik (TV, Musik, PC, Telefon, Foto) £3% ! (EEN . 0-280
Uhren, Schmuck - _ 53% i P . -4
® Blankenburg Gesamt ¥ Halberstadt ¥ Quedlinburg Wenigerode
B Braunschweig ® Magdeburg ® Hermsdorf Elbe Park Einkaufcenter Wolfsburg
u FOC Wolfsburg Leipzig m Sonstiger Ort # Katalog, Internet, Versandhandel

® Warengruppe kaufe ich nicht/ kein Bedarf

Abbildung 13:Regionale Einkaufsorientierung [in %]
Quelle: Eigene Darstellung, Datengrundlage: Passanten-Befragung Stadt + Handel 12/2017 - 01/2018

Die Ergebnisse der Passanten-Befragung zeigen, dass die rdumliche Einkaufsori-
entierung erwartungsgemdB  zwischen den einzelnen Warengruppen
(entsprechend der lokal vorhandenen Angebotsbreite und -tiefe) und Fristigkeits-
stufen deutlich differiert. Insbesondere zeigt sich, dass Blankenburg (Harz)
insgesamt fUr ein Grundzentrum in vielen Warengruppen Uber eine vergleichs-
weise hohe lokale Kaufkraftbindung verfigt. Besonders stark ausgeprdgtist diese
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insbesondere bei Waren des kurzfristigen Bedarfs sowie in den Warengruppen
Baumarktartikel, Gartenbedarf (ohne Gartenmobel), Pflanzen sowie medizini-
sche und orthopdadische Artikel/ Optik.

Hohe Kaufkraftbindungen kdénnen darUber hinaus in den Warengruppen Glas,
Porzellan, Keramik, Einrichtungsgegenstdnde und Sportartikel, Fahrrader, Cam-
ping erzielt werden, diese kdnnen fUr ein Grundzentrum in dem Konkurrenzumfeld
ebenfalls als nur noch bedingt steigerungsfdhig erachtet werden. Auch in den wei-
teren Warengruppen kénnen mit Kaufkraftbindungsquoten von meist Uber 50 %
immer noch verhdltnismdBig hohe Werte verzeichnet werden. Diese Werte sind
fUr Grundzentren untypisch und sind in der Uberdurchschnittlichen Verkaufsfla-
chen-Ausstattung Blankenburgs begrindet. Diese ist wiederum auf das breite
Angebot im Nordharzcenter zurickzufUhren, welches entstand, als Blankenburg
(Harz) noch als Grundzentrum mit mittelzentraler Teilfunktion eingestuft war.

Die héchsten KaufkraftabflUsse in den stationdren Einzelhandel sind dabei in die
benachbarten Mittelzentren Halberstadt und Wernigerode sowie nachrangig in
das Oberzentrum Braunschweig zu konstatieren.

Bei Betrachtung der Einkaufsorientierung wird zudem deutlich, dass insbesondere
in den mittel- und langfristigen Bedarfsgitern wie Bekleidung/ Wdasche, Uhren/
Schmuck, Schuhe und Lederwaren sowie Elektrohaushaltsgerdte, Leuchten und
Unterhaltungselektronik signifikante KaufkraftabflUsse in den Distanzhandel
(v. a. Online-Handel) zu verzeichnen sind. Er stellt sich somit als weiterer Konkur-
rent zum Blankenburger stationdren Einzelhandel dar.*

Sofern ein Befragter angab, sich in einer Warengruppe in Blankenburg (Harz) zu
versorgen, wurde dieser auch nach einer standortbezogenen Einkaufsorientierung
innerhalb Blankenburgs befragt (vgl. nachfolgende Abbildung).

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Nahrungs- und Genussmittel e n=556
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel . n=391
Blumen und Tierbedarf i n=302
Zeitungen, Zeitschriften, Bucher, Burobedarf I =264
Bekleidung, Wasche . =224
Schuhe und Lederwaren N =210

Gartenbedarf (chne Gartenmébel) und Pflanzen . =242
.

Baumarktartikel | n=248
Glas, Porzellan, Keramik, Einrichtungsgegenstdnde L n=180
Spielwaren, Hobby, Basteln, Musikinstrumente . =124
Sportartikel, Fahrrader, Camping i n=160
Medizinische und orthopédische Artikel, Optik . N =257
Heimtextilien (Gardinen, Teppiche, Stoffe) . =178
Bettwaren (Matratzen, Kissen), Haus-, Bett- und Tischwésche . =162
Mabe! - | =147
Elektrohaushaltsgerdate, Leuchten ! n=183
Unterhaltungselektronik (TV, Musik, PC, Telefon, Foto) . =175
Uhren, Schmuck 1 =132

m Blankenburg ZVB Innenstadt = Blankenburg NVZ Neue Halberstadter StraBe m Blankenburg Nordharzcenter

H Blankenburg Fachmarktzentrum Westerhduser StraBe ® Blankenburg Penny Blankenburg Aldi

Blankenburg Sonstiges

Abbildung 14: Lokale Einkauforientierung der Befragten (innerhalb Blankenburgs) [in %]
Quelle: Eigene Darstellung, Datengrundlage: Passanten-Befragung Stadt + Handel 12/2017 - 01/2018

% Ruckflusse aus Multichannel-Konzepten stationdrer Einzelhdndler in Blankenburg (Harz) bleiben in diesem

Zusammenhang unberucksichtigt.
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Auffallig ist dabei, dass die Innenstadt in fast allen Warengruppen nicht als
Haupteinkaufsort fungiert. So dient insbesondere der Standort Nordharzcenter
in vielen, auch zentrenrelevanten, Warengruppen fir diejenigen als Hauptein-
kaufsort, die sich in der jeweiligen Warengruppe in Blankenburg (Harz) versorgen.
Lediglich die Warengruppe medizinische und orthopddische Artikel/ Optik wird
hauptsdchlich im ZVB Innenstadt erworben. Hier zeigt sich ein deutlicher Zusam-
menhang mit der Verkaufsfldchenausstattung der Standorte.

Im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel sind hinsichtlich der Einkaufsorientie-
rung zwei Standortbereiche dominierend (Innenstadt rd. 35 %, Nordharzcenter
rd. 38 %). Das Nahversorgungszentrum Neue Halberstddter Straf3e sowie die
weiteren Standorte spielen eine untergeordnete Rolle. Dies spiegelt sich auch in
der Verteilung der Verkaufsflache wieder (vgl. Kapitel 4.3). Eine nahezu identische
Verteilung der Einkaufsorientierung ist im Bereich der der Drogeriewaren festzu-
stellen.

Markteinzugsgebiet

Anhand des Versorgungsauftrags der Stadt Blankenburg (Harz) sowie den Er-
gebnissen der Passantenbefragung ldsst sich ein Markteinzugsbereich fir
Blankenburg (Harz) abgrenzen. Dabei |dsst sich im Ergebnis festhalten, dass mit
rd. 70 % der Uberwiegende Anteil der im Rahmen der Kundenherkunftserhebung
befragten Probanden aus Blankenburg (Harz) selbst stammt, rd. 27 % der Be-
fragten wohnen auBerhalb der Stadt, die weiteren Befragten machen keine
Angaben zu ihrem Wohnsitz.

%3 Einzugsgebiet

Abbildung 15: Versorgungsbereich der Stadt Blankenburg (Harz)
Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap 2017 - veréffentlicht unter ODbL. Datengrundlage: Passanten-Befragung
Stadt + Handel 12/2017 - 01/2018.
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Das Markteinzugsgebiet der Stadt Blankenburg (Harz) bezieht sich weitgehend
auf ihr Gemeindegebiet und erweitert sich Richtung Norden um die angrenzende
Ortschaft Langenstein der Stadt Halberstadt und deren Ortsteil Béhnshausen
sowie Teilbereiche der im SiUden angrenzende Gemeinde Oberharz am Brocken
(vgl. Abbildung 7).

Umsatz, Zentralitat

Die Ermittlung der aktuellen Umsdtze® im Blankenburger Einzelhandel basiert auf
allgemeinen und fir die Stadt Blankenburg (Harz) spezifizierten angebots- wie
nachfrageseitigen Eingangsparametern

e Als Ausgangsbasis der Umsatzschdtzung werden die durchschnittlichen
Flachenproduktivitdten der Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte
einzelner Anbieter zu Grunde gelegt: Ein Datenportfolio des Biros
Stadt + Handel wird laufend entsprechend der Werte aus der aktuellen
Handelsfachliteratur aktualisiert. Hochgerechnet auf den Verkaufsfla-
chenbestand ergibt sich unter Bericksichtigung nachfrageseitiger
Rahmenbedingungen (insb. des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus
in Blankenburg (Harz) und dem Einzugsbereich) eine DatenUbersicht des
Umsatzes im Einzelhandel der Stadt Blankenburg (Harz).

e Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte
neben der Erfassung der Verkaufsfldchen je Sortimentsgruppe zudem die
konkrete Situation vor Ort bericksichtigt werden. So flieBen zum einen die
Qualitat der jeweiligen mikrordumlichen Standortrahmenbedingungen
und zum anderen die, mit Blick auf das mégliche Umsatzpotenzial rele-
vante Qualitadt der jeweiligen siedlungsstrukturellen Lage, in die
Umsatzberechnung der Betriebe mit ein.

Insgesamt ldsst sich hieraus ein gesamtstadtischer Einzelhandelsumsatz von rd.
118 Mio. € brutto je Jahr ermitteln. Gemessen an der vorhandenen Kaufkraft
ergibt sich somit eine Gesamtzentralitat von rd. 108 %.* Wie der nachfolgenden
Abbildung zu entnehmen ist, fdallt die Zentralitdt in der Stadt Blankenburg (Harz)
je nach Warengruppe jedoch sehr differenziert aus.

So kann im Bereich des kurzfristigen Bedarfsbereichs mit einer durchschnittlichen
Zentralitdt von rd. 118 % deutliche Kaufkraftzuflisse aus dem Markteinzugsge-
biet generiert werden, der insbesondere durch das SB-Warenhaus real sowie
durch den Drogeriefachmarkt Rossmann am Nordharzcenter begrindet ist.

Im Bereich des aperiodischen Bedarfs weist Blankenburg (Harz) dagegen im Mit-
tel eine geringere Zentralitat auf. Ebenfalls hohe Werte werden allerdings im
Bereich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér (139 %), medizinische und orthopddi-
sche Artikel/ Optik (126 %), Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte (125 %) sowie

% Umsétze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.

% Zentralitat: Sie gibt das Verhdltnis des 6rtlichen Umsatzes zur 6rtlichen Kaufkraft wieder. Bei einer Zentralit&t

von Uber 100 % ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und -zuflisse ein Nachfragezufluss anzunehmen, bei einem
Wert unter 100 % ist im Saldo von Nachfrageabflissen auszugehen.
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Baumarktsortiment i.e.S. (121 %) generiert. Deutliche Kaufkraftabflisse sind hin-

gegen in den Warengruppen Uhren/Schmuck, Schuhe/Lederwaren, Bekleidung
sowie Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente festzustellen. Insgesamt
verfigt die Stadt Blankenburg (Harz) fir ein Grundzentrum Uber hohe Zentrali-
tatskennziffern, die nur bedingt steigerungsfdhig anzusehen sind (vgl. Kap. 4.4).

Tabelle 4: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Blankenburg (Harz)

Warengruppe VKF Umsatz Kaufkraft Zentralitat
in m2 in Mio. € in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 13.922 54,4 45,0 121%
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 1.746 7,8 7,0 112%
Blumen, zoologischer Bedarf 1.253 2,6 2,2 115%
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bicher 618 2,8 3,2 89%
Kurzfristiger Bedarfsbereich 17.539 67,7 57.4 118%
Bekleidung 4.099 6,6 9,7 68%
Schuhe/ Lederwaren 976 1,7 2,6 64%
Pflanzen/Gartenbedarf 4,987 2,0 1,7 118%
Baumarktsortiment i.e.S. 9.968 12,1 10,0 121%
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér 5.097 1,7 1,3 139%
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstru- 449 1,7 2,5 68%
mente
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping 653 1,8 2,0 88%
Mittelfristiger Bedarfsbereich 26.230 27,6 29,8 93%
Medizinische und orthopé&dische Artikel/ Optik 313 2,0 1,6 126%
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und 1724 14 1,2 119%
Sonnenschutz , ,
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwédsche 738 1,2 1,1 105%
Mébel 10.111 5,3 5,7 93%
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate 1.615 4,0 3,2 125%
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik 1.027 8,0 7,3 109%
Uhren/ Schmuck A 0,7 1,3 54%
Sonstiges 203 0,6 0,6 102%
Langfristiger Bedarfsbereich 15.775 23,2 22,0 105%
GESAMT 59.544 18,4 109,2 108%

Quelle: eigene Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2017, Kaufkraftzahlen IfH 2017;
GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS = Papier/Burobedarf/Schreibwaren; VKF auf 10 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. EUR
gerundet; Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen.
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4.5 ANALYSE DER NAHVERSORGUNGSSTRUKTUR IN
BLANKENBURG (HARZ)

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fiUr das tdgliche
Versorgungsverhalten der Birger wird die Nahversorgungsstruktur in Blanken-
burg (Harz) im Folgenden vertieft analysiert.

Gesamtstddtische Angebotsdaten zur Nahversorgung

Blankenburg (Harz) weist insgesamt eine Verkaufsflache von rd. 13.900 m? im
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel auf, was einer Verkaufsfldchenausstat-
tung von rd. 0,66 m? je Einwohner entspricht. Mit diesem quantitativen
Ausstattungsniveau liegt die Stadt Blankenburg (Harz) im Bereich der Nahrungs-
und Genussmittel deutlich Uber dem Bundesdurchschnitt von rund 0,41 m2/ EW.
Auch im Vergleich zur Planungsregion Harz ist die VKF-Ausstattung im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in Blankenburg (Harz) deutlich
Uberdurchschnittlich (0,51 m2 VKF/EW)?.

Die Zentralitdtskennziffer von 121 % verdeutlicht zudem, dass die lokale Kaufkraft
im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel nahezu vollumfdanglich im Gebiet ge-
bunden werden kann und zudem Kaufkraft aus dem Umland —insbesondere dem
Markteinzugsgebiet — zuflieBt, da in Blankenburg (Harz) ein breiter und attrakti-
ver Betriebstypenmix in dieser Warengruppe vorhanden ist.

Tabelle 5: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Blanken-
burg (Harz) gesamt

Verkaufsfldchenausstattung 0,66 m2 VKF je EW
Verkaufsflachenanteil

In den zentralen Versorgungsbereichen 29 %
In sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen 21%
In stddtebaulich nicht integrierten Lagen 50 %

Betriebstypenmix

Lebensmitteldiscounter (> rd. 400 m? VKF)
Supermdarkte (> rd. 400 m2 VKF)
Verbrauchermarkte/SB-Warenh&user
Getrankemdrkte

Sonstige Anbieter (Lebensmittel-Fachgeschdfte, 3
Tankstellen, Kioske und Lebensmittel-Handwerk)

N N 00

i

Zentralitat 121%

Quelle: eigene Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2017; Kaufkraftzahlen
IfH 2017

Insgesamt sind mit acht Lebensmitteldiscountern und zwei Supermarkten sowie
einem SB-Warenhaus elf groBere (Uber 400 m? VKF) Lebensmittelmdrkte im
Stadtgebiet vorhanden. Ergdnzt wird das Angebot durch zwei Getradnkemdrkte
sowie 31kleinfldchige Fachgeschafte (vgl. vorstehende Tabelle). Bedingt durch die
vorhandenen Anbieter gibt es in Bezug auf die Verkaufsfldche einen ausgewoge-
nen Betriebstypenmix an Nahrungs- und Genussmittelbetrieben in Blankenburg
(Harz), das allerdings stark das im Norden Blankenburgs ansdssige SB-
Warenhaus geprdgt ist.

7 Quelle: REHK Harz
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Versorgungskriterien fir die Nahversorgung

In die Analyse der Nahversorgungsangebote werden alle Lebensmittelmdrkte mit
einer Verkaufsfldche von Gber 400 m? eingestellt, da anzunehmen ist, dass ab die-
ser AngebotsgréBe ein ausreichendes Warensortiment insbesondere der
Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel handelsseitig bereitgestellt wer-
den kann. Um die Versorgungsqualitdt und die rdumliche Erreichbarkeit der
Angebote zu verdeutlichen, sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittel-
mdrkte mit einem Radius von 500 — 700 m Luftlinie um die Angebotsstandorte
herum gekennzeichnet (vgl. Abbildung 16). Sofern Siedlungsbereiche in einem sol-
chen Nahbereich liegen, kann dort von einer ausreichenden Nahversorgung
ausgegangen werden.” In Gebieten auBerhalb dieser gekennzeichneten Bereiche
ist die Nahversorgungssituation hinsichtlich der rdumlichen Erreichbarkeit bereits
als nicht mehr optimal zu werten. Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uber-
blick Uber das Grundgerist der derzeitigen Nahversorgungsstruktur in
Blankenburg (Harz).

(C] Lebensmitteldiscounter
L ] Lebensmittelsupsrmarkt
A Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus ~~-!
) - 500 m Radius -
—,h [ 700 mRadius 7
- D Abgrenzung zentrole

Versorgungsbereiche

T \7» Abbildung 16: Die Nahversor-
Q\‘L\"H gungsstruktur in Blankenburg
J 7 (Harz)
/ !/ Quelle: Eigene Darstellung auf

p Basis Einzelhandelsbestandser-
X > _,/ . hebung Stadt + Handel 11/2017;
o e\ | T s Kartengrundlage: Stadt Blan-

kenburg (Harz).

Abbildung 8 verdeutlicht, dass hinsichtlich der Nahversorgungssituation in der
Kernstadt Blankenburg (Harz) bereits in grof3en Teilen die fuBldufige Erreichbar-
keit gegeben ist.

Wadhrend in den nérdlichen und sUdlichen Bereichen der Kernstadt eine fuBBldufige
Erreichbarkeit teilweise sogar mehrerer Versorger gegeben ist, ist im westlichen

% Eine Luftlinienentfernung von 500 m wird allgemein als Kriterium der Versorgungsqualitdt angenommen, da

diese Entfernung einer Wegeldnge von bis zu rund 700 m bzw. einem Zeitaufwand von rund 10 Gehminuten
entspricht, vgl. Ministerium fUr Bauen und Verkehr, Ministerium fur Wirtschaft, Mittelstand und Energie
NRW 2008, Nr. 2.8.
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und norddstlichen Kernstadtbereich keine fuBldufige Erreichbarkeit eines Lebens-
mittelmarktes gegeben, die Nahversorgungssituation ist hier nicht als optimal
einzustufen. Dies betrifft insgesamt rd. 2.550 Einwohner?.

Bis auf den Ortsteil Derenburg ist es in den weiteren Ortsteilen der Stadt Blan-
kenburg (Harz) den Bewohnern nicht moglich, sich fuBldaufig in einem
ausreichenden MafB3e mit Waren des tdglichen Bedarfs zu versorgen. Dort sind in
Folge der geringen Mantelbevdlkerung keine strukturprdgenden Anbieter ansds-

sig.
4,6 ZWISCHENFAZIT: WESENTLICHE ERKENNTNISSE ZUR

FORTENTWICKLUNG DER EINZELHANDELSSITUATION IN DER
STADT BLANKENBURG (HARZ)

Zu den fUr den Einzelhandel in Blankenburg (Harz) wesentlichen Rahmenbedingungen zdhlen:

e Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer betrdagt in 90,0 % und
liegt damit nur leicht unterhalb des Landesdurschnitts des Bundeslandes
Sachsen-Anhalt, jedoch deutlich unter dem Bundesdurchschnitt von
100 %.

e Die Stadt Blankenburg (Harz) ist als Grundzentrum ausgewiesen; das im
Rahmen der Passantenbefragung ermittelte Markteinzugsgebiet umfasst
die Stadt Blankenburg (Harz) inklusive ihrer Ortsteile sowie kleinrdumige
Bereiche der angrenzenden Kommunen Oberharz am Brocken und Halber-
stadt (Langenstein Bohnshausen). Insgesamt umfasst das Idndlich
geprdgte Markteinzugsgebiet einen Bereich mit rd. 27.000 Einwohner.

e Die Stadt Blankenburg (Harz) befindet sich in einem leistungsfdhigen Kon-
kurrenzumfeld mit den benachbarten Mittelzentren Halberstadt,
Quedlinburg und Wernigerode.

e In Blankenburg (Harz) sind rd. 96 % der Verkaufsfldchen in der Kernstadt
* verortet.

o GemdaBder Zielstellungen des LEP Sachsen-Anhalt soll Blankenburg (Harz)
als Standort fir die Versorgung der Bevdlkerung des zugewiesenen Nah-
bereiches mit GuUtern des qualifizierten Grundbedarfes gesichert und
weiterentwickelt werden.

Als positiv zu bewertende Standortfaktoren kénnen folgende Aspekte aufgefihrt werden:

e Esistin der Stadt Blankenburg (Harz) eine Uberdurchschnittliche quanti-
tative Verkaufsfladchenausstattung (rd. 2,83 m? je EW) vorhanden.

e In der Stadt Blankenburg (Harz) ist mit zwei Supermdrkten, einem SB-
Warenhaus sowie acht Lebensmitteldiscountern insgesamt ein hohes
quantitatives Ausstattungsniveau im Bereich Nahrungs- und Genussmittel
vorhanden. Mit einer Verkaufsfldchenausstattung von 0,66 m? je Einwoh-
ner liegt Blankenburg (Harz) deutlich Uber dem Bundes- und
Regionaldurchschnitt. Das Angebot im Bereich der Nahrungs- und Genuss-
mittel weist in Bezug auf die Verkaufsfldche einen ausgewogenen

Z Quelle: Eigene Berechnung auf Basis Statistische Amter des Bundes und der Lander 2015; Statistisches Lan-

desamt Sachsen-Anhalt 2017.

0 Der Begriff Kernstadt umfasst das Stadtgebiet Blankenburg (Harz) ohne Ortsteile.
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Betriebstypenmix, der stark durch das im Norden gelegenen SB-
Warenhaus real geprdagt ist.

Blankenburg (Harz) weist bei einer fir ein Grundzentrum vergleichsweise
hohen durchschnittlichen Zentralitdt von 118 % im kurzfristigen Bedarfs-
bereich deutliche Kaufkraftzuflisse auf.

Der Standortbereich Innenstadt ist neben den Magnetbetrieben Edeka,
Aldi, Kik und NKD von einem Uberwiegenden kleinteiligen Einzelhandelsbe-
satz sowie zentrenergdnzenden Funktionen geprdgt, die insgesamt
deutlich Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wirken.

Blankenburg (Harz) weist ein fUr ein Grundzentrum breites Angebot an
Anbietern auf. Neben dem SB-Warenhaus Real gibt es u. a. einen grof3en
Baumarkt, ein Mébelhaus sowie einen Elektrofachmarkt, welche sich am
Standortbereich Nordharzcenter befinden.

Aufgrund der genannten Anbietervielfalt ist in der Stadt Blankenburg
(Harz) gegenwadartig in den Warengruppen des langfristigen Bedarfsbe-
reichs ein zum Teil deutlicher Kaufkraftzufluss zu verzeichnen.

Besondere Aufmerksamkeit verlangen dagegen aus fachgutachterlicher Bewertung folgende As-

pekte:

Die Einzelhandelsverkaufsfldche in Blankenburg (Harz) ist Uberwiegend in
stadtebaulich nicht integrierter Lage verortet, lediglich rd. 30,0 % der Ver-
kaufsflachen befinden sich in stddtebaulich integrierten Lagen (inkl.
Z\/Bs).

Der Standort Innenstadtzentrum weist eine ausgeprdgte Leerstandsprob-
lematik auf. Aktuell stehen rd. 39 % der Ladenlokale im Altstadtbereich
leer.

Am Standortbereich Innenstadtzentrum stehen aktuell keine Freiflachen
fUr groBere Magnetbetriebe zur Verfigung. Aufgrund der stadtebaulichen
Ausgangslage erscheint eine Ansiedlung von groB3flachigen Anbietern im
Bestand als nur bedingt mdéglich. Eine Ansiedlung von Fachgeschaften
sollte auch weiterhin fokussiert werden.

Bis auf den Ortsteil Derenburg ist auBerhalb der Kernstadt Blankenburgs
kein strukturprdgender Lebensmittelmarkt (> 400 2 Verkaufsflache) ver-
ortet. Hier Ubernehmen Betriebe des Lebensmittelhandwerks, Hofladen
und Dorfladen wichtige Versorgungsfunktionen und gewdhrleisten eine
gewisse Grundversorgung vor Ort.

Wadhrend in den noérdlichen und sidlichen Bereichen der Kernstadt eine
fuBlaufige Erreichbarkeit teilweise sogar mehrerer Versorger gegeben ist,
ist im westlichen und norddstlichen Kernstadtbereich keine fuBlaufige Er-
reichbarkeit eines Lebensmittelmarktes gegeben, die
Nahversorgungssituation ist hier nicht als optimal einzustufen.

Im Hinblick auf kiinftige Entwicklungsperspektiven verlangen aus fachgutachterlicher Bewertung

folgende Aspekte besondere Aufmerksamkeit:
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e Konzentration der raumbedeutsamen Funktionen® auf die Blankenburger
Kernstadt®

e Sicherung und Weiterentwicklung der Standortbereiche mit Gitern des
kurzfristigen Bedarfsbereiches sowie ergdnzend mit GUtern des mittel-
und langfristigen Bedarfsbereiches

e Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung am Standortbereich
Innenstadtzentrum, den Nahversorgungsstandorten sowie den fuBBlaufig
nicht optimal versorgten westlichen bzw. norddstlichen Siedlungsberei-
chen (vgl. Kapitel 6.2).

Handlungsbedarf ergibt sich insgesamt zudem daraus, dass einerseits die vorhan-
denen Einzelhandelsstrukturen Blankenburgs fir die Zukunft gesichert werden
und nachfragegerecht weiterentwickelt werden missen. Dies gilt insbesondere
vor dem Hintergrund einer sehr aktiven Uberértlichen Konkurrenz mit den benach-
barten Mittelzentren Halberstadt, Quedlinburg und Wernigerode, in welchen eine
stdndige Fortentwicklungen des Angebots erfolgen. Andererseits sollten praxis-
nahe und marktgerechte Optimierungslésungen fur diejenigen Aspekte entwickelt
werden, die eher kritisch zu bewerten sind. Solche Lésungen sind in den nachfol-
genden Teilbausteinen dieses Konzeptes sowohl in stadtebaulicher Sicht als auch
funktional zu erarbeiten.

3 Unter raumbedeutsamen Funktionen sind u. A. Zentrenergdnzende Funktionen, Frequenz generierende Ein-

richtungen, Magnetbetriebe, etc. zu verstehen.

32 Der Begriff Kernstadt umfasst das Stadtgebiet Blankenburgs ohne Ortsteile.
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5

Leitlinien fUr die kinftige
Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Bestandsanalyse konkrete Instrumente entwickelt und
vorgestellt werden kdénnen, sind zundchst der absatzwirtschaftliche Entwick-
lungsrahmen sowie Ubergeordnete Leitlinien zur kinftigen
Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Blankenburg (Harz) zu erarbeiten.

5.1 ABSATZWIRTSCHAFTLICHER ENTWICKLUNGSRAHMEN

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient — als ab-
satzwirtschaftliche KenngroBe — der Einordnung und Bewertung zukUnftiger
Einzelhandelsentwicklungen. In dem Entwicklungsrahmen werden angebots- und
nachfrageseitige Rahmenbedingungen zusammengefihrt und auf ihre zukiUnftige
perspektivische Entwicklung hin untersucht.

5.11 Vorbemerkungen zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kommunalen Abwd-
gungsprozess unter BerUcksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:
Er kann und soll aufgrund seines naturgegebenen mit Unsicherheiten behafteten
Prognosecharakters grundsdtzlich keine ,Grenze der Entwicklung” (etwa als obe-
rer Grenzwert), sondern vielmehr eine von mehreren Abwdgungsgrundlagen zur
kUnftigen stddtebaulich begrindeten Steuerung des Einzelhandels darstellen.
Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich tragfédhigen Entwicklungsrahmen
Uberschreiten, kdnnen im Einzelfall zur gewUnschten Attraktivitdtssteigerung des
Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit dem rdaumlichen Entwicklungsleit-
bild sowie den Zielen und Leitsdtzen der zukUnftigen Einzelhandelsentwicklung in
Blankenburg (Harz) korrespondieren und wenn sie an stadtentwicklungspolitisch
gewilnschten Standorten angesiedelt werden.

Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept jedoch nicht entspre-
chen und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den ermittelten
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen einfUgen, kénnen das stddtebaulich
prdferierte Zentrum und weiteren Standorte durch Umverteilungseffekte im Ein-
zelfall gefdahrden.

Dies impliziert, dass der hier beschriebene absatzwirtschaftliche Entwicklungs-
rahmen im engen Kontext mit den rdumlichen Entwicklungsvorstellungen zu
sehen ist. Erst im Kontext des radumlich gefassten Entwicklungsleitbilds kann der
absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen zur Verfolgung stadtentwicklungspo-
litischer Ziele eingesetzt werden.

FUr spezialisierte oder neuartige Anbieter sind Entwicklungsspielrdume auch
oberhalb der Verkaufsflachenangaben in den jeweiligen Warengruppen grund-
sdtzlich denkbar, da sie in der aktuellen Form der Potenzialanalyse noch keine
Bericksichtigung finden kénnen. Ebenso kénnen Betriebsverlagerungen innerhalb
Blankenburgs gesondert beurteilt werden, weil sie sich gegeniber dem Neuan-
siedlungspotenzial neutral verhalten, solange mit der Verlagerung keine
Betriebserweiterung verbunden ist.
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5.1.2 Methodik und Berechnung

Grundsatzlich ist anzumerken, dass fUr eine zuverldssige Prognose des Verkaufs-
flachenbedarfs die gegenwdartigen, die vergangenen Entwicklungen sowie die
angebots- und nachfrageseitigen ZielgroBen einbezogen werden. Aufbauend auf
der gegenwadrtigen Situation von Angebot und Nachfrage in der Stadt Blanken-
burg (Harz) werden der Berechnung die nachfolgenden Parameter zugrunde
gelegt:

Entwicklung absatzwirtschaftlicher Rahmenbedingungen

Nachfrageseite Angebotsseite
* Einwohnerentwicklung in der Kommune bzw. im Einzugsgebiet = Strukturmerkmale im Einzelhandel (Verkaufsflachen- und
= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Sortimentsausstattung, Betriebsformen, Umsatz)
Einwohner = Entwicklung der Flachenproduktivitat
= ggf. Verschiebung sortimentsspezifischer Ausgaben-anteile = Verkaufsflachenanspriiche der Betreiber

= Verschiebung von Ausgabenanteilen in den Distanzhandel

. 4

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Prognosehorizont 2023
sortimentsgenatie Betrachtung

Versorgungsauftrag

JZiel-Zentralitat”

Abbildung 17: Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens
Quelle: Eigene Darstellung

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist
der Versorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirtschaftli-
cher Entwicklungsspielrdume von Bedeutung. Der anzustrebende Versorgungsgrad
einer Kommune korrespondiert mit ihrer seitens der Regional- und Landesplanung
angestrebten zentralortlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in Rechtsprechung und
Literatur grundsatzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren beispielsweise
zentrale Einzelhandelsfunktionen mit breit gefacherten Einzelhandelsangeboten
auch fur ihr zugeordnetes Einzugsgebiet wahrnehmen. Grundzentren kommt die be-
volkerungs- und wohnstandortnahe Grundversorgung der ortlichen Bevélkerung zu.
Dieser planerisch und rechtlich zugebilligte Versorgungsauftrag wird hier als soge-
nannte Ziel-Zentralitat aufgegriffen.

Im Folgenden werden die EingangsgréBen fir die Ermittlung des Entwicklungsrah-
mens einzeln erortert.

Zukinftige Bevoélkerungsentwicklung

Zur Untersuchung der kinftigen Kaufkraft in Blankenburg (Harz) wird auf Daten
der 6. Regionalisierten Bevélkerungsprognose des Statistischen Landesamtes
Sachsen-Anhalt zurickgegriffen. FUr eine weitere Variante der Bevolkerungsvo-
rausberechnung wird die jahrliche Bevélkerungsentwickung seit 2012 berechnet
und auf die Zukunft projiziert. Beide Statistiken gehen dabei von einem Bevdlke-
rungsrickgang in den ndchsten 5 Jahren aus. Im Ergebnis zeigen beide Varianten
eine Abnahme der Bevélkerungszahl bis 2022 um rd. 4 % auf.
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Bevolkerungsentwicklung

Aus der kinftigen Bevélkerungsentwicklung sind daher insgesamt — unabhdngig
von der zugrunde gelegten Variante — keine Impulse fir die kUnftige Kaufkraft zu

erwarten.
2017 2018 2019 2020 2021 2022
«=Q==nterpolierte reale Entwicklung ==Q==Statistisches Landesamt Sachsen Anhalt

Abbildung 18: Zukinftige Bevélkerungsentwicklung in Blankenburg (Harz)
Quelle: Eigene Darstellung, Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt 2017; 6. Regionalisierte Bevolkerungsprognose von 2014 bis 2030

Entwicklungen im Online-Handel

Eine besondere Herausforderung fiUr den stationdren Einzelhandel allgemein
stellt der Online-Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der
letzten Jahre spUrbar angewachsen ist. So konnte das Onlinegeschaft in der na-
heren Vergangenheit stetig steigende Marktanteile verzeichnen und wird in den
ndchsten Jahren noch einmal deutlich wachsen.
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Abbildung 19: Entwicklung der Marktanteile des Online-Handels am warengruppenspezifischen Gesamtumsatz des Einzelhandels (BRD)
Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel Daten nach: Quelle: BBSR/HDE (2017): Online-Handel — Mégliche réumliche Auswirkungen
auf Innenstédte, Stadtteil- und Ortszentren, Bonn

Der Anteil ist sortimentsspezifisch allerdings deutlich unterschiedlich ausgeprégt.
Insbesondere in den Warengruppen Fashion und Accessoires, Consumer Electro-
nics, Freizeit und Hobby sowie BUro und Schreibwaren nimmt der Anteil des E-
Commerce am Gesamtumsatz im Einzelhandel stetig zu. Damit sind vor allem
zentrenrelevante Sortimente betroffen. In diesen Warengruppen sind bis 2025 die
hoéchsten Marktanteile zu erwarten.

Aktuell vorliegende Prognosen gehen davon aus, dass der zukUnftige Marktanteil
des E-Commerce je nach Sortiment zwischen rd. 7 % (Waren des kurzfristigen
Bedarfs) und rd. 40 % (BUro und Schreibwaren) liegen wird.

Entwicklung der Flachenproduktivitdten

Wie bereits im Kap 4.1 aufgezeigt, erfolgte in der Zeit von 2000 bis 2016 bundes-
weit ein stetiges Wachstum der Verkaufsflachen durch Erweiterung und
Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben. Gleichzeitig stagnierte die Umsatz-
entwicklung nahezu, so dass folglich die Flachenproduktivitdat stetig abnahm. In
den letzten Jahren hat sich diese Tendenz jedoch durch die dynamische und be-
triebstypologisch unterschiedliche Entwicklung deutlich ausdifferenziert und z. T.
abgeschwdcht. Konsequenterweise kann zukUnftig mit einem abgeschwdchten
Trend bei der Abnahme der Raumleistungen oder sogar — zumindest teilweise —
mit stagnierenden Flachenproduktivitdten gerechnet werden.

Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus dem Trend hin zu gréBe-
rer Mobilitét sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und
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Kopplungsmdglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansied-
lung im (nahversorgungsrelevanten) Einzelhandel sind neben flachenseitigen
Aspekten (Fladchenangebot) und verkehrsseitigen Aspekten (innerértliche Ver-
kehrsanbindung, Parkplatzangebot) in erster Linie absatzwirtschaftliche Aspekte
(Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Bevélkerungsentwicklung, Bevélkerungs-
struktur, Zentralitdt des Ortes). Nicht selten wird auch die Ndhe zu weiteren
Betrieben des Einzelhandels gesucht, um eine Kopplungsfdhigkeit zu ermdglichen.
Zudem ist der Einzelhandel zunehmend von nationalen und internationalen Kon-
zernen geprdgt. Die Konzentrationstendenzen betreffen in besonderem Mafe
den Lebensmitteleinzelhandel.

Die Prognose des absatzwirtschaftlich tragfdhigen Entwicklungsrahmens ergibt
sich aus den Annahmen der dargestellten angebots- und nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen.

Die heutige Einzelhandelszentralitat von Blankenburg (Harz) betrdagt 108 % (vgl.
Kapitel 4.4). Hieraus erwachsen fir einige der Warengruppen Erweiterungsspiel-
rdume bis zur jeweiligen Ziel-Zentralitdt (vgl. folgende Abbildung; Ziel-Zentralitat
als roter Bereich).

Nachfrageseitig wird die Entwicklung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvo-
lumens in Blankenburg (Harz) voraussichtlich durch das Sinken der
Bevoélkerungszahl und der damit einhergehenden Entwicklung der zur Verfigung
stehenden einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf (Verbrauchsausgaben-
entwicklung/Anteil der einzelhandelsrelevanten Ausgaben an
Verbrauchsausgaben) sowie dem wachsenden E-Commerce-Anteil bestimmt.
Insgesamt ist daher ein Entwicklungsimpuls im Bereich der Nachfrage nicht als
realitdtsnah einzuschdatzen.

Angebotsseitig eroffnet sich in begrenztem MafB3e ein zusdtzlicher absatzwirt-
schaftlich tragfdahiger Verkaufsflachenrahmen durch weiterhin leicht ricklaufige
Flachenproduktivitdten in Folge der weiterhin wachsenden Verkaufsfldchenan-
spriche der Betreiber.

Ziel-Zentralitaten

Die heutige Einzelhandelszentralitdt der Stadt Blankenburg (Harz) betrdagt
rd. 108 %, wobei jedoch sortimentsspezifisch deutliche Unterschiede erkennbar
sind. Hieraus erwachsen fir einige wenige Warengruppen Erweiterungsspiel-
rdume bis zur jeweiligen Ziel-Zentralitat.

Demnach ist fur alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfs aus fachgutachterli-
cher Sicht eine Ziel-Zentralitdt von 105 % entwicklungspolitisch und gemessen am
landesplanerischen Versorgungsauftrag plausibel.

FUr die Sortimente des mittelfristigen Bedarfs soll in Blankenburg (Harz) kinftig
eine Ziel-Zentralitdt von 75 % angelegt werden.

FiUr die Sortimente des langfristigen Bedarfs soll in Blankenburg (Harz) kinftig
ebenfalls eine Ziel-Zentralitdt von 75 % angelegt werden. Eine héhere Ziel-Zent-
ralitdt kann auf Grund des Versorgungsauftrages des Grundzentrums sowie der
Konkurrenzsituation durch die benachbarten Mittelzentren nicht realisiert wer-
den. Gleichwohl resultieren bereits aus dieser Ziel-Zentralitat
Entwicklungsbedarfe fir einige wenige Warengruppen, auch wenn die Zentralitat
vielen Warengruppen Uber den definierten Zielzentralitdten liegt.
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Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher

Bekleidung
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Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i. e. S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszube hor
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping

Medizinische und orthopédische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwasche

Mébe

Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte

Neue Medien/Unterhaltungselektronik

Uhren/Schmuck
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Abbildung 20: Zielzentralitaten der Stadt Blankenburg (Harz)

Quelle: Eigene Darstellung

5.1.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fir Blankenburg (Harz)

Die nachstehende Tabelle zeigt den kinftigen absatzwirtschaftlichen Entwick-
lungsrahmen differenziert nach Warengruppen. Die Prognose ergibt sich aus den

=)

®
o

Ziel-Zentralitat (Online-Anteil)

1,05

1,21

W Zentralitdt

1,26

1,25

1,20

1,39

1,60

oben dargestellten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen und
den Ziel-Zentralitdten.

Dargestellt werden Moglichkeiten fur Arrondierungsspielrdume sowie Neuansied-
lungen fir eine i. d. R. moégliche Umsetzung (M) sowie die Notwendigkeit einer

Einzelfallanalyse bei Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben ([1).
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Tabelle 6: Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fir Blankenburg (Harz) unter Einbezug der

Zielperspektive

Arrondie-
rungs-
spielraum

kleines
Fachge-
schaft

kleiner
Fachmarkt

groBer
Fachmarkt

Nahrungs- und Genussmittel

0

0

O

O

Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher

Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortimenti. e. S.

GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér

Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru-
mente

Sportartikel/Fahrréder/Camping

N 1

Medizinische und orthopdadische Arti-
kel/Optik

J

Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und
Sonnenschutz

Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche

Méobel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/Unterhaltungselektronik

I 1 A

Uhren/Schmuck

o000 | oooo oo . a0

oooooo oo oo |ooQ .. oo

oo oa g

Sonstiges

L]

L]

[]

[]

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2017; GPK = Glas/Porzellan/Keramik; PBS

= Papier/BuUrobedarf/Schreibwaren; HBT = Haus-/Bett-/Tischwésche

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens ergibt folgen-
des Potenzial fiUr die Perspektive bis 2022. Der Schwerpunkt des
Entwicklungsrahmens liegt im Bereich mittelfristiger Bedarfsgiter, dort insbe-
sondere bei den Branchen Bekleidung, Schuhe/Lederwaren. In den kurz- und
langfristigen Bedarfsbereich bestehen bis auf einen Arrondierungsspielraum in
den Sortimenten PBS/, Zeitungen, Zeitschriften, Bicher sowie Uhren/Schmuck
keine rechnerischen Entwicklungsspielrdume.

Fir Blankenburg (Harz) bedeuten diese Prognoseergebnisse,
dass die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion

Blankenburgs nur in einigen wenigen Warengruppen durch neue Angebote
und Verkaufsflachen erweitert und verbessert werden kann,

dass in den Warengruppen ohne ein nennenswertes quantitatives Entwick-
lungspotenzial neue Angebote und Verkaufsflachen Uberwiegend nur durch
Umsatzumverteilungen im Bestand zu realisieren sind (dies trifft bei neuar-

tigen oder speziellen Anbietern nur bedingt zu),
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dass bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungsrah-
mens ein ruindser Wettbewerb mit ggf. stddtebaulich negativen Folgen und
eingeschrdnkten Entwicklungsméglichkeiten fur die Blankenburger zentralen
Versorgungsbereiche einerseits oder die fldchendeckende Nahversorgungs-

struktur andererseits resultiert,

und dass angesichts des in vielen Teilen fehlenden Entwicklungsrahmens fur
viele Warengruppen der Standortfrage im stadtentwicklungspolitischen

Steuerungsgeschehen ein besonderes Gewicht beigemessen werden sollte.

Generell miUssen diese Ansiedlungsspielrdume stets mit Ublicherweise am Markt
vertretenen Betriebstypen und -formen gespiegelt werden; nicht jedes rechneri-
sche Ansiedlungspotenzial entspricht einem fir die jeweilige Warengruppe
Ublichen Fachgeschaft oder Fachmarkt. Zudem legen Handelsunternehmen fur
ihre Markteintrittsstrategien bzw. Standortplanungen ergdnzende, hier nicht zu
berUcksichtigende Marktfaktoren® zugrunde; diese kénnen durchaus zu unterneh-
merischen  Ansiedlungsplanungen  fUhren, die vom hier ermittelten
Entwicklungsrahmen ggf. abweichen.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte keine
.Grenze der Entwicklung" etwa als oberer oder als unterer Grenzwert darstellen,
sondern vielmehr als Orientierungswert verstanden werden. Auch Vorhaben, die
die absatzwirtschaftlich tragfdhigen Verkaufsfldchenspielrdume Uberschreiten,
kénnen zur Verbesserung des gesamtstddtischen Einzelhandelsangebots beitra-
gen, wenn sie mit dem rdumlichen Entwicklungsleitbild sowie den Zielen und
Leitsdtzen der zukUnftigen Einzelhandelsentwicklung in Blankenburg (Harz) kor-
respondieren und sie an stadtentwicklungspolitisch gewlnschten Standorten
angesiedelt werden.

Im Bereich zentrenprdgender Warengruppen besteht nur ein begrenztes Entwick-
lungspotenzial fir eine Erweiterung des Angebotes in den ndchsten funf Jahren
bis 2022. Im Hinblick auf das Ziel der Innenstadtstdrkung ist es empfehlenswert,
diese Ansiedlungspotenziale kinftig schwerpunktmdafig zum Angebotsausbau im
Innenstadtzentrum zu nutzen.

An dieser Stelle soll explizit hervorgehoben werden, dass der ermittelte Entwick-
lungsrahmen gerade dann, wenn der Standort stadtentwicklungspolitisch
optimal ist, zugunsten einer positiven Gesamtentwicklung des Standortes Uber-
schritten werden kann. Grenzen ergeben sich in solchen Fallen allenfalls aus
landesplanerischen und stddtebaurechtlichen Zielvorgaben, namentlich dem
Schutz zentraler Versorgungsbereiche in Nachbarkommunen. Die erarbeiteten
Ansiedlungsleitsatze (vgl. Kap. 6.4) bericksichtigen diese standortbezogene Re-
gelungsempfehlung.

3 Stellung im regionalen Wettbewerb, Positionierung gegenUber Mitbewerbern etc.
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5.2 UBERGEORDNETE ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN FUR
BLANKENBURG (HARZ)

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Blankenburg (Harz)
bestmodglich entsprechende Zielperspektive sollen nach Teilrdumen differenzierte
Entwicklungszielstellungen, verbunden mit einer klaren Prioritdtensetzung, ange-
strebt werden:

1. Stdrkung der zentralen Versorgungsbereiche: Stdrkung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche entsprechend deren funktionaler Ausrichtung durch
Ergdnzung des Angebotes und Etablierung leistungsfdahiger Strukturen,
gleichzeitig sind schddliche Auswirkungen auf die Nahversorgung zu ver-

meiden.

2. Sicherung und Stédrkung der Nahversorgung: Sinnvolle Standorte in der
Kernstadt* sichern, starken und ergdnzen, gleichzeitig schadliche Auswir-
kungen auf  die zentralen Versorgungsbereiche  vermeiden;

ortsteilspezifisch angepasste Nahversorgung in den Ortsteilen entwickeln.

Die nachfolgende Grafik veranschaulicht zusammenfassend die Ubergeordnete
Entwicklungszielstellung: Im Fokus der Entwicklung stehen die zentralen Versor-
gungsbereiche Blankenburgs, welche gesichert und gestdrkt werden soll. Die hier
allgemein formulierten Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen werden in
weiteren Verlauf des Einzelhandelskonzeptes (insbesondere Kapitel 6) konkreti-
siert.

1. Ziel:

2. Ziel:

Flachendeckende
Nahversorgung

Starkung

der Zentren

= Starkung der ZVB entsprechend ihrer _ = Kernstadt: sinnvolle Standorte
funktionalen Ausrichtung durch die sichern, stirken und erganzen
Ergénzung des Angebotes und = gleichzeitig schadliche Auswirkungen
Sicherung leistungsfahiger Strukturen auf die zentralen

= Fokus auf den ZVB Innenstadtzentrum Versorgungsbereiche vermeiden

" Gleichzeitig schadliche Auswir.kungen = Alternative Nahversorgungskonzepte
auf die Nahversorgung vermeiden in kleineren Ortsteilen prifen

Abbildung 21: Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fur Blankenburg (Harz)
Quelle: Eigene Darstellung

*  Der Begriff Kernstadt umfasst das Stadtgebiet Blankenburg (Harz) ohne Ortsteile. Eine genauere Spezifizie-

rung der konzeptionell gewUnschten Standorte erfolgt in Kapitel 6.2.
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6 Einzelhandelskonzept fir
Blankenburg (Harz)

Aufbauend auf die eingehende Analyse der Angebots-, Nahversorgungs- und
Nachfragestruktur in der Stadt Blankenburg (Harz) (vgl. Kapitel 4) wird im Fol-
genden ein Zentrums- und Standortkonzept entwickelt und die Liste
zentrenrelevanter Sortimente (Sortimentsliste bzw. ,,Blankenburger Liste") sowie
die bei Standortanfragen anzuwendenden Ansiedlungsleitsdtze abgeleitet.

6.1 DAS ZENTRENKONZEPT: EMPFEHLUNGEN FUR DIE
ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHE IN BLANKENBURG
(HARZ)

Bei der Entwicklung eines Zentrums- und Standortkonzeptes ist zu prifen, inwie-
weit  die bereits  vorgestellten Standortbereiche  die  rechtlichen
Standortanforderungen als zentraler Versorgungsbereich (ZVB) erfillen. Hierzu
gehort neben der stddtebaulichen integrierten Lage, auch ein multifunktionales
Angebot, welches neben dem Einzelhandel auch private Dienstleistungen, Gast-
ronomie und offentliche Einrichtungen wie z.B. Verwaltungseinrichtungen oder
Bildungseinrichtungen umfasst. Um die Versorgungsfunktion fir die Bevdlkerung
erfillen zu kdnnen, ist eine hohe verkehrliche Zentralitdt im Bereich des motori-
sierten Individualverkehrs und o&ffentlichen Personennahverkehrs erforderlich.
Neben den faktischen Gegebenheiten kénnen zentrale Versorgungsbereiche auch
mogliche Fldchen zur weiteren Entwicklung und Stdrkung eines zentralen Versor-
gungsbereichs enthalten (vgl. Kapitel Zentrale Versorgungsbereiche:
Planungsrechtliche Einordnung und Festlegungskriterien). Die folgende Grafik
veranschaulicht ergdnzend, inwiefern die Festlegung zentraler Versorgungsberei-
che Uber die vereinfachte Beschreibung der Standard-Bestandsstruktur
hinausgeht.

Analyse

Stadtebaulich-funktionale
wZentren”
(Bestandsebene)

Vereinfachte
Bestimmungskriterien

Erhéhte rechtliche Anforderungen
an Bestimmungskriterien

Absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

Auch Standorte, die im Bestand

kein Zentrum sind, kénnen u.U. .
. ' Abbildung 22:
nZentrale Versorgungsbereiche" aufgrund von Entwicklungszielen 8 9 )
- . Ubergeordnete Entwicklungs-
(Zielebene) als zentraler Versorgungsbereich ; .
besti zielstellungen fUr Blankenburg
estimmt werden
(Harz)
Konzept Quelle: Eigene Darstellung
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In Blankenburg (Harz) kénnen mit dem Innenstadtzentrum sowie dem Nahversor-
gungszentrum Neue Halberstadter StraBe zwei zentrale Versorgungsbereiche
abgegrenzt werden. DarUber hinaus lassen zwar vereinzelt Standorte gewisse
Funktionsbindelungen und eine aus Einzelhandelssicht zu bewertende Agglome-
ration erkennen, diese weisen jedoch nicht die genannten erforderlichen Merkmale
fUr zentrale Versorgungsbereiche auf. Insbesondere ist bei solchen Agglomerati-
onen der Grad der stdadtebaulichen Integration, der Nutzungsmischung, die
stadtebauliche Dichte und die damit verbundene Vitalitdt auch hinsichtlich ergdan-
zender Zentrenfunktionen (Dienstleistungen, Gastronomie, 6ffentliche
Einrichtungen usw.) nicht ausreichend ausgeprdgt. Von dieser Bewertung unbe-
rOhrt bleibt die Tatsache, dass solche Standorte durchaus gewisse
Versorgungsfunktionen Gbernehmen kénnen und sollten, etwa Versorgungsfunk-
tionen fUr den unmittelbaren Nahbereich.

6.1.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum

Das Innenstadtzentrum ist hinsichtlich der Ausdehnung der gréBte zusammen-
hdngende, stddtebaulich integrierte Geschdftsbereich der Stadt Blankenburg
(Harz). Dieser weist stddtebauliche Zentrenmerkmale wie eine gewisse stadte-
bauliche Dichte, Nutzungsmischung und urbanes Leben auf.

Rdumliche Ausprdgung des Innenstadtzentrums

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum umfasst neben der Haupt-
lage des Einzelhandels mehrere Nebenlagen, funktionale Ergédnzungsbereiche
sowie einen Entwicklungsbereich. Es umfasst damit diejenigen Bereiche mit der
groBBten Einzelhandelsdichte und Nutzungsvielfalt, insbesondere die Bereiche mit
relevanten Kundenldufen sowie wesentliche fUr die Gesamtfunktionalitdt des
Zentrums wichtige zentrenergdnzende Funktionen. Die Festlegungsempfehlung
orientiert sich im Wesentlichen an den vorhandenen Bestandsstrukturen unter
BerUcksichtigung der stddtebaulichen Zielstellungen fur die Stadt Blankenburg
(Harz).

Es ergibt sich auf Grundlage der Bestandserhebung, der Standortmerkmale und
Nutzungsstrukturen sowie der Entwicklungsziele im Einzelnen die folgende, an-
hand der vorgestellten Kriterien (vgl. Kapitel Zentrale Versorgungsbereiche:
Planungsrechtliche Einordnung und Festlegungskriterien) begrindete Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereichs:

e Uberwiegend von Wohnbebauung umschlossen, erstreckt sich die Haupt-
lage des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum entlang der
Hauptachse Lange StraBe inkl. des direkt 6stlich angrenzenden Aldi Areals.
AuBBerdem umfasst er als Nebenlage die MauerstraBe, Poststraf3e sowie
Teilbereiche der Katharinenstraf3e. Die Trankestrafl3e, der Markt sowie Teil-
bereiche der MarktstraBe bilden den Entwicklungsbereich Einzelhandel.
Die stadtebauliche Zielstellung der Stadt Blankenburg (Harz) ist es, diesen
Bereich stadtebaulich weiter aufzuwerten, dort die Einzelhandelsfunktion
zu stdrken und gezielt ansiedlungswillige Fachgeschdfte hin zu lenken.
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Weitere Bereiche ergdnzen die Haupt- und Nebenlage des Innenstadtzent-
rums als funktionaler Ergdnzungsbereich.

Im Norden orientiert sich die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reichs im Wesentlichen an den rickwdartigen GrundstUcksgrenzen nérdlich
der MauerstraBe. AuBerhalb der Begrenzungen ist im Norden im direkten
Anschluss kein weiterer Einzelhandelsbesatz vorhanden.

Der westliche Abschluss des zentralen Versorgungsbereichs wird durch die
nordliche Trdnkstral3e, die VincentstraBe und die Harzstral3e gebildet. In
den zentralen Versorgungsbereich mit einbezogen wird dabei das Geldnde
der Stadtverwaltung, die in diesem Bereich eine zusatzlich frequenzerzeu-
gende Funktion aufweist. AuBerhalb dieser westlichen Begrenzung ist die
Wohnfunktion die klar dominierende Nutzung.

Im SUden orientiert sich die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reichs im Wesentlichen an den rickwdartigen Grundsticksgrenzen entlang
des Marktes sowie der MarktstraBe mit dem Rathaus als bedeutende zen-
trenergdnzende Funktion. AuBerhalb der Begrenzungen ist im direkten
Anschluss kein weiterer Einzelhandelsbesatz vorhanden.

Im Osten wird der zentrale Versorgungsbereich durch den Schnappelberg
begrenzt, mit der Touristeninformation als bedeutende zentrenergdn-
zende Funktion.

AuBerhalb dieser Begrenzung ist nur noch ein stark perforierter Einzelhan-
delsbesatz und ein ausgedinnter Besatz an zentrenergdnzenden
Funktionen verortet, der keinen direkten stadtebaulich-funktionalen Zu-
sammenhang mit dem abgrenzten Zentralen Versorgungsbereich
aufweist. DariUber hinausgehende Bereiche sind Uberwiegend durch Wohn-
bebauung gepragt.

Fir die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs erforderlich, diese wird in der folgenden Abbildung fir den
zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum dargestellt.

® Einzelhandel
| O Leerstand
@ Zentrenerganzende Funktionen

| = | Abgrenzung Innenstadtzentrum

Abbildung 23: RGgumliche Ab-
grenzung zentraler

) > Versorgungsbereich Innenstadt-
zentrum
Quelle: Eigene Darstellung nach

A \ Bestandserhebung Stadt +
P o ‘ 7y 1 Handel 11/2017; Kartengrund-
= o e ¥y lage: Stadt Blankenburg (Harz)
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Der Standortbereich Innenstadtzentrum wird fir den motorisierten Individualver-
kehr durch ein eng verzweigtes Netz kleiner StraBBen erschlossen. Eine Anbindung
an das regionale und Uberregionale StraBenverkehrsnetz wird Uber die nahe gele-
gene Bundesstraf3e B 81 gewdhrleistet. Stellmdéglichkeiten sind fUr den ruhenden
Verkehr am Schnappelberg, an der TrdnkestraBe (Domdnehof) sowie bei der
Stadtverwaltung gegeben. Entlang der EinkaufsstrafBen kann ebenfalls straBen-
begleitend geparkt werden. Aufgrund seiner zentralen Lage verfigt das
Innenstadtzentrum Uber eine gute Erreichbarkeit fUr den Fu3- und Radverkehr.
Zudem befinden sich die Bushaltestellen Markt und Tummelplatz innerhalb des
Innenstadtzentrums, von welchen eine gute Anbindung an den Blankenburger
Bahnhof besteht. Von dort ist eine gute Anbindung per Bus/Regionalexpress an
die Ortsteile Bornecke, Derenburg und Heimburg, die Nachbargemeinden sowie
die ndchstgelegenen Mittelzentren gewdhrleistet.

Einzelhandelsbesatz

Hinsichtlich des Einzelhandels ist der zentrale Versorgungsbereich v. a. durch
kleine individuelle Fachgeschafte geprdagt. Grof3te Einzelhandelsbetriebe stellen
der Lebensmittelsupermarkt Edeka sowie der Lebensmitteldiscounter Aldi dar.
Im Zentrum des zentralen Versorgungsbereichs, der Langen StraBe, befinden sich
die Uberwiegende Zahl der Einzelhandelsgeschdfte und ein erhdéhter Filialisie-
rungsgrad. Die fUr den zentralen Versorgungsbereich  wichtigsten
zentrenergdnzenden Funktionen wie das Rathaus oder die Stadtverwaltung be-
finden sich in den angrenzenden Bereichen.

In SUden der im Westen an die Lange Straf3e anschlieBenden TrdnkestraBe setzt
sich der Einzelhandelsbesatz weiter fort, weist jedoch, im Vergleich zur Markt-
straf3e, zunehmende Licken und Leerstdnde auf. Im Norden der Trankestraf3e sind
ebenfalls vermehrt Leerstdnde vorzufinden.

Insgesamt ist der Einzelhandel des Innenstadtzentrums eher auf ein dlteres Ziel-
publikum und auf Stammkundschaft ausgerichtet.

Ergdnzend zum stationdren Handel findet mittwochs der Wochenmarkt auf dem
Tummelplatz statt.

Innere Organisation des Innenstadtzentrums

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum ist kein homogenes Gebilde
sondern kann in verschiedene Lagekategorien differenziert werden. Zur inneren
Differenzierung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum werden
die Haupt- und Nebenlagen sowie der funktionale Ergdnzungsbereich und der
Entwicklungsbereich Einzelhandel im zentralen Versorgungsbereich ndher be-
trachtet. Die Einordnung erfolgt anhand der baulichen und handelsprdagenden
Struktur.
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Abbildung 24: Innere
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Innenstadtzentrum (Ziel-
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Quelle: Eigene Darstel-
lung, Kartengrundlage:
Stadt Blankenburg;
Datengrundlage: Vor-
Ort-Erhebung Stadt +
Handel 11/2017

Hauptlage

Als Hauptlage kann die ,beste Adresse” eines Geschdftsbereichs bezeichnet wer-
den. Eine erhéhte Handelsdichte, ein hoher Filialisierungsgrad sowie erhdhte
Passantenfrequenzen sind charakteristisch. Innerhalb des Innenstadtzentrums
bilden die Einzelhandelsbetriebe und die ergdnzenden Zentrenfunktionen (z.B.
Banken und Gastronomie) eine deutliche Hauptlage in der Langen StraBe mit ei-
ner Verldngerung nach Osten, der das Areal des Lebensmitteldiscounters Aldi
umfasst. In diesem Bereich sind mit Edeka, Aldi, Kik und NKD auch die groBen
Magnetbetriebe des Innenstadtzentrums verortet. Diese Magnetbetriebe tragen
wesentlich fUr die Frequentierung der Innenstadt bei, von der insbesondere klei-
nere Fachgeschdfte in diesen Bereichen der Innenstadt profitieren (vgl. Abbildung
23 und Abbildung 24). Ein Konzentrationsschwerpunkt ist im Bereich der &stlichen
Langen StraBe zu erkennen. Im westlichen Bereich hingegen sind in Richtung Trdn-
kestraBe abnehmende Frequenzen festzustellen. Es fehlt insbesondere im
westlichen Bereich des Innenstadtzentrums ein Magnetbetrieb, der die Kunden
dazu verleiten kénnte, sich zwischen zwei Geschdftspolen zu bewegen (,Knochen-
struktur”) und so auch das Angebot der zwischen den Polen gelegenen
frequenzabhdngigen Geschdfte wahrzunehmen und dort ggf. Einkdufe zu tati-
gen.

In der Hauptlage sollte auch in Zukunft der Schwerpunktraum fir Einzelhandels-
betriebe mit Magnetfunktion und frequenzabhdngige Betriebe, mit qualitativem
und filialisiertem Angebot, angesiedelt sein. Es gilt die FuBgdngerfrequenz sowie
die Einzelhandelsfunktion in der Hauptlage zu sichern und zu starken. Auch die
verkehrliche Erreichbarkeit zur Sicherung der Konkurrenzfdhigkeit gegentber den
AufB3enstandorten (insb. Nordharzcenter) sollte erhalten bzw. gesteigert werden.

Nebenlagen

Die Nebenlagen sind gekennzeichnet durch eine deutlich geringere Einzelhandels-
dichte, einem abnehmenden Filialisierungsgrad sowie einen hdheren
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Nutzungsanteil von Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben in Erdgeschoss-
lage. Das Angebot dieser Lagen ergdnzt funktional das Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebot der Hauptlage. Als Nebenlagen sind die sUdlichen Bereich
der TrdnkstraBe sowie die PoststraBe als Verbindungsachse zum Tummelplatz
einzustufen.

Im Gegensatz zur Hauptlage sollte in den Nebenlagen der Schwerpunktraum fur
Fachgeschafte, frequenzunabhdngigen Einzelhandel und zentrenergdnzende
Funktionen gesichert werden. DarUberhinaus ist auf die Sicherung der Frequen-
tierung durch die Verkehrsfihrung zu achten.

Funktionale Ergdnzungsbereiche

In diesem Bereich nimmt der Einzelhandel gegenwadartig eine tendenziell unterge-
ordnete Rolle ein. FUr den funktionalen Ergdnzungsbereich sind v.a.
Dienstleistungen, gastronomische und touristische Angebote sowie kleinteilige,
spezialisierte Einzelhandelsbetriebe mit Fachgeschdftscharakter prdgend. Der
Besatz ist weniger dicht als in der Haupt- und Nebenlage. Prdgend fir diesen Be-
reich ist die hohe Dichte an zentrenergdnzenden Funktionen. Besonders
hervorzuheben sind hierbei das Rathaus, die Stadtverwaltung sowie die Tourist-
Information.

Rdaumlich umfasst der funktionale Ergdnzungsbereich das Areal rund um den
Tummelplatz, den 6stlichen Teil der Katharinenstra3e, das Areal zwischen Vin-
cent- und HarzstralBe sowie den oOstlichen Teil der Marktstraf3e und den oberen
Schnappelberg (vgl. Abbildung 24). In Zukunft sollten hier insbesondere zentrener-
gdnzende Funktionen angesiedelt werden, die das multifunktionale Angebot des
Innenstadtzentrums abrunden und zusdtzliche Frequenzen erzeugen (vgl. Ent-
wicklungsempfehlungen fir das Innenstadtzentrum).

Entwicklungsbereich Einzelhandel

Der Entwicklungsbereich Einzelhandel zielt vor allem auf die Zielperspektive. Ak-
tuell ist dieser Bereich insbesondere durch Leerstdnde und lediglich im Bereich der
stdlichen TrdnkestraBe durch Fachgeschdfte geprdagt.

Stdadtebauliche Zielstellung der Stadt Blankenburg (Harz) ist es, diesen Bereich
u.d. durch SanierungsmaBnahmen stddtebaulich weiter aufzuwerten, dort die
Einzelhandelsfunktion zu stdrken und gezielt ansiedlungswillige Fachgeschdfte
hin zu lenken. Durch die direkte Anbindung an die Hauptlage des Innenstadtzent-
rums kann auch ein zusdtzlicher positiver Effekt auf die untere Lange StraBBe
entstehen. Aktuell sind im Entwicklungsbereich Einzelhandel bereits positive Ef-
fekte durch die Ansiedlung spezialisierter Fachgeschdfte (bspw. Lange
StraBBe/Ecke Trdnkestraf3e) und Betriebe mit geteilten Verkaufsflachen (bspw.
TrankestraBe/ Ecke MauerstraBe) zu erkennen. Diesen Trend gilt es zu sichern und
zu starken.
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Zentrenergdnzende Funktionen

Kennzeichnend fUr den zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum ist ins-
besondere die hohe Anzahl an zentrenergdnzenden Funktionen, die weit Gber den
unmittelbaren Nahbereich hinauswirken und zusdtzlich als Frequenzbringer fir
die im Innenstadtzentrum verorteten kleineren und gréfBeren Fachgeschdfte fun-
gieren. Besonders hervorzuheben sind dabei das Rathaus, die Stadtverwaltung,
Arzte, eine Postfiliale, mehrere Banken, gastronomische Angebote sowie kirchli-
che Einrichtungen. Auch die Tourist-Information am Schnappelberg bringt
zusdtzliche Frequenz, allerdings liegt diese am Rand des Innenstadtzentrums und
wirkt somit nur bedingt frequenzsteigernd auf die anderen Lagen.

Tourismus

Insbesondere durch die touristischen Attraktionen Blankenburgs (Harz), wie das
GrofBe Schloss, die Teufelsmauer mit dem GrofBvaterfelsen und der Regenstein,
das Kloster Michaelstein oder die Aussichtspunkte auf dem Ziegenkopf und auf
der Luisenburg, erhdlt Stadt eine bedeutende touristische Funktion. Diese Wahr-
zeichen liegen allerdings auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
Innenstadtzentrum und tragen bislang nur bedingt zur Steigerung der Frequen-
tierung der Innenstadt bei.

Sie wirken fir die gesamte Stadt identitdtsstiftend, férdern die standortbezo-
gene Markenbildung und erhéhen maBgeblich die die Attraktivitdt der Stadt.
Entwicklungszielstellung sollte es deshalb sein, die Besucher durch fir Touristen
attraktive Angebote des Einzelhandels (bspw. Geschdfte mit regionalspezifi-
schem Angebot) oder durch eine attraktive Gastronomie mit Hilfe von
MarketingmaBnahmen in die Innenstadt zu lenken und so insgesamt zu einer Be-
lebung der Innenstadt beizutragen.

Potenzialfldchen

Die weitgehend geschlossenen Strukturen in den innerstddtischen Einzelhandels-
lagen bieten keine groéBeren unbebauten Areale (Baulicken), die zur Etablierung
von Einzelhandelsstrukturen geeignet sind.

Weitere Potenzialflachen sind im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzent-
rum insbesondere in Form von leerstehenden oder mindergenutzten Ladenlokalen
verfUgbar. So waren zum Zeitpunkt der Bestandserhebung insgesamt 38 Ge-
schdftseinheiten leerstehend. Aktuell gibt es jedoch keine groBeren Leerstdnde im
Innenstadtzentrum, die fUr die Ansiedlung eines grof3fldchigen Betriebes geeignet
wadren. Bei leerstehenden Ladenlokalen mit kleiner Geschaftsfldache sollte eruiert
werden, inwieweit eine Zusammenlegung mit angrenzenden Geschdftseinheiten
moglich ist, um so marktaddquatere, groBere Verkaufsfldcheneinheiten zu schaf-
fen (vgl. nachfolgende Empfehlungen zur Entwicklung der Innenstadt).

6.1.2 Bewertung des Innenstadtzentrums durch Biirger und Héndler

Zur Darstellung von Starken und Schwdachen der Blankenburger Innenstadt, wur-
den die befragten Birger und Hdandler um eine Bewertung verschiedener
Attraktivitatsfaktoren gebeten. Die Bewertung erfolgte mithilfe von Schulnoten
(1 bis 5).
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Auf Grund der geringen Beteiligung an der Handlerbefragung, kénnen aus Hand-
lersicht allerdings nur Tendenzen wiedergegeben werden.

Betrachtet man die folgende Abbildung, so zeigt sich ein sehr differenziertes Bild
je nach Parameter, der bewertet werden soll. Allgemein fallt auf, dass ,sehr gut”
nur sehr selten angegeben wurde. Knapp die Halfte aller Parameter wird noch als
«gut” eingestuft.

Besonders positiv hervorgehoben wurden dabei das Dienstleistungsangebot, die
Erreichbarkeit des Innenstadtzentrums, die Qualitat der angebotenen Waren, die
Beratung und der Service in den Geschéften, Parkplatzangebot sowie die Off-
nungszeiten.

Kritisch gesehen wurden hingegen die Mdglichkeit zum Bummeln, die Warenviel-
falt, die Attraktivitdt des Gebdudebestandes sowie das gastronomische Angebot.
Insgesamt wurde die Blankenburger Innenstadt alles in allem mit der Note 2,8 e-
her durchschnittlich bewertet (vgl. nachfolgende Abbildung).

die Warenvielfalt 28% : 24% 16% n=377 232
24% n=339025
21% 7 n-335223

28% n=376 03,7

27% B =335 0 2.4

die Qualitat der angebotenen Waren
die Beratung und den Service
die Maglichkeiten zum Bummeln

das Dienstleistungsangebot

Abbildung 25: Bewer-
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Innenstadt durch die Be-

23% n=343225
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die Attraktivitét des Gebdudebestandes 246% 10% n=379 23,1 .
Eigene Darstellung, Da-
die Gestaltung der Geschifte 13% A n=345227

tengrundlage:
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befragung 12/2017

das gastronomische Angebot 25% 11% n=343031

AR =388 0 2.6

15% n=364028

die Sauberkeit

Innenstadt alles in allem?

m (sehrgut) =2 3 w4 m 5 (mangelhaft)

DarUber hinaus wurde in der Befragung thematisiert, was die Grinde fir den Be-
such der Blankenburger Innenstadt sind. Die Ergebnisse zeigen, dass 71 % der
Teilnehmer vorwiegend zum Einkaufen, 23 % aufgrund der Gastronomie/ Verab-
redung und 22 % zum Zeitvertreib in die Innenstadt kommen (vgl. nachfolgende
Abbildung). Es zeigt sich somit, dass neben den Einzelhandelsangebot insbeson-
dere das vielfdltige Dienstleistungsangebot wesentlich zur Frequentierung der
Blankenburger Innenstadt beitragt
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Abbildung 26: Grinde In-
nenstadtbesuch

Quelle: Eigene Darstel-
lung, Datengrundlage:
Stadt+Handel Passanten-
befragung 12/2017

Um Hinweise zu erhalten, durch welche Angebote das Innenstadtzentrum ge-

starkt werden kénnte, wurden die BUrger befragt, ob sie Einzelhandelsangebote

in Blankenburg (Harz) vermissen. Sofern dies der Fall war, wurden sie gebeten

diese zu benennen. Insgesamt gaben 52 % der Befragten an, Angebote zu vermis-

sen. Hiervon fehlten 18 % Angebote im Bereich Bekleidung(teilweise auch spezielle

Angebote wie Baby- und Kindermode, Herrenbekleidung, hochwertige Mode und

junge Mode). Des Weiteren wurden insbesondere mehr Angebote im Bereich Re-

gionale Produkte/Spezialitdten genannt (vgl. nachfolgende Abbildung).
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n=392 k.A. /weiB nicht
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Elektronikfachgeschaft, Unterhaltungselektronik
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Feinkost/ Tee/ Schokolade

Schmuck
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Sonstiges
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Abbildung 27: Vermisste Angebote in der Stadt Blankenburg (Harz)

Quelle: Eigene Darstellung, Datengrundlage: Stadt+Handel Passantenbefragung 12/2017
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AuBerdem wurden sowohl die BUrger als auch die Handler nach Winschen und
Ideen fUr die zukUnftige (Einzelhandels-) Entwicklung in Blankenburg (Harz) be-
fragt. Im Vordergrund standen dabei insbesondere die Aspekte der Belebung und
der Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt im Innenstadtbereich. Insbesondere
winschen sich die Birger die Verkehrsberuhigung des Innenstadtzentrums, mehr
(AulB3en-)gastronomie, aber auch eine Beseitigung der Leerstdnde, Kunstgegen-
stdnde, Parkbdnke, die Errichtung einer FuBgdngerzone, mehr Events, und eine
atmosphdrische Aufwertung. Einzelhandelsbezogene Winsche waren insbeson-
dere die Aktivierung der Innenstadt, die Konzentration des Einzelhandels in der
Innenstadt und eine gréBere Angebots- und Warenvielfalt (vgl. Abbildung 28).

Angebote fir die

ganze Fami stadtmarketing - Veranstaltungen/ Freizeitangebote

Warenvielfalt erhohen

. FuBgdngerzone/ Verkehrsberuhigun
mehr CGfeS UBga ge ° gtfberkgtvergssernSbe Y gU g

Mietsenkungen Leersténde reduzieren

Belebung/Aktivierung/ Attraktiveren der
Touristisches Angebot verbessern I n nenStGdt Einkaufscenter in Innenstadt

Inhabergefihrte Geschdfte etablieren
Fassadengestaltung/-sanierung Angebotsvielfalt

Schaffung von Arbeitsplatzen Konzentration des
Parkplatzangebot/-kontrolle Einzelhandels in der Innenstadt

Verbesserung OPNV

Abbildung 28: Wiinsche und Anregungen der befragten Passanten zur Blankenburger Einzelhandelsentwicklung
Quelle: Eigene Darstellung, Datengrundlage: Stadt+Handel Passantenbefragung 12/2017, Je gréBer und kréftiger ein Begriff
hervorgehoben ist, umso haufiger wurde er von Seiten der Befragten genannt.

6.1.3 Entwicklungsziele und Empfehlungen fir den zentralen Versorgungsbe-

reich Innenstadtzentrum

Aufgrund der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs Innen-
stadtzentrums fUr die Stadt Blankenburg (Harz) ist vor allem die Sicherung und
Weiterentwicklung im Sinne einer grundzentralen Versorgungsfunktion eine kUnf-
tige Herausforderung, aus welcher nachfolgende Erhaltungs- und
Entwicklungsziele abgeleitet werden.
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ENTWICKLUNGSZIELE ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH
INNENSTADTZENTRUM I

Entwicklungsziele fir den zentralen Versorgungsbereich

Sicherung, Starkung und Entwicklung des Innenstadtzentrums als Ganzes

Positivraum fUr den Einzelhandel mit héherwertigem und spezialisiertem Angebot
Sicherung und Stdrkung der Vielfalt an kleinen Fachgeschdaften

Ausbau des Warenangebots im Bereich des qualifizierten Grundbedarfs, weitere (speziali-
sierte/ bisher fehlende Angebote schaffen wie bspw. Ldden mit regionalspezifischen
Produkten)

Multifunktionale Innenstadt

Weiterentwicklung der Funktionsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungs- und Gastro-
nomiebetrieben, ergdnzt durch innerstddtisches Wohnen. Insbesondere das Thema des
altengerechten Wohnens wird auf Grund der demographischen Entwicklung fUr Blanken-
burg (Harz) zunehmend relevant.

Profilierung der Teillagen des ZVB unter Orientierung an der Funktionszuweisung der ein-
zelnen Lagebereiche

Sicherung und Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt als Kon-
zentrationsraum fir frequenzbringende zentrenergdnzende Funktionen (6ffentliche,
private Dienstleistungen, Gastronomie)

Sicherung und gezielte Ansiedlung von ,Ankerpunkten”, in Form von stark frequentierten
zentrenergdnzenden Funktionen im zentralen Versorgungsbereich, die auch zu Kopplungs-
einkdufen mit dem Einzelhandel fUhren u.a. Banken, Arztehaus, Touristeninformation.
Stdrkung von (auBBen-)gastronomischen Angeboten

Schaffung von marktaddquaten und zukunftsfdhigen Fléchen

Soweit méglich: Schaffung von marktaddquaten und zukunftsfdhigen Flachen
Neue/untergenutzte Flachen erschlieBen, ggf. Flachenzusammenlegungen als Option, je-
doch Abwdgung mit den weiteren stddtebaulichen Zielstellungen erforderlich
Nachnutzung bestehender Leerstdnde

Einbeziehung der EigentUmer, Wirtschaftsférderung: lenkende Angebotsplanung
Stdrkung der vorhandenen Magnetbetriebe durch einen zeit- und nachfragegemdafBen Aus-
oder Umbau der Ladenfldchen (sofern die Angebotsstrukturen dieser Magnetbetriebe nicht
mehr den marktiblichen Anforderungen entsprechen), und zwar unmittelbar am Objekt
selbst oder — sofern die verfigbaren Fldchen hierzu nicht ausreichen sollten —in unmittel-
barer Ndhe.

Weitere touristische Profilierung der gastronomischen und kulturellen Angebote sowie des Ein-

zelhandels

Sicherung und Starkung des Einzelhandels insbesondere im Kopplungsbereich Einzelhandel
- dffentliche/private Dienstleistungen und Einzelhandel — Tourismus

Es sollte insbesondere eine rdumliche VerknUpfung der Themen Tourismus und Innenstadt-
zentrum angestrebt werden, da sich die touristischen Wahrzeichen sowie die damit
verbundene Infrastruktur (Tourist-Info) sich nicht in rdumlicher Nahe zum Einzelhandel im
Innenstadtzentrum befinden.

Quelle: eigene Darstellung
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ENTWICKLUNGSZIELE ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH
INNENSTADTZENTRUM II

Um das Innenstadtzentrum fUr Touristen attraktiver zu gestalten und die Wahrnehmbar-
keit Blankenburgs zu erhdéhen, sollte die Einzigartigkeit des Blankenburger
Innenstadtzentrums mit dem geschlossenen Fachwerkbesatz sowie dem groBBen und klei-
nen Schloss weiter geférdert und vermarktet werden.

Stadrkere Verzahnung der Themen Tourismus und Einzelhandel, bspw. durch Angebot von
regionalen Produkten an touristisch belebten Standorten (z.B. Tourist-Info).

Weitere Profilierung des Wochenmarktes

Dem mittwochs stattfindenden Wochenmarkt auf dem Tummelplatz kommt eine beson-
dere Bedeutung hinsichtlich der Angebotsergdnzung im kurz- und mittelfristigen
Bedarfsbereich, als auch hinsichtlich der Belebung des Innenstadtzentrums zu. Der Wo-
chenmarkt sollte daher auch kinftig erhalten und durch entsprechende
Sortimentsergdnzungen (bspw. in Form von hochwertigen Frischeprodukten oder regionale
Produkten) gestdrkt werden.

Sicherung und Stdrkung der Nahversorgungsfunktion mit Giutern des kurzfristigen Bedarfs

Stdrkung der kleinteiligen Angebotsstrukturen im Bereich Lebensmittel im ZVB Innenstadt-
zentrum durch Sicherung und marktaddquatem Erhalt der strukturprdgenden
Lebensmittelmdarkte (Edeka, Aldi).

Ausbau des Nahversorgungsangebotes mit regionalen Produkten, insbesondere im kurzfris-
tigen Bedarfsbereich. Aktuell gibt es dazu bereits Uberlegungen im Bereich des Doménehof.

Sicherung bestehender Sortimentsmix und Ergénzung mit Angeboten im mittelfristigen Bedarf

Sicherung der vorhandenen Magnetbetriebe und der vorhandenen Branchen sowie auch der
kleineren Einzelhandelsbetriebe durch Vermeidung von Funktionsverlusten, die aus neuen
Ansiedlungen auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs resultieren kénnen (bauleitpla-
nerische Steuerung).

Ergdnzung des Betriebstypenmixes und der Angebotsvielfalt durch bislang unterreprdsen-
tierte Betriebstypen und Angebote auch in Warengruppen, in denen die
Ansiedlungspotenziale nur begrenzt bzw. nicht vorhanden sind

Nennenswerte Ansiedlungspotenziale bestehen darUber hinaus fir ergdnzende Sortimente
ergeben sich vor allem in den Warengruppen Bekleidung, Schuhe/Lederwaren sowie Uh-
ren/Schmuck. FUr eventuelle Ansiedlungen bieten sich insbesondere bestehende
Leerstdnde in der Hauptlage oder im Entwicklungsbereich Einzelhandel an.

Auch die Ansiedlung von Vorhaben mit nicht zentren- und nicht zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten als Hauptsortiment ist im Innenstadtzentrum grundsdtzlich
winschenswert.

Kooperationen der Gewerbetreibenden und Immobilieneigentimer untereinander férdern
Priufung, inwieweit durch eine Terrassierung perspektivisch eine Begradigung des Markt-
platzes erreicht werden kann. Mit dieser stinde eine stadtebaulich attraktive Fldche zur
Verfigung auf der bspw. AuBengastronomie oder ein Wochenmarkt etabliert werden
kénnte.

Quelle: eigene Darstellung
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ENTWICKLUNGSZIELE ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH
INNENSTADTZENTRUM Il

Foérderung ,,weicher" Standortfaktoren

e Etablierung eines Stadtmarketings/ Citymanagements

o Aktives Fldchen- und Leerstandmanagement betreiben

e Aufenthaltsqualitat steigern, z. B. Aul3engastronomie, Bestuhlung, Schaffung von Verweil-
moglichkeiten

e Regionalisierung des Angebotes als Chance nutzen

e Spezialisierung des Angebots eines Fachgeschdftes/ Aufbau mehrerer Standbeine bspw.
durch eine Angebotskombination aus Einzelhandel und Dienstleistung (bspw. Bdcker —
Backkurse)

e Vereinheitlichung der Ladenéffnungszeiten im Innenstadtzentrum

e Vorhandene Ansdtze zur Verbesserung der Schaufenstergestaltung, Warenprdsentation
und des Marketings stdrken

e Ausbau der Online-Prdsenz des innerstddtischen Einzelhandels ggf. in Zusammenarbeiten
mit benachbarten Zentralen Orten, im Idealfall: Méglichkeiten zur Online Prifung der Wa-
renverfigbarkeit schaffen (bspw. Uber Plattformen wie locafox o. 4.).

o Kooperationen der Gewerbetreibenden und Immobilieneigentimer untereinander férdern

Quelle: eigene Darstellung

Im Folgenden werden einzelne Entwicklungsempfehlungen vertieft dargestellt:

City- /Quartiersmanagement

Beratung
Gewerbetreibende

Aktivierung Flachen-

.Sauberkeitswadchter" . .
EigentUmer management

Presse- und Férderung Kommunalpolitik/
Offentlichkeitsarbeit Kulturarbeit -verwaltung

Hard Ideengeber
Skills

Kooperation Konzeption Innenstadt- Management
mit Vereinen Veranstaltungen gestaltung Verfigungsfonds

Innenstadtmanagement als Management von Spezialisten

Soft Motivation/ Innovation/ Kommunikations- Moderation/
Skills Begeisterung Eigeninitiative stdrke Mediation

Abbildung 29: Arbeitsfelder eines Quartiersmanagements
Quelle: Eigene Darstellung

In dem Einzelhandelskonzept werden mit der Festlegung der Zentrenhierarchie,
der Sortimentsliste und den Ansiedlungsleitsdtzen Empfehlungen fir die einzel-
handelsbezogene Stadtentwicklung gegeben. Ein weiterer ndchster wichtiger
Schritt ist die Realisierung konkreter aktivierender MaBnahmen.
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In der Weiterentwicklung des Innenstadtzentrums kann ein City- oder Innen-
stadtmanagement als ,Kimmerer" diese umfassenden Prozesse strukturieren
und zielorientiert begleiten. Ein Innenstadtmanagement ist ein moderierender
und integrativer Bestandteil eines koordinierten stadtebaulichen, werblichen und
wettbewerblichen Umsetzungsprozesses, welcher die vorhandenen Krafte bin-

delt und auf ein zielorientiertes Ergebnis hinarbeitet.

Das Innenstadtmanagement wird in der Organisationsform den Strukturen vor
Ort angepasst, sodass keine Parallelen aufgebaut werden, sondern sich die Insti-
tution in den lokalen Gegebenheiten etabliert. Dies kann sowohl in der
Stadtverwaltung, der Wirtschaftsforderung als auch im Stadtmarketing oder
durch einen externen Dienstleister organisiert sein. Zu beachten ist die Rolle als
Moderator bzw. Mediator. Ein Innenstadtmanagement fungiert als zentraler
Ansprechpartner lokaler Akteure wie Gewerbetreibende, Birger, Besucher und
Immobilieneigentimer, bildet die Schnittstelle zwischen 6ffentlicher und privater
Hand und koordiniert die einzelnen Interessen. Das Management wirkt als Im-
pulsgeber fir eine lebendige Innenstadtentwicklung und aktiviert einzelne

Akteursgruppen dementsprechend.

Die inhaltlichen Aufgaben eines Innenstadtmanagements kénnen dabei so viel-
faltig sein wie die Innenstadt selbst. Neben Gewerbefldchenmanagement, der
Ansprache von Investoren und der Beratung von Immobilieneigentimern kann
das Aufgabenportfolio von der bedarfsgerechten Beratung Gewerbetreibender
bspw. zu Themen wie der Digitalisierung Uber das Management oder die Beglei-
tung von stédtebaulichen Férderprogrammen bis hin zu Offentlichkeitsarbeit,

MarketingmaBnahmen und Veranstaltungsmanagement gehen.

Leerstands- und Flichenmanagement

Fir die Belebung des Innenstadtzentrums bietet sich in diesem Zusammenhang
fUr Blankenburg (Harz) eine Etablierung eines Leerstands- und Ladenfldchenma-
nagements an, um Einzelhandelsbetriebe gezielt in den zentralen
Versorgungsbereichen anzusiedeln und auch in die gewachsenen Lagen zu lenken.
Ein entsprechendes Ansprechpartner ist der zentrale ,Kimmerer", beispielsweise
ein Citymanagement, um die Vermittlung verfigbarer Geschaftsflachen. Dabei
steht das gleichzeitige Anstreben des gewinschten Branchenmixes im Vorder-
grund, d. h. neben einem Quantitdtsziel zur Verringerung der Leerstandsquote
spielt auch das Qualitatsziel zur Steuerung des Branchenmixes eine grof3e Rolle.
Nachstehende Abbildung zeigt den idealtypischen Ablauf eines Ladenflachenma-
nagements.
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Schaffung einer Datengrundlage

Erfassung aller Durchfihrung
: EH- u. DL-Betriebe : einer Passanten-
: sowie Leerstdnde : befragung

.................................

Erhebung von
Eigentimerdaten

.....
......................................................................................................

------------------------------------------------------------------------

Kommunikation

......................................................................

:
:
UOI3DXIUNWWO)

Entwicklung von : Ansprache von Férderung von
Vermarktungs- : : Filial- u. Franchise- Zwischen-

! instrumenten, z.B. unternehmen, i nutzungen
Standortexposé : EigentUmern

Abbildung 30: Idealtypischer Ablauf eines Ladenflaéchenmanagements

Quelle: Eigene Darstellung; die blau markierten Felder erfolgten bereits im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes

Ein Ladenfldchenmanagement gliedert sich in vier Stufen. Die erste Stufe besteht
in der Schaffung einer Datengrundlage, indem alle Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetriebe sowie Leerstdnde erfasst werden (Anschrift, Verkaufsflache) und
wenn moglich auch durch Eigentimerdaten sowie Vertragslaufzeiten und weite-
ren Daten zu Schaufensterldnge und Nebenrdumen ergénzt werden. Zusdtzlich
kénnen Ergebnisse der Passantenbefragungen bericksichtigt werden.

Im zweiten Schritt werden die erhobenen Daten analysiert und in einer umfassen-
den Flachendatenbank zusammengefihrt. Diese Fldchendatenbank und weitere
Auswertungen zur rdumlichen Umsetzung von Einzelhandelsansiedlungen und zu
Fehlbranchen bilden das zukinftige Handwerkszeug, um auf Betreiberanfragen
zielgerichtet reagieren zu kénnen.

In der dritten Stufe geht es um die Prophylaxe und aktive Beseitigung von Leer-
stdnden, indem Vermarktungsinstrumente entwickelt werden und gezielt
potenzielle Betreiber und Immobilieneigentimer angesprochen werden sowie
Zwischennutzungen akquiriert werden.

Der vierte Baustein der Kommunikation sollte begleitend stattfinden. Zum einen
sollte eine gezielte Pressearbeit nach AuBen praktiziert werden und zum anderen
sollte nach Innen die Kooperation und Kommunikation am Standort durch regel-
maBige Treffen gestdrkt werden. Ein weiterer Schwerpunkt bildet auch hier die
Beratung von Immobilieneigentimern zur Vermarktung ihrer Ladenlokale bzw.
zur Sensibilisierung fUr moégliche Fladchenzusammenlegungen.

Durch das nun vorliegende Einzelhandelskonzept und die in diesemn Rahmen
durchgefUhrten empirischen Bausteine (Einzelhandelsbestandserhebung, Pas-
santenbefragung) und Analysen (absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen)
liegen in Blankenburg (Harz) wichtige Daten fiUr die Einrichtung eines Ladenfla-
chenmanagements bereits vor.
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Im Rahmen eines Ladenfldchenmanagements sollte auch die Sicherung und Star-
kung der Vielfalt an kleinen Fachgeschdften im Innenstadtzentren fokussiert
werden. Gemeinsam mit der Industrie- und Handelskammer und ggf. weiteren
Akteuren kdnnen unter Zuhilfenahme von professionellen Coaching-MafBhahmen
insbesondere folgende Aspekte bei bestehenden Einzelhandelsbetrieben thema-
tisiert und optimiert werden:

Warenprdsentation/ Schaufenstergestaltung/ Marketing,
Inhabernachfolge,

Zwischenfinanzierung,

bautechnische/ architektonische Beratung der Eigentimer zum Umbau
bzw. Zusammenlegung von Ladenlokalen.

Diese qualifizierenden MaBBnahmen dienen der mittel- bis langfristigen Bestand-
sicherung der bestehenden Einzelhandelsbetriebe und somit der Sicherung der
Angebotsvielfalt im Innenstadtzentrum.

Verbesserung der Aufenthaltsqualitat

Zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt im Innenstadtzentrum empfiehlt sich
eine Prifung und Einleitung ergdnzender qualitativer MaBnahmen. Hierbei sollten
u.a. die nachfolgend benannten Gestaltungsdefizite im Fokus stehen und in Ko-

operation mit privatwirtschaftlichen Akteuren abgebaut werden:

Erhohung der Aufenthaltsqualitdt im Bereich der Platzsituationen (Tum-
melplatz, Markt)

Etablierung von Sitzgelegenheiten uns Kinderspielmdoglichkeiten

Partielle Attraktivierung und Vereinheitlichung der Stadtmdblierung (in
Abhdngigkeit von Gestaltungssatzung, Gestaltung des o&ffentlichen

Raums)
Stdrkung gastronomischer Angebote

Optimierung der Gestaltung von AuBenfldchen bestehender gastronomi-
scher Einrichtungen sowie der Warenprdsentation vor

Einzelhandelsgeschaften

AuBenprdsentation von Geschéftslokalen/ Schaufenstergestaltung

Die wichtigste Funktion einer AuBenprdsentation von Geschdften durch das
Schaufenster ist es die Aufmerksamkeit des Kunden zu erlangen, ihn so im Kun-
denlauf zu stoppen und Impulskdufe auszulésen. Daneben dient sie zur
Steigerung des Bekanntheitsgrades, der Pragung eines Images und zur Hervorhe-
bung der eigenen Sortimente. Generell sollte jeder Geschdftsinhaber Uber
folgende Fragen Klarheit gewinnen:

Wer ist mein Zielpublikum und wie erreiche ich es?

Was zeichnet meine Waren aus, welche Reize kann ich setzen?
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Welche Kompetenzen mochte ich vermitteln hinsichtlich

Preis/ Qualitat
Sortimentsbreite/ -tiefe
Service

Im Idealfall entwickelt sich somit eine Alleinstellungsmerkmal (USP) und eine in-
dividuelle Visitenkarte des Handlers.
Folgende Aussagen gelten grundsdtzlich bei der Gestaltung von Schaufenstern:

Das Schaufenster sollte ansprechend und auffallend gestaltet sein in Hohe
und Tiefe,

weniger ist oft mehr": Das Schaufenster sollte eine eindeutige Aussage
beinhalten und Ubersichtlich gestaltet sein,

je kleiner ein Schaufenster ist, umso individueller sollte die Dekoration auf
das Ladenlokal abgestimmt sein,

das Thema/ die Aktion der Schaufensterdekoration sollte im Innenbereich
aufgegriffen werden, um die Linie vom AuBBenbereich in den Innenbereich
fortzufUhren und eine angenehme (Einkaufs-)Atmosphdre zu schaffen.

FiOr weitere Informationen und eine intensivere Schulung zum Thema AuBenprd-
sentation/ Schaufenstergestaltung sei auf entsprechende Kursangebote und
Lehrgdnge fur Einzelhdndler von der Industrie- und Handelskammer verwiesen.

Flachenzusammenlegung

Die Entwicklungsziele umfassen auch die Empfehlung zur Prifung von Moglich-
keiten zur Fldchenzusammenlegung von getrennten Ladenlokalen. Das
Blankenburger Innenstadtzentrum ist geprdgt durch Uberwiegend kleinteilige
VerkaufsfldchengréBen der einzelnen Ladenlokale. Aktuelle Einzelhandelskon-
zepte fragen regelmdBig deutlich gréBere Ladenflachen nach. Um hier
marktaddquate und moderne Verkaufsfldcheneinheiten zu schaffen und somit
das Innenstadtzentrum entsprechend der ausgesprochenen Empfehlungen nach-
haltig zu stdrken, sollte das Zusammenlegen von Ladenlokalen geprift und wenn
moglich umgesetzt werden. In Folge dieser MalBhahmen kénnten ggf. gréBere La-
deneinheiten  fUr gdngige  Filialistenkonzepte  bereitgestellt  werden.
Voraussetzung fUr eine solche MafBhahme ist eine Sensibilisierung von Immobili-
eneigentimer von geeigneten Objekten. Die Stadtverwaltung selbst kann in
solchen Prozessen lediglich als eine steuernde und ggf. moderierende UnterstiUt-
zerrolle tatig sein.

Als Beispiel fir eine erfolgreiche Fldchenzusammenlegung sei auf zwei in der
nachfolgenden Abbildung dargestellte Projekte aus der Stadt Plauen verwiesen.
In diesem sind jeweils zwei bisher getrennte Ladenfldchen zusammengelegt wor-
den, sodass zusammenhdngende gréBere Ladenlokale entstanden sind. In dem
Fallbeispiel wurden nicht nur zwei nebeneinander gelegene Ladenlokale zusam-
mengelegt (linkes Fallbeispiel), sondern auch zwei Ladenlokale, die hintereinander
gelegen sind (rechtes Beispiel), der topographische Héhenunterschied zwischen
der KlosterstrafBe und dem Klostermarkt konnte dabei durch den Einbau einer
Treppe innerhalb des Ladenlokals Uberwunden werden. In Blankenburg (Harz)
sollte bspw. eine Fldchenzusammenlegung am Markt 3 und 4 sowie der Langen
StraBe 4 und 39 geprift werden (vgl. Abbildung 32).
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Klosterstral3e /

Klostermarkt
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Abbildung 31: Beispiele fur Fldichenzusammenlegungen aus der Stadt Plauen
Quelle: Eigene Darstellung; Fotos Stadt + Handel 2013
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Abbildung 32: Beispiele fur mégliche Fldchenzusammenlegungen aus der Stadt Blankenburg
Quelle: Eigene Darstellung: Fotos Stadt + Handel 2018

Die Innenstadtstruktur von Blankenburg (Harz) ist durch eine Konzentration der
Magnetbetriebe im &stlichen Bereich der Lange StraBe geprdgt (Edeka, Aldi,
NKD), der Kunde wird somit nur bedingt dazu verleitet die westlichen Bereiche der
Innenstadt aufzusuchen, da hier keine gréBeren frequenzerzeugenden Einzelhan-
delsbetriebe verortet sind. Mittel- und langfristig sollte deshalb geprift werden,
inwieweit durch umfangreichere UmbaumaBnahmen im rickwdrtigen Bereich der
Hdauser Moglichkeiten zur Schaffung gréBerfldchiger Angebote bestehen.

Ziel hierbei sollte die Schaffung einer Knochenstruktur im Bereich der Langen
StraBe sein, bei der der Kunde dazu verleitet wird, zwischen zwei Polen sich zu
bewegen, so dass eine ausgeprdgtere Lauflage entsteht. Von einer solchen Lauf-
lage wirden insbesondere kleinere Fachgeschdfte, die zwischen beiden Polen
gelegen sind profitieren (Generierung von Laufkundschaft). Ein Beispiel fir eine
erfolgreiche Etablierung von gréBerflachigen Angeboten in einer durch historische
Bebauung geprdgten Innenstadt ist in der Stadt Schmolin vorzufinden. Hier ist es
sogar gelungen bei Erhaltung der historisch wertvollen Fassadenstrukturen durch
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umfangreiche UmbaumaBnahmen einen Kaufland Verbrauchermarkt im Innen-
stadtzentrum zu etablieren (vgl. Abbildung 33), der wesentlich zu dessen
Frequentierung beitrdagt. Eine vergleichbare Verkaufsflachengré3enordnung wird
auf Grund der Strukturen voraussichtlich in der Blankenburger Innenstadt auch
durch umfangreichere UmbaumaBnahmen nicht etablierbar sein, jedoch sollte ge-
pruft werden, inwieweit hierdurch Fldchen bspw. fUr einen gréBeren Schuhmarkt
oder sonstige groBere Fachmarkte geschaffen werden kénnen.

Abbildung 33: Beispiel fur die Integration eines strukturpréigenden Anbieters in kleinteilige, historische Strukturen
Quelle: Eigene Darstellung: Fotos Stadt + Handel 2018

Etablierung von bislang fehlenden Sortimenten in der Innenstadt

Um in der Innenstadt von Blankenburg (Harz) ein attraktives Angebot fir Einwoh-
ner und Touristen zu etablieren und zu sichern, ist es sinnvoll, ein breites und
qualitativ hochwertiges Angebot bereit zu stellen. Um dies umzusetzen, sollten
insbesondere Sortimente angesiedelt werden, die bislang in der Blankenburger In-
nenstadt unterreprdsentiert sind. Betrachtet man dazu die Ergebnisse der
Passantenbefragung sowie die noch verfigbaren Verkaufsfldchenpotenziale fir
die Stadt Blankenburg (Harz), so sieht man, dass insbesondere die Sortimente

e Bekleidung,
e Drogerie/ Parfumerie/ Reformwaren und
e regionale Produkte bislang

in Blankenburg vermisst werden (vgl. Abbildung 27). Absatzwirtschaftliche Poten-
ziale sind vor allem in den Warengruppen
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e Papier-/Biro-/Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher,
o Bekleidung (insbesondere mittel- bis héherpreisig oder spezialisiert),

e Schuhe/Lederwaren sowie
e Uhren/Schmuck

vorhanden (vgl. Kapitel 5.1.3). Typischerweise werden die oben genannten Sorti-
mente in Fachgeschdften angeboten, was der Baustruktur der Innenstadt

entgegen kommt*

Regionale Produkte/ Feinkost

Fachgeschafte fir regionale Produkte kénnen neben re-
gionalen Spezialitdten aus dem Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel auch Produkte der Waren-
gruppen Drogerie, ParfUmerie, Kosmetik anbieten. Auch
eine Kombination mit Literatur aus der Region ist denk-
bar. Nd&here AusfUhrungen Stdrkung regionaler
Produkte folgen im untenstehenden Kapitel.

Bekleidung und Schuhe/ Lederwaren

Auch im Bereich Bekleidung sowie Schuhe/Lederwaren i

besteht aktuell in Blankenburg (Harz) noch ein gewisses
Potenzial fUr die Etablierung von weiteren Fachgeschdf-
ten. Auch die Ergebnisse der Passantenbefragung

zeigen, dass in Blankenburg (Harz) diese Sortimente bis- &

lang vermisst werden. Daher empfiehlt sich for
Blankenburg insbesondere die qualitative Aufwertung

und die Etablierung spezialisierte Angebote, beispiels-

weise junge Mode oder groBe GréBen. Auf Grund der
engen Verwandtschaft der beiden in Rede stehenden
Sortimente bieten sich auch kombinierte Angebotsfor-
men in Fachgeschdften an.

Uhren/ Schmuck

Neben den oben genannten Fachgeschdften, gibt es in

Blankenburg (Harz) ebenfalls noch einen gewissen Ar-
rondierungsspielraum im Sortimentsbereich Uhren/
Schmuck. Auch hier sollte eine Diversifizierung des An-
gebotes, beispielsweise durch die Betriebsform eines
Goldschmiedes (Schwerpunkt Schmuck), erfolgen, da
dieses Angebotssegment in der Blankenburger Innen-
stadt bislang nur in sehr geringem Mafl3 vertreten ist.

* Quelle: Eigene Darstellung: Fotos Stadt + Handel 2018.
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Entscheidend ist in diesem Zusammenhang, dass die Eigentimer, die entspre-
chenden kostenintensive UmbaumaBnahmen ergreifen, um eine langfristige
Nutzungsperspektive fUr ihre Immobilie in der Innenstadt zu erreichen sowie
Hdandler, die sich neu in der Innenstadt niederlassen wollen, auch Uber eine gewisse
Investitionssicherheit verfiUgen. So mUsste bspw. gewdhrleistet werden, dass eine
Ansiedlung von vergleichbaren Sortimenten im gréferen Umfang an autokun-
denorientierten Standorten ausgeschlossen werden kann.

Stdrkung regionaler Produkte

Wie bereits im vorherigen Absatz ,Etablierung von bislang fehlenden Sortimenten
in der Innenstadt"” erwdhnt, zdhlen auch regionale Produkte zu solchen Sortimen-
ten, die von Einwohnern und Touristen bislang in Blankenburg (Harz) am
stdarksten vermisst werden. Der Verkauf regionaler Produkte ist hierbei nicht nur
fUr den Tourismus bedeutend, da er das positive Image der Region und der Regi-
onalmarke ,Typisch Harz" fordert, sondern auch in Hinblick auf die Einwohner
Blankenburgs sinnvoll, da er identifikationsstiftend wirken kann und das regionale
Bewusstsein fordert. Der Verkauf kann Uber verschiedene Wege erfolgen:

e Kopplung von Verkauf und Dienstleistung (z.B. Touristinfo)

e Verkauf im Fachgeschdaft (vgl. untenstehende Abbildung)

e Verkauf auf dem Wochenmarkt (insbesondere Produkte, die nur saisonal
angeboten werden, vgl. untenstehender Absatz)
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Abbildung 34: Beispiel fir Fachgeschaft fir regionale Produkte
Quelle: Eigene Darstellung: Fotos Stadt + Handel 2018
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Etablierung von Kompetenz-Ankerpunkten

Neben dem Einzelhandel spielen auch die zentrenergdnzenden Funktionen als
Frequenzbringer eine wichtige Rolle fUr die Funktionsvielfalt der Innenstadt. Es
sollte daher auf die Sicherung bereits bestehender zentrenergdnzender Funktio-
nen sowie die gezielte Neuansiedlung solcher Funktionen, wie Banken, Arzte etc.
im Innenstadtzentrum geachtet werden. Fir das Innenstadtzentrum Blanken-
burgs empfiehlt sich zudem die Etablierung von Ankerpunkten an denen
Einzelhandel, Dienstleistungen und weitere Funktionen eine gebindelte Ange-
botskompetenz aufweisen. Beispiele hierfUr wdren im Bereich Tourismus etwa
eine Kombination aus einer Touristen-Information sowie Einzelhandel mit regio-
nalspezifischen Produkten, oder im Bereich Gesundheit eine Kombination aus
verschiedenen Arzte, einer Apotheke, altengerechtem Wohnen und Einzelhandels-
betriebe wie Sanitdtshduser, Anbietern mit Reformwaren o. @., so dass sich an
entsprechenden Standorten ein Gesundheitscluster etablieren kann, das insge-
samt eine héhere Kundenfrequenz erzeugt als ein einzelner Betrieb.

Weitere Profilierung des Wochenmarktes

Ein optimaler Wochenmarkt ,starkt auch andere”: Wochenmarkte generieren im
Idealfall hohe Besucherfrequenzen; hiervon kénnen auch die unmittelbar benach-
barten Nutzungen profitieren. Insofern dient ein gut funktionierender
Wochenmarkt deutlich der Belebung des Ladeneinzelhandels, der Gastronomie
und anderer Einrichtungen in Teillagen der FuBgdngerzonen oder im gesamten
Zentrum. Die ortlichen Gewerbetreibenden kénnen ggf. ein erhebliches wirt-
schaftliches Eigeninteresse an einem Wochenmarkt haben und sollten daher
sowohl als Akteure als auch als wichtige 6rtliche Meinungsbildner in das regionale
Wochenmarkt-Konzept einbezogen werden. Die Optimierung eines Wochen-
marktes ist als ein Baustein zur angewandten Wirtschaftsférderung und zur
Sicherung bzw. Weiterentwicklung der oértlichen Zentrenstruktur im Sinne der
Stadtentwicklung und des Stddtebaus zu verstehen.

In Blankenburg (Harz) findet der Wochenmarkt aktuell auf dem Tummelplatz
statt (s. nachfolgende Abbildung), nachdem der ehemalige Standort Lange
StraBe durch die Offnung fur den motorisierten Individualverkehr aktuell nicht zur
Verfigung steht. Auf Grund der ausgeprdgten Topographie Blankenburgs sowie
der fUr den Verkehr gedffneten Hauptlage ergeben sich nur wenige Alternativfla-
chen. Der Tummelplatz als zentraler Platz im Innenstadtzentrum bietet hier eine
der wenigen Méglichkeiten zur Etablierung eines entsprechenden Marktes.
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Abbildung 35: Tummelplatz als
Standort des Wochenmarktes in
Blankenburg (Harz)

Quelle: Eigene Aufnahme Stadt +
Handel 2017.

Fir die weitere Profilierung und Starkung des Wochenmarktes in Blankenburg
ergeben sich folgende Handlungsfelder:

Sortiment

Die Angebotsstruktur, die grundsdtzliche Qualitat und Vielfalt der Waren
stehen hier im Fokus. Das Sortiment sollte das bereits vorhandene Ange-
bot im Bereich Nahrungs- und Genussmittel im Innenstadtzentrum
ergdnzen und vorhandene LUcken schlieBen (z.B. regionale, saisonale Pro-
dukte, Frischeware).

Hdndlerstruktur

Leistungstrdger und starke Frequenzbringer sind auf dem Wochenmarkt
zu integrieren, um ein breites Publikum anzulocken. Hier sollte vor allem
auf regionale Anbieter gesetzt werden, um sich von der Konkurrenz (bspw.
Lebensmittelmarkte) abzusetzen. Fir kleinere regionale Anbieter/Direk-
terzeuger kann ein gemeinsamer Verkaufsstand sinnvoll sein.

Alleinstellungsmerkmale

Es sollte eine Abgrenzung und Profilierung gegeniber anderen Wochen-
mdrkten und dem stationdren Einzelhandel stattfinden. Der
Wochenmarkt kann sich beispielsweise durch den Fokus auf regionale oder
hochwertige Produkte ein stand-alone Merkmal schaffen. Auch durch eine
Umbenennung und eine offensive Vermarktung dieses Namens kann sich
der Wochenmarkt in Blankenburg (Harz) ein Alleinstellungsmerkmal
schaffen.

Anbindung

Bisher besteht eine kritische Anbindung des Wochenmarktes an die Haupt-
lage, mit nur gering ausgeprdgten wechselseitigen Effekten. Hier sollte
beispielsweise durch eine Standanordnung, welche der Langen Strafl3e zu-
gewandt ist und Werbebanner zwischen dem Tummelplatz und der
Langen StraBe eine attraktivere Anbindung geschaffen werden. Auch
durch sog. ,Satelliten”, kleine wéchentlich wechselnde Probierstdnde in der
Hauptlage, kann eine bessere Integration erreicht werden.
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Erlebnisfaktor

Auch auf dem Wochenmarkt spielt die Aufenthaltsqualitat sowie der Er-
lebnisfaktor eine wichtige Rolle. Durch gezielte, jahreszeitlich angepasste
Aktionen und spezielle Kooperationspartner lassen sich diese Faktoren

deutlich verbessern und neue Zielgruppen ansprechen.

Prifauftrag: Einrichtung eines Shuttlebusses zwischen Innenstadtzentrum und Nordharzcenter

Um die Standorte Innenstadtzentrum und Nordharzcenter besser zu verknUpfen, soll die Idee der
Einrichtung eines kostenlosen Shuttlebusses vom Nordharzcenter ins Innenstadtzentrum geprift
werden. Damit soll fur Kunden am Nordharzcenter ein Anreiz und Impuls gesetzt werden, auch das
Innenstadtzentrum zu besuchen.

Problemstellung:

o Aktuell ist keine Ergdnzung des Angebots der beiden Standortbereiche festzustellen. Dem
Innenstadtzentrum fehlen bislang attraktive Magnetbetriebe, welche das Angebot des Nord-
harzcenters ergdnzen (und nicht eher in Konkurrenz zu diesem stehen) und die Kunden vom
Nordharzcenter in die Innenstadt locken.

e Durch einen kostenlosten Shuttlebus zwischen dem Nordharzcenter und dem Innenstadt-
zentrum Blankenburgs besteht die Gefahr, potenzielle Kaufkraft vom Innenstadtzentrum an
den Standort Nordharzcenter zu lenken.

e Sofern sich perspektivisch eine wesentliche Stdrkung des Angebotes des Innenstadtzentrums
ergeben sollte, das auf Grund seiner Ausrichtung das Angebot des Nordharzcenters ergdnzt,
sollte eine entsprechende Etablierung eines Shuttlebusses geprift werden.
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6.1.4 Nahversorgungszentrum Neue Halberstddter StraBBe

Der zweite zentrale Versorgungsbereich wird durch den Standortbereich an der
Neuen Halberstddter StraBBe gebildet. Im Gegensatz zum Innenstadtzentrum
weist das Nahversorgungszentrum Neue Halberstddter StraBe einen deutlich ge-
ringeren Besatz an Einzelhandelsbetrieben sowie zentrenergdnzenden
Funktionen auf. Der Angebotsschwerpunkt wird durch nahversorgungsrelevante
Angebote gebildet. Das Nahversorgungszentrum weist auf Grund seine Integra-
tion in ein Wohngebiet der Plattenbauweise eine hohe Bedeutung fir die
Nahversorgung der umliegenden Wohngebiete sowie die nérdlichen Bereiche der
Kernstadt auf.

Die folgende Abbildung verdeutlicht die stadtebaulich begrindete Festlegung fir
das integrierte Nahversorgungszentrum Neue Halberstddter Straf3e. Es umfasst
neben den Magnetbetrieben Edeka und Norma auch kleinflachige Fachgeschdafte.
Dabei handelt es sich v. a. um Anbieter mit nahversorgungsrelevantem Angebot.
Ebenso sind wichtige zentrenergdnzende Funktionen des Nahversorgungszent-
rums dargestellt. FUr die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des
zentralen Versorgungsbereichs erforderlich, diese wird in der folgenden Abbildung
fUr das Nahversorgungszentrum dargestellt.

. Einzelhandel
O Leerstand
O Zentrenergdnzende Funktionen

D Abgrenzung Innenstadtzentrum

Abbildung 36: Abgrenzung Nahversorgungszentrum Neue Halberstddter StraBBe
Quelle: Eigene Darstellung nach Bestandserhebung Stadt + Handel 11/2017; Kartengrundlage: Stadt Blankenburg (Harz)

=  Ostlich wird der zentrale Versorgungsbereich durch die Karls-Zerbst-
StrafBe begrenzt. Die daran anschlieBenden Lagebereiche werden aus-
schlieBlich durch Wohnfunktion gepréagt. Westlich wirkt die Neue
Halberstddter StralBe limitierend.

* |Im Norden, Osten und SUden umschliel3t eine Wohnsiedlung der Platten-
bauweise den Nahversorgungsbereich. Dieses Gebiet stellt vorwiegend
den Naheinzugsbereich des ansdssigen Einzelhandels dar.

= Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs befindet sich ein Edeka Su-
permarkt mit einen modernen Marktauftritt sowie der
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Lebensmitteldiscounter Norma. Zudem sind weitere kleinfldchige nahver-
sorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe sowie zentrenergdnzende
Funktionen angesiedelt. Den sUddstlichen Schlusspunkt des zentralen Ver-
sorgungsbereichs bildet ein Blumenfachgeschaft.

Die Entwicklungszielstellung sollte dabei die Sicherung und die qualitative Weiter-
entwicklung des standoértlichen Nahversorgungsangebotes sowie eine
Verbesserung der Aufenthaltsqualitat sein (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 7: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fUr das Nahversorgungszentrum Neue Halberstdadter

StrafBe

Erhaltung und Fortentwicklung der stddtebaulich-funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

e Sicherung und Starkung der Nahversorgungsfunktion

o Gezielter, aber zugleich zugunsten des Innenstadtzentrums begrenzter Ausbau der An-
gebots- und Branchenvielfalt

e Untergeordnet auch Ansiedlung von Betrieben mit Sortimenten aus dem zentrenrele-
vanten Bedarfsbereich fir eine erweiterte Grundversorgung des Naheinzugsbereichs —
Uberwiegend die nérdliche Kernstadt Blankenburgs (keine gro3fldchigen Betriebe), ab-
gestimmte Entwicklung mit dem Innenstadtzentrum, wo entsprechende Angebote
prioritdr angesiedelt werden sollte.

e Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im Nahversorgungszentrum durch Aufwertung

des &6ffentlichen Raums

Quelle: eigene Darstellung

6.2 DAS NAHVERSORGUNGSKONZEPT

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wurde im Kapitel 4.5 analysiert.
Vor diesem Hintergrund werden im folgenden Kapitel Empfehlungen zur Erhal-
tung und Verbesserung der Nahversorgung in Blankenburg (Harz) ausgesprochen.
Zu den spezifischen Rahmenbedingungen des nahversorgungsrelevanten Einzel-
handels in Blankenburg (Harz) zdahlt eine Verteilung der grof3en
nahversorgungsrelevanten Anbieter (Aldi, Lidl, Norma, Netto, Penny, Real) Gber
die Kernstadt Blankenburgs. Wdhrend vier Lebensmittelmarkte (Edeka, Aldi,
Norma) in zentralen Versorgungsbereichen verortet sind, befinden sich die weite-
ren Mdrkte Uberwiegend in den weiteren stddtebaulich integrierten Lagen. Drei
Markte befinden sich in nicht integrierten Lagen (real am Nordharzcenter, Aldi an
der Lerchenbreite, Penny an der Neuen Halberstadter Straf3e).

In weiten Teilen der Kernstadt ist eine fuBldufige Nahversorgung im ausreichen-
den MaBe gesichert. Lediglich in Randbereichen ist die Nahversorgungssituation
hinsichtlich der rdumlichen Erreichbarkeit als nicht mehr optimal zu werten.

Handlungsprioritéten

Das zusatzliche Ansiedlungspotenzial fUr Lebensmittelsortimente in Blankenburg
(Harz) ist stark begrenzt. Da mit zunehmendem Uberschreiten tragfdahiger ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume gesamtstddtische oder
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kleinrdumige Umsatzumverteilungen stddtebaulich relevante GroBenordnungen
erreichen kénnen, die wiederum mit BetriebsschlieBungen und Trading-down-Ef-
fekten einhergehen koénnen, sollten die kinftigen AnsiedlungsbemUhungen der
Stadt Blankenburg (Harz) aus einer nach Handlungsprioritdten abgestuften
Strategie bestehen:

EMPFEHLUNGEN ZUR NAHVERSORGUNG IN BLANKENBURG (HARZ)

1. Prioritdt: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche

Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche (durch Vermeidung
von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auBBerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche resultieren kdnnten sowie der Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor
allem bei aktuell nicht marktgerechten Standorten)

2. Prioritat: Sicherung und Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung

Sicherung und Entwicklung von Standorten in siedlungsstrukturell integrierten Lagen zur
Weiterentwicklung und Verbesserung der wohnortnahen Versorgung (Sicherung der
Standorte in integrierten Lagen durch Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue
Ansiedlungen resultieren kénnten, sowie der Verbesserung der Standortrahmenbedingun-
gen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Standorten)

Standorte in stddtebaulich nicht integrierter Lage: restriktiver Umgang mit weiteren Be-
triebsansiedlungen bzw. —erweiterungen

Sonstiges:

Qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Betriebstypenmix, An-
dienung, Parkpldatze und Service

An nicht integrierten Standorten

Keine weitere Ansiedlung und wesentliche Verkaufsfldchenerweiterung an nicht integrier-
ten Standorten

Ausnahmsweise kénnen geringfiigige Anderungen der Verkaufsfldche vorgenommen wer-
den (bspw. innerhalb des Gebdudes, im Sinne eines dynamischen/aktiven
Bestandsschutzes), sofern eine wesentliche Beeintrdchtigung der zentralen Versorgungs-
bereiche sowie der verbrauchernahen Nahversorgung ausgeschlossen werden kann.

Quelle: Eigene Darstellung

FUr diese Empfehlungen gelten zugleich die Ansiedlungsleitsdtze (vgl. Kap. An-
siedlungsleitsdtze). Diese beinhalten ein ausgewogenes Regularium zum Schutz
und zur Entwicklung sowohl des zentralen Versorgungsbereichs als auch der woh-
nortsnahen Versorgung in der Fldche.

Sofern innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs nachweislich keine geeig-
neten Fldchen fUr Neuansiedlungen zur Verfigung gestellt werden kénnen, ist es
moglich, Entwicklungsfldchen fiur die Ansiedlung eines einzelhandelsbasierten
Nahversorgungsvorhabens, wenn es auBBerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che Blankenburgs, aber in unmittelbarer rdumlicher Ndhe liegt, in den zentralen
Versorgungsbereich aufzunehmen. Dies ist an eine intensive Einzelfallprifung ge-
knUpft, welche mindestens folgende Priufungskriterien enthalten sollte:
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e FUr das Einzelhandelsvorhaben stehen in den zentralen Versorgungsberei-
chen Blankenburgs nachweislich® keine Entwicklungsfldchen zur
Verfigung.

e Das Einzelhandelsvorhaben ist mit der Einzelhandelsstruktur im zentralen
Versorgungsbereich funktional abgestimmt (sowohl sortiments- als auch
verkaufsfldchenbezogen) und ergéanzt/arrondiert das Angebot im zentra-
len Versorgungsbereich.

e Die Entwicklungsfldche steht in einem direkten stddtebaulich-funktiona-
len Zusammenhang mit einem der zentralen Versorgungsbereiche
Blankenburgs.

e Die Erweiterung entspricht einer stadtentwicklungspolitisch abgewoge-
nen Fortentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs (als Ganzes) und
ist abgestimmt mit den gesamtstddtischen Leitsdtzen zu verkaufs-,
standorts- und sortimentsbezogenen Fortentwicklung der Blankenburger
Einzelhandelsstruktur.

Zur Analyse der stadtentwicklungspolitischen Tragweite der Erweiterung sollte
stets eine intensive Einzelfallbetrachtung inkl. eines stddtebaulichen Konzepts fir
das betreffende Ansiedlungsvorhaben und dem zentralen Versorgungsbereich er-
arbeitet werden. In diesem sollten insbesondere die aktuellen und kinftig
moglichen Kundenlaufwege sowie die sonstigen funktionalen, stddtebaulichen
und stadtgestalterischen Bezige innerhalb des bestehenden Zentrums zu dessen,
zu untersuchenden, Erweiterungsbereich thematisiert werden. Eine solcherlei vor-
bereitete und abgewogene rdumliche Ausweitung des zentralen
Versorgungsbereichs sollte vom zustdndigen Ratsgremium durch Beschluss gebil-
ligt werden.

Wie in den Empfehlungen zur Nahversorgung (vgl. vorstehende Tabelle) formu-
liert, ist in Blankenburg (Harz) vorrangig das Nahversorgungsangebot in den
zentralen Versorgungsbereichen zu sichern und weiterzuentwickeln. Hinsichtlich
der Weiterentwicklung der Nahversorgung in den zentralen Versorgungsberei-
chen in Blankenburg (Harz) ist auf die Empfehlungen fir die jeweiligen zentralen
Versorgungsbereiche in Kapitel 6.1.3) hinzuweisen.

Nachgeordnet ist das Nahversorgungsangebot in den stadtebaulich integrierten
Lagen zu sichern und weiterzuentwickeln. Im Fokus sollen dabeiinsbesondere jene
Siedlungsbereiche stehen, in denen bislang keine umfdngliche fuBldufige Nahver-
sorgung moglich ist. Des Weiteren sollten insbesondere jene Standorte
weiterentwickelt werden, in denen eine hohe Mantelbevélkerung vorhanden ist,
und in denen sich nicht mehrere fuBldufige Einzugsbereiche unterschiedlicher Le-
bensmittelmarkte Uberschneiden.

Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben in stddtebaulich integrierten Lagen soll-
ten Uberwiegend der gebietsbezogenen Nahversorgung dienen und folgende
Grundvoraussetzungen erfillen:

% Dieser Nachweis sollte sich nicht an kurzfristiger, einzelflachenbezogener Verfugbarkeit, sondern langfristi-

gen strukturellen Entwicklungsoptionen unter Beachtung absehbarer Standortanforderungen der Betreiber
orientieren.
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Das Vorhaben dient Uberwiegend der Nahversorgung (20 % nahversor-
gungsrelevantes Sortiment, angemessene Verkaufsfldchen-
dimensionierung)

Vorhabenstandort ist stddtebaulich integriert und von Wohnsiedlungsbe-
reichen aus fuBBlaufig erreichbar

Standort weist méglichst eine OPNV-Anbindung auf

Eine angemessene Verkaufsflachendimensionierung ist dabei von der Hohe der
Mantelbevdlkerung abhdngig. Zur Ermittlung einer entsprechenden Verkaufsfld-
chendimensionierung dient das nachfolgende Prifschema:

1. Prufschritt:
i.d.R. 35 - 50 % Kaufkraftabschépfung der sortimentsspezifischen Kaufkraft im Nahbereich (i.d.R. bis zu 1.000 Meter
fuBlsufig, abhingig von Siedlungsstruktur/Barrieren etc.) des Vorhabens

2. Priifschritt: )
i. d. R. keine mehr als unwesentliche (>10 %) Uberschneidung des Nahbereichs mit dem Nahbereich der

nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche

3. Priifschritt:
i.d.R. Sicherung oder Optimierung der fu3laufigen Nahversorgung oder der Angebotsqualitat

Wenn positiv, dann:

4. Priifschritt:

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf ZVB und Nahversorgung

Abbildung 37. Nahversorgungsprifschema fir Vorhaben auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche — Ableitung einer angemessenen
Vorhabendimensionierung
Quelle: Eigene Darstellung.

Erfillt ein Lebensmittelmarkt-Vorhaben die o. g. Grundvoraussetzungen und ist
die projektierte Verkaufsflache unter Bericksichtigung der Mantelbevdlkerung
hinreichend dimensioniert (vgl. vorstehende Abbildung), ist eine weitere absatz-
wirtschaftliche Prifung nicht zwingend erforderlich (bei Vorhaben > 800 m?
Verkaufsfladche aber dennoch ratsam und im formellen Planverfahren ohnehin er-
forderlich).

Wird im Rahmen der Bewertungsschritte ermittelt, dass die Kriterien zu einem
Uberwiegenden Anteil, aber nicht vollstdndig, erfillt werden, ist eine Untersu-
chung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche und die bestehende Nahversorgungsstruktur ratsam, etwa
in Form eines stadtebaulichen Vertrdglichkeitsgutachtens.”

Grundsatzlich sind die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines Vorha-
bens auf Basis einer validen und nachvollziehbaren Methodik zu ermitteln

¥ Die Kosten einer solchen ergebnisoffenen gutachterlichen Untersuchung bei Ansiedlungs- oder Erweiterungs-
vorhaben unterhalb der Vermutungsregel des § 11 Abs.3 (800 m? VKF) tragt i.d.R. die Kommune, oberhalb
dieser Schwelle liegt die Pflicht zur Widerlegung der Vermutungsregel beim Vorhabentrager, die Kosten der Un-
tersuchung sind somit von ihm zu tragen.
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und darzustellen. Dabei sind fir die Berechnung der absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen des Vorhabens auch realistisch zu erwartende
maximale Flachenproduktivitdten zu verwenden.

Neben der Ermittlung potenzieller absatzwirtschaftlicher Auswirkungen
(Umsatzumverteilungen) ist in diesem Fall vor allem eine stadtebaulich
begrindete Analyse und eine stddtebauliche Einordnung der absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsziele fUr
die (untersuchungsrelevanten) zentralen Versorgungsbereiche sowie auf
die Nahversorgungsstrukturen zu erbringen. Dabei sind auch mdgliche
Strukturverschiebungen in den zentralen Versorgungsbereichen von Be-
deutung. Die vieldiskutierte 10 %-Schwelle sollte bei der stddtebaulichen
Einordnung der Umsatzumverteilungen vor dem Hintergrund der Be-
standsstrukturen kritisch gewUrdigt werden.

Sollte durch die Ersteinschdtzung eines Vorhabens festgestellt werden, dass die
genannten Voraussetzungen ganz Uberwiegend zu einer negativen Einschdtzung
eines Vorhabens fUhren, wird empfohlen, das Vorhaben mit Bezug auf die Ziele
dieses Nahversorgungskonzepts notfalls bauleitplanerisch zu verhindern, jeden-
falls aber nicht durch die Aufstellung eines Bebauungsplans zu férdern.

Sofern sich Uber das vorgenannte stddtebaulich begrindete Prifschema Vorha-
ben als positiv im Sinne der Optimierung der wohnortnahen
Versorgungstrukturen darstellen, liegen aus fachlicher Sicht wesentliche Argu-
mente fUr eine landesplanerische Vertraglichkeit vor.

Empfehlungen fir die Blankenburger Ortsteile

Vor dem Hintergrund des Ziels der Gewdhrleistung einer weitestgehend flachen-
deckenden fuBlaufigen Nahversorgung, gewinnt eine optimierte rdumliche
Verteilung der Betriebe an Bedeutung. AuBerhalb der Kernstadt bestehen ledig-
lich im Ortsteil Derenburg zur Zeit der Bestandserhebung (11/2017) weitere
strukturprdgenden Lebensmittelmdrkte. Die dort ansdssigen Lebensmitteldis-
counter NP Discount und Netto spielen eine bedeutende Rolle fiUr die
verbrauchernahe Nahversorgung sowohlin Derenburg als auch fir die benachbar-
ten Ortsteile, den Fortbestand entsprechender Lebensmittelmdrkte in Derenburg
gilt es somit auch fUr die ndchsten Jahre zu sichern und weiterzuentwickeln.

Abbildung 38: Lebensmitteldiscounter im Orts-
teil Derenburg

Quelle: Eigene Darstellung: Fotos Stadt +
Handel 2017.
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In den weiteren Ortsteilen sind keine weiteren strukturprédgenden Lebensmittel-
markte verortet, hier bestehen lediglich kleinteilige nahversorgungsrelevante
Angebote, wie beispielsweise Lebensmittelgeschdfte, Hofladen, Bdcker und Flei-
scher (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 8: (Kleinfldchige) Nahversorgungsrelevante Betriebe in den Ortsteilen der
Stadt Blankenburg (Harz)

Orsteile Ausstattung

Boérnecke Lebensmittelgeschaft, Hofladen
Derenburg 2 Discounter, 2 Backer, 1 Fleischer
Hittenrode 2 Lebensmittelgeschafte
Timmenrode 1 Bdackerei

Wienrode 1Fleischer

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2017.

Diese Ubernehmen wichtige Nahversorgungsfunktionen fur die értliche Bevolke-
rung. FUr strukturprdgende Lebensmittelmdrkte wird auBerhalb der Kernstadt in
keinem Ortsteil bis auf Derenburg die hierfUr notwendige Mantelbevdlkerung von
1.500 bis 3.000 (in Abhdngigkeit von den értlichen Strukturen) erreicht, so dass
diese kaum rentabel betrieben werden kdénnten.

In Zukunft sollte deshalb der Fokus in diesen Lagen auf alternativen Vertriebskon-
zepten und Versorgungsangeboten liegen. Dazu gehdren:

o Kleinflachenkonzepte

e Mobiler Handel (Verkaufswagen)

e ,GebuUndelter" mobiler Handel (mehrere Anbieter mit verschiedenen Sorti-
menten zur gleichen Zeit am gleichen Ort, Ansatz einer ,Wochenmarkt-

funktion")
e Liefer- und Bestellservice
e Hofladen

Gerade der mobile Handel in Form von Verkaufswagen ist im ldndlichen Raum
eine Alternative die Nahversorgung sicherzustellen, entweder als Spezialanbieter
(z. B. Eier oder Fleisch) oder mit einem breiter gefdcherten Sortiment als mobiler
Laden. Eine zeitliche wie rdumliche BUndelung mehrerer Verkaufswagen bietet
zudem die Mdéglichkeit der Schaffung eines ,Minimarkts" mit einem vielfdaltigeren
Angebotsspektrum.

Dariber hinaus kdnnen an Einzelhandelsbetriebe angegliederte Bringdienste das
Nahversorgungsangebot in einem Ort ergdnzen und durch Attraktivitdtssteige-
rung gleichzeitig dessen Marktdurchdringung erhéhen. Bisher gibt es in diesem
Bereich jedoch keinen bundesweit tdtigen Anbieter und auch hinsichtlich der Aus-
gestaltung der Angebote lassen sich deutliche Unterschiede feststellen.®®

Eine weitere Alternative, die Nahversorgung im landlichen Raum sicherzustellen,
sind Hofladen, welche meist als Direktverkauf landwirtschaftlicher Betriebe die-
nen. Diese Ldden bieten zudem die Moglichkeit, durch eine Erweiterung einen

3 Vgl.: Beckmann et al (2007): S. 51.
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Multifunktionsladen zu gestalten, welche dem Konsumenten, dhnlich wie Nahver-
sorgungsagglomerationen oder Zentren vielfdltige Kopplungsmdglichkeiten
bieten kdnnen.

In einigen Ortsteilen Blankenburgs gibt es aktuell bereits mobile Backer und Flei-
scher sowie eine mobile Sparkasse. Dieses Angebot gilt es zu sichern und
auszubauen.

Im Ortsteil Bérnecke gibt es zudem aktuell die Projektidee ,,GroBe Emma“, eine
Kooperation mehrerer Akteure der Daseinsvorsorge (u. a. Sparkasse) im Rahmen
der Regionalférderung, deren Funktionen an einem Standort gemeinsam gebin-
delt angeboten werden. Die Etablierung wdre gerade in Hinblick auf den
demographischen Wandel und die damit verbundene stark alternde Bevdlke-
rungsstruktur von groBBer Bedeutung fur die Versorgung des Ortsteils und sollte
weiter fokussiert werden.

STADTHANDEL

Einzelhandelskonzept fur Blankenburg (Harz) 90



EXKURS STANDORTBEREICH NORDHARZCENTER |

Mit rd. 20 % der Betriebe und rd. 56 % der Verkaufsfldche weist der Standort Nordharzcen-
ter ein deutliches stddtebauliches Gewicht in der Einzelhandelslandschaft Blankenburgs
auf

Angebotsschwerpunkt liegt im Schwerpunkt im mittel- und langfristigen Bereich, mit rd.
30 % der gesamtstddtischen Verkaufsfldche im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel ist jedoch auch ein erhebliches Standortgewicht im kurzfristigen Bedarfsbereich am
Nordharzcenter verortet.

Neben nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist am Standort auch ein hoher Verkaufsfla-
chenanteil zentrenrelevanter Sortimente (u.a. Bekleidung (rd. 67 %), Schuhe/Lederwaren
(rd. 60%), GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér (rd. 77 %) vorhanden.

Auf Grund der landes- und regionalplanerischen Vorgaben stellt der weitere planerische Umgang
mit dem Nordharzcenter eine besondere Herausforderung dar. Denkbar sind hierbei drei Entwick-
lungsperspektiven:

1.

Beibehaltung des planerischen Status-Quo, keine Aufstellung eines Bebauungsplans

Bis zur Aufhebung der mittelzentralen Teilfunktion Blankenburg (Harz) im Zuge der Fort-
schreibung des LEP Sachsen-Anhalt 2010 bestand am Standort Nordharz Center ein
Bebauungsplan, der u.a. die Hohe der Verkaufsfldche festschrieb. Im Zuge der ZurUckstu-
fung Blankenburgs zu einem Grundzentrum wurde der entsprechende Bebauungsplan
aufgehoben, am Standort ist dabei aktuell im Flachennutzungsplan eine Wei3fldche dar-
gestellt ist. Einzelhandelsplanvorhaben am Standort sind somit aktuell nach § 34 (3) BauGB
zu prifen. Bei dieser Prifung wirde lediglich geprift inwieweit ein konkretes Planvorhaben
schadliche Auswirkungen auf die Einzelhandelsstrukturen von faktischen zentralen Versor-
gungsbereichen hat. Es findet weder eine Prifung der Auswirkungen auf die
Nahversorgungsstrukturen noch auf die Entwicklungsperspektive von zentralen Versor-
gungsbereichen statt.

Landes- und regionalplanerische Vorgaben sowie Vorgaben aus stddtebaulichen Entwick-
lungskonzepten (bspw. Integrierte Stadtentwicklungskonzepte, Einzelhandelskonzept) sind
nicht prifungsrelevant.

Quelle: eigene Darstellung
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EXKURS STANDORTBEREICH NORDHARZCENTERII

2. Aufstellung eines Bebauungsplanes mit Beschrdnkung der Verkaufsfldchen auf den Status
quo

Durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes kann der Standortbereich Nordharzcenter
eine Begrenzung der zuldssigen Verkaufsfldche erwirkt werden. Hierbei kénnte die Ver-
kaufsfladche des Standortes auf die bereits realisierten Verkaufsfldchen begrenzt werden,
ein weiterer Verkaufsflachenausbau am Standort wdare somit nicht mehr méglich.
Begrindet werden kénnte eine solche erhebliche Einschrankung der standortlichen Ent-
wicklungsmaoglichkeiten Uber die bereits bestehenden Konkurrenzbeziehungen zu den
zentralen Versorgungsbereichen und den integrierten Nahversorgungsmdrkten sowie Gber
die stadtebaulichen Zielstellungen in Hinblick auf die Einzelhandelsentwicklung in dem In-
nenstadtzentrum.

Da gemadB Ziel Z 46 des LEP Sachsen-Anhalt eine Ausweisung von Sondergebieten fir den
groBflachigen Einzelhandel nur in stddtebaulich integrierten Lagen vorgenommen werden
darf, misste eine entsprechende Uberplanung des Standortbereiches in enger Abstimmung
mit der Landes-/Regionalplanung vorgenommen werden. Sofern keine weiteren Maglich-
keiten zur Aufstellung eines Bebauungsplanes am Standort bestehen sollten, wdre ein
Zielabweichungsverfahren durchzufUhren.

3. Aufstellung eines Bebauungsplanes mit Begrenzung der Verkaufsfldchen und der Einberau-
mung von gewissen Entwicklungsmaéglichkeiten.

Bei dieser Entwicklungsperspektive wird wie bei der vorstehenden Variante fir den Stand-
ortbereich ein Bebauungsplan aufgestellt und eine Verkaufsflachenbegrenzung
vorgenommen. Allerdings werden hier die Interessen des Eigentimers im Rahmen einer Ab-
wdgung héher gewichtet und ihm gewisse Verkaufsflachen-Entwicklungsméglichkeiten am
Standort einberaumt. Der sortimentsgenaue Verkaufsflachenumfang des Entwicklungs-
spielraumes misste dabei im Rahmen einer Vertraglichkeitsanalyse ermittelt werden. Eine
mehr als unerhebliche Beeintrdchtigung von zentralen Versorgungsbereichen und der Nah-
versorgungssituation soll dabei ausgeschlossen werden kénnen.

Quelle: eigene Darstellung

6.3 SORTIMENTSLISTE FUR DIE STADT BLANKENBURG (HARZ)

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Blanken-
burg (Harz) als zentrenrelevant sowie zentren- und nahversorgungsrelevant zu
bewertenden Sortimente in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vor-
liegen einer solchen Sortimentsliste kann in der Bauleitplanung oder im
Baugenehmigungsverfahren im Zusammenspiel mit den Ansiedlungsleitsdtzen
des Einzelhandelskonzepts festgestellt werden, ob ein geplantes Vorhaben oder
eine Standortplanung den Zielen und Empfehlungen dieses Konzepts entspre-
chen.

6.3.1 Methodische Herleitung

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsbestands-
struktur von Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der
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Sortimente und der Sortimentsschwerpunkte nach stddtebaulichen Lagen. Zu-
dem ist es erforderlich, die kinftigen Entwicklungsoptionen von Branchen und
Standorten im Zusammenhang mit der Zielperspektive des Einzelhandelskon-
zepts zu beachten, um die Sortimente beziglich ihrer Zentrenrelevanz
festzulegen. Es kénnen hierbei auch solche Sortimente als zentrenrelevant be-
grindet werden, die noch nicht oder nur in geringem Maf3e in einem zentralen
Versorgungsbereich vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeu-
tung kUnftig dort verstdrkt angesiedelt werden sollen.”” Bei der Bewertung der
kUnftigen Zielperspektive ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Ent-
wicklung realistisch erreichbar sein sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auf3erdem zu beachten, dass Sortimente
nicht nur fUr sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich
ihre Zentrenrelevanz oder Nahversorgungsrelevanz teilweise zusdtzlich aus der
Kopplung mit anderen Sortimenten begrindet.

BEURTEILUNGSKRITERIEN FUR DIE ZENTRENRELEVANZ VON SORTIMENTEN

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

die einen zentralen Versorgungsbereich stddtebaulich-funktional im Bestand strukturell
pragen,

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

die einen geringen Fldchenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich raumlich in-
tegrieren lassen,

die fUr einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitdt eines Zentrums notwen-
dig sind,

die vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kdnnen,

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der
stadtebaulichen Zielperspektive kinftig starker ausgebaut werden sollten.

Zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche in stddtebaulich integrierten Lagen angesiedelt sind und dort zu einer
flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fir die Wohnbevdlkerung beitragen.

Nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

die zentrale Lagen nicht pragen,
die aufgrund ihrer GroBe oder Beschaffenheit auch in stddtebaulich nicht integrierten La-
gen angeboten werden bzw. sich nicht fUr die Ansiedlung in zentralen Lagen eignen.

Quelle: eigene Darstellung

Obschon in einigen Sortimenten eine rdumlich nicht eindeutige Vorpragung (Ver-
ortung der Verkaufsfldchen) erkennbar ist, weisen zahlreiche Sortimente

3 Vgl. hierzu den Beschluss 4 BN 33.04 des BVerwG vom 10.11.2004 sowie z. B. die Rechtsprechung des VGH

Baden-Wirttemberg, Urteil 3 S 1259/05 vom 30.01.2006.
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aufgrund der angefUhrten Beurteilungskriterien fUr die Zentrenrelevanz (Besu-
cherfrequenz, Integrations-fahigkeit, Kopplungsaffinitdt, Transport-fahigkeit; s.
hierzu die entsprechende Textbox) die Voraussetzung zur Einordnung als zentren-
relevantes Sortiment auf. Da diese Sortimente — gemdB den im vorliegenden
Einzelhandelskonzept formulierten Zielstellungen — zur Stédrkung und Differenzie-
rung der Bestandsstrukturen in dem zentralen Versorgungsbereich von
wesentlicher Bedeutung sind, werden folgende Sortimente trotz ihrer derzeitigen
prozentual hochsten Verortung in den stadtebaulichen Lagekategorien stadte-
baulich integrierte Lage (siL) und stddtebaulich nicht integrierte Lage (nilL) als
zentrenrelevant bzw. zentren- und nahversorgungsrelevant definiert:

e Bekleidung

e Foto- und optische Erzeugnisse und Zubehor
e Glas/Porzellan/Keramik

e Handarbeitsbedarf/ Kurzwaren/ Meterware
e Haus-/Bett-/Tischwdsche

e Hausrat/Haushaltswaren

e Heimtextilien/Gardinen

e Kinderwagen

e Papier/Buroartikel/Schreibwaren, Bastelbedarf
e Schuhe/Lederwaren

e Spielwaren

e Uhren/Schmuck

e Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mdbel),

e Bilder/Poster/Bilderrahmen

e Nahrungs- und Genussmittel

e Drogerie, Kosmetik/Parfimerie

e (Schnitt-) Blumen

e Zeitungen/Zeitschriften

AuBerdem werden aufgrund ihrer positiven Beurteilung der relevanten Kriterien
fUr Zentrenrelevanz weitere Sortimente als zentrenrelevant definiert, fir welche
in Blankenburg (Harz) bislang kein Angebot besteht:

e Musikinstrumente und Musikalien

BezUglich der oben stehenden Sortimente ist festzuhalten, dass diese regelmaBig
in (z. T. auch kleinflachigen) Fachgesché&ften angeboten werden. Eine Integration
in die Bestandsstrukturen des zentralen Versorgungsbereichs ist méglich, so dass
im Rahmen des Versorgungsauftrages bzgl. des qualifizierten Grundbedarfs ins-
gesamt eine realistische Zielperspektive fir die Ansiedlung der Sortimente in dem
zentralen Versorgungsbereich festgestellt werden kann.

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen sowie auf Basis der aktuellen stadte-
baulichen Verortung der Verkaufsflachen und den dargestellten stddtebaulichen
Zielstellungen ergibt sich die folgende Liste zentren- bzw. nahversorgungsrele-
vanter Sortimente in Blankenburg (Harz) als sog. ,Blankenburger Liste".
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6.3.2 Sortimentsliste fur die Stadt Blankenburg (Harz) (,,Blankenburger Liste")

Tabelle 9: Sortimentsliste fUr die Stadt Blankenburg (Harz) (,Blankenburger Liste")

Kurzbezeichnung Nr. nach Bezeichnung nach WZ 2008*

Sortiment WZ 2008*

Zentrenrelevante Sortimente

Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker

Bekleidung 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung

(ohne Sportbekleidung)

Bicher 47.61 Einzelhandel mit Bichern

47.79.2 Antiquariate

Computer 47.47 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgerdten, peripheren

(PC-Hardware und - Software) Gerdten und Software

Elektrokleingerdate Qus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus
NUR: Einzelhandel mit Elektrokleingerdten einschlielBlich
Nd&h- und Strickmaschinen)

Foto- und optische Erzeugnisse 47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne

und Zubehor Augenoptiker)

Glas/ Porzellan/ Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Haus-/ Bett-/ Tischwdsche aus 47.57 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit
Haus- und Tischwdsche, z. B. Hand-, Bade- und Geschirrtu-
cher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwdsche)

Hausrat/ Haushaltswaren Qus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht
genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Hausrat aus Holz,
Metall und Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgerdte, Koch-
und Bratgeschirr, nicht elektrische Haushaltsgerdte, sowie
Einzelhandel mit Haushaltsartikeln und Einrichtungsgegen-
stdnden anderweitig nicht genannt)

Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FulBbodenbeldgen

Sicht-/ Sonnenschutz) und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Vorhédngen und
Gardinen)

aqus 47.57 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit

Dekorations- und Mdébelstoffen, dekorativen Decken und
Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen v. d.)

Kinderwagen Qus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht
genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Kinderwagen)

Kurzwaren/ Schneidereibedarf/ aus 47.57 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit

Handarbeiten sowie Meterware fir Kurzwaren, z. B. Ndhnadeln, handelsfertig aufgemachte

Bekleidung und Wdsche (inkl. Wolle) Ndh-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Knépfe, ReilBverschlisse
sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fUr Handarbeiten
zur Herstellung von Teppichen und Stickereien)

Medizinische und orthopdadische Gerdate 47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopddischen Artikeln

(inkl. Horgerate)

Musikinstrumente und Musikalien 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

Papier/ BUroartikel/ Schreibwaren sowie 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und

Kinstler- und Bastelbedarf Bdiroartikeln

Schuhe, Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren

Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) Qus 47.64.2 Einzelhandel mit Sportartikeln

Telekommunikationsartikel 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgerdten

Uhren/ Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck
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Unterhaltungselektronik 47.43 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik
(inkl. Ton- und Bildtrager)
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrdgern
Waffen/ Jagdbedarf/ Angeln aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt. (daraus
NUR: Einzelhandel mit Waffen und Munition)
Qus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (daraus NUR:
Anglerbedarf)
Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mébel), 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstdnden, Bildern, kunstge-
Bilder/ Poste r{ Bilderrahmen/ werblichen Erzeugnissen, Briefmarken, Mdnzen und
Kunstgegenstande Geschenkartikeln
Qus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht

genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb-
und Flechtwaren)

Quelle: eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2017
*WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.

Zentren- sowie nahversorgungsrelevante Sortimente

(Schnitt-)Blumen aus 47.76.7 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dinge-
mitteln (daraus NUR: Blumen)
Drogeriewaren, Parfmerieartikel und 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérper-
Kosmetika (inkl. Wasch- und Putzmittel) oflegemitteln
Nahrungs- und Genussmittel 472 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getrédnken
(inkl. Reformwaren)
und Tabakwaren (in Verkaufsrdumen)
Pharmazeutische Artikel (Apotheke) 47.73 Apotheken
Zeitungen/ Zeitschriften 47.62.7 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Quelle: eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2017.
*WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Kurzbezeichnung Nr. nach Bezeichnung nach WZ 2008*
Sortiment WZ 2008*

Nicht zentrenrelevante Sortimente®

Die AuffUhrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll zur Ver-

deutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandelskonzept der Stadt

Blankenburg (Harz) als nicht kritisch gesehen werden und ist somit erlduternd, jedoch nicht abschlieBend.

Bettwaren aus 47.57 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit
Matratzen, Steppdecken v.a. Bettdecken, Kopfkissen u.a.

Bettwaren)

Baumarktsortiment i. e. S. qus 47.52 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und
Heimwerkerbedarf (daraus NICHT: Einzelhandel mit Rasen-
mdhern, siehe Gartenartikel)

aQus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FulBbodenbeldgen
und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Tapeten und
FulBbodenbeldgen)

Qus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Sicherheitssystemen wie
Verriegelungseinrichtungen und Tresore)

aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus
NUR: Einzelhandel mit Heizél, Flaschengas, Kohle und Holz)

Campingartikel Qus 47.64.2 Einzelhandel mit Sportartikel und Campingartikeln (daraus
(ohne Campingmdébel) NUR: Einzelhandel mit Campingartikeln)
ElektrogroBgerdte Qus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus

NUR: Einzelhandel mit Elektrogrof3gerdten wie Wasch-, BU-
gel- und Geschirrspilmaschinen, KGhl- und
Gefrierschrénken und -truhen)

Erotikartikel Qus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus
NUR: Einzelhandel mit Erotikartikeln)

Fahrrader und Zubehor 47.64.7 Einzelhandel mit Fahrrédern, Fahrradteilen und -zubehdr

Gartenartikel (ohne Gartenmdbel) aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht
genannt (daraus NUR: Koch- und Bratgeschirr fir den Gar-
ten)

aus 47.52.7 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig
nicht genannt (daraus NUR: Rasenmdher, Eisenwaren und
Spielgerdte fur den Garten)

Kfz-Zubehdr (inkl. Motorrad-Zubehor) 45,32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehdr
45.40 Handel mit Kraftrddern, Kraftradteilen und -zubehér (dar-
aus NUR: Einzelhandel mit Kraftradteilen und -zubehdr)
Lampen/ Leuchten Qus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht
genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Lampen und Leuch-
ten)
Mobel (inkl. Garten- und Campingmdbel) 47.59.7 Einzelhandel mit Wohnmdébeln
47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen
Pflanzen/ Samen aus 47.76.7 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dinge-
mitteln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Blumen)
Teppiche (ohne Teppichbdéden) 47.53 Einzelhandel mit Vorhéngen, Teppichen, FulBbodenbeldgen

und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Teppichen, Bri-
cken und Ldufern)

Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere Qus 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

Quelle: eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 11/2017.
*WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.

40 P . .
Kurzform fir nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente
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FiUr die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textli-
chen Festsetzungen (bzw. Begrindungen) der entsprechenden Bauleitpldne zu
Ubernehmen sowie in der Begrindung zusdtzlich dieses Einzelhandelskonzept als
Grundlage der Sortimentsliste zu benennen. Hierbei sollten gleichzeitig die Sorti-
mente mit den angegebenen Nummern des Warengruppenverzeichnisses sowie
dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet werden, um eine hinreichende
Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu gewdhrleisten.
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6.4 ANSIEDLUNGSLEITSATZE FUR DIE STADT BLANKENBURG
(HARZ)

Die Ansiedlungsleitsdtze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur
kUnftigen Einzelhandelsentwicklung fir alle Arten des Einzelhandels und fir alle
denkbaren Standortkategorien in Blankenburg (Harz) und erméglichen somit eine
Steuerung der stadtebaulich bestmdglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zu-
kunft.

6.41 Einordnung und Begriindung der Ansiedlungsleitsétze

In den vorstehenden Kapiteln erfolgte eine Darstellung von Entwicklungsleitlinien,
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdumen, des kiinftigen Zentren-, Stand-
ort- und Nahversorgungskonzepts sowie eine Spezifizierung der zentren-
relevanten Sortimente. FUr die konkrete Zuldssigkeitsbewertung von Vorhaben
oder die Ausgestaltung von Bebauungspldnen fehlt jedoch eine Verknipfung die-
ser Leistungsbausteine zu einem Bewertungsinstrument. Dieses Instrument wird
durch die nachfolgenden Ansiedlungsleitsdtze zur Verfigung gestellt.

Diese Ansiedlungsleitsdtze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvoll-
ziehbare Zuldssigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwdgungen
vorbereitet. Sie gewdhrleisten zudem die notwendige Flexibilitat hinsichtlich kUnf-
tig ggf. erforderlicher Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die
Standortstruktur des Blankenburger Einzelhandels insbesondere zugunsten einer
gesamtstddtisch gewinnbringenden Entwicklung zu sichern und weiter auszuge-
stalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fUr alle Beteiligten transparenten
Standortbewertungen tragen diese Ansiedlungsleitsdtze im Zusammenspiel mit
der Blankenburger Sortimentsliste zu einer im hohen MafBe rechtssicheren Ausge-
staltung von Zuldssigkeitsentscheidungen und Bauleitpldnen bei und garantieren
somit Planungs- und Investitionssicherheit sowohl fir bestehende Einzelhandels-
betriebe als auch fir ansiedlungsinteressierte Betreiber noch nicht in Blankenburg
(Harz) ansdssiger Einzelhandelsbetriebe.”

Die Ansiedlungsleitsdtze sind fUr Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des
Einzelhandels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht verdn-
dert werden, sind sie nicht anzuwenden; der Ubliche genehmigungsrechtliche
Bestandsschutz wird somit gewdhrleistet.

6.4.2 Ansiedlungsleitsdtze

Folgende Ansiedlungsleitsdtze werden fir Blankenburg (Harz) empfohlen:

Leitsatz I: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment ist zukinftig pri-
mdr in den zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln.

e Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortiment sollen zu-
kUnftig primdr im zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden,

“T Wesentliche Voraussetzung fur die gewinnbringende Nutzung der in diesem Einzelhandelskonzept enthalte-

nen Leitsdtze und Steuerungsempfehlungen ist die politisch gestUtzte Bekrdftigung dieser Inhalte,
verbunden mit einer konsequenten kinftigen Anwendung. Auf diese Weise entfalten die Leitsétze und Steue-
rungsempfehlungen ihre Potenziale fUr die Rechtssicherheit kommunaler Instrumente, fUr die
Investitionssicherheit sowie fUr die Sicherung und strategische Weiterentwicklung der Einzelhandelsstand-
orte in Blankenburg (Harz), insbesondere des ZVB Innenstadtzentrum.
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um eine weitere Spezialisierung und Qualifizierung der Einzelhandelslage
zu begUnstigen.

¢ ImInnenstadtzentrum: unbegrenzt (Positivrcaum)*

¢ Im Nahversorgungszentrum: Mit der Innenstadt abgestimmte Entwicklung
kleinfladchiger Angebote (ergdnzender Grundbedarf, i.d.R. Fachgeschafts-
groBBe), Umstrukturierungen/Nachnutzungen gemdB der Empfehlungen
im Zentren- und Standortkonzept

e Restriktiver Umgang an nicht integrierten Standorten

Einzelhandelsbetriecbe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment sollen
grundsdtzlich im Innenstadtzentrum zuldssig sein. Damit kann das Innenstadt-
zentrum seiner heutigen Attraktivitdt gesichert und weiter ausgebaut werden.
Gleichzeitig soll eine Streuung solcher wichtigen Einzelhandelsangebote, ein Un-
gleichgewicht der sonstigen Standorte gegenUber dem Innenstadtzentrum sowie
die potenzielle Gefdhrdung des Zentrums verhindert.

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume dienen im Innenstadtzent-
rum als Leitlinie, deren Uberschreiten im Einzelfall zur Attraktivierung des
Einzelhandelsangebots beitragen kann. Die Entwicklungsspielrdume stellen fir
das Innenstadtzentrum daher keine Entwicklungsgrenze dar, da es sich beim In-
nenstadtzentrum um einen stadtentwicklungspolitisch héchst bedeutsamen
Einzelhandels-standort handelt.

GemdB Leitsatz | sollen kleinflachige Angebote mit zentrenrelevantem Hauptsor-
timent auch im Nahversorgungszentrum zuldssig sein, sofern sie als Ergénzung
des Nahversorgungsangebotes im Sinne eines erweiterten Grundbedarfs dienen
und mit dem Innenstadtzentrum abgestimmt sind (i.d.R. Fachgeschdaftsgréfie).
Zusdtzlich zu den vorgenannten Regelungen kénnen kleinere Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment auch in den stddtebaulich
integrierten Lagen in begrenztem MaBe zuldssig sein, um das Uberwiegend auf
die Nahversorgung bezogene Angebot um weitere Sortimente punktuell begrenzt
zu ergdnzen. Der empfohlene Bezug auf die Versorgungsaufgabe ,des engeren
Gebiets" zielt darauf, dass an dieser Standortkategorie keine Fachmdarkte entste-
hen, die gegenUber einzelnen zentralen Versorgungsbereichen zu einem zu grofBen
Gewicht der sonstigen integrierten Lagen fUhren wirde. Demzufolge zielt diese
Regelung auf die Zuldssigkeit kleiner Fachgeschdafte, die bereits heute in den sons-
tigen integrierten Lagen in dieser begrenzten GréBenordnung vorhanden sind.

Leitsatz Il: Zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsorti-
ment ist primdr in zentralen Versorgungsbereichen und zur Gewdhrleistung der
Nahversorgung auch an stéddtebaulich integrierten Standorten zur Sicherung der
fuBldufigen bzw. der verbrauchernahen Versorgung anzusiedeln oder auszubauen.

¢ Inden zentralen Versorgungsbereichen, sofern negative Auswirkungen auf
andere zentrale Versorgungsbereiche (auch die der Nachbarkommunen)

2 gofern nicht landesplanerische und st&dtebauliche Grinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungsbe-

reichen in Nachbarkommunen bzw. das Beeintrdchtigungsverbot) eine (Teil-) Begrenzung erforderlich
werden lassen.
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und auf die wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden (Beein-
trdchtigungsverbot).

e AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs auch an stddtebaulich inte-
grierten Standorten zur Sicherung der fuBlaufigen bzw. der
verbrauchernahen Versorgung, sofern es zur Sicherung der fldchendecken-
den Nahversorgung beitrédgt, negative Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Grundversorgung vermieden
werden (Beeintrdchtigungsverbot) und es mit den konzeptionellen Aussa-
gen zur Entwicklung der Nahversorgung korrespondiert.

Aufgrund der hohen Bedeutung, die die nahversorgungsrelevanten Sortimente als
Kundenmagnet und fir die Besucherfrequenz in den zentralen Versorgungsberei-
chen haben, sollen Einzelhandelsvorhaben mit einem nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment primdr in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt wer-
den.

In den Ubrigen Wohnsiedlungsgebieten auBerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche kann ein Nahversorgungsangebot nachrangig empfohlen werden. Dabei
soll (gemdB der ,Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen") die flachende-
ckende Nahversorgung gestdarkt werden, ohne dabei die zentralen
Versorgungsbereiche zu schddigen oder in ihren Entwicklungsmaoglichkeiten zu
beeintrdchtigen.

Leitsatz lll: Eine Ansiedlung von sondergebietspflichtigem, groBfldchigem Einzel-
handel mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment® ist gemdB LEP Sachsen-
Anhalt in Blankenburg (Harz) nicht méglich.

o Empfehlung: Ausnahmeregelung: Umwandlung zentrenrelevanter Sorti-
mente am Sonderstandort Nordharzcenter in nicht zentrenrelevante
Sortimente (abzustimmen mit der Regionalplanung).

e Dabei ist die Verkaufsflache der zentrenrelevanten und zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Randsortimente* auf 10 % der
Gesamtverkaufsfldche und maximal 800 m? je Betrieb zu begrenzen —eine
weitere Begrenzung der zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Randsortimente kann im  konkreten  Einzelfall unter
Bericksichtigung moglicher absatzwirtschaftlicher und stddtebaulicher
Auswirkungen getroffen werden.

e DariUber hinaus kénnen kleinfldchige Anbieter mit nicht zentrenrelevantem
Hauptsortiment im gesamten Stadtgebiet angesiedelt werden.

Durch diese standardisierten Leitsdtze werden vorhabenbezogene und bauleit-
planerische Zuldssigkeitsfragen in der Stadt Blankenburg (Harz) kinftig effizient
zuU beantworten sein, womit nicht zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung er-
reicht werden kann.

“3|m Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO.

“ Der Begriff der Randsortimente ist durch die Rechtsprechung konkretisiert. Hierzu sei unter anderem auf das
Urteil OVG NRW 7 A D 108/96.NE verwiesen. Es muss eine eindeutige Zuordnung des Randsortiments zum
Hauptsortiment maoglich sein.
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Zusammenfassung der:
Handlungs- und
Umsetzungsempfehlungen

Die Stadt Blankenburg (Harz) verfigt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandels-
struktur Uber die notwendige Ausgangsbasis fir eine Stdrkung der vorhandenen
Standorte, insbesondere des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt mit einer
klar definierten Versorgungsaufgabe. Wdhrend der Erarbeitung dieses Einzelhan-
delskonzepts wurden — begleitet und konstruktiv unterstUtzt durch die
Verwaltung — Entwicklungsempfehlungen und kinftige Leitlinien erdrtert, die es
erlauben, stringente Instrumente zur bauleitplanerischen und genehmigungs-
rechtlichen Steuerung der Standorte und der kinftigen Vorhaben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlun-
gen zu Umsetzungsprioritdten ausgesprochen und ggf. erkennbare Handlungs-
alternativen angesprochen.

¥ Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation
7]
N
c
o
~
]
[}
o
c
o
% : Sortiments | SRR Vertiefende
N e = p B stadtebauliche Steuerung
i i : " Q0 Analyse [ .
@ Sonders pt Aktivierung
Umsetzung in der Bauleitplanung/ Vorbereitung aktive Weiterentwicklung der Innenstadt
Baugenehmigungspraxis (vertiefende stadtebauliche Analyse)
g g § 9 Abs. 2a BauGB City Management
+ =
] 5 Anpassung B-Plane Stadtebavuliche Aktive
Sn MaBnahmen Wirtschaftsférderung
Abwehr:
O u.a. § 2 Abs. 2 BauGB Gewerbetreibenden und Immobilieneigentimer einbeziehen

Abbildung 39: Das Einzelhandelskonzept als Basis fur eine aktive Stadtentwicklungspolitik
Quelle: Eigene Darstellung

Obschon dieses Einzelhandelskonzept zundchst ein primar stadtplanerisches In-
strumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhdngen (Teil-)
Beitrage zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im
Rahmen der Wirtschaftsforderung. Das Konzept bietet zudem AnknUpfungs-
punkte fUr neue groBBe wie auch kleinere Entwicklungsvorhaben (etwa im
zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum), fUr Detailkonzepte zu einzel-
nen Standorten und Fragestellungen (etwa dem Branchenmix) sowie fUr
prozessbegleitende MaBnahmen bzw. die Einbindung der Handlerschaft und der
Immobilieneigentimer in die MaBnahmen zur Standortstarkung.

Aufgrund der hohen Dynamik im Einzelhandel ist mittelfristig auch weiterhin ein
Bedarf zur Fortschreibung der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittlung
und Zielerarbeitung fir ein zu aktualisierendes Einzelhandelskonzept —inkl. einer
flachendeckenden Vollerhebung des Einzelhandels — zu erkennen.
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Insbesondere die konzeptionellen Bausteine des Konzepts bedirfen einer Erfolgs-
kontrolle und ggf. einer laufenden Fortschreibung. Ob ein solcher Bedarf zur
Fortschreibung erkennbar ist, sollte erfahrungsgemaR alle fUnf Jahre bewertet
werden. Zudem sollte auch bei erheblichen Verdnderungen der gesetzlichen
Grundlagen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung geprUft werden, inwie-
weit eine Fortschreibung des Konzepts erfolgen sollte.
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