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I.  Aufgabenstellung und Auftragsdurchfihrung

Die BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung GmbH & Co. KG, vormals BBE Unter-
nehmensberatung GmbH, Bereich Stadt-, Standort-, Immobilie, wurde von der Stadt Mer-
seburg durch Vertrag vom 12. Juni 2007 mit der Erstellung eines Einzelhandelsstandort-

und Zentrenkonzeptes beauftragt.

Der Entwicklung des Einzelhandels wird in Merseburg eine besondere Bedeutung beige-
messen. SchlieBlich Gbernimmt der Handel wichtige Versorgungsfunktionen fir die Bevol-
kerung im mittelzentralen Verflechtungsbereich und stellt damit eine wesentliche Qualitat
der Lebensverhaltnisse und der Attraktivitat der Stadt dar, die auch der wachsenden tou-

ristischen Anziehungskraft der Stadt zutraglich ist.

Die zukilnftige Einzelhandelsentwicklung ist als integraler Bestandteil einer Gbergeordne-
ten Stadtentwicklung zu begreifen, sollte folglich zundchst zu einer klaren Zentrengliede-
rung aus einzelhandelsfunktionaler Sicht, jedoch eingebunden in interdisziplindre Stadt-
entwicklungskonzepte, fuhren und davon ausgehend die Entwicklungsspielrdume fir Ein-
zelhandelsstandorte neu definieren. Fragen der Zentrengliederung und Standortstrukturen
sowie entsprechender Handlungsstrategien zielen auf einen Planungshorizont fiir die

nachsten 10 bis 15 Jahre.

Hintergrund der vorliegenden Aufgabenstellung sind aktuelle Entwicklungen in der Ange-
bots- und Nachfragesituation, die nachhaltige Wirkung auf stadtebauliche Zielvorstellun-
gen besitzen. Besonders die ,,Welle“ der Ansiedlungen von Lebensmittel-Discountern, vor-
wiegend an verkehrsorientierten Standorten, bei anhaltender Bevdlkerungsschrumpfung,
lasst Auswirkungen auf Nahversorgungsfunktionen und zentrale Standorte der Stadt Mer-
seburg erwarten. Die Sicherung der Nahversorgungsstrukturen ist eine veritable stadte-
bauliche Aufgabenstellung und wird einen zentralen Punkt im Einzelhandelskonzept ein-

nehmen.

Im Wesentlichen erfasst die Aufgabenstellung folgende Schwerpunkte:

e Darstellung der Rahmenbedingungen des Einzelhandelsstandortes Merseburg

e Strukturanalyse zum aktuellen Einzelhandelsbesatz nach Standortlagen
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e Darstellung von Perspektiven und Potenzialen fiir den Einzelhandelsstandort Merse-

burg

e Ableitung eines raumlich und funktional differenzierten Versorgungsnetzes mit konkre-

ten Funktionszuweisungen fir einzelne Standorte
e Vorschlage zur Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche

e Entwicklung des zentrenvertraglichen groBflachigen Einzelhandels und Bewertung vor-

liegender Planungen

Empfehlungen zur planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

Das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept ist auf eine wettbewerbsfahige Positionie-
rung des Einzelhandels der Stadt Merseburg sowie auf eine aktive, stadtebaulich vertragli-
che Investitionspolitik im Bereich des Handels gerichtet. Zielsetzung ist es, eine nachhalti-

ge Starkung der Kaufkraftbindung und Zentralitat zu gewahrleisten.

Die vorliegende Analyse basiert im Einzelnen auf den nachfolgend dargestellten Erhebun-

gen und Datenquellen:

Betriebsstattenerhebung

Die Datengrundlage basiert auf der Vollerhebung des Einzelhandelsbestandes, die im Rah-
men der Erarbeitung des Branchenmixkonzeptes 2003, durchgefihrt wurde. Fir die Erar-
beitung des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes 2007 /2008 wurde ein Aktuali-
sierung und Prazisierung der Datenbasis durch die Bearbeiter des Konzeptes vorgenom-
men. Die Verkaufsflachen der Betriebe wurden nach Warengruppen differenziert erhoben,
dies gilt auch fir Mehrbranchenanbieter. Fir alle Betriebe wurde unter Beachtung der
standortbezogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer

Leistungskennziffern die Umsatzleistung ermittelt.

Nachfrageanalyse
Die im Rahmen der Analyse vorgenommenen statistischen Auswertungen basieren auf
Unterlagen der Stadt Merseburg bzw. des Statistischen Landesamtes des Landes Sach-

sen-Anhalt. Die verwendeten Daten zur Kaufkraft und einzelhandelsrelevanten Kaufkraft-
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potenzial in der Stadt Merseburg stammen von der Marktforschung der BBE RETAIL EX-
PERTS.'

Weitere Grundlagen

Der Ausarbeitung wurden im Wesentlichen folgende Unterlagen zu Grunde gelegt:

e Landesentwicklungsplan fiir das Land Sachsen-Anhalt 1999 (letzte Anderung 2005)

Bevolkerungs- und Haushaltprognose fiir die Stadt Merseburg im Rahmen des Projekts
~Begleitforschung und Koordination fir die Programmgemeinden des Programms

Stadtumbau - Ost in Sachsen-Anhalt, August 2007
e Regionalplan der Planungsgemeinschaft Halle
e Szenarioworkshop Merseburg 2030, April 2007
e |BA- Konzept ,Stadtumbau 2010¢

e Flachennutzungsplan und planungsrechtliche Unterlagen zu den Sondergebieten fir

groBflachigen Einzelhandel

e Statistische Daten der Stadt Merseburg u.a.

' Die Marktforschung der BBE RETAIL EXPERTS analysiert und dokumentiert die Entwicklungstendenzen im Be-
reich Einzelhandel. Es werden jahrlich Fachdokumentationen und Publikationen erstellt und veroffentlicht.
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Il Rahmenbedingungen des Einzelhandelsstandortes Merseburg

1. Regionale Lage und Zentral6rtliche Bedeutung der Stadt Merseburg

Merseburg ist im stdostlichen Teil des Landes Sachsen-Anhalt, nahe zum Freistaat Sach-
sen, gelegen. Die Stadt Merseburg ist Kreisstadt und stellt den Verwaltungssitz fir den
Saalekreis. Im Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt LEP-LSA vom Landtag
per Gesetz am 18. Juni 1999 beschlossen, wird der Stadt Merseburg die Funktion eines

Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums zugewiesen.’

Merseburg verfiigt aktuell Gber rund 34.200 Einwohner im Stadtgebiet und bildet mit den
Gemeinden Beuna und Geusa eine Verwaltungsgemeinschaft, die insgesamt eine Bevolke-
rungsgroBe von rund 36.700 Einwohnern ausweist. Traditionell ist die Wirtschaftsstruktur
der Stadt industriell gepragt. Merseburg ist gemeinsam mit Halle und Bitterfeld-Wolfen
zugehorig zum ,,Chemiedreieck®, dass auch uber die Landesgrenze bis nach Bohlen sidlich
von Leipzig reicht. Unmittelbar an Merseburg grenzen die Chemiewerke Buna (Schkopau)

und Leuna.

Die Stadt Merseburg ist damit auch ein integraler Bestandteil des dynamisch wachsenden
Wirtschaftsraumes Halle-Leipzig. Vor diesem Hintergrund stellt Merseburg ein bedeuten-
des Mittelzentrum dar, dessen Stellung auch durch die Ubertragung von Teilfunktionen
eines Oberzentrums erginzend zu Halle” deutlich zum Ausdruck kommt. Merseburg besitzt
damit eine Schlusselfunktion in dem verdichtenden Raum des sudlichen Bereichs der

Stadt-Umland-Region von Halle /Saale.

Auf Grund der zentralortlichen Bedeutung hat Merseburg Versorgungsfunktionen sowohl
fur die eigene Wohnbevdlkerung als auch fir das Umland wahrzunehmen. Im mittelzentra-
len Verflechtungsbereich sollen mindestens 75.000 Einwohnerinnen und Einwohner ver-

sorgt werden.®

! vgl. LEP Sachsen-Anhalt Pkt. 3.2 Zentral6rtliche Gliederung und 3.2.11.
% vgl. ebenda 3.2.11/1.
% vgl. ebenda, Erlauterung zu Pkt. 3.2.3. S. 59
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Als Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums hat die Stadt Merseburg in ihrem
Versorgungsbereich den gehobenen Bedarf abzudecken und eine adaquate Einzelhandels-
struktur zu férdern.' Dies impliziert die Méglichkeit der Ausweisung von Sondergebieten
fur Einkaufszentren und groBflachigen Einzelhandel. Nach den Grundsatzen der Landes-
planung soll durch eine entsprechende Vielfalt von Betriebsformen und -typen die Versor-
gung der Bevolkerung in Mittelzentren des Landes Sachsen-Anhalt verbessert werden. Im
Schwerpunkt jedoch hauptséachlich durch eine stadtebauliche Integration der Standorte,

um die innerstadtische Entwicklung zu férdern und mdglichst nicht zu beeintrachtigen.

Die Erflillung der Versorgungsfunktionen des Mittelzentrums Merseburg vollziehen sich im
Spannungsfeld der unmittelbaren Nahe zum EKZ ,Nova Eventis“ in Glnthersdorf (ca.
13 km) sowie zu den Oberzentren Halle /Saale (ca.15 km) und Leipzig (ca. 20 km), die Uber
die BundesstraBen B181 und B91 gut erreichbar sind. Die Stadt ist verkehrsseitig auch
liberregional gut angebunden. Uber die B181 erfolgt die Anbindung an die A9, Anschluss-
stelle Merseburg / Leipzig-West. Fir die Erreichbarkeit der Stadt spielt die Anbindung an
die Siidharzautobahn A 38 (Gottingen-Halle/Leipzig) mit den Abfahrten Merseburg-Nord
und Merseburg-Sud eine gewichtige Rolle. Die BundesstraBe B91 sichert die Nord-Sud-

Einbindung von Merseburg.

Per Bahn ist Merseburg Uber das regionale Schienennetz mit den Verbindungen (Halle-

Eisenach) und (Halle-Naumburg) sowie die Stadtschnellbahn Halle-Neustadt erreichbar.

Merseburg hat Anschluss an das StraBenbahnnetz der Stadt Halle mit der Linie 5 Halle-
Schkopau-Merseburg-Leuna-Bad Dirrenberg und verfiigt Uber die eigene innerstadtische
Linie 15. Zudem existieren mehrere Buslinien fir die innerstadtische und uberortliche Er-
reichbarkeit der Bewohner und Besucher. Neben den Stadtbuslinien fahren hier unter an-
derem auch die regionalen Linien Richtung Mucheln, Querfurt und Leipzig. In der Regel

fahren die Busse auf den Hauptlinien im Stundentakt.

Die Nahe zum Flughafen Halle-Leipzig (ca. 20 km) ist sicherlich nicht einzelhandelsrele-
vant, bildet aber fir die wirtschaftliche Entwicklung der Stadt einen wesentlichen Stand-

ortfaktor.

! vgl. ebenda, Erlauterung zu Pkt. 3.2.8. S. 61
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Die Ausstrahlung des Einzelhandelsstandortes Merseburg als Mittelzentrum wird sowohl
durch die Nahe zu den Oberzentren Leipzig und Halle als auch durch das EKZ ,Nova Even-
tis“ stark beeinflusst. Letzteres verfligt, gemeinsam mit Mobel Héffner und den Mobel- und
Einrichtungshaus IKEA Uber insgesamt rund 121.000 m? Verkaufsflache. Folglich sind re-
levante Einkaufsbewegungen der Merseburger- und Umlandbevdlkerung zum Einzelhan-
delsstandort ,Nova Eventis aber auch in die Zentren der Stadte und zu den peripheren

groBflachigen Einkaufszentren im Raum Halle/Leipzig festzustellen.

Far das Umland stellt Merseburg dennoch ein wichtiger Versorgungsstandort dar. Die Di-
mension der Kaufkraftzu- und -abflisse wird in nachfolgenden Abschnitten umfassend

analysiert.

Die Verflechtungsbeziehungen und das Einzugesgebiet des Merseburger Einzelhandels

werden von der Lage im Raum stark beeinflusst.
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2. Einzelhandelsfunktionaler Verflechtungsbereich

Die Funktion als regionaler Einzelhandelsstandort ist geprégt durch ein wechselseitiges
Spannungsverhaltnis aus hohen Kaufkraftzuflissen des Umlandes nach Merseburg bei

gleichzeitigen hohen Abfliissen der Merseburger Kaufkraft.

Der uberregionalen Ausstrahlung der Oberzentren Halle/Saale und Leipzig sowie des EKZ
»Nova Eventis“ muss die Stadt Merseburg eine eigene Attraktivitat als Einzelhandelsstand-
ort entgegenstellen. Kaufkraftabfllisse aus dem Stadtgebiet Merseburg werden durch die
sehr gute Verkehrsanbindung lber die BundesstraBen B91 (Nord-Siid-Richtung, Entfer-
nung des Stadtrandes von Halle/Saale ca. 6 km) und B181 (Richtung Leipzig, Entfernung
zum EKZ Nova Eventis ca. 13 km, Entfernung zum Leipziger Stadtrand ca. 20 km) sowie
der Anbindung an die BAB 38 unterstitzt. Diese Anbindung flihrt auch zu vergleichbaren

Kundenorientierungen aus Umlandregionen der Stadt Merseburg.

Fir die Kaufkraftbindung an die Stadt Merseburg und die regionale Auspragung eines ein-
zelhandelsrelevanten Einzugsgebietes sind vorrangig groBflachige Einzelhandelsagglome-
rationen pragend. Besonders zu verweisen ist hierbei auf die Sondergebiete an der Quer-
furter StraBe mit dem EKZ ,Schlosspassage“ und dem Kaufland-Standort sowie das Son-

dergebiet Meuschau, welches in den letzten Jahren erweitert wurde.

Diese regionale Kundenorientierung bestimmt letztlich die raumliche Auspréagung des Ein-
zugsgebietes mit starkerer westlicher und studwestlicher Auspragung. Das Mittelzentren
WeiBenfells begrenzt durch eine gute regionale Eigenbindung der Kaufkraft in den sidli-

chen Regionen das potentielle Einzugsgebiet.

Als Nahbereich wird die Verwaltungsgemeinschaft Merseburg abgebildet, zu welcher ne-
ben dem Stadtgebiet von Merseburg auch die Nachbargemeinden Beuna und Geusa geho-
ren. Das nachfolgende Zentrenkonzept berlcksichtigt die Verflechtungsbeziehungen in-
nerhalb der Verwaltungsgemeinschaft, folglich die mit den Versorgungsfunktionen verbun-

denen Kundenbindungen.
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RETAIL EXPERTS

Abb. 1: Einzelhandelsrelevanter Verflechtungsbereich der Stadt Merseburg
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3. Siedlungs- und Standortstruktur innerhalb des Stadtgebietes

Umfang und Art der Versorgungsfunktionen sind eng mit der Siedlungsstruktur verknupft.
Deshalb wird im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zunachst die Struktur

des Stadtraumes und darauf folgend die Standortstrukturen des Einzelhandels aufgezeigt.

SchwerpunktmaBig erstreckt sich das Stadtgebiet von Merseburg in nord-sidlicher Aus-
pragung. Die Stadt weist kompakte Siedlungsstrukturen auf, die sich schwerpunktmaBig
auf Merseburg als Kernstadt konzentrieren. Das Stadtgebiet von Merseburg umfasst ne-
ben der Kernstadt auch die Orte Annemariental, Elisabethhdhe, Freiimfelde, Kotzschen,

Meuschau, Neumarkt, Trebnitz und Werder.

Unter Gesichtspunkten der stadtebaulichen Entwicklung wird Merseburg in die Stadtteile
Merseburg-Zentrum, Merseburg-Mitte, Merseburg-Nord, Merseburg-West, Merseburg-Ost
und Merseburg-Sud untergliedert. Rdumliche Differenzierungen im Rahmen der vorliegen-

den Analyse werden anhand der erwahnten Stadtteile vorgenommen.

Der Stadtteil Zentrum umschlieBt die Merseburger Innenstadt, die nach umféanglichen Sa-

nierungsmaBnahmen als urbaner Stadtkern Tradition und Moderne miteinander vereint.

Historisch gewachsen als die zentrale EinkaufsstraBe ist die GotthardstraBBe, die angelegt
als FuBgéngerzone, die hochste Passantenfrequenz im innerstadtischen Bereich verzeich-
net. Dies ist vor allem auf leistungsfahige Magnetstandorte, wie das Thietmar-Forum, das
Kaufhaus Miiller und die Klia-Passage zurlckzufiihren, in deren Umfeld sich zahlreiche
Einzelhandelsgeschéafte aber auch Einrichtungen des Dienstleistungssektors angesiedelt
haben. Die genannten Anbieter leisten einen ganz wesentlichen Beitrag zur Verdichtung
innerstadtischer Strukturen, zur Starkung und Attraktivitdat des Hauptgeschaftszentrums.
Wahrend das erst 2003 eroffnete Thietmar-Forum fir die GotthardstraBe eine positive
Wirkung entfaltet, erfahrt die Klia-Passage, im sudlichen Bereich der EinkaufsstraBe gele-
gen, gegenwartig einen Bedeutungsverlust. Der vorhandene Branchenmix und das Angebot
der Passage weisen erhebliche Defizite auf, die zu Attraktivitatsverlusten und zunehmend

auch zu Leerstand fuhren.
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Weitere innerstadtische StraBenziige, der Entenplan, Kleine und GroBe Ritterstrale, Preu-
BerstraBe und der Markt haben weder die Lage- noch die Angebotsqualitat der
GotthardstaBe. Auch stadtebauliche Missstande, insbesondere in der Kleinen Ritterstral3e,
tragen zum Qualitatsverlust der Innenstadt bei. Auch der Markt ist auBer an Markttagen
wenig belebt und entfaltet, bedingt durch die GroBe und Gestaltung, keine Aufenthaltquali-

tat. Statt funktionaler Anbindung zum Innenstadtbereich, stellt der Markt eine Zasur dar.

Der Innenstadt zugehorig sind auch die Einzelhandelsagglomerationen Brihl-Center und
das Geschaftshaus Tivoli in der BahnhofstralBe, jedoch besitzen beide Einzelhandelsstand-
orte keine funktionale Anbindung zum Hauptgeschéaftsbereich. Der Branchenmix im Ge-
schaftshaus Tivoli ist hauptsachlich auf Angebote des Gesundheitsbereichs ausgerichtet
als komplementare Erganzung zu den im Umfeld befindlichen Gesundheitsdienstleistun-
gen. Mit dem Rickzug des Plus-Lebensmittelmarktes aus dem Brihl-Center ist der Anker-
mieter fur den Standort verloren gegangen und damit auch die Funktion als Nahversor-
gungsstandort fur die umliegenden Wohngebiete. Neben dem Textildiscounter KIK und
kleinteiligen Ladengeschéften fiir den kurzfristigen Bedarf pragen vor allem Sonderpos-
tenmarkte die Angebotssituation. Der Einzelhandelsstandort hat einen deutlichen Quali-

tatsverlust zu verzeichnen.

In verschiedenen Streulagen des Stadtteiles Zentrum sind dariiber hinaus weitere Anbie-
ter vorwiegend im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich unterschiedlicher Betriebsfor-

men angesiedelt.

Auf Grund der mangelnden Verflechtung und funktionalen Kopplung innerstadtischer Ein-
zelhandelsfunktionen verfligt die Innenstadt von Merseburg nur Uber eine begrenzte Aus-
strahlung, gemessen an der Funktion eines Mittelzentrums. Besonders aber auch die An-
siedlung groBflachiger Handelsagglomerationen in den verschiedenen Stadtteilen tragen
zusatzlich zum Bedeutungsverlust des Innenstadtbereichs bei. Fir die Lebensqualitat der
Bewohner von Merseburg und die Sicherung der zentralortlichen Funktion ist die Starkung
Innenstadt von besonderer Bedeutung und bildet deshalb eine zentrale stadtebauliche

Aufgabenstellung.
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Eine vertiefende Betrachtung und Bewertung der Einzelhandelsstrukturen, insbesondere

auch der innerstéadtischen Einzelhandelsituation, wird im Kapitel 111.2 vorgenommen.

Im Wettbewerb der Standorte ist der Stadtteil Nord von besonderer Relevanz fur die In-
nenstadt. Die Schlosspassage angesiedelt an der Querfurther StraBe Uberlagert durch die
Dominanz zentrenrelevanter Angebote vor allem die Innenstadt. Mit weiteren groBflachi-
gen Anbietern, wie dem SB-Warenhaus Kaufland, dem Toom Baumarkt sowie dem EKZ
Hohendorfer Marke in der Halleschen StraBe und im Umfeld angesiedelten kleineren Ein-
zelhandelsbetrieben, reprasentiert der Standort 31% des Verkaufsflichenbesatzes der
Stadt Merseburg. Dariber hinaus sichert dieser durch die breite Angebotsstruktur und die

verkehrsglinstige Lage auch eine deutliche Uberregionale Anziehungskraft.

Der Stadtteil Ost wird wesentlich durch den Gewerbepark Meuschau gepragt. Bezogen
auf die Gesamthandelsflache im Stadtgebiet Merseburg weist der Stadtteil Ost einen Ver-
kaufsflachenanteil von 22% auf. Dominierende Anbieter im Gewerbegebiet sind das Ede-
ka-Center, der Medimax (Markt fir Unterhaltungselektronik) Fachmarkt Hammer (Raum-
textilien) und der Baumarkt ,Bauhaus®, die in Erganzung mit weiteren Anbietern einen leis-

tungsfahigen Standort darstellen.

Die Einzelhandelssituation der Stadtteile Mitte und West ist als wohnnahe Versorgung zu
charakterisieren. Handelsagglomerationen an der Geusaer StraBe fiir den Stadtteil West
und Klobikauer StraBe fur den Stadtteil Mitte sind in ihrer Funktion auf die Nahversorgung
ausgerichtet. In umliegenden StraBenziigen sind weitere Anbieter mit Sortimenten des

kurzfristigen Bedarfsbereichs angesiedelt.

Im Stadtteil Stid verfligt die Studpark-Passage uber ein multifunktionales Angebot von
Einzelhandel, Gastgewerbe, u.a. Hotel und Dienstleistungen. Magnet und Ankermieter ist
der Lebensmitteldiscounter Penny. Die StraBe des Friedens ist eine Hauptverkehrsachse
im Stadtteil und verbindet diesen mit der Gemeinde Beuna. An der stark frequentierten
AusfallstraBe haben sich mehrere Lebensmittel-Méarkte angesiedelt. Im Einzelnen sind zu
nennen: LIDL, EDEKA, ALDI und Plus, an den zusatzlich noch eine Getrankemarkt ange-
gliedert ist. Bei LIDL (Backer) und beim Plus-Markt (Backer und Fleischer) erganzen Kon-

zessionare das Angebot.
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Im Restiimee der Betrachtung der Zentrenstruktur ist festzustellen, dass eine starke Zer-
gliederung der Einzelhandelsstrukturen an verschiedenen Standorten im Stadtgebiet von
Merseburg, die Entwicklung und die Perspektiven der Innenstadt negativ beeinflusst hat
und das ohne gezieltes Gegensteuern die Gefahr besteht, dass die Nahversorgung der Be-

vOlkerung nicht mehr gewéahrleistet werden kann.
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4. Einzelhandelsrelevante Nachfrage und deren Entwicklung bis 2020

4.1 Bevolkerungsstruktur und Bevolkerungsentwicklung

Aktuell (Stand: 30.06.2007) leben in der Stadt Merseburg 34.205 Einwohner, zzgl. der
angrenzenden Gemeinden gehdren 36.693 Einwohner zur Verwaltungsgemeinschaft.' Da-
mit leben in der Verwaltungsgemeinschaft 36% des gesamten Bevolkerungspotenzials vom

einzelhandelsrelevanten Verflechtungsbereich.

Im erweiterten Einzugsgebiet steht insgesamt ein nicht unerhebliches Bevolkerungspoten-
tial fir eine weitere regionale Nachfragebindung entsprechend den adaquaten Versor-
gungsfunktionen der Stadt Merseburg zur Verfliigung. Die nachfrageseitige Absicherung
eines zukunftsfahigen Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes bedarf letztlich neben
der Eigenbindung ortlicher Kaufkraft starkere Bindungschancen am regionalen Potential zu
erzielen. Dabei ist im Einzugsgebiet auf eine sehr differenzierte Besiedlungsdichte zu ver-
weisen. Ein weiteres Drittel des relevanten Bevolkerungspotenzials entfallt zusammen auf
die Gemeinden Bad Durrenberg, Braunsbedra und Schkopau. Eine geringe Besiedlungs-

dichte besteht dagegen vor allem im westlichen Umland.

Die Zusammensetzung des Einwohnerpotenzials im Verflechtungsbereich zeigt folgende
Tabelle. Gegenuber der generellen Auspragung eines raumlichen Wirkungsbereiches von
Mittelzentren? kann der Merseburger Einzelhandel grundsatzlich ein groBeres Kundenpo-
tenzial innerhalb des Verflechtungsbereiches ansprechen, die Wahrnehmung dieser poten-
ziellen Versorgungsfunktionen resultiert in der regionalen Lage aus der tatsachlich erziel-
baren Kundenorientierung, aus dem bereits angesprochenen Spannungsverhaltnis von

wechselseitigen Kaufkraftab- und -zufllssen.

" Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt

? GemaB Landesentwicklungsplan fiir das Land Sachsen-Anhalt 1999, zuletzt gedndert 2005, Begriindung zu Ziel 3.2.3.
sollen Mittelzentren iiber eine Einwohnerzahl von mindestens 20.000 bis 25.000 am zentralen Ort sowie mindestens
75.000 im Verflechtungsbereich verfiigen.
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RETAIL EXPERTS

Tab. 1: Einwohner im Verflechtungsbereich des Mittelzentrums Merseburg
(Stand: 30.06.07, Quelle: Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt)

Einwohner und Kaufkraft-Kennziffern - Ubersicht
Einwohner Kaufkraft-Kennziffer (%)

Einzelhandels-
relevante

Nahbereich
erweitertes Einzugsgebiet

Einzugsgebiet gesamt

Einwohner und Kaufkraft-Kennziffern - Gemeinden
Einwohner Kaufkraft-Kennziffer
(Globalkaufkraft %)
Stadt Merseburg 34.205 81,30
Beuna 1.004 81,40
Geusa 1.484 79,46
erweitertes Einzugsgebiet
Bad Dirrenberg 11.261 80,50
Bad Lauchstadt 4.943 79,87
Braunsbedra 12.304 70,21
Friedensdorf 315 71,47
GroBkorbetha 1.993 80,20
Klobikau 593 76,86
Kreypau 341 71,89
Leuna 6.881 76,21
Milzau 946 73,88
Micheln (Geiseltal) 9.174 74,04
Oechlitz 562 72,34
Schafstadt 2.174 70,89
Schkopau 11.008 83,11
Spergau 1.107 95,91
Wallendorf (Luppe) 928 80,35
Wengelsdorf 898 78,24

Die Stadt Merseburg verzeichnet ebenso wie die gesamte Region bzw. der bisherige Land-
kreis Merseburg-Querfurt in den letzten Jahren einen stetigen Bevdlkerungsrickgang, ver-
gleichbar der Gesamtentwicklung im Land Sachsen-Anhalt. Ursachen dieser Entwicklung
liegen in hohen Abwanderungsverlusten sowie einer natirliche Bevdlkerungsentwicklung

mit hohen Sterbeliberschissen.
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Der Nahbereich Merseburg verlor seit Ende 2000 etwa 7,6% ihrer Einwohner, in absoluter
GroBenordnung sind dies mehr als 3.000 Einwohner. Im Land Sachsen-Anhalt betrug der

Bevolkerungsriuckgang im selben Zeitraum 7,1%.

Tab. 2: Bevdlkerungsentwicklung im Nahbereich Merseburg im Zeitraum
2000 - 2007 (Stand jeweils zum 31.12., sowie zum 30.06.2007)

Nahbereich Landkreis Land Deutschland
Merseburg Merseburg- Sachsen-Anhalt gesamt
(incl. Geusa & Beuna) Querfurt
2000 39.699 138.773 2.615.375 82.259.530
2001 39.277 137.396 2.580.626 82.440.309
2002 38.505 135.525 2.548.911 82.536.680
2003 37.918 133.888 2.522.941 82.531.671
2004 37.475 132.634 2.494.437 82.500.849
2005 37.117 131.573 2.469.716 82.437.995
2006 36.908 130.434 2.441.787 82.314.900
Jun 2007 36.693 nicht verfligbar 2.428.519 nicht verfligbar
2000 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
2001 98,9% 99,0% 98,7% 100,2%
2002 97,0% 97,7% 97,5% 100,3%
2003 95,5% 96,5% 96,5% 100,3%
2004 94,4% 95,6% 95,4% 100,3%
2005 93,5% 94,8% 94,4% 100,2%
2006 93,0% 94,0% 93,4% 100,1%
Jun 2007 92,4% nicht verfiigbar 92,9% nicht verfiigbar

Diese rucklaufige Entwicklung wird sich auch in den kommenden Jahren weiter fortsetzen,
ein wesentlicher Faktor fur die Bewertung zukinftiger Versorgungsfunktionen als Mittel-

zentrum mit oberzentralen Teilfunktionen (vgl. Abschnitt 11.4.3).
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4.2 Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen 2007

Die Berechnungen zum Nachfragepotenzial 2007 basieren auf den bundesdurchschnittli-
chen Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevélkerung fiir die einzelnen Warengruppen. Un-

ter Berlcksichtigung der Bestimmungsfaktoren:

e Einwohner im Einzugsgebiet,
¢ regionales, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau,

e Verbrauchsausgaben nach Warengruppen

errechnen sich nachfolgend die Marktvolumina fir den Nahbereich Merseburg und fiir das

gesamte einzelhandelsrelevante Einzugsgebiet.

Die Werte zum regionalen Kaufkraftniveau werden jahrlich von der Marktforschung der
BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung GmbH & Co. KG in KdIn ermittelt. Sie repra-
sentieren die Bevolkerungsstruktur und ihr insgesamt verfligbares pro-Kopf-Einkommen
und stellen diese in Relation zum Bundesdurchschnitt. In der Tabelle zum Bevodlkerungspo-
tenzial des Einzugsgebietes wurden die Einzelwerte zum Kaufkraftniveau bereits den Ein-
wohnerzahlen des jeweiligen Ortes gegenlbergestellt. Der einzelhandelsrelevante Ver-
flechtungsbereich der Stadt Merseburg weist mit 78,65 insgesamt ein Kaufkraftniveau

vergleichbar dem Landesdurchschnitt von Sachsen-Anhalt (78,12) auf.

Die Region verzeichnet ausgehend vom eher durchschnittlichen Niveau ein zuséatzliches
Kaufkraftgefélle innerhalb des Verflechtungsbereiches. Die Werte differieren zwischen
70,21 (Braunsbedra) und 95,91 (Spergau). Die Stadt Merseburg erreicht mit 81,30 einen
leicht Uberdurchschnittlichen Wert, ebenso liegen die beiden angrenzenden Gemeinden
des Nahbereiches (Geusa: 79,46; Beuna 81,40) leicht Uber dem Durchschnittsniveau des

Verflechtungsbereiches insgesamt bzw. Uber dem Vergleichswert von Sachsen-Anhalt.

Aufbauend auf diesen Daten ist fiir die nachfolgende Bewertung einer einzelhandelsrele-
vanten Nachfrage auch die spezifizierte ,Einzelhandelsrelevante Kaufkraft auszuweisen.
Im Unterschied zum insgesamt verfiigbaren Einkommen (Global-Kaufkraft) liegt deren Ni-
veau in den neuen Bundeslandern i.d.R. deutlich hoher, da sich Kaufkraftunterschiede

starker auf nichteinzelhandelsrelevante Ausgabenanteile (Dienstleistungen, Wohnungen,
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Reisen, Kfz, etc.) und der Sparquote niederschlagen als auf die Einzelhandelsausgaben

selbst (zahlreiche Glter des taglichen Bedarfs sind weitgehend kaufkraftneutral).

Im einzelhandelsrelevanten Verflechtungsbereich der Stadt Merseburg errechnet sich fol-

gende einzelhandelsrelevante Kaufkraft:

* Nahbereich Merseburg 89,46,
+ erweitertes Einzugsgebiet 87,20,
¢ einzelhandelsrelevanter Verflechtungsbereich gesamt 88,01.

Die bundesdurchschnittlichen Verbrauchsausgaben Uber alle Einzelhandelsbranchen
betragen 5.600 € pro Kopf der Bevolkerung. Infolge des geringeren Kaufkraftniveaus im
betrachteten Verflechtungsbereich ist von relevanten Verbrauchsausgaben in Hohe von
5.009 € im Nahbereich Merseburg bzw. 4.928 € bezogen auf den gesamten Verflech-
tungsbereich auszugehen. Dementsprechend errechnet sich ein einzelhandelsrelevantes

Marktpotenzial von ca. 503,3 Mio. €, davon entfallen auf:

e Nahbereich Merseburg 183,8 Mio. € (ca. 36,5%),
e erweitertes Einzugsgebiet 319,5 Mio. € (ca. 63,5%).

Auf den Nahbereich Merseburg entfallt ein reichliches Drittel des verfligbaren Marktpoten-
zials, unmittelbar fiir das Stadtgebiet Merseburg betragt das aktuelle Nachfragepotenzial

17 1,4 Mio. € (ohne Beuna und Geusa)

Das weitere Einzugsgebiet bietet insgesamt gute Ausgangsbedingungen flir eine entspre-
chende Kaufkraftbindung des Merseburger Einzelhandels, entscheidend ist letztendlich die
Lenkung der Kundenstrome, die starkere Bindung an Merseburg und eine Vermeidung U-

berméaBiger Kaufkraftabfliisse aus dem Stadtgebiet.
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4.3 Prognose der Nachfrageentwicklung in der Stadt Merseburg bis

2020

Bevolkerungsentwicklung der Stadt Merseburg bis 2020:

Entwicklungsperspektiven einer einzelhandelsrelevanten Nachfrage setzen zunéchst bei
einer Bevolkerungsprognose an. Die riicklaufige Bevolkerungsentwicklung der Stadt Mer-
seburg in den vergangenen Jahren wird sich in der Bevolkerungsprognose bis 2020 fort-
setzen. Zu diesem Ergebnis kommen aktuelle Prognosen vom August 2007', die im Rah-
men des Projektes ,Begleitforschung und Koordination fur die Programmgemeinden des
Programms Stadtumbau-Ost in Sachsen-Anhalt* erstellt wurden. Diese Prognosen bauen
auf vorliegende Bevolkerungs- und Haushaltsprognosen des Bundesamtes fir Raumord-
nung und Bauwesen (BBR), des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt (StaLa) sowie
der Bertelsmann Stiftung / Institut fir Entwicklungsplanung und Strukturforschung (IES)

auf und fihren zu folgenden Varianten:

@ Variante 1 auf Grundlage der Kreis-Prognose des BBR,

@ Variante 2 auf Grundlage der Kreis-Prognose des Statistischen Landesamts und er-
ganzender Berechnungen zur Entwicklung der Zahl der Haushalte,

@ Variante 3 auf Grundlage der Berechnungen des Statistischen Landesamts fur die
Stadte und erganzender Berechnungen zur Entwicklung der Zahl der Haushalte,

@ Variante 4 auf Grundlage der Bertelsmann-Prognose und erganzender Berechnun-
gen zur Entwicklung der Zahl der Haushalte.

Varianten 1 und 2 zeigen die Entwicklung auf, die sich aus der bisherigen Entwicklung
Merseburgs unter Berlcksichtigung der sich abzeichnenden kiinftigen Trends des Gesamt-
raumes (Kreis) ergibt. Die Variante 3 stellt ein Szenario der Angleichung der Stadt an den
Gesamttrend des Kreises dar, sie ergibt ein sehr optimistisches Szenario und bleibt des-
halb im Sinne einer vorsichtigen Nachfrageprognose im Rahmen des vorliegenden Zent-
renkonzeptes unbericksichtigt. Bei Variante 4 (Bertelsmann) handelt es sich um eine
Prognose, die direkt fiir die Stadt Merseburg erstellt und nicht (indirekt) aus Kreisergeb-

nissen abgeleitet wurde.

! Bevolkerungs- und Haushaltsprognosen fiir die Stadt Merseburg, IfS Institut fir Stadtforschung und Struk-
turpolitik GmbH, August 2007
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Folglich werden als Grundlage der nachfolgenden Modellrechnung die Varianten 1,2 und 4

angenommen, welche den zu erwarteten Riickgang wie folgt abbilden:

@ Variante 1:  27.327 Einwohner im Jahr 2020, entspricht einem Ruckgang um
20,1% gegenuber dem aktuellen Bevolkerungsstand der Stadt Merseburg,

@ Variante 2:  27.264 Einwohner im Jahr 2020, entspricht einem Rickgang um
20,3% gegenuber dem aktuellen Bevolkerungsstand der Stadt Merseburg,

@ Variante 4:  29.829 Einwohner im Jahr 2020, entspricht einem Ruckgang um
12,8% gegenuber dem aktuellen Bevolkerungsstand der Stadt Merseburg.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben bis 2020:

Generell ist in Deutschland langfristig mit einer weiteren Verringerung des Anteils einzel-
handelsrelevanter Ausgaben an den Gesamtausgaben pro Kopf der Bevolkerung zu rech-
nen. Seit Jahren sinkt der Einzelhandelsanteil zugunsten notwendiger Ausgaben zur Alters-
sicherung, fur Mobilitat/Verkehr, Dienstleistungen, Wohnen (Mieten/Nebenkosten) oder
Freizeit. Diese Ausgabensteigerungen in den anderen Bereichen kdénnen gegebenenfalls
durch eine positive Einkommensentwicklung aufgefangen werden, so dass zumindest die
absoluten Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel konstant bleiben oder eventuell sogar ge-

ringflgig steigen.1

So ist das durchschnittliche Pro-Kopf-Jahreseinkommen der Bevdlkerung in den ostdeut-
schen Bundesléandern im Zeitraum 2000 - 2007 von 13.091 € auf 14.856 € gestiegen,
dies entspricht einem durchschnittlichen, jahrlichen Anstieg von ca. 2%. Dieser Gesamtan-
stieg kam aber nur teilweise dem Einzelhandel zugute. Mittelfristig ist weiterhin mit einer
vergleichbaren Entwicklung zu rechnen, an einer moderaten Einkommensentwicklung wird
der Einzelhandel nur geringfligig partizipieren, die Pro-Kopf-Ausgaben werden nur marginal

steigen.

Die weiteren Planungsrechnungen gehen von einem mittleren Anstieg um 0,5% pro Jahr

aus.

! vgl. zur Entwicklung des einzelhandelsrelevanten Konsums auch: BBE-Handelsszenario 2015: Der deutsche
Handel vor dem Aus?, Jahrgang 2005, Gemeinschaftsprojekt der BBE Unternehmensberatung GmbH mit den
Partnern Price Waterhouse Coopers und Deutsche Industriebank
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Szenarien der Nachfrageentwicklung im Einzugsgebiet bis 2020:

Die nachfolgenden Berechnungen zur Nachfrageentwicklung bauen auf den drei Varianten

der Bevdlkerungsprognose und einem geringen Anstieg der durchschnittlichen Pro-Kopf-

Ausgaben auf.

Die resultierenden Ergebnisse sind in der folgenden Graphik zusammengefasst. In jedem

Fall ist mit einem Nachfrageriickgang in der Stadt Merseburg zwischen -9% bis fast -17%

zu rechnen, im gesamten Verflechtungsbereich ist ein dhnlicher Rickgang zu erwarten.

Abb. 2: Nachfrageentwicklung in der Stadt Merseburg bis 2020

171419 T€

Nachfrageentwicklung bis 2020:
-l Variante 1: -16,6%

-l Variante 2: -16,8%
- Variante 4: -9,0%

156.053 T€

2007 2010

2015

Im Jahr 2020 wird die einzelhandelsrelevante Nachfrage der Stadt Merseburg zwischen

142,6 Mio. € als pessimistische Prognose und 156,0 Mio. € als optimistische Prognose

liegen.
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lll. Einzelhandelsstrukturen der Stadt Merseburg

1. Einzelhandelsbesatz mit Verkaufsflache und Umsatzleistung

Zur Analyse der aktuellen Angebotsstrukturen wurden zunachst in der Stadt Merseburg
sowie in den beiden weiteren Gemeinden des Nahbereiches, Beuna und Geusa, alle Einzel-
handelsstandorte mit einzelhandelsrelevanter Verkaufsflache, Branchenzuordnung, Stand-
ortlage sowie einer Umsatzeinschatzung nach branchenspezifischen Kennzahlen erfasst
und bewertet. Berlicksichtigung findet der gesamte Einzelhandel im engeren Sinne, d.h.
ohne Handel mit Kraftfahrzeugen, Kraft-/Brennstoffen, Versandhandel und ambulanter
Handel (z.B. Wochenmarkte). Weitere Nutzungen wie Gastronomie oder Dienstleister wer-

den zur Charakterisierung der zentralen Versorgungsbereiche herangezogen.

Die quantitative Analyse zum Einzelhandelsbesatz geht zunéchst von der Angebotssituati-
on und -verteilung im gesamten Nahbereich Merseburg aus, konzentriert sich weiterfih-
rend aber auf die Standortstrukturen und Standortentwicklungen zur Ableitung eines Ein-

zelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes.

Der Nahbereich Merseburg verfligt derzeit lUber einen Einzelhandelsbesatz von insgesamt
320 Anbietern mit einer Gesamtverkaufsflache von 82.580 m?, die einen Umsatz von ca.

202,6 Mio. € tatigen.

Der Verkaufsflachenbesatz entspricht mit 2,25 m2 je Einwohner, sowohl fir das Stadtge-
biet Merseburg als auch fiir den Nahbereich insgesamt, einem bereits hohen Besatz, aller-
dings angemessen, angesichts der Versorgungsfunktionen von Merseburg als Mittelzent-
rum mit oberzentralen Teilfunktionen sowie der Einbindung in den Verdichtungsraum von
Halle /Saale. Der Verkaufsflachenbestand ist somit Ausdruck dieser spezifischen Versor-

gungsfunktionen.

Bei sinkender Nachfrage (vgl. Prognose der Nachfrageentwicklung im Abschnitt 11.4.3) ist

zukUnftig ein stark zunehmender Standortwettbewerb nicht auszuschlieBen, ein wesentli-
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ches Argument fur die Starkung zentraler Versorgungsbereiche im Rahmen des Einzelhan-

delsstandort- und Zentrenkonzeptes.

Abb. 3: Einzelhandelsbesatz Nahbereich Merseburg nach Bedarfsgruppen 2007

U t 39,9 Mio. € 32,8 Mio. €
msatz 19,7% 16,2%
. 23.133 m? 19.123m?
Verkaufsflache 28,0% 23.2%
E kurzfristig O mittelfristig O langfristig

In der Differenzierung nach Bedarfsgruppen zeigt sich ein sehr hoher Verkaufsflachen- und
Umsatzanteil im kurzfristigen Bedarfsbereich (Umsatzanteil liegt ca. 8 %-Punkte Uber dem
durchschnittlichen Nachfrageanteil), was zum einen bereits auf eine hohe Angebotskon-
zentration in diesem Marktsegment deutet, zum anderen auch Angebotsdefizite im mittel-

und langfristigen Bedarfsbereich einschlieft.
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2. Einzelhandelsstrukturen in den Stadtgebieten

Die nachfolgende Abbildung 4 sowie die Tabellen 5 und 6 zum Einzelhandelsbesatz, diffe-
renziert nach den Merseburger Stadtteilen, stellen noch einmal zusammenfassend dar,
was in der Beschreibung der Standort- und Siedlungsstruktur von Merseburg bereits zum

Ausdruck kam:

Der Stadtteil Zentrum mit der Innenstadt von Merseburg verfligt mit 124 Anbietern zwar
tber die hochste Anzahl an Einzelhandelsbetrieben, deren Verkaufsflachenanteil mit zu-
sammen 17.337 m? spiegelt ungeachtet positiver Entwicklungen in der jingeren Vergan-
genheit (z.B. Thietmar-Forum) noch nicht die angestrebte Funktion einer Innenstadt als
Hauptgeschaftszentrum wider. Auch die Gliederung nach Bedarfsgruppen (kurz-, mittel-,
langfristig) verdeutlicht bereits in einem ersten Uberblick, dass keine herausragende Stel-
lung im mittelfristigen Bedarfsbereich (umfasst u.a. wichtige zentrenrelevante Branchen
der personlichen Ausstattung) besteht, sondern eher ein gleichberechtigter Wettbewerb
mit den Angebotsstrukturen der Stadtteile Ost und Nord. In 10 Branchengruppen verfligt
der Stadtteil Zentrum Uber die héchsten Verkaufsflachenanteile, in 9 Branchengruppen
uber die hochsten Umsatzanteile. Darunter sind wesentliche, zentrenrelevante Waren-
gruppen wie Drogerie / Parfumerie, Bekleidung / Wasche, Spielwaren / Babyausstattung,
Unterhaltungselektronik / Kommunikation / PC, Foto / Optik / Akustik und Uhren /

Schmuck.

Mit einem Verkaufsflachenanteil von 21% und etwa 24% des Gesamtumsatzes hat die
Wettbewerbsstellung des Einzelhandels im Stadtteil Zentrum insgesamt nach Auffassung
der BBE bereits eine untere Grenze erreicht. Dabei ist zu bericksichtigen, dass der Stadt-
teil Zentrum raumlich Uber die Innenstadt hinausgeht. Der Anteil des innerstadtischen Ein-
zelhandels, welcher im Abschnitt V.4.1 mit dem zukinftigen Hauptzentrum abgegrenzt

wird, liegt jeweils noch einige Prozentpunkte darunter.

Der groBte Verkaufsflachenanteil entfallt mit 25.421 m2 bzw. 31% auf den Stadtteil Nord,
maBgeblich bestimmt durch die Sondergebiete an der Querfurter StraBe (Kaufland-Areal,
EKZ ,Schlosspassage). Die Standorte verfligen uber ein breites Anbieter- und Branchen-

spektrum. Insgesamt sind 77 Anbieter vertreten, in 5 Branchengruppen erzielen sie die
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hochsten Umsatzanteile im Vergleich der Stadtteile. Hervorzuheben sind dominante
Marktstellungen bei Nahrungs- und Genussmitteln (30% Umsatz- und Verkaufsflachenan-
teil), Schuhe / Lederwaren (49% Umsatzanteil / 48% Verkaufsflachenanteil) oder Sportar-
tikel / Fahrréder (68% Umsatzanteil / 64% Verkaufsflaichenanteil). Insgesamt erzielen die

Anbieter in diesem Stadtteil mit 28% den groBten Umsatzanteil.

Abb. 4: Einzelhandelsbesatz in den Stadtteilen von Merseburg sowie Beuna und Geusa

Anteil der Einzelhandelsflache

Gliederung nach Bedarfsgruppen
0 kurzfristig [0 mittelfristig M langfristig
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Uber einen, dem Stadtteil Zentrum vergleichbaren bzw. nur geringfiigig héheren Flachen-
anteil, verfligt der Stadtteil Ost mit 22% der Merseburger Einzelhandelsflache, dieser ent-
fallt jedoch auf nur 19 Anbieter, diese sind fast ausschlieBlich dem Sondergebiet ,Han-
delspark Meuschau® zuzurechnen. Durch Umstrukturierungen und Weiterentwicklungen
des Sondergebietes wuchs die Verkaufsflache in den letzten ca. 4 Jahren um ca.1.600 m2.
Der Umsatzanteil (20%) ist aufgrund groBflachiger Fachmarktstrukturen mit geringeren

Flachenleistungen entsprechend niedriger.

Die Gebiete Mitte sowie West & Geusa sind vorrangig durch kurzfristige Angebotsstruktu-
ren gepragt, ihre Verkaufsflachenanteile betragen 4% bzw. 8% der Einzelhandelsflache im

Nahbereich.

In den Angebotsstrukturen des Stadtteiles Sud einschlieBlich der Nachbargemeinde Beuna
dominieren zwar ebenfalls Anbieter des kurzfristigen Bedarfsbereiches, der hohe Flachen-
anteil im langfristigen Bedarfsbereich (vgl. Abbildung 4) ist auf den Standort des Mobel-

Discounters Roller im Geiseltal-Einkaufszentrum von Beuna zuriickzufiihren.

Die Auswertungen zur Standortverteilung des Einzelhandels im Nahbereich Merseburg
zeigen bereits deutlich ein Wechselspiel zwischen dem innerstadtischem Haupteinkaufs-
bereich und dominierenden, peripheren Sondergebieten. So verfigt der ,Handelspark
Meuschau® tGber mehr Verkaufsflache als der gesamte Stadtteil Zentrum, der Stadtteil
Nord mit seinen Sondergebieten an der Querfurter StraBe sogar Uber eine etwa andert-
halbfache Einzelhandelsflache. Die weitere Handelsentwicklung bedarf offensichtlich einer
gezielten Standortsteuerung durch ein Zentrenkonzept, um eine zukinftig einseitige Aus-
schopfung von Marktchancen und Entwicklungspotenzialen an peripheren Standorten bei
gleichzeitigem Bedeutungsverlust der Innenstadt zu vermeiden. Letztere gefahrdet die

Attraktivitat und Ausstrahlung der Gesamtstadt.
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3. Kaufkraftbindung des Einzelhandels der Stadt Merseburg

Die Gegenuberstellung der ortlichen Umsatzstruktur mit den Marktvolumina im Nahbe-
reich sowie im gesamten Verflechtungsbereich Merseburg fihrt zu Bindungsquoten der
ortlichen Nachfrage. Diese stellt den entscheidenden BewertungsmaBstab fir die Zentrali-

tat und Leistungsfahigkeit des Ortlichen Einzelhandels dar.

Die nachfolgenden Bindungsquoten sind Ergebnis eines vielseitigen Wechselspiels von
Kaufkraftzu- und -abfllissen. Die Dominanz der peripheren Sondergebiete begriindet dabei
die Gesamtausstrahlung der Stadt als Einzelhandelsstandort und somit den regionalen
Kaufkraftzufluss. Die Innenstadt erreicht keine vergleichbare Wirkung, die Kaufkraftbin-
dung konzentriert sich vorrangig auf die Merseburger Nachfrage. Gleichzeitig ist noch ein-
mal auf die Ausstrahlung der beiden Oberzentren Halle und Leipzig sowie des nahgelege-
nen Einkaufszentrums ,,Nova Eventis® zu verweisen, die zu erheblichen Kaufkraftabfliissen
aus dem Stadtgebiet Merseburg wie auch aus dem gesamten Verflechtungsbereich fuhren.
So ist schatzungsweise mit einem Kaufkraftabfluss von 30 Mio. € allein aus dem Stadtge-
biet Merseburg zum Einkaufszentrum ,Nova Eventis“ zu rechnen, ca. 20% der ortlichen

Nachfrage.

In diesem Wechselspiel behauptet sich der Merseburger Einzelhandel, im Saldo aus den
erlauterten Zu- und Abfliissen wird ein deutlicher Kaufkraftzufluss erreicht, d.h. die zweifel-
los hohen Abflisse aus dem Nahbereich werden durch héher Zuflisse nicht nur ausgegli-

chen sondern Uberkompensiert.

Gegenuber dem Marktpotenzial des Nahbereiches Merseburg errechnet sich Uber alle Wa-
rengruppen eine Bindungsquote von 110%, dies entspricht einem saldierten Kaufkraftzu-

fluss® von ca. 18,8 Mio. €.

Bei differenzierter Betrachtung der einzelnen Warengruppen erzielt der Einzelhandel des
Nahbereiches Merseburg einen saldierten Kaufkraftzufluss nur im kurzfristigen Bedarfsbe-

reich und in den, durch groBflachige Anbieter bestimmten Branchen.

" Saldo aus Kaufkraftzufliissen aus der Region und Kaufkraftabfllissen aus dem Nahbereich Merseburg
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Im kurzfristigen Bedarfsbereich werden zum Teil sehr hohe Bindungsquoten erzielt, die
héchsten Werte errechnen sich fir Blumen / Zoo / Gartenbedarf sowie Nahrungs- und
Genussmittel. Dieses Branchenumfeld wird dominiert durch einen hohen Besatz an Le-
bensmittel- und Verbrauchermarkten, besonders die Markte in den peripheren Sonderge-
bieten mit starkerer regionaler Bindung. Entscheidend fiir die Garten- und Heimtiersorti-
mente sind einerseits sicherlich die Baumarkt-Gartencenter (Toom an der Querfurter Stra-
Be und Bauhaus im Handelspark Meuschau) sowie die groBeren Heimtier-Fachmarkte
(Fressnapf im Handelspark Meuschau und Zoo-Szoceck in der Schlosspassage), anderseits
aber eine hohe Anzahl Blumen-Fachgeschéaften und die Marktstellung der Lebensmittel-

markte bei Heimtiernahrung.

Eine Bindungsquote von 137% im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ist als sehr gutes,
nicht weiter steigerungsfahiges Ergebnis anzusehen. Daran partizipieren auch die i.d.R.
angeschlossenen Backer und Metzger, deren Bindungsquote auch deutlich tber der ortli-

chen Nachfrage liegt.

Deutlich abgestufte Bindungsquoten errechnen sich mehrheitlich im mittel- und langfristi-
gen Bedarfsbereich, allerdings unterliegen diese Warengruppen auch verstarkt dem Kauf-

kraftabfluss in die mehrfach diskutierten, Gberregionalen Magnetstandorte.

Bereits die Bindungsquote fiir Bekleidung/Wasche mit 94%, die nur annahernd einer o6rtli-
chen Bedarfsdeckung entspricht, ist fur ein Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen
zu niedrig. Deutlicher Kaufkraftabfluss verzeichnen die Warengruppen Sportartikel /Fahr-

rader/Camping, Spielwaren/Hobby/Basteln/Musikinstrumente oder Uhren/Schmuck.

Offensichtlich erreicht das bestehende Angebot in diesen Warengruppen nur jeweils ein
bestimmtes Nachfragesegment sowohl 6rtlich als auch regional. Starker bedient wird das
preisorientierte bis mittlere Marktsegment, die gehobene, spezialisierte und individuellere
Nachfrage flieBt Uberwiegend in die genannten Konkurrenzzentren Halle, Leipzig und in
das Einkaufszentrum ,Nova Eventis“ ab. Hierin liegen insbesondere innerstadtische Ent-

wicklungspotenziale des Einzelhandelsstandortes Merseburg.
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Im langfristigen Bedarfsbereich werden Bindungsquoten tber 100% nur in den Warengrup-
pen Unterhaltungselektronik /PC/Kommunikation sowie Haus- und Heimtextilien erzielt. In
der Unterhaltungselektronik ist dies einerseits auf die innerstadtischen Anbieter Expert
und Kaufhaus Mdller, andererseits aber besonders auf die Einbindung des Medimax in den
Handelspark Meuschau zurtickzufiihren. Bei Haus- und Heimtextilien verfugt der Nahbe-
reich Merseburg tber mehrere leistungsfahige Anbieter, zuerst zu nennen ist der Fach-
markt Hammer im Handelspark Meuschau, weitere Anbieter sind u.a. Roller (Beuna, Gei-
seltal Einkaufszentrum), Toom, Danisches Bettenlager und TTM-Fachmarkt (alle drei in der

Querfurter StraBe), Bauhaus (Handelspark Meuschau) und diverse Fachgeschafte.

Der Bezug der Einzelhandelsumséatze auf das Marktpotenzial im gesamten Verflechtungs-
bereich reprasentiert in deutlicherer Form die Zentralitdt des Einzelhandelsstandortes

Merseburg.

Als Durchschnittswert ber alle untersuchten Einzelhandelsbranchen errechnet sich eine
Bindungsquote von 40%. Unter Berlicksichtigung, dass auf den Nahbereich Merseburg ca.
36% des Bevolkerungspotenziales wie auch des Marktpotenzials entfallen, reprasentiert
dieser Wert zunachst ein positives Ergebnis hinsichtlich des bereits erlduterten Kaufkraft-

zuflusses.

Im Spannungsfeld von ortlichen wie regionalen Kaufkraftzu- und -abfllisse bieten die bran-
chenspezifischen Bindungsquoten zuséatzliche Entwicklungsspielrdume, deren Ausschop-
fung auch fur die Wohn- und Lebensqualitat im Nahbereich Merseburg von Bedeutung ist.
Die Nutzung von Bindungschancen sollte aber auch zukinftig der wechselseitigen Stand-
ortprofilierung und Starkung eines stadtebaulichen Zentrengefiiges dienen. In diesem Sin-
ne unterstitzen weitere Verkaufsflachenentwicklungen vorrangig den Aspekt einer Opti-
mierung gesamtstadtischer Angebotsstrukturen mit dem Ziel einer gefestigten Zentralitat.
Eine Starkung der Zentralitat erscheint auch angesichts der Bevolkerungs- und Nachfrage-

entwicklung empfehlenswert.

Die Ausschopfung potentieller Entwicklungschancen ist nur in wechselseitiger Entwicklung
von peripheren Sondergebieten und attraktiven, zentralen Versorgungsbereichen realis-

tisch.
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4. Wettbewerbssituation nach Betriebsformen - Marktstellung des

groBflachigen Einzelhandels

Zum Einzelhandelsbesatz der Stadt Merseburg zéhlen aktuell 21 groBflachige Anbieter mit
einer Verkaufsflache ab 800 m?, zzgl. des Mdbelmarktes Roller in der Nachbargemeinde
Beuna. Diese bestimmen maBgeblich den Verkaufsflachenbesatz im Nahbereich, allerdings

zeigt sich eine Dominanz bestimmter Betriebsformen.

Die insgesamt 22 groBflachigen Anbieter (ca. 7% aller Einzelhandelsanbieter) umfassen
eine Verkaufsflache von 48.758 m2 (ca. 59% der Einzelhandelsflache im Nahbereich) und
erzielen einen Gesamtumsatz von 97,7 Mio. € (ca. 48% der Einzelhandelsumséatze). Die
flachengroBten Anbieter sind darunter die beiden Baumarkte (Bauhaus, Toom), die beiden
Verbrauchermarkte (Edeka, Kaufland) sowie der Mobelmarkt Roller in der Gemeinde Beuna
mit zusammen ca. 27.600 mZ2. Innerstadtisch sind drei Anbieter vertreten, das Kaufhaus
Muller, das Mobelhaus Degenhardt sowie der Modemarkt AWG mit zusammen 5.660 m?

Verkaufsflache.

Tab. 9: Standorte groBflachiger Einzelhandelsanbieter (ab 800 m2 Verkaufsflache) im
Nahbereich Merseburg

Beuna Roller Merseburger Str. (Geiseltal Einkaufszentrum)
Mitte REWE (incl. Getrankemarkt) Christianenstrafie
Mitte Netto Klobikauer Str.(EKZ "Am Teich")
Mitte Rewe Weilienfelser StralRe
Mitte Kichenstodio / Polstermdbel WeiRenfelser Stralle
Nord Netto in Bau Gerichtsrain / Ecke Thomas-Mintzer-Str.
Nord Toom Querfurter StralRe
Nord Kaufland (incl. Getrankemarkt) Querfurter Straf3e
Nord AWG Querfurter Strafl3e
Nord TTM-Fachmarkt Querfurter StralRe
Nord Spezi Fliesen-Sanitar Querfurter Stral3e
Nord Extra Querfurter Strale (Schlosspassage)
Ost Bauhaus Leipziger StralRe (Handelspark Meuschau)
Ost E-Center (incl. GetrAnkemarkt) Leipziger Strale (Handelspark Meuschau)
Ost Hammer Leipziger StraRe (Handelspark Meuschau)
Ost Medimax Leipziger StralRe (Handelspark Meuschau)
Sud Lidl Stral3e des Friedens
Sud Edeka Stral3e des Friedens
Zentrum  Kaufhaus Miller GotthardstralRe 16-20
Zentrum  Mobelhaus Degenhardt Gotthardstraf3e 40
Zentrum AWG Gotthardstraf3e-Thietmar-Forum
Zentrum  Lidl Kdnig Heinrich Stral3e
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Bezogen auf das Einwohnerpotenzial im Nahbereich errechnet sich allein fiir diese groBfla-

chigen Anbieter eine Ausstattungskennziffer von 1,33 m2 je Einwohner.

MaBgeblich wird die Struktur der groBflachigen Anbieter wie des Einzelhandels insgesamt
durch Betriebsformen des Lebensmittelhandels gepréagt. Insgesamt sind im Stadtgebiet

Merseburg 2 Verbrauchermarkte, 5 Supermarkte und 15 Lebensmittel-Discounter ansas-

sig.

Nachfolgende Tabellen bewerten den Besatz zum einen der Verbrauchermarkte, zum ande-
ren der Supermarkte / Discounter in Relation zum ortlichen bzw. regionalen Bevolke-

rungspotenzial im Nahbereich Merseburg.

Die Stadt Merseburg verfligt Gber einen sehr konzentrierten Besatz an Supermarkten und
Discountern, die auch regionale Versorgungsfunktionen tbernehmen. EinschlieBlich des
neuen Netto-Marktes am Standort Gerichtsrain sind derzeit 20 Supermarkte und Discoun-

ter mit einer Gesamtverkaufsflache von 16.520 m? in Merseburg vertreten.

Dabei ist festzustellen, dass sowohl die durchschnittliche Verkaufsflache aller Markte als
auch die Anzahl der Markte deutlich Uber dem Bundesdurchschnitt liegt. Die Uberwiegend
modernen Lebensmittelmarkte verfiigen Uber eine durchschnittliche Verkaufsflaiche von
826 m?, der Bundesdurchschnitt liegt mit 721 m? deutlich niedriger. Infolge der hohen
Standortanzahl sinkt das verbleibende Einwohnerpotenzial je Markt. Im Stadtgebiet Mer-
seburg entfallen rechnerisch auf einen Lebensmittelmarkt 1.835 Einwohner, im Bundes-

durchschnitt sind es 3.557 Einwohner.

Der daraus errechnete Dichte-Index von 222% des Bundesdurchschnittes entspricht einem
sehr hohen Besatz, der nur Uber zusatzliche, lber reine Nahversorgung hinausgehende

Versorgungsfunktionen, auch tber den Nahbereich hinaus, zu erklaren ist.

Neben der rein quantitativen Flachenausstattung ist noch einmal die qualitative Angebots-
situation im Stadtgebiet zu betrachten. Innerhalb der Wettbewerbssituation von Lebens-
mittelmarkten dominiert einseitig die Betriebsform der Discounter (15 Standorte), als Voll-
sortimenter sind drei Rewe-Standorte (ChristianenstraBe, LassallestraBe, WeiBenfelser

StraBe), der Extra-Markt im Einkaufszentrum SchloBpassage sowie der Edeka-Markt in der
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StraBe des Friedens zu nennen. Eine weitergehende Lebensmittel-Vollversorgung wird sehr
stark von den beiden Verbrauchermarkten Ubernommen, deren Standortverteilung am
nordwestlichen und 0stlichen Stadtrand unterstitzt eine flachendeckende Versorgungs-

struktur im kurzfristigen Bedarfsbereich.

Die beiden Verbrauchermarkte reprasentieren dagegen einen betriebsformentypischen
Besatz. Bezogen auf das Einwohnerpotenzial im Nahbereich stehen als Ausstattungskenn-
ziffer bei Verbrauchermarkten zwar 2.544 m2 Verkaufsflache je 10.000 Einwohner zur Ver-
fugung (Bundesdurchschnitt 1.456 m? je 10.000 Einwohner), allerdings ist zuséatzlich de-
ren Kundenbindung im gesamten Einzugsgebiet zu bertcksichtigen. In Relation zum Bevol-
kerungspotenzial des gesamten Einzugsgebietes entspricht der Merseburger Verbrau-

chermarktbesatz nur 63% des Bundesdurchschnittes.

Diese Betriebsform ist folglich ausgerichtet auf die Versorgungsfunktionen der Stadt Mer-
seburg als Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen und trégt in der Tat einen erheb-

lichen Teil zur regionalen Kaufkraftbindung bei.
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IV. Rahmenbedingungen fiir die zukinftige Einzelhandelsentwicklung

in der Stadt Merseburg

1. Konsumtrends in der Gesellschaft

Nicht nur die Bevolkerung, ihre soziodemographische Struktur und die Hohe der fir Kon-
sumzwecke verfligbaren Kaufkraft haben maBgeblichen Einfluss auf die weitere Entwick-
lung der Versorgungsstrukturen. Auch die Praferenzen und Gewohnheiten beim Einkauf
werden die rdumliche Verteilung, die Sortimentsgestaltung und damit letztlich die unter-
schiedlichen Vertriebsformen weiterhin einem stetigen Wandel unterwerfen. So sollen zu-
nachst die aus Sicht der BBE-Marktforschung wesentlichen Verbrauchertrends aufgezeigt

werden.

~Smart-Shoppen*“: Discount und Luxus sind kein Widerspruch mehr

Grundbeddrfnisse sollen effizient und preisglinstig erflllt werden, das gesparte Geld kann
dann fir Luxus ausgegeben werden. Aber auch da muss das Preis-Leistungs-Verhaltnis
stimmen. Traditionelle Verhaltensmuster verschwinden: Der Konsument schlipft standig in
andere Identitaten und sucht einerseits das ultimative Sonderangebot, andererseits Erleb-
nisse, Freundlichkeit und Bequemlichkeit. Fiir Marken wird nicht automatisch mehr ausge-
geben. Hinzu kommt aber auch, dass nur rd. 40 % der Haushalte so kaufkraftstark sind,
dass sie ihre Konsumwiinsche weitgehend erflllen kdnnen, der groBere Rest der Bevolke-

rung muss sich zwangslaufig zuriickhalten.

Individualismus als Gegenentwurf zu Massenmode

Viele Verbraucher machen aus der Not eine Tugend: Lifestyle zeigt sich fir sie nicht mehr
durch regelmaBigen Kauf von modischer Kleidung, Schuhen oder personlichen Acces-
soires. Stattdessen wird die Nachfrage immer mehr von einem Wunsch nach Individualitat
bestimmt. Stil ist gefragt, rastloser Konsum nicht. Markenprodukte kénnen dank kunden-
individueller Massenfertigung sogar nach eigenen Vorstellungen abgeédndert oder gestaltet

werden.
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Gesundheitsorientierung

Gesundes Essen wird Vielen immer wichtiger. Gesundheit und Genuss sind langst kein
Widerspruch mehr, immer mehr Menschen wollen ihr Wohlbefinden gezielt durch bewuss-
tes Einkaufen steigern. So werden Bio-Lebensmittel zum Massenmarkt, Essen ,mit Her-
kunft® und regionale Produkte sind zunehmend gefragt. ,,Glokalisierung® steht bei vielen
fur eine Neuorientierung und I6st die manchem langst Uberdrussige ,Geiz-ist-geil“-

Mentalitat ab. Rauchen verliert an Bedeutung.

Wellness und neue Besinnlichkeit

Es wird immer erstrebenswerter, Arbeit und Freizeit ins Gleichgewicht bringen. Der Rick-
zug ins Private ersetzt hektischen Konsum, stattdessen wird Zeit mit der Familie oder dem
Lebenspartner verbracht. Aus kulturellem Interesse - aber auch dank ,Billigflieger und
glnstiger Pauschalangebote - werden mehr Stadtereisen durchgefiihrt, ,,sanfte“ Sportarten
wie Nordic Walking oder Wandern sowie Musik, Lesen und kreative Tatigkeiten bieten Ent-
spannung. Langsamkeit und Authentizitéat sind gefragt. Dabei ist durchaus Eitelkeit im
Spiel: ,,Selbstoptimierung® durch gesunde Erndhrung, ,Selbstmedikation®, Sport, Entspan-
nung und falls notig plastische Chirurgie spielen vor allem fir kaufkraftstarke Haushalte

eine zunehmende Rolle.

Online leben

Immer mehr Haushalte sind ans Internet angeschlossen, immer leistungsféhigere Technik
ermoglicht schnellen Informationsaustausch, Mediengenuss und nicht zuletzt Preisverglei-
che und Online-Einkauf. Mobile Gerate und die standige Verbindung zum Netz bestimmen
den Alltag und veréndern die Kommunikations- und Freizeitgewohnheiten nicht nur junger
Menschen. Medienkompetenz entscheidet Gber Zukunftschancen: Wahrend gut Ausgebil-
dete von den faszinierenden Moglichkeiten profitieren, fallen ,Computeranalphabeten®

und Kaufkraftschwache weiter zuriick.

Neue Senioren

Es wird mehr dltere Menschen geben, ihr Einkaufsverhalten wird sich von dem friiherer
~oenioren® unterscheiden: Sie wollen das Leben genieBen, haben Anspriiche und stellen

Sparen nicht mehr in den Mittelpunkt. Sie schatzen die Vielfalt, allerdings nur wenn sie mit
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personlicher Ansprache durch das Personal einhergeht. Sie wollen, dass man sich Zeit fir
sie nimmt und erwarten Service. Viele sind bis ins hohe Alter mobil, an neuen Erfahrungen
interessiert und kaufkraftstark. Auch als Singles wollen sie dabei nicht allein sein. So ist
Wohnen in der Stadt zunehmend gefragt, dient Einkauf auch der Begegnung mit anderen

Menschen und werden tberschaubare Versorgungsstrukturen in Wohnortnahe bevorzugt.

2. Konsequenzen fiir den Einzelhandel

Die BBE Marktforschung geht unter Wirdigung der skizzierten Trends bis zum Jahr 2020

von folgender Entwicklung fiir die einzelnen Warengruppen aus':

@ Nominal wird der Einzelhandelsumsatz geringfligig wachsen. Im Rahmen einer so lang-
fristigen Betrachtung bewegt sich dieser Wert in der Mitte einer Prognose-Bandbreite
von rd. 330 bis 420 Mrd. EUR, die bei Annahme verschiedener Szenarien aus heutiger
Sicht denkbar erscheint. Dennoch gilt als gesichert, dass reale Zuwachse nur in be-
grenztem MaBe zu erwarten sind.

@ Der ,Food“-Bereich - Nahrungs- und Genussmittel sowie sonstiger kurzfristiger Haus-
haltsbedarf (Tiernahrung, Reinigungsmittel, Blumen) kann -gemessen am Einzelhan-
delsdurchschnitt-  trotz anhaltendem Preiswettbewerb leicht Uberdurchschnittlich
wachsen. Die Konsumenten werden tendenziell gestinder/besser essen - Bio-Produkte
und Convenience/Out of Home bewirken vor allem ein qualitatives Wachstum, hinge-
gen werden keine groBeren Mengen nachgefragt.

@ Die Entwicklung zeigt vor allem bei Bekleidung/Wasche/Strickwaren und Schuhen
nach unten. Dazu tragen ein ricklaufiger Mengenverbrauch und der Trend zu preiswer-
ter Bekleidung bei.

@ Das Segment Einrichtung/Haushalt konnte bei steigendem Haushaltsbestand mit 10 %
leicht Gberdurchschnittlich wachsen, vor allem bezogen auf Mdbel/Einrichtung und
auch Hausgerate/Beleuchtung inkl. sanitdre Haustechnik. Impulse gehen dabei von
neuen Technologien und vom Trend zum Rlckzug ins eigene Heim aus. Haus-
rat/Eisenwaren und Heimtextilien legen dagegen nur unterdurchschnittlich zu.

@ Allenfalls geringes Wachstum ist im Bereich Bau-, Heimwerker und Gartenbedarf bei
anhaltend hartem Wettbewerb der groBen Filialisten im Handel zu erwarten. Impulse
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kommen aber aus dem Freizeitbereich, auch wirken zunehmende Haushaltszahlen be-
glnstigend.

@ ,Consumer Electronics® zahlen trotz anhaltend ruinéser Preiskampfe nach wie vor zu
den Wachstumssegmenten. Im Einzelnen fallen darunter: klassische Unterhaltungs-
elektronik, PC/Zubehdr und Telekommunikation, bespielte Bild- und Tontrager, PC-
und Videospiele/Software sowie aus dem Fotobereich Digitalkameras. Mit Blick auf
die steigende Zahl von "Home Offices" wird voraussichtlich auch der Birobedarf gute
Zuwéchse haben. Unterdurchschnittlich wird hingegen der Fotobereich -ohne Digital-
kameras- zulegen.

@ Bei den Ubrigen Sortimenten wird es nur leichtes Wachstum geben, vor allem beein-
flusst von Korperpflege/Kosmetika und stark steigenden Ausgaben fir Gesundheit.
Auch Sport- und Spielwaren werden sich mit Blick auf das wachsende Freizeitsegment
steigern konnen.

Entwicklungen im Bereich des Lebensmittel-Einzelhandels

In den vergangenen Jahren sind die Marktanteile der Discounter - nicht zuletzt infolge ih-
rer verstarkten Expansion seit Mitte der 90er Jahre - stark gestiegen. Allerdings stoBen die
Filialnetze zunehmend an Wachstumsgrenzen. 90 % aller Haushalte in Deutschland errei-
chen innerhalb von 15 Minuten Fahrtzeit eine Filiale des Marktfiihrers Aldi, 87 % davon
haben dort auch eingekauft’. Der Hauptwettbewerber Lidl erreicht nur wenig niedrigere

Werte.

Da auf dem Markt fur Lebensmittel kein Mengenwachstum mehr zu erwarten ist, ergeben
sich Verschiebungen innerhalb der Warengruppen: Feinkost, Frischobst/-gemise und
Molkereiprodukte gewinnen, Fleisch und Wurstwaren verlieren - nicht zuletzt infolge der
anhaltenden Qualitatsdiskussionen und der zunehmenden Gesundheitsorientierung der
Verbraucher. Hinzu kommt das altersspezifische Konsumverhalten: So kaufen Senioren
infolge ihres Bedurfnisses nach Vielfalt, persénlicher Beratung und Service tendenziell lie-
ber im Supermarkt. Viele sehen sich aber steigenden finanziellen Belastungen an anderer

Stelle ausgesetzt und sind daher zu preisbewusstem Einkauf gezwungen®. Letztlich darf

! vgl. BBE-Zukunftsstudie ,,Quo Vadis, Konsum?*
% Quelle: GfK
® Quelle: BBE Marktforschung (Food-Handel 2015)
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daher trotz erreichter Grenzen beim Mengenwachstum weiterhin von einem steigenden
Marktanteil der Discounter als ,Grundversorger® ausgegangen werden. Durch ihre schlan-
ken Sortimente und ihre klaren Strukturen kommen sie sogar einem zentralen Bedirfnis
der Verbraucher nach ,Convenience® (etwa: Bequemlichkeit / Uberschaubarkeit) entge-
gen. Dieses wird ansonsten auch von kleinen Lebensmittelgeschaften und Kiosken im un-

mittelbaren Wohnumfeld und Tankstellen-Shops bedient.

SB-Warenhéuser und Verbrauchermarkte erreichen dank ihrer groBeren Sortimentstiefe
und -breite vor allem Familien und GroBeink&ufer. Die Pkw-Orientierung ihrer Standorte
stellt dabei aber im Gegensatz zu friiher heute vielfach keinen Vorteil mehr dar, weil sie
einen hohen Zeit- und Energieaufwand fir gréBere ,Wochenendeinkaufe“ erforderlich ma-
chen und Familien infolge der gestiegenen Berufstatigkeit der Frauen hierzu nicht mehr
bereit sind. Die Bedarfsdeckung erfolgt stattdessen in wohnortndheren Kombinations-
standorten aus Discounter, Supermarkt (oder kleinem Verbrauchermarkt) und Drogerie-
markt. SchlieBlich meiden auch Senioren tendenziell sehr groBe Verkaufseinrichtungen

und Standorte auf der ,Griinen Wiese“, weil sie sich von diesen tberfordert fihlen.

Vor diesem Hintergrund bieten sich trotz der insgesamt ricklaufigen Marktanteile von Su-
permarkten neue Profilierungschancen, etwa als ,,City-Supermarkte® fir Convenience in
den Innenstadten, Nachbarschaftssupermérkte (zur wohnortnahen Versorgung) und ,Er-
lebnissupermarkten® (mit Spezialisierung auf Bio, regionale Produkte oder Exotik), letztere
allerdings weitgehend beschrankt auf Teilrdume mit einem hohen Anteil kaufkraftstarker

und ,bildungsnaher Haushalte.

Neuorientierung der Vertriebsformen

Der Strukturwandel im Handel wird vor allem die traditionelle ,Mitte“ betreffen, deren
Mehrwert fur die Verbraucher angesichts zunehmender Preisattraktivitdt neuer Wettbe-
werber nicht mehr deutlich erkennbar ist. Immer mehr Unternehmen passen sich diesem

Druck an, indem sie sich entweder ,nach oben“ oder ,nach unten“ bewegen.

Paradebeispiel sind die Kauf- und Warenhauser, die starker standortdifferenziert unter-
schiedliche strategische Ausrichtungen entwickeln - einerseits KARSTADT KOMPAKT an-

dererseits ,Flagschiffe” im gehobenen Preissegment. H & M oder ZARA geben sich mit
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Designer-Linien von Karl Lagerfeld das Ambiente gehobener Preislagen. Baumarkte insze-
nieren Lifestyle, Drogeriemarkte werden zum Wellnesstempel, TCHIBO und
STRAUSS INNOVATION zum neuen Lifestylewarenhaus. Damit weitet sich die Mitte wieder
aus und wird von ,Pseudo-Discountern® wie MEDIAMARKT oder H&M besetzt.

Do-it-your-self - Strukturwandel bei gesattigtem Markt

Fir Baumarkte und Gartencenter gilt der deutsche Markt mittlerweile als ,,gesattigt®. Den-
noch expandieren wenige groBe Unternehmen immer noch in neue Standorte, deren Ver-
kaufsflachen immer haufiger Gber 10.000 m? liegen - soweit teilweise oder nicht Uber-
dachte Freiflachen voll angerechnet werden. Typisch fir diese Betriebe ist etwa der ,,Drive-

In“-Bereich fur Baustoffe.

Bei der Bewertung lokaler Markte ist zu beriicksichtigen, dass Bau-, Heimwerker- und Gar-
tenfachmarkte in der GréBenordnung ab 1.000 m2 VKF mit einem Umsatz von zusammen
17,5 Mrd. € am Gesamtmarkt (36,6 Mrd. €)' nur einen Anteil von knapp der Halfte errei-
chen. Der Rest verteilt sich auf kleinere mittelstandische Markte, Baustoff- und Holzhandel
sowie sonstige Vertriebswege. Fir die nachsten Jahre wird ein erheblicher Konzentrations-
prozess erwartet, der auch zu massivem Verdringungswettbewerb und Ubernahmen fiih-

ren wird.

Reaktionen des Einzelhandels auf gesetzliche Deregulierung

Im Zuge der europdischen Harmonisierung wird der deutsche Handel schrittweise deregu-
liert. So werden die gesetzlichen Vorgaben zu Ladendffnungszeiten dem lockereren Modell
einiger europaischer Lander angepasst, was vor allem in groBeren Innenstédten, Einkaufs-
zentren und groBen Fachmarkten zu Veranderungen gefiihrt hat. Die Liberalisierung wirkt
sich auf die Angebotsstrukturen aus: Sie stellen eine Herausforderung fir kleinere und
nicht in Systemen organisierte Fachhandelsbetriebe dar, diese kénnen die erforderliche
Ausweitung des Personalaufwandes meist nicht tragen und werden daher auf die Ausnut-
zung der neuen Freiheiten weitgehend verzichten. Nachteile ergeben sich auch fir jede Art

von ,Convenience“-Angeboten, die von den bisher strengen Regeln profitierten.

" Quelle: KPMG
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Agglomerationen an verkehrsginstigen Standorten, in Innenstadtlagen und Einkaufszent-
ren kénnen von den langeren Ladendffnungszeiten profitieren, weil sich der ,Einkaufs-
bummel“ in die Abendstunden oder auf das Wochenende verschiebt, Vorortlagen und klei-
nere Standorte haben dabei das Nachsehen. Altere Menschen werden die verlédngerten
Ladendffnungszeiten weniger nutzen, Familien dagegen umso mehr, insbesondere mit zu-

nehmender Berufstatigkeit der Frauen.

Zuletzt konnte die BAG-Untersuchung Kundenverkehr im Oktober 2004 bundesweit fest-
stellen, dass der Samstag infolge der langeren Offnungszeiten fiir die gréBeren Innenstad-
te als Einkaufstag wieder an Bedeutung gewonnen hat, dass dabei weniger Familien und
mehr Singles einkaufen und diese auch im Durchschnitt mehr Geld ausgeben als noch im

Jahr 2000. Zusatzlich macht sich offenbar bereits ein hoherer Anteil Alterer bemerkbar.

Fir den Einkauf von Gutern des taglichen Bedarfs ist hingegen der Freitag der mit Abstand
wichtigste Wochentag'. Jeder bundesdeutsche Haushalt unternimmt rd. 160 Eink&ufe im
Jahr, davon 70 bei Discountern, 51 bei Verbrauchermarkten und 22 in Supermarkten.
Wahrend diese Frequenzen im Zeitraum 2001-2004 insgesamt nahezu konstant geblieben

sind, haben Discounter zu Lasten von Supermérkten deutlich zugelegt?.

" Quelle: World of Women I, Bauer Media
% Quelle: A.C. Nielsen
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Zusammengefasst wird sich der Anteil der einzelnen Vertriebsformen im Einzelhandel in

den nachsten Jahren wie folgt entwickeln:

Abb. 5: Entwicklung der Vertriebsformen im Einzelhandel 2005 - 2015
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SchlieBlich ist davon auszugehen, dass die gesamten Verkaufsflachen trotz real nur noch gering
steigender Einzelhandelsumsatze weiter wachsen werden und im Jahr 2010 bei rd. 125 Mio. m?
liegen dirften. Das Wachstum wird jedoch vornehmlich auf die neuen Bundeslander entfallen, wah-

rend in den alten Bundeslandern nur noch geringe Flachenentwicklungen zu erwarten sind.

Abb. 6: Entwicklung der Verkaufsflachen in Deutschland 1990 - 2010
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V. Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Merseburg

1. Anforderungsprofil und Entwicklungsperspektiven des Einzelhan-

delsstandortes Merseburg

Die Sicherung und Entwicklung der mittelzentralen Funktion des Einzelhandelsstandortes
Merseburg ist eine Ubergeordnete Zielstellung der Stadtentwicklung. Diese impliziert das
Merseburg als Standort fiir gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturel-
len und politischen Bereich und fiir weitere private Dienstleistungen zu sichern und zu ent-
wickeln ist. Diese Aufgabenstellung stellt vor dem Hintergrund einer auch zukinftig
schrumpfenden Bevdlkerung eine Herausforderung dar, die konsequente Handlungsleitli-
nien erfordert. Bezogen auf die Einzelhandels- und Zentrenentwicklung leiten sich diese
aus der einzelhandelsspezifischen Situation der Stadt Merseburg, den daraus resultieren-
den Bewertungen sowie weiteren allgemeinen Rahmenbedingungen (z.B. demographische

Entwicklung, Angebots- und Nachfragesituation, verkehrliche Situation) ab.

In Wahrnehmung der Funktion als Mittelzentrum muss die Stadt Merseburg sowohl fur die
eigene Wohnbevdlkerung als auch fir den mittelzentralen Verflechtungsbereich Gber ein
entsprechendes Angebot an Handelseinrichtungen verfiigen, die sowohl die Nachfrage
nach qualifizierten Grundbedarf sowie ein breites Spektrum des spezialisierten hdheren

Bedarfs abdecken.

Die Stadt Merseburg erzielt ihre regionale Ausstrahlung hauptsachlich durch eine hohe
Dichte im Bereich der Lebensmittel- und Verbrauchermarkte sowie den Einzelhandelsag-
glomerationen in den Sondergebieten Querfurter StraBe und Meuschau. Wie bereits in
Bewertung der bestehenden Angebotsstrukturen herausgearbeitet wurde, bedarf die Star-
kung der Zentralitat der Stadt Merseburg vor allem einer Konzentration der Einzelhandels-
standorte auf zentrale Versorgungsbereiche. Ungeachtet eines quantitativ hohen Bestan-
des an Verkaufsflache und auch in Teilen qualitativ entwickelten Einzelhandelsbesatzes,
zeichnen sich insbesondere in der Ausstrahlung der Innenstadt als Einzelhandelsstandort

Defizite ab.
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Ausstrahlungskraft in die Region und Kaufkraftbindung bilden ein komplexes Wechselspiel.
In einer realistischen Betrachtung zur regionalen Ausstrahlung der Stadt Merseburg gilt es
auch die Nahe zu den Oberzentren Leipzig und Halle sowie zu ,Nova Eventis® zu beruck-
sichtigen. Die Sicherung und Starkung der Zentralitat bedarf somit einer starken Magnet-
wirkung, grundlegende Herausforderung ist umso mehr, die Attraktivitat und Qualitat des

Mittelzentrums weiter auszubauen.

Das Anforderungsprofil fur das Mittelzentrum Merseburg wird durch folgende Pramissen

und Handlungsschwerpunkte untersetzt:

@ Durch eine rdaumlich gezielte Steuerung und Konzentration des Einzelhandels sol-
len zentrale Versorgungsbereiche gestarkt werden, die Ausweisung neuer Ver-
kaufsflachen auBerhalb dieser Zentren vermieden, mit dem Ziel die urbanen Quali-

taten einer lebendigen Stadt zu erhalten.

@ Der Erhalt und qualitative Ausbau der Versorgungsfunktion bedarf der Weiterent-
wicklung der Zentrenstruktur zur Herausbildung eines gesamtstadtisch attrakti-

ven, leistungsfahigen und regional bedeutsamen Einzelhandelsstandortes.

@ Der innerstadtischen Entwicklung wird oberste Prioritdat eingerdumt, um die ge-
genwadrtig vorhandene Dominanz der Sondergebiete sukzessive abzubauen. Die
stadtebaulichen Entwicklungsziele missen auch eingedenk der umfassenden Sa-
nierungsmaBnahmen mit hohen investiven Aufwendungen privater sowie 6ffentli-
cher Trager, auf die Starkung und Weiterentwicklung einer attraktiven Innenstadt

mit Ausstrahlung in das erweiterte Einzugsgebiet gerichtet sein.

@ Die Innenstadt bedarf der starkeren raumlichen Prasens. Dazu gilt es Investitio-
nen auf die innerstadtischen Flachenpotenziale gezielt zu lenken. Neben der Ver-
dichtung und rédumlichen Ausdehnung kann die Innenstadt auch als funktionale
Einheit zusammengefiuhrt werden. Dies ist eine wesentliche Voraussetzung um

die Ausstrahlungskraft des Hauptzentrums zu erhéhen.

@ Die Strukturierung der Zentrenstruktur orientiert sich an iberschaubaren Lebens-,

Wirkungs- und Versorgungsbereichen.
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@ Unter Zuhilfenahme planungsrechtlicher Instrumentarien sollte die Durchsetzung

des Zentrenkonzeptes konsequent verfolgt werden.

@ Ansiedlungen und Erweiterungen von Einzelhandelseinrichtungen mit tberwie-
gend innenstadtrelevantem Sortiment konnen nur in staddtebaulich integrierter
Lage erfolgen, haben sich den Versorgungsfunktionen und Ansiedlungspramissen
des Zentrenkonzeptes unterzuordnen und sind nur dann zuldssig, wenn sie zur

Starkung stadtebaulicher Funktionen beitragen.

@ Stadtebaulich integriert ist in dem Sinne zu fassen, dass eine weitgehende Integ-
ration in zentrale Versorgungsbereiche vorliegt, die auch fir nichtmobile Bevdlke-

rungsgruppen gut erreichbar und iiber den OPNV gut erschlossen sind.

@ Die Optimierung der Erreichbarkeit von Versorgungseinrichtungen des Einzelhan-
dels wird durch eine verbesserte Zusammenfihrung der Funktionen Wohnen, Ar-

beiten und Erholung hergestellt.
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2. Zentrenkonzept Einzelhandel

2.1 Leitziele einer abgestimmten Standort- und Zentrenentwicklung

Die Marktentwicklung im Einzelhandel soll mit dem vorliegenden Zentrenkonzept in geord-
nete Bahnen gelenkt werden, Ziel ist ausdriicklich nicht der Eingriff in den einzelbetriebli-
chen Wettbewerb, im Mittelpunkt steht vielmehr eine geordnete Standortentwicklung, die

den Einzelhandel in Ubergeordnete Ziele der Stadtentwicklung einbindet.

Mit dem Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept werden nachfolgende Ziele verfolgt,
die Zielvorstellungen der Stadtentwicklungsplanung aufgreifen und diese fir speziell fir

die Einzelhandelsentwicklung konkretisieren und untersetzen.

o Starkung der mittelzentralen Funktion und der Zentralitiat der Stadt Merse-
burg durch eine qualifizierte Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche -
Die Analyse zeigt, dass die Spielrdume fur Wachstum im Einzelhandel nur sehr ge-
ring sind, dass weniger ein quantitativer Ausbau als vielmehr die raumlich-
strukturelle Verbesserung der Angebotssituation die Ziele der Einzelhandelsent-
wicklung in Merseburg sicherstellen kénnen. Dies erfordert ein hierarchisch gestuf-

tes Zentrengefiige in dem die Innenstadt als Hauptzentrum fungiert.

o Frhalt, Stirkung und Weiterentwicklung der Innenstadt als multifunktiona-
les Zentrum fiir die gesamte Region - knipft an die vorangestellte Zielsetzung
an. Die weitere Entwicklung zu einer leistungsfahigen Innenstadt mit profiliertem
und konzentriertem Einzelhandelsangebot stellt im Wettbewerb der innerdrtlichen
und regionalen Einzelhandelsstandorte eine grundlegende Bedingung dar. Dazu gilt

es auch die raumlichen Entwicklungspotenziale auszuschopfen.

o Kompaktheit gewachsener Stadtstrukturen - zielt auf eine Verknipfung von
Daseinsfunktionen Leben - Wohnen - Arbeiten und auf die Zuordnung bestimmter
Versorgungsfunktionen, d.h. Zentren sind u.a. Bestandteil der sie umgebenden

Wohnbebauung.

o Urbanisierung statt Devastierung - Konzentration auf stadtebaulich wesentliche
Strukturen statt einer weiteren Zergliederung ist dringend angezeigt, um bei bereits

bestehender Dominanz dezentraler Standorte den Zentrenstrukturen und somit der
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Stadtstruktur aus Einzelhandelssicht eine Entwicklungsperspektive zu geben. Eine
Entwicklung zuséatzlicher Einzelhandelsstandorte konkurrierend zum Zentrensystem

ist auszuschlieBen.

e Sicherung eines hierarchischen Zentrengefiiges - ein hierarchisch gestuftes
Zentrengeflige bietet die beste Gewahr zum einen fir fuBlaufig erreichbare Nahver-
sorgung in den Stadtgebieten, zum anderen flr den Erhalt und Ausbau eines fiir ein
Mittelzentrum adadquates, attraktives Stadtzentrum. Die einzelnen Zentren sollen
eine GroBendimensionierung entsprechend ihrer Versorgungsfunktion und ihres
Einzugsgebietes aufweisen, Ubergeordnete Zentren in deren Funktion jedoch nicht

beeintrachtigen.

e Erhalt und Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung fiir den tdglichen
Bedarf - Nahversorgung in fuBlaufiger Erreichbarkeit (600 m) ist ein wesentlicher
Bestandteil von Lebensqualitédt. Nahversorgungslagen in den Wohngebieten sind
Kristallisationspunkte des urbanen Lebens und gewinnen unter Berlcksichtigung
der zu erwartenden demographischen Entwicklung weiter an Bedeutung. Tenden-
ziell rucklaufige Bevdlkerungszahlen gefahrden zundchst wohngebietsintegrierte
Angebotsstrukturen mit ihren i.d.R. begrenzten Einzugsbereichen. Die Praferenz ei-
ner wohngebietsintegrierten Versorgung gegeniber autoorientierten Standortlagen
ist erklartes Ziel des Zentrensystems und unterstutzt gleichzeitig das grundsatzli-

che Ziel der Stadtentwicklung, notwendiges Verkehrsaufkommen zu begrenzen.

o Angebotsverdichtung und -ergdanzung in den Zentren - insbesondere in der In-
nenstadt in Wechselwirkung kleinstrukturierter, individueller Einzelhandelsgeschéf-
te mit der Frequenzwirkung und Attraktivitat groBflachiger Anbieter. Letztere kdnn-
ten auch in Solitérlagen bestehen, was jedoch die Funktionalitat stéadtebaulich in-
tegrierter Versorgungszentren gefahrdet. Die Stadt Merseburg verfligt quantitativ
uber einen hohen Verkaufsflachenbesatz, welcher aber nur partiell zur Profilierung
der Zentren beitrégt. Deshalb ist zuklnftig eine gezielte Lenkung von Einzelhan-
delsansiedlungen, verknipft mit einer Begrenzung bzw. sogar eines Ausschlusses
der Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente auBerhalb der zentralen Versor-

gungsbereiche ein notwendiges Erfordernis.

e Orientierung an der Zielsetzung einer nachhaltigen Stadtentwicklung - hierzu

gehort neben der Integration in Wohnfunktionen insbesondere die Erreichbarkeit
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der Zentren zu FuB und Rad, mittels guter @PNV—ErschIieBung, eine effiziente Aus-
lastung der Verkehrsinfrastruktur durch die Steuerung der Verkehrsstrome (Leit-
systeme) und im Sinne einer ,Stadt der kurzen Wege“ geknlipftes Versorgungsnetz,

welches auch Verkehrsaufkommen mindert.

e Frhalt und Schaffung von Rechts-, Planungs- und Investitionssicherheit in
zentralen Einkaufsbereichen - Die Ausrichtung der Merseburger Einzelhandels-
entwicklung an das Zentrensystem sichert nicht nur den Erhalt attraktiver und le-
benswerter Stadtstrukturen sondern gewahrleistet auch fiir alle an der Einzelhan-
delsstandort- und Zentrenentwicklung Beteiligten eine Planungssicherheit gegen-

uber stadtebaulich ungeeigneten Entwicklungen.

Eine Konzentration auf funktionale Schwerpunktbereiche und standortspezifische Versor-
gungsaufgaben unter Berlicksichtigung des prognostizierten Bevolkerungsriickganges und
MaBnahmen der Ubergeordneten Stadtentwicklung fiihrt insgesamt zu einer straffen Zent-
rengliederung in Uberschaubare aber auch wirtschaftlich tragféhige Lebens-, Wirkungs-
und Versorgungsbereiche (funktional und raumlich). Sie wirkt einer Zergliederung der Ein-
zelhandelsstrukturen entgegen und tragt zur kleinrdumigen Stadtentwicklung ebenso bei,

wie zur Gesamtausstrahlung der Stadt Merseburg als Einzelhandelsstandort.
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2.2 Grundstruktur des Einzelhandelsstandort- und Zentrensystems

Merseburg

Die nachfolgend empfohlene Zentrengliederung baut auf den bisherigen Einzelhandels-
strukturen der Stadt Merseburg auf, ist ausgerichtet an der Leitfunktion des Einzelhandels
in multifunktional gestalteten Angebotsstrukturen und strukturiert zwischen gesamtstadti-
schen bis regionalen Versorgungsfunktionen, stadtteilbezogenen Versorgungsfunktionen

und Nahversorgungsfunktionen in differenzierter Auspragung.

Grundsétzlich zu unterscheiden ist zwischen stadtebaulich integrierten Versorgungszent-
ren (zentrale Versorgungsbereiche), wohnortintegrierten Nahversorgungslagen und nicht
integrierten Agglomerationsbereichen bzw. Sondergebieten des groBflachigen Einzelhan-

dels.

Zentrale Versorgungsbereiche:

e '"Zentrale Versorgungsbereiche" sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde,
denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine bestimmte Versorgungsfunkti-
on fir die Gemeinde zukommt. Je nach ihrer konkreten Versorgungsfunktion kann die-
se sich auf das gesamte Gemeindegebiet einschlieBlich einer mdglichen regionalen
Ausstrahlung (z.B. Innenstadt) oder auf Teilbereiche (Stadtteile, Wohngebiete) bezie-
hen und dabei einen umfassenderen (Hauptzentrum) oder nur eingeschrankten Ver-
sorgungsbedarf (Nahversorgungszentrum) abdecken.’

e Nahversorgungszentren als unterste Ebene von zentralen Versorgungsbereichen set-
zen in ihrer Anbieterstruktur voraus, dass mehrere Einzelhandelsbetriebe mit sich er-
ganzenden und/oder konkurrierenden Warenangeboten vorhanden sind, weil anderen-
falls der von § 34 Abs. 3 BauGB beabsichtigte Schutz zentraler Versorgungsbereiche
der Sache nach auf einen individuellen Schutz einzelner Betriebe vor der Ansiedlung
von Konkurrenz in seinem Einzugsbereich hinausliefe.?

! Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts zu § 34 Abs. 3 BauGB, Urteil vom 11.10.2007 (BVerwG 4 C 7.07)
z vgl. Urteil des 7. Senats des OVG NW vom 11.12.2006 (7 A 964 /05)

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Merseburg 54



e Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Merseburg erfolgt im Funk-
tionsschwerpunkt als Einzelhandels- und Dienstleistungszentren mit entsprechendem
Bezug zur jeweils rdumlichen Versorgungsfunktion. Zu unterscheiden sind das Innen-
stadtzentrum, Stadtteilzentren sowie Nahversorgungszentren als unterste Stufe.

e Zentrale Versorgungsbereiche weisen gemessen an ihrer Versorgungsfunktion eine
integrierte Lage innerhalb der Siedlungsbereiche auf, mit fuBlaufiger Erreichbarkeit
aber auch mittels OPNV und PKW.

Nahversorgungslagen:

e "Nahversorgungslagen® dienen einer ergéanzenden, moglichst flachendeckenden Nah-
versorgung zu den zentralen Versorgungsbereichen.

e Die Standorte mit idealerweise wohngebietsintegrierter Lage tbernehmen echte Nah-
versorgungsfunktionen, in Ausnahmeféllen sind auch Randlagen zu Wohngebieten
denkbar, wenn die Standorte strukturell zur besseren flachendeckenden Nahversor-
gung eines gesamten Wohngebietes oder Stadtteiles beitragen.

e Nahversorgungslagen sind gekennzeichnet durch Solitérstandorte von Lebensmittel-
markten (Supermarkte oder Discounter), maximal erganzt durch angeschlossenes Le-
bensmittelhandwerk (Backer und/oder Fleischer), ihre Verkaufsflachendimensionie-

rung betrégt zusammen maximal 1.000 m2.

Das Begriffsverstandnis stadtebaulich integrierter Standorte stitzt sich auf eine raumliche
und funktionale Einbindung eines Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes innerhalb

eines umliegenden Lebens- und Erlebnisraumes (Innenstadt, Stadtteile, Wohngebiete).

Oberstes Ziel bleibt die Ausgestaltung des Zentrenkonzeptes als polyzentrische Versor-
gungsstruktur mit einer funktional verknupften Innenstadt als Hauptzentrum im hierar-
chisch gestuften Zentrengefilige, bei arbeitsteilig ergénzenden Versorgungsfunktionen der

Sondergebiete.

Folgende Zentrengliederung und deren Arbeitsteilung mit Sondergebieten des groBflachi-

gen Einzelhandels wird empfohlen:
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Mit diesem Zentrenkonzept, dessen Abstufung von A- bis C-Zentren, ergénzt durch Nah-
versorgungslagen, auch als Wertigkeit und Praferenz zu verstehen ist, werden konzeptio-

nelle Vorgaben fiir die Einzelhandelspolitik der Stadt fixiert:

1. Das Hauptzentrum Innenstadt soll als mittelzentrales Handels- und Dienstleis-
tungszentrum sowohl fiir die Merseburger Einwohner als auch fiir den mittelzentra-
len Verflechtungsbereich gestéarkt werden, dazu sind spezifische Aufgabenstellun-
gen zur funktionalen Vernetzung einzelner Geschaftslagen und zur Nutzung der

Entwicklungspotenziale im Umfeld Markt / Brihl abzuleiten.

2. Ausgehend von der Nachfrageentwicklung der Region einerseits und der erlduter-
ten Dominanz peripherer Einkaufszentren ist eine weitere Zergliederung der Ange-
botsstrukturen zu vermeiden. Der Stérkung der zentralen Versorgungsbereiche ge-
buhrt oberste Prioritat, die weitere Entwicklung des Innenstadtbereiches ist sowohl
fur die Lebensqualitat der Merseburger Bevdlkerung als auch fir die regionale Aus-

strahlungskraft des Einzelhandelsstandortes Merseburg entscheidend.

3. B- und C-Zentren konzentrieren sich auf Grundversorgungsfunktionen, im Mittel-
punkt steht eine fuBlaufige Erreichbarkeit flr den taglichen Bedarf. Ein B-Zentrum
zielt auf eine qualifizierte Grundversorgung des kurz- bis mittelfristigen Bedarfs der

Stadtgebietsbevdlkerung.

4. Stadtebauliche Aufwertung der Zentrenstrukturen, insbesondere stadtebauliche
MaBnahmen zur Entwicklung eines innerstédtischen Haupteinkaufsbereiches sind

unerlasslich.

5. Die Ergénzungsstandorte an der Querfurter StraBe (Schlosspassage, Kaufland-
Areal) und der Handelspark Meuschau generieren eine verstarkte regionale Kauf-
kraftbindung, insgesamt sollen periphere Ergdnzungsstandorte aber zukinftig das
innerstadtische Zentrengeflige weder dominieren noch auf irgendeiner Stufe ge-
fahrden. Folglich ist nach den Entwicklungen der Erganzungsstandorte in der Ver-
gangenheit zukiinftig eine Konzentration auf zentrale Versorgungsbereiche uner-

lasslich.
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6. Zukunftige Einzelhandelsentwicklungen und Ansiedlungsvorhaben sind in das Zent-
rengeflige einzubinden, somit unerwiinschte Entwicklungen gezielt auszuschlieBen.
Keine zusatzliche Ausweisung von dezentralen Einzelhandelsstandorten, starke Re-
striktionen bei Branchenstrukturveranderungen und Flachenerweiterung bestehen-

der Erganzungsstandorte.

7. Durch Konzentration auf die gezielte Zentrenstruktur sind Einzelhandelsaufgaben
an unwirtschaftlichen oder stéadtebaulich ungeeigneten Standorten nicht nur akzep-
tabel, sondern hinsichtlich der aktuellen Standortvielfalt bzw. Zergliederung und ei-
ner anzustrebenden zukunftsfahigen Standortstruktur des Merseburger Einzelhan-

dels sogar zweckdienlich.
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Abb. 8:
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Im einzelnen sind die zentralen Versorgungsbereiche wie folgt zu definieren und bestehen-

den Standortstrukturen der Stadt Merseburg zuzuordnen:

A-Zentrum - Hauptzentrum e umschlieBt die rdumlichen Entwicklungspotenzi-
Innenstadt: ale eines funktional zusammenhangenden inner-
stadtischen Einkaufsbereiches

e Schwerpunkt der mittelzentralen Versorgungs-
struktur - gesamtstadtische und regionale Aus-
strahlung

e umfassendes Branchenmixkonzept bis in den
spezialisierten, hoheren Bedarf

B-Zentren - Stadtteilzentren: e (iberwiegende Ausrichtung auf die Versorgung

suzurechnen sind: der Stadtteil- / -gebietsbevoélkerung

e Nord (EKZ Hohendorfer Mar- e stadtebaulich integriertes Zentrum mit ergén-

ke) zender Offentlicher Infrastruktur, soziale und
 West (Geusaer StraBe) medizinische  Einrichtungen, und  OPNV-
e Sid (StraBe des Friedens / Anschluss

N b StraB
aumburger Strafie) e Angebotsspektrum des Grundbedarfs, d.h. kurz-

fristiger und ergénzender mittelfristiger Bedarf,
letzterer nur mit Fachgeschaftsstrukturen (bis
200 m?), sowie Dienstleistern, Gastronomie

e Anbieterstruktur mit mindestens 10 Betrieben
(Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie),
darunter 1-2 groBfléachige Anbieter des kurzfris-
tigen Bedarfes (Lebensmittelmarkte)

e Stadtgebiete mit eigenstdndigem Einzugsbereich
(Mindesteinwohnerzahl ca. 5.000 Einwohner) -
Verkaufsflachendimensionierung max. 2.500 m?

C-Zentren - Nahversor- e Zentrallage in einem Stadtquartier
gungszentren o fuBlaufig erreichbare Versorgung mit Waren und
zuzurechnen sind: Dienstleistungen des taglichen Bedarfs

e Am Teich,

e |ebensmittelmarkt als strukturprégender Be-
trieb, erganzt durch 5 bis 10 Fachgeschafte fir
den taglichen Bedarf oder wohnortnahe Dienst-
leistungen, Gastronomie, Gesundheit

e Qeltzschner StraBe / Klobi-
kauer StraBe

e QOeltzschner StraBe / Otto-
Lilienthal-StraBe

e ChristianenstraBe e Verkaufsflachendimensionierung maximal
e Kotzschen / StraBe des Frie- 2.000 m?
dens

e Angebotsausrichtung: Anbieter mit Schwerpunkt
nahversorgungsrelevante Sortimente, sonstige
zentrenrelevante Sortimente nur als Ergénzungs-
sortiment
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3. Einzelhandelsstrukturen im Rahmen des Zentrenkonzeptes

Die nachfolgenden Analysen zur Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur der zentralen Ver-
sorgungsbereiche, Nahversorgungslagen und Sondergebiete verdeutlichen eindrucksvoll
die Notwendigkeit einer zukiinftig konzentrierten Einzelhandelsentwicklung der Stadt Mer-

seburg innerhalb zentraler Versorgungsbereiche.

In der Zuordnung des aktuellen Einzelhandelsbesatzes (Verkaufsflachen- und Umsatzstruk-
turen) zeigt sich ein zweigeteiltes Bild, einerseits eine noch gute Marktstellung der zentra-
len Versorgungsbereiche in der Nahversorgung (vgl. nachfolgenden Abschnitt V.3.2), ande-
rerseits dominieren die Sondergebiete in der Verkaufsflachenausstattung insgesamt eben-

so wie in etlichen zentrenrelevanten Branchen.

Als Konsequenz aus der aktuellen Angebots- und Wettbewerbssituation der zentralen Ver-

sorgungsbereiche und Nahversorgungslagen sind folgende Zielsetzungen festzuhalten:

1. Sicherung und Erhalt einer weitestgehend flachendeckenden Nahversorgung tber

die zentralen Versorgungsbereiche und integrierten Nahversorgungslagen,

2. zukinftige Ansiedlung zentrenrelevanter Warengruppen ausschlieBlich in den zent-
ralen Versorgungsbereichen, insbesondere im A-Zentrum, auf Fachgeschéaftsebene

als ergédnzende mittelfristige Grundversorgung auch in den B-Zentren.

3.1 Angebotssituation nach zentralen Versorgungsbereichen und Er-

ganzungsstandorten

Die zentralen Versorgungsbereiche, einschlieBlich der beiden Nahversorgungslagen, um-
fassen gegenwartig nur einen Verkaufsflachenanteil von 34%, die Sondergebiete umfassen

56% aller Verkaufsflachen, weitere 10% befinden sich in sonstigen Streulagen.

Innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche entfallen 19% auf die Innenstadt, 6% auf die

drei Stadtteilzentren sowie 9% auf die Nahversorgungszentren und Nahversorgungslagen.
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Nachfolgende Grafik veranschaulicht branchenbezogen die Verkaufsflachenanteile fir
zentrale Versorgungsbereiche und Sondergebiete, die sich anschlieBenden Tabellen wei-

sen den jeweiligen Verkaufsflachenbesatz standortkonkret aus.

Abb. 9: Verkaufsflachenanteile nach Warengruppen in zentralen Versorgungsbereichen
und peripheren Sondergebieten der Verwaltungsgemeinschaft Merseburg

OA-Zentrum Innenstadt O B-Zentren Stadtteilzentren O C-Zentren & Nahversorgungslagen B Sondergebiete

Nahrungs- & GenuBmittel (incl. Backer / Metzger)

Drogerie / Parfiimerie / Apothekenbedarf
Blumen / Gartenbedarf / Heimtierbedarf
Papier- u. Schreibwaren / Biicher / Zeitschriften
Bekleidung / Wésche / sonstige Textilien
Schuhe / Lederwaren

Heimwerker / Autozubehér

GPK / Hausrat / Geschenkartikel

Spielwaren / Babyausst. / Hobby / Musikinstr.
Sportartikel / Fahrrader

Haustextilien / Heimtextilien

Mébel (incl. Bad-, Garten-, Biiromé&bel)

Elektro / Elektrogerate / Leuchten

UE / Musik / Video / Kommunikation / PC
Foto / Optik / Akustik

Uhren / Schmuck

sonstiges

In vielen Branchen zeigt sich eine Polarisierung zwischen der Innenstadt und den Sonder-
gebieten, selbst in wichtigen zentrenrelevanten Branchen. Beispielhaft ist als wichtige in-
nerstadtische Leitbranche die Bekleidung hervorzuheben, die Innenstadt verflgt Uber ei-
nen Verkaufsflaichenanteil von 50%, auf die Sondergebiete an der Querfurter StraBe sowie

im Handelspark Meuschau verteilen sich insgesamt 43%.

Neben der Innenstadt konzentrieren sich die weiteren zentralen Versorgungsbereiche wei-
testgehend auf Angebote im kurzfristigen Bedarfsbereich. Die drei Stadtteilzentren verfu-
gen zusammen nur Gber 500 m? mittel- und langfristige Angebote (11% ihrer Verkaufsfla-
chen), besonders gering sind diese fur eine qualifizierte Grundversorgung erganzenden

Angebote in den Stadtteilzentren Nord und West ausgepragt.
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RETAIL EXPERTS

In der Umsatzeinschatzung sind den zentralen Versorgungsbereichen (incl. Nahversor-
gungslagen) insgesamt 41% der Einzelhandelsumsatze zuzurechnen, die Sondergebiete
erzielen 46%. Schwerpunkte bilden dabei die Innenstadt mit 21% Umsatzanteil innerhalb
der Zentren und der Handelspark Meuschau mit 19% Umsatzanteil bei den Sondergebie-

ten.

Abb. 10: Umsatzanteile der in zentralen Versorgungsbereiche und peripheren Sonderge-
biete in der Verwaltungsgemeinschaft Merseburg

Nahversorgungslage

C-Zentrum Oeltzschner Str. Nahversorgungslage Konig-

Nord -~ Lauchstadter Str. / - Heinrich-Str.
1% S LasallestraBe | 29%
~ 1% | ‘

C-Zentrum Oeltzschner Str. Stid_ Sondergebiet Meuschau

1% 19%
C-Zentrum Kotzschen / Str.

des Friedens ~ -—-—-------—=----~-

3% _ Sondergebiet SchloBpassage

8%
C-Zentrum "AmTeich" - --7~
2% -
_ Sondergebiet Kaufland /
»—  Querfurter StraBe
. 14%

C-Zentrum ChristianenstraBe - .
2%

B-Zentrum Sid__ - _ Gewerbegebiet Nord

3% - -7 1%
B-Zentrum West -,

2% // __Sondergebiet Beuna
B-Zentrum Nord - -0 3%

2%

A-Zentrum Innenstadt -~ .
21%

" sonstige Standorte im
zentrale Versorgungsbereiche / Stadtgebiet

Nahversorgungslagen 13%

Sondergebiete

46%

41%

In der Differenzierung nach Branchengruppen dominieren die Sondergebiete eindeutig den

mittel- und langfristigen Bedarfsbereich:

Zentrale Versorgungsbereiche Umsatz kurzfristiger Bedarf 58,5 Mio. €
Umsatz mittelfristiger Bedarf 13,3 Mio. €
Umsatz langfristiger Bedarf 12,8 Mio. €.

Sondergebiete Umsatz kurzfristiger Bedarf 50,3 Mio. €
Umsatz mittelfristiger Bedarf 24,0 Mio. €
Umsatz langfristiger Bedarf 18,3 Mio. €.
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Die Ursachen wurden bereits mehrfach erlautert.

So steht die Innenstadt bestenfalls in

einem gleichberechtigten Wettbewerb mit den peripheren Sondergebieten, kann jedoch

nicht die Funktion eines Hauptgeschaftszentrums wahrnehmen. Alle weiteren zentralen

Versorgungsbereiche konzentrieren sich sehr stark auf kurzfristige Versorgungsfunktionen.

Abb. 11: Umsatzstruktur nach Bedarfsgruppen der zentralen Versorgungsbereiche und
peripheren Sondergebiete in der Verwaltungsgemeinschaft Merseburg

B Kurzfristiger Bedarf

W Mittelfristiger Bedarf W Langfristiger Bedarf

A-Zentrum Innenstadt 19.320 T€ 12.080 T€ 11.650 T€
[ B ]

B-Zentrum Nord

B-Zentrum West
B-Zentrum Siid

C-Zentrum ChristianenstraBe

C-Zentrum "Am Teich"

C-Zentrum Kotzschen / Str. des Friedens

C-Zentrum Oeltzschner Str. Sid

C-Zentrum Oeltzschner Str. Nord
Nahversorgungslage Lauchstédter Str. / LasallestraBe

Nahversorgungslage Kénig-Heinrich-Str.

Sondergebiet Meuschau 19.240 T€ 10.730 T€ 8.930 T€
| [ | e —

Sondergebiet SchloBpassage
Sondergebiet Kaufland / Querfurter StraBe
Gewerbegebiet Nord

Sondergebiet Beuna

4.005 T€

3.510T€

4930 T€

4.120 T€

5970 T€

2.320T€

2415T€

[ e )
2,650 T€
L
3.360 TE€

10.530 T€ 4420 T€

2950 T€
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3.2 Sicherung der Nahversorgung durch das Zentrenkonzept

Die wirtschaftliche Tragfahigkeit ist das entscheidende Kriterium fir die langfristige Siche-
rung einer fuBlaufigen Nahversorgung, deshalb unterliegen Nahversorgungsstandorte ei-
nem besonderen Schutz innerhalb des Zentrenkonzeptes. Konkurrierende, autoorientierte

Standortlagen von Lebensmittelmérkten sind zu vermeiden.

Nachfolgende Abbildung veranschaulicht die Standorte der Lebensmittelmarkte in zentra-
len Versorgungsbereichen der Stadt Merseburg mit ihrer fuBlaufigen Erreichbarkeit, hierfir
sind i.d.R. Distanzen von bis zu 600 m (10 bis 12 Geh-Minuten) zugrunde zu legen. Des
weiteren sind die Standorte der beiden Verbrauchermarkte sowie der weiteren, nicht zu

zentralen Versorgungsbereichen zugehorigen Lebensmittelmarkte dargestellt.

In den letzten Jahren ist insbesondere eine Zunahme der Lebensmittelmarkt-Standorte
entlang der BundesstraBen B91 und B181 zu beobachten. Zu verweisen ist auf die Dis-
counterstandorte Lidl am Kreuzungsbereich B91/StraBe des Friedens, Plus am Kreu-
zungsbereich B91/0eltzschner StraBe und Netto am Kreuzungsbereich B91/Gerichtsrain,
aber auch Plus am Nulandplatz (B181). Letzterer ist eine Verlagerung aus dem A-Zentrum
heraus. Eine weitere Forcierung dieser Entwicklung fihrt sukzessive zur Verdréangung
wohngebietsintegrierter Lebensmittelmarkte, einer besonderen Gefahrdung unterliegen
die beiden C-Zentren an der Oeltzschner StraBe sowie die Nahversorgungslage Lauchstad-

ter StraBe / LasallestraBe.

Grundsatzlich sichern in der Stadt Merseburg derzeit die zentralen Versorgungsbereiche
auch eine gute fuBlaufige Nahversorgung fiir die Mehrheit der Einwohner, einen Erhalt und
eine weitere Starkung dieser Strukturen ist wesentliches Ziel des vorliegenden Zentren-
konzeptes. Innerhalb des A-Zentrums Innenstadt ist aktuell kein vollwertiger Lebensmit-
telmarkt vertreten, in der GotthardstraBe ist lediglich ein kleinerer Lebensmittelanbieter
(Konsum) in FachgeschaftsgroBe (230 m?) vertreten. Die Nahversorgung fur den Innen-
stadtbereich Ubernehmen schwerpunktmaBig das C-Zentrum ,Am Teich® sowie die Nah-
versorgungslage Konig-Heinrich-StraBe. Perspektivisch ist innerhalb des Entwicklungsbe-
reiches Markt/Brihl (vgl. Abschnitt V.4.1) eine Neuansiedlung zu empfehlen, ausgewiesen

als Potenzialstandort in nachfolgender Abbildung).
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RETAIL EXPERTS

Abb. 12: Sicherung der Nahversorgung durch das Einzelhandelsstandort- und Zentren-

konzept der Stadt Merseburg
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Die groBflachigen Verbrauchermarkte und die weiteren Lebensmittelmérkte in den Son-
dergebieten Gibernehmen nur partielle Nahversorgungsfunktionen, diese Standorte sind in
ihrer Funktionszuweisung vorrangig auf GroB- und Wocheneinkaufe von PKW-Kunden aus-
gelegt. Dennoch Ubernimmt der Handelspark Meuschau auch Nahversorgungsfunktionen
fur den Ortskern von Meuschau, die Standorte an der Querfurter StraBe im gleichen Sinne

fur das sudlich angrenzende Wohngebiet um die GoethestraBe.

Die genannten Wohngebiete Ortskern Meuschau, GoethestraBe aber auch nérdliche Wei-
Benfelser StraBe sowie die beiden zur Verwaltungsgemeinschaft Merseburg gehdrenden
Gemeinden Geusa und Beuna weisen keine integrierte, fuBlaufige Nahversorgung auf. An
diesen Standorten sind gegebenenfalls kleinteilige Nahversorgungskonzepte zu unterstiit-

zen.
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4. Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche und Nahversor-

gungslagen

Fir die zentralen Versorgungsbereiche werden Zentrenpasse erstellt, die zusammenfas-
send raumliche Abgrenzung und Lage im Stadtgebiet, Versorgungsfunktionen und Ein-
zugsbereiche sowie die Entwicklungsziele des jeweiligen zentralen Versorgungsbereiches

darstellen.

Diese Zentrenpdsse charakterisieren schitzenswerte zentrale Versorgungsbereiche im
Sinne des aktuellen Baurechts (Schutz zentraler Versorgungsbereiche mit § 9 Abs. 2a

BauGB). Sie sind in der Anlage des Zentrenkonzeptes beigefligt.

4.1 Hauptzentrum (A-Zentrum) Innenstadt

Nach umfangreichen SanierungsmaBnahmen verknipft die Innenstadt wieder die Aus-
strahlung einer historischen Altstadt mit den Funktionen eines modernen Einkaufsstandor-
tes. Beispielhaft sei noch einmal auf die Entwicklung der GotthardstraBe mit dem Thiet-

mar-Forum verwiesen.

Das gesamte Stadtgebiet Zentrum kann nicht mit dem A-Zentrum Innenstadt gleichgesetzt
werden, vielmehr orientiert sich die Abgrenzung des A-Zentrums an einer bereits beste-
henden bzw. in der weiteren Entwicklung anzustrebenden Vernetzung funktionaler
Schwerpunktbereiche zu einem Hauptzentrum, spiegelt somit die innerstadtischen Ent-

wicklungspotenziale als konzentrierter Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort wider.

Als funktionale Schwerpunktbereiche sind zu nennen, das Geschéaftshaus Tivoli in der
BahnhofstraBe /Hoélle, die GotthardtstraBe als FuBgangerzone mit der Klia-Passage am
westlichen Ende und dem Thietmar-Forum im 0stlichen Bereich, das Einkaufszentrum
Brihl als sudliche Innenstadtbegrenzung sowie die Potenzialflichen am Markt und zwi-

schen Briihl und PreuBerstraBe fir eine zukinftige Weiterentwicklung der Innenstadt.

Begrenzt wird das A-Zentrum folglich im Westen durch die Kénig-Heinrich-StraBe (beider-
seitige Geschaftslagen bis vor dem Bahnhofsvorplatz / Bahnhof) im Norden durch die
BahnhofstraBe und BrauhausstraBe, im Osten durch die Saale und im Siiden durch den

Brihl (einschlieBlich bestehendes Einkaufszentrum).
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Abb. 13: Abgrenzung des A-Zentrums Innenstadt Altstadt sowie potenzielle Schwer-

punktbereiche innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
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In der Innenstadt (A-Zentrum) sind aktuell 121 Anbieter ansassig. Diese Anbietervielfalt
erlaubt sicherlich auch eine Angebotsvielfalt, allerdings verfligt die Innenstadt nur tber 3
groBflachige Anbieter (Modemarkt AWG, Kaufhaus Mdller, Mébelhaus Degenhardt), zwei
weitere Anbieter verfligen liber mindestens 500 m? Verkaufsflache. Dartiber hinaus beste-
hen Gberwiegend kleinteilige Angebote, ohne die genannten finf groBten Anbieter betragt

die mittlere Verkaufsflache lediglich 78 m2.

Die Ausstrahlung der Magnetanbieter flhrt zu einer sehr differenzierten Wertigkeit der
Standortbereiche in der Innenstadt. Eine Splittung der Frequenzen in die verschiedenen
Geschaftslagen ist damit verbunden. So steht der sehr positiven Entwicklung des Thiet-

mar-Forums in den letzten Jahren ein gleichzeitiger Bedeutungsverlust der Klia-Passage
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und des Bruhl-Centers gegeniber, letzterer Folge

des Verlustes des Lebensmittel-Discounters.

Die Entwicklungsziele der Innenstadt bediirfen der
Ausstrahlungskraft einerseits leistungsfahiger Mag-
netanbieter, andererseits der gemeinsamen Attrak-
tivitat eines vernetzten Innenstadtbereiches. Dabei
steht die Innenstadt nicht nur im Standortwett-
bewerb mit den peripheren Sondergebieten von
Merseburg, sondern muss sich auch den regionalen
Kaufkraftstromen zu den Oberzentren Halle und
Leipzig sowie zum Einkaufszentrum Nova Eventis
stellen. Das Konsumentenverhalten ist nun mal dar-
auf gerichtet, eine kompakte Angebotssituation
moglichst in kurzen Entfernungen vorzufinden. Die
Zersplitterung des innerstadtischen Bereichs im
Kontext mit dem groBtenteils kleinflachig struktu-
rierten Handel, der das Hauptgeschéaftszentrum
pragt, hat negative Wirkung auf die Anziehungskraft

und Attraktivitat der Innenstadt.

Zur Weiterentwicklung des Innenstadtbereiches der
Stadt Merseburg stehen verschiedene Potenzialfla-
chen zur Verflugung. Standortneuentwicklungen sind
am Markt und in der sudlichen Innenstadt zwischen
Brihl und PreuBerstraBe moglich, diese Standorte
sind als eindeutige Investitionsvorranggebiete zu
betrachten. AuBerdem sind Revitalisierungen der
Einkaufszentren Klia-Passage und Briihl anzustre-

ben.

RETAIL EXPERTS

Abb. 14: Thietmar-Forum in der
GotthardstraBe

Abb. 16: Potenzialstandort
Brihl / PreuBerstraBe
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4.2 Stadtteilzentren (B-Zentren)

Stadtteilzentren dienen der stadtgebietsbezogenen Versorgung, die Uber die fuBlaufige
Erreichbarkeit einer Nahversorgungslage hinausgeht und zugleich ein umfassenderes, mul-
tifunktionales Angebotskonzept aufweisen. Sie zielen auf eine qualifizierte Grundversor-
gung, der neben dem kurzfristigen Bedarf auch Teilbereiche des mittel- und langfristigen
Bedarfs auf Fachgeschéaftsebene zuzurechnen sind. Als urbane Zentren weisen sie eine
erginzende 6ffentliche Infrastruktur auf, neben OPNV-Anschluss zdhlen hierzu auch sozia-
le und medizinische Einrichtungen. In der Stadt Merseburg werden B-Zentren fir die Stadt-

teile Nord, West und Sud ausgewiesen.

Stadtteilzentrum Nord

Das Stadtteilzentrum Nord ist identisch mit dem Standort des Einkaufszentrums ,Hohen-
dorfer Marke®, es liegt am nordlichen Stadtrand unweit der Gemarkungsgrenze zu Schko-
pau. Als einzigster zentraler Versorgungsbereich im Stadtteil Nord Gbernimmt das Stadt-
teilzentrum wichtige Grundversorgungsfunktionen fur die Stadtgebiete Annemariental,

Freiimfelde und fir das Wohngebiet Hohendorfer Marke.

Abb. 18 Raumllche Abgrenzung des Stadttellzentrums Nord
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Das Stadtteilzentrum Nord weist gegenwirtig einen  Abb. 19: Stadtteilzentrum Nord

) ) ) ) (Einkaufszentrum Hohen-
breiten Branchenmix aus Handel und Dienstleistung dorfer Marke)
(Frisor, Reinigung, Versicherung), bis in den gewerbli-
chen Bereich (z.B. Autoglas, Bauelemente, Autover-
mietung) auf. Die bisherigen gastronomischen Anbie-
ter wiesen Tragfahigkeitsprobleme auf, davon zeugt

Leerstand und Betreiberwechsel. In diesem Sinne

blindelt der Standort bereits mehrere Funktionen.

Bei den Einzelhandelsangeboten fungieren als Kernanbieter der Discounter Norma, die

Drogerie Schlecker und ein Getrankemarkt.

Das Umfeld weist Gberwiegend Wohnbebauung als Eigenheimsiedlungen auf, fir welche
das Stadtteilzentrum die fuBlaufige Nahversorgung sichert und in dieser Funktion als

besonders schiitzenswert einzustufen ist.

In stdlicher Richtung schlieBt sich das groBe Gewerbegebiet Nord an, welches tber den

Verlauf der Bahnlinie hiaus bis zur Querfurter StraBe mit den Sondergebieten reicht.

Die wohngebietsnahe Grundversorgung der nérdlichen Stadtgebiete im umfassenden Sin-
ne, eingeschlossen Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie weiterzuentwickeln ist
das Entwicklungsziel dieses B-Zentrums. Der Verkaufsflachenbesatz sollte bis zu 2.500 m?
betragen, Einzelhandelsangebote umfassen neben kurzfristigen Bedarf auch eine Grund-
versorgung im mittelfristigen Bedarf, letztere sollte jedoch auf Fachgeschaftsstrukturen

begrenzt bleiben. Das Areal bietet dafiir ausreichend rdumliche Potenziale.

Stadtteilzentrum West

Das Stadtteilzentrum West liegt an der Geusaer Strae, am westlichen Stadtrand von Mer-
seburg. Auch das Stadtteilzentrum West ist kein gewachsenes stadtebauliches Zentrum
sondern ebenfalls ein komplexes Einkaufszentrum mit stadtteilbezogenen Versorgungs-
funktionen. Es umfasst das Areal des Einkaufszentrums ,,ZAG*, die Abgrenzung ist nach-

folgender Abbildung zu entnehmen.
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Abb. 20: Rdumliche Abgrenzung des Stadtteilzentrums West

Gemessen an den Versorgungsfunktionen nimmt das Stadtteilzentrum West zugleich eine

zentrale Lage ein, es ist ausgerichtet auf:

1. Grundversorgung des Merseburger Stadtteiles West, insbesondere sudwestliche

Wohngebiete um Geusaer und Klobikauer StraBe,

2. zugleich wichtigster Versorgungsstandort der zur Verwaltungsgemeinschaft zéh-

lenden Nachbargemeinde Geusa (ohne eigene Versorgungsstrukturen),

3. Nachbarschaftslage zum Campus der FH Merseburg (u.a. mit Studentenwohnhei-

men).
Abb. 21: Eigenheimsiedlung west-
Das unmittelbare Umfeld entwickelt sich als Wohn- lich des Staditeilzentrums
standort weiter, so ist westlich angrenzend in den
letzten Jahren eine neue Eigenheimsiedlung ent-

standen.
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Die Versorgungsfunktionen bedirfen einer entsprechend multifunktionalen Angebotsstruk-
tur mit Schwerpunkten in der Grundversorgung, einschlieBlich wohngebietsnahe Dienst-

leistungen sowie speziellen Angeboten flr die Zielgruppe Studenten.

Gegenwartig ist der Einzelhandelsbesatz um den
) . o Abb. 22: Stadtteilzentrum West
Discounter Norma als Kernanbieter auf den tagli- (Einkaufszentrum ZAG)
chen Bedarf ausgerichtet (Drogerie, Getrankemarkt,
Blumen, Backer, Fleischer, Zeitungen/Zeitschriften), =
darlUber hinaus ist nur ein Computer-Shop vertreten.
Als Dienstleistungen sind Versicherung, Steuerbiiro,
Frisor, Copy-Shop integriert, auBerdem ein Campus-

Cafe. Auch zukiinftig ist das Angebotsspektrum vor-

rangig auf den kurzfristigen und téaglichen Bedarf zu
konzentrieren, zzgl. Dienstleistungen fir Haushalte

und Studenten sowie moderne Take away-Konzepte.

Stadtteilzentrum Sid

Das Stadtteilzentrum Sid nimmt einen zentralen Standort innerhalb der Wohngebietslagen
des Stadtgebietes Sid ein und erstreckt sich um den Kreuzungsbereich Naumburger Stra-
Be / StraBe des Friedens. Sowohl die zentrale Lage als auch die Verkehrsachse Strafe des
Friedens und die integrierte StraBenbahnhaltestelle sichern eine sehr gute Erreichbarkeit

fur die gesamte Stadtteilbevolkerung.

Das Stadtteilzentrum Sud verflgt Gber sehr gute Chancen zur weitergehenden Entwicklung
als Zentrum des Stadtteillebens mit sozialen, medizinischen und wohngebietsnahen
Dienstleistungen sowie gastronomischen Angeboten. Diese Funktionen kann es gegenwar-
tig nur partiell wahrnehmen, jedoch bestehen bereits multifunktionale Strukturen sowie

die notwendigen rdumlichen Entwicklungsperspektiven.

Kern des Stadtteilzentrums bildet gegenwartig das Einkaufszentrum Sudpark-Passage un-
mittelbar am Kreuzungsbereich, kombiniert in baulicher Einheit mit einem Appart-Hotel
(incl. Restaurant). Den ndérdlichen Abschluss des Stadtteilzentrums bildet ein EDEKA-

Lebensmittelmarkt.
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Abb. 23: Rdumliche Abgrenzung des Stadtteilzentrums Std
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Die rdumliche Abgrenzung des Stadtteilzentrums schlieBt weiterhin einen Schulkomplex

(sudostlicher Bereich) sowie eine straBenbegleitende Wohnbebauung ein, letztere verbun-

den mit Arztpraxen und kleinerer Gastronomie (,Stdeck®).

Vorrangig ist der Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbesatz gegenwartig der ,SlUdpark-Passage®
zuzuordnen. Neben dem Lebensmitteldiscounter
Penny als Kernanbieter sind vor allem Waren des
téglichen Bedarfs (Drogerie, Apotheke, Blumen, Ba-
cker, Fleischer, Tabakborse) aber auch ein Optiker,
ein Handarbeitsladen, ein Versandhandelsshop so-
wie ein ,Schnappchenmarkt® (Bekleidung, Ge-
schenkartikel) vertreten. Unter den Dienstleistern ist
neben dem Frisér und Solarium insbesondere auf

den Sparkassenstandort zu verweisen.

Abb. 24: ,Sidparkpassage®im

Stadtteilzentrum Sid

o
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Im Vergleich aller drei Stadtteilzentren der Stadt

. . . . Abb. 25: Supermarkt EDEKA im
Merseburg bietet speziell das Stadtteilzentrum Sid Stadtteilzentrum Siid

bereits eine umfassende Grundversorgung, nicht

zuletzt durch die Kombination von Lebensmittel-
Discounter und Supermarkt. Die mdglichen Entwick-
lungspotenziale werden aber noch nicht ausge-
schopft. Ursache liegt in einer begrenzten Eigenatt-
raktivitdt und Ausstrahlungskraft des Gesamtstand-
ortes. Eine quantitative (Verkaufsflachendimensio-
nierung) und qualitative (Branchenmixergénzungen)

Erweiterung sind anzustreben.

4.3 Nahversorgungszentren (C-Zentren)

Grundlage der wohnungsnahen Versorgung sind die Nahversorgungszentren. Sie erganzen
die beiden Ubergeordneten Zentren, welche selbstverstandlich auch Nahversorgungsfunk-

tionen wahrnehmen.

Nahversorgungszentren sind Bestandteil der sie umgebenden Wohnbebauung und zielen
auf die fuBlaufige Versorgung mit Waren und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs. Ide-
alerweise setzen sie sich aus einem Lebensmittelmarkt und erganzenden Fachgeschéften
des kurzfristigen Bedarfs, beispielsweise Lebensmittelhandwerk, Zeitungen/Zeitschriften
oder Blumen, zusammen. Dariiber hinaus bieten sich wohngebietsnahe Dienstleistungen

(z.B. Frisor, Reinigung) an.

Innerhalb des Zentrenkonzeptes der Stadt Merseburg sind folglich folgende fiinf Nahver-
sorgungszentren auszuweisen, deren raumliche Abgrenzung ist in den Zentrenpassen in

der Anlage dargestellt.
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Nahversorgungszentrum ,Am Teich*

Das Nahversorgungszentrum ,Am Teich® zeichnet sich durch eine zentrumsnahe Lage,
westlich der Innenstadt, aus. Gelegen zwischen der Klobikauer StraBe und der Geusaer

StraBe bestehen beiderseitig Zufahrtsmoglichkeiten.

Der Standort Gbernimmt ergénzende Nahversorgungsfunktionen fir das Stadtgebiet Mitte,
liegt jedoch im Spannungsfeld mehrerer Nahversorgungszentren, welche den eigenstandi-

gen Einzugsbereich beschranken.

Urspriinglich entstanden als kompaktes, kleines Einkaufszentrum mit nachtraglich ange-
gliedertem zweiten Discounterstandort ist in den letzten Jahren ein sukzessiver Funktions-
verlust zu beobachten, welcher zur Standortaufgabe von einem der beiden Lebensmittel-
Discounter flihrte. Gegenwartig sind ein Discounter Netto, ein Blumenfachgeschaft und ein
Sanitatsfachhandel anséassig, der zweite Discounterstandort wird durch einen Restpos-

tenmarkt zwischengenutzt.

Perspektivisch bedarf dieser Standort einer Neukonzipierung, seine gute Lage zum Stadt-
zentrum bietet hierfliir hinreichende Entwicklungschancen. Zukiinftig ist die Nahversor-
gungsfunktion durch eine zweite Schwerpunktsetzung im Bereich Freizeit/ Unterhaltung
zu erganzen und wechselseitig zu starken. Eine weitergehende Einzelhandelsentwicklung
in zentrenrelevanten Sortimenten, selbst auf dem Niveau des derzeitigen Restpostenmark-

tes, ist aufgrund der Nachbarschaftslage zur Innenstadt zuklinftig auszuschlieBen.

Abb. 26: Nahversorgungszentrum ,,Am Teich® mit bestehendem Discounter Netto und

Gebaudekomplex des ehemaligen Discounters Norma (Neukonzipierung erfor-

derlich)

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Merseburg 79



RETAIL EXPERTS

Nahversorgungszentrum Oeltzschner StraBe / Klobikauer StraBe

Entlang der Oeltzschner StraBe im Stadtteil West bestehen zwei integrierte Nahversor-
gungszentren die wechselseitig eine fuBlaufige Nahversorgung aus dem Stadtteil absi-
chern. Durch ihre rdumliche Nahe von ca. 500 m fiihren diese Standorte neben ihrer sich

erganzenden Versorgungsfunktion auch zu einem direkten Standortwettbewerb.

Das Nahversorgungszentrum am sudlichen Ende der Oeltzschner StraBe, am Kreuzungsbe-
reich mit der Klobikauer StraBe, konzentriert sich mit einem Lebensmittel-Discounter (Net-
to) und einem angeschlossenen Backer ausschlieBlich auf den taglichen Bedarf. Weitere
Einzelhandelsfunktionen werden nicht Gbernommen. Allerdings erfolgt eine Funktionser-
ganzung durch weitere Dienstleister (Kosmetik-Studio, Frisér, Fahrschule) sowie einem

asiatischem Restaurant.

Das Einzugsgebiet erstreckt sich verstarkt auf Teilbereiche des Stadtteiles Siid zwischen
der RheinstraBe und Otto-Lilienthal-StraBe und strahlt in Ostliche Richtung in das Stadtge-
biet Zentrum aus. Westlich und nérdlich des Standortes ist das Umfeld durch Blockbebau-
ung aus den 60-iger Jahren (in den vergangenen Jahren saniert), siidlich der Klobikauer

StraBe durch Eigenheimstandorte gepragt.

Ein weiterer Ausbau des Einzelhandels wie auch der multifunktionalen Angebotsstruktur ist
in Anbetracht der Wechselwirkungen mit dem C-Zentrum Oeltzschner Str. / Otto-

Lilienthal-StraBe nicht empfehlenswert.

Abb. 27: Nahversorgungszentrum

Oeltzschner StraBe / Klobikauer StraBe
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Nahversorgungszentrum Oeltzschner StraBe / Otto-Lilienthal-StraBe

Dieses nordliche Nahversorgungszentrum an der Oeltzschner StraBe ist ein etablierter
Versorgungsstandort seit der Entstehung des Wohngebietes in den 60-iger Jahren. Die
frihere Funktion kann durch die wechselseitige Beeinflussung mit dem C-Zentrum
Oeltzschner StraBe / Klobikauer StraBe (ca. 500 m entfernt) nur noch teilweise wahrge-
nommen werden, die Folge sind Leerstande. Von der am Standort insgesamt verfligbaren
Nutzflache (ca. 1.650 m?) steht die groBte Flacheneinheit leer (ehemaliger Supermarkt)
und schmalert mit dem Erscheinungsbild (Sanierungsbedarf) die Ausstrahlung des Stand-

ortes.

Gepragt wird das Nahversorgungszentrum gegenwartig von einem kleineren Lebensmittel-
Discounter (Penny mit 500 m?) als Kernanbieter, erganzt durch Blumenfachgeschéft, Apo-
theke, Asia-Shop, Lotto/ Zeitschriften-Shop und einem Frisor. Problematisch fir die Att-
raktivitdt des Standortes sind auch die unterschiedlichen Zugangsbereiche einerseits fur

den Penny, andererseits fur die riickseitigen Fachgeschafte.

Mit dieser eingeschrénkten Ausstrahlung als zentraler Versorgungsbereich bleibt auch das
Einzugsgebiet auf nordliche Teile des Stadtgebietes West beschréankt. Das unmittelbare
Umfeld wird neben der genannten Blockbebauung durch Schulen und soziale Einrichtun-
gen gepragt, welche wichtig fur die Kundenfrequenz sind aber auch ein wesentlicher Grund

fur die zu empfehlende Beibehaltung dieses Nahversorgungszentrums.

Zur langfristigen Sicherung der wirtschaftlichen Tragfahigkeit ist ein neues Nutzungskon-
zept fir den Gesamtstandort erforderlich, welches neben der Nahversorgung weitere Nut-
zungen auBerhalb des Handels (Gastronomie, Freizeit, etc.) zur Auslastung der bestehen-

den Nutzflachen, somit zur Vermeidung von Brachen und Leerstand einschlieBt.

Abb. 28: Nahversorgungszentrum Oeltzschner StraBe / Otto-Lilienthal-StraBe
(links: Discounter Penny, rechts: rickseitiger Bereich mit Fachgeschaften und Leerstand)
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Nahversorgungszentrum ChristianenstraBe

Kern des Nahversorgungszentrums ChristianenstraBe bildet ein Supermarktstandort, da-
von ausgehend erstreckt sich das C-Zentrum entlang des beiderseitigen Verlaufes der

ChristianenstraBe zwischen Konig-Heinrich-StraBe im Osten und WeiBe Mauer im Westen.

Als im besten Sinne wohnintegrierte Lage zielen die Versorgungsfunktionen auf den nord-
lichen Bereich des Stadtgebietes Mitte (n6rdlich vom Bahnhof) bis in sldliche Teilbereiche
des Stadtgebietes Nord (sudlich der Querfurter StraBe), ein unmittelbarer Nahbereich kon-

zentriert sich auf Wohngebiete Ostlich der Kénig-Heinrich-StraBe.

Auf Grund der rdumlichen Nahe bestehen Wechselwirkungen zur Nahversorgungslage Ko-
nig-Heinrich-StraBe, so dass zum Schutz des wohnintegrierten C-Zentrums eine weitere

Aufwertung der Nahversorgungslage Konig-Heinrich-StraBe nicht zu empfehlen ist.

Zentraler Anbieter des Nahversorgungszentrums ChristianenstraBe ist ein Lebensmittel-
Supermarkt (Rewe) mit integriertem Getrankemarkt und Lebensmittelhandwerk (Backer,
Fleischer). In der weiteren Abgrenzung des C-Zentrums (Teilbereich der Christianenstrafe
zwischen Konig-Heinrich-StraBe und WeiBe Mauer) sind auBerdem Blumenshop, Béacker,
Apotheke, Bestattungsinstitut sowie verschieden Arzte, Juristen oder Bildungstriger an-
sassig. Den Abschluss des C-Zentrums in westlicher Richtung bildet das Hotel Stadt Mer-

seburg (Best Western).

Das Zentrum bietet weitere Entwicklungschancen fur kleinteilige Anbieter im kurzfristigen

Bedarfsbereich sowie Dienstleister.

Abb. 29: Nahversorgungszentrum ChristianenstraBe (Rewe-Markt links und Apotheke rechts)
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Nahversorgungszentrum Kotzschen / StraBe des Friedens

Das Nahversorgungszentrum Kotzschen am sudlichen Stadtrand von Merseburg sichert die

fuBlaufige Grundversorgung in Erganzung zum Stadtteilzentrum Sid.

Angebunden an die Verkehrsachse StraBe des Friedens ist es hinsichtlich der Versor-
gungsfunktionen schwerpunktmaBig auf die umliegenden Eigenheimlagen ausgerichtet.
Uber die StraBe des Friedens strahlt es jedoch in weite Teilbereiche des Stadtgebietes Siid
und in die zur Verwaltungsgemeinschaft Merseburg gehdrende Nachbargemeinde Beuna
aus. Die Stadtgrenze zur Nachbargemeinde Beuna ist ca. 1,4 km entfernt, das Stadtteil-

zentrum Sid ca. 800 m.

In der Anbieterstruktur unterscheidet es sich von den anderen Nahversorgungszentren der
Stadt Merseburg dahingehend, dass durch zwei Lebensmittel-Discounter (Plus und Aldi),
einer mit integriertem Lebensmittelhandwerk und einem Getrédnkemarkt bestimmt wird,

weitere kleinteilige Einzelhandels- oder Dienstleistungsanbieter nicht vertreten sind.

Der Standort besitzt zweifellos noch rdumliche Entwicklungspotenziale, sollte jedoch auf
die Versorgungsfunktionen des taglichen Bedarfs fir die umliegenden Wohngebiete be-
grenzt bleiben, sich folglich auch dem Stadtteilzentrum Sid funktional unterordnen. Die
aktuelle Verkaufsflachenausstattung ist mit ca.1.900 m? angemessen und ausreichend.
Uber Nahversorgung hinausgehende Entwicklungschancen bleiben im Sinne der hierarchi-

schen Zentrenstruktur dem nahegelegenen B-Zentrum (Stadtteilzentrum Sud) vorbehalten.

Abb. 30: Nahversorgungszentrum Kotzschen / StraBe des Friedens
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4.4 Nahversorgungslagen

Nahversorgungslagen dienen im Sinne einer moglichst flaichendeckenden Nahversorgung
im Stadtgebiet Merseburg zur funktionalen Erganzung der zentralen Versorgungsbereiche.
Mit ihrer Aufnahme in das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Merse-
burg wird ihre funktionale Bedeutung fir die fuBlaufige Grundversorgung und letztlich das

Ziel zum Erhalt dieser Standorte klar definiert.

Nahversorgungslagen beschranken sich in ihrer Funktion auf eine fuBlaufige Versorgung
des taglichen Bedarfs, sie ibernehmen in wohngebietsintegrierter Lage echte Nahversor-
gungsfunktionen und unterscheiden sich diesbeziiglich von vorrangig autoorientierten Le-

bensmittelmarkten.

Mit der Begrenzung der Anbieterstruktur auf Solitarstandorte von Lebensmittelmarkten,
erganzt lediglich durch Lebensmittelhandwerk im Eingangsbereich, sind sie nicht als um-
fassende zentrale Versorgungsbereiche einzustufen und ordnen sich letzteren unter. Ein
Ausbau der Nahversorgungslagen zu Nahversorgungszentren ist durch die zu erwartende
Verdrangungswirkung gegenlber bestehenden Zentren der Stadt Merseburg auszuschlie-

Ben.

Die Funktion von Nahversorgungslagen Ubernehmen im Stadtgebiet Merseburg zwei

Standorte von Lebensmittelmarkten:

Nahversorgungslage Lauchstéddter StraBe / LasallestraBBe

Die zentrale Nahversorgungslage im Stadtgebiet Mitte fiir die Wohngebiete zwischen Bun-
desstraBe B9 1 im Westen und Verlauf der Bahnanlagen im Osten sowie zwischen Gerichts-
rain im Norden und Klobikauer StraBe im Suden erflllt im idealen Sinne die Funktion der

Nahversorgung. Das Umfeld ist fast ausschlieBlich durch Wohnbebauung gepragt.

Der Standort ist mit einem Lebensmittel-Supermarkt (Rewe) und Lebensmittelhandwerk
(Backer, Fleischer) besetzt. Uber die Lauchstidter StraBe und iiber die Von-Harnack-
StraBe ist er flr das gesamte Einwohnerpotenzial der umliegenden Wohnquartiere sehr gut
erreichbar, Uberwiegend auch fuBlaufig erreichbar. Die wirtschaftliche Tragfahigkeit ist von

einer hohen Kundenbindung aus der umgebenden Wohnbebauung abhangig, bedarf folg-
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lich des besonderen Schutzes vor Verdrangungswirkungen konkurrierender autoorientier-

ter Standorte.

Abb. 31: Nahversorgungslage Lauchstadter StraBe / LasallestraBe
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Nahversorgungslage Kénig-Heinrich-StraBBe

Gelegen am nordlichen Rand des Stadtgebietes Zentrum, angrenzend zum Bahnhofsvor-
platz und zum A-Zentrum, Gbernimmt die Nahversorgungslage wichtige Versorgungsfunk-
tionen fir den taglichen Bedarf im Stadtgebiet Zentrum und im noérdlicher Bereich des
Stadtgebietes Mitte, als ergédnzende Versorgungsfunktionen zum benachbarten A-Zentrum.

Die Nahversorgungslage ist derzeit ausschlieBlich durch einen Lebensmittel-Discounter
(Lidl) besetzt.

Grundsatzlich bestehen gesamtstadtische Ausstrahlungseffekte durch die Verkehrsachse
Konig-Heinrich-StraBe / Hallesche StraBe sowie durch die Nachbarschaft zum Bahnhof.
Eine darauf aufbauende Weiterentwicklung des Standortes birgt erhebliche Risiken eines
Standortwettbewerbs mit der Innenstadt und ist zu vermeiden. Auch zukiinftig sind die

Versorgungsfunktionen folglich auf eine Nahversorgungslage zu beschréanken.

Abb. 32: Nahversorgungslage Konlg—Helnrlch StraBe
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5. Einbindung und Entwicklung der Sondergebietsflachen groBflachi-

ger Einzelhandel

Die planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsnutzungen in den Sondergebieten er-
folgt Gber Festsetzungen in den jeweiligen Bebauungsplanen, nachfolgend werden fir die

bestehenden Sondergebiete der Verwaltungsgemeinschaft Merseburg
@ Sondergebiet Handelspark Meuschau

@ Sondergebiete Merseburger Schlosspassage und Einkaufszentrum Merseburg -

Nord
@ Sondergebiete in der Nachbargemeinde Beuna

die Funktionseinbindung in das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept sowie die hier-

fur erforderlichen planungsrechtlichen Festsetzungen erlautert.

5.1 Sondergebiet Handelspark Meuschau

Am 0stlichen Stadtrand von Merseburg, unmittelbar an der B 181, befindet sich der Han-
dels- und Gewerbepark Meuschau. Der Schwerpunkt der Nutzung des Areals liegt beim
Einzelhandel. Insgesamt verfligt die Agglomeration tUber neun Anbieter mit einer Gesamt-
verkaufsflache von 18.278 m2. Mit den bereits benannten Magnetanbietern, EDEKA, Bau-
haus-Baumarkt, Media-Markt u.a. ist der Einzelhandelsstandort als leistungsfahig, etabliert
und Trager mittelzentraler Versorgungsfunktionen einzustufen. Auch deshalb, weil das
Angebotsspektrum den kurz- mittel- und langfristigen Bedarfsbereich umfasst. Angrenzend
zum Handelspark befindet sich eine Tankstelle mit Waschanlage. Der Handels- und Ge-

werbepark besitzt eine hohe Anziehungskraft fir den autoorientierten Kunden.

Die planungsrechtliche Grundlage fiur den Handels- und Gewerbepark bildet der Bebau-
ungsplan Nr. 1 ,Das Pastorfeld, Ortsteil Meuschau, der Flur 4, die Flurstiicke 45/21 und
45/25 umfasst. Nach der Art der baulichen Nutzung handelt es sich um ein Sonstiges
Sondergebiet (SO) nach § 11 BauNVO (GroBflachiger Einzelhandel), sowie zwei Gewerbe-

gebietsflachen im nordlichen und stidwestlichen Bereich des Geltungsbereichs.
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Die raumliche Abgrenzung des Handels- und Gewerbeparks veranschaulicht nachfolgende

Darstellung:

Abb. 33 : Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Handels- und Gewerbeparks

Der B-Plan Nr. 1 hat zwischenzeitlich die 3. Anderung erfahren, die am 13.07.2006 in Kraft
getreten ist. Entsprechend dieser Anderung sind folgende Festsetzungen zur Art und Gro-

Be der Nutzungen rechtskraftig.

Flr das Sondergebiet gilt:

= Baumarkt / Gartencenter 6.000 mz,

=  Mobel 9.500 m2?,

= FEinzelhandels-/und Fachmarkte 7.600 m2 davon maximal 4.100 m2 Non-
Food-Artikel

Das Sondergebiet ist bis auf eine Teilflache bebaut. Die unbebaute Teilflache kénnte ent-
sprechend der Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes nur fir einen Mo6-

belmarkt genutzt werden. Die Chancen fiir die Ansiedlung eines Mdbelhauses sind auf
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Grund der Wettbewerbssituation im Umfeld mit Mobel-Hoffner sowie IKEA in Glinthersdorf

und Porta Mdébel- und Einrichtungshaus in Wiedemar nicht als realistisch zu bewerten.

Fir das im B-Plan Nr.1 ,Das Pastorfeld* slidwestlich ausgewiesene Gewerbegebiet wird
eine Nutzung fir Tankstelle mit Convenience-Shop festgesetzt. Die Ansiedlung von Einzel-

handelsbetrieben wird ausgeschlossen.

Fir das nordlich im Geltungsbereich gelegene Gewerbegebiet galt nur die Einschrankung
beziiglich Tankstellen und Anlagen fiir sportliche Zwecke. Damit sind zulédssige Arten der
baulichen Nutzung auf den Gewerbegebietsflachen allgemein bzw. ausnahmsweise zulds-
sig. Da Einzelhandel nicht ausgeschlossen war, ist der Ansiedlungsdruck folglich gegeben,
determiniert durch ein Baugesuch fiir einen Einzelhandelsbetrieb mit einer Geschossflache
von 1.199 m2. Da diese Ansiedlung nicht den Entwicklungszielen fiir das Gewerbegebiet
entspricht und vor allem die stéadtebaulichen Zielvorstellungen zur Starkung der Innenstadt
konterkariert, hat der Stadtrat der Stadt Merseburg den Aufstellungsbeschluss zur 4. An-
derung des B-Planes und in gleicher Sitzung am 29.09.2007 auch eine Veranderungssper-
re flr die nordlichen Gewerbegebietsflachen erlassen. Mit dem Beschluss waren die Vor-

aussetzungen zur Zurickstellung des Baugesuches gegeben.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die 4. Anderung des B-Planes ,Am Pastorfeld
den Ausschluss von Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
beinhalten sollte, um die angestrebten Entwicklungsziele zur Starkung der Innenstadt und

weiterer zentraler Versorgungsbereiche nicht zu gefahrden.
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5.2 Sondergebiete Merseburger Schloss-Passage und Einkaufszentrum

Merseburg - Nord

Beide Sondergebiet liegen im nérdlichen Bereich des Stadtgebietes von Merseburg, ange-
siedelt an der Querfurter StraBe. Die Sondergebiete, weisen auf Grund der Verkehrsanbin-
dung an die B 91, eine besondere Lagegunst auf. Zudem lassen sich aus der raumlichen

Néhe der Sondergebiete Synergieeffekte ableiten.

Die Lage und raumliche Abgrenzung der beiden Sondergebiete ist der folgenden Abbildung

zu entnehmen:

Abb. 34: Lage und Geltungsbereich der Sondergebiete Merseburger Schlosspassage und
Einkaufszentrum Merseburg - Nord

— Tiem

Fir beide Sondergebiete ,,Einkaufszentrum Merseburg - Nord“ und Einkaufszentrum ,,Mer-
seburger Schloss-Passage“ liegen Bebauungspléane vor. Der Bebauungsplan Nr. 48 ,Ein-
kaufszentrum Merseburg - Nord wurde am 15.12.05 vom Stadtrat beschlossen und ist am
13.07.2006 in Kraft getreten. Dieser weist als Art der baulichen Nutzung ein Sonstiges
Sondergebiet (SO EKZ) aus. Die Flache ist auf sechs Baufelder ausgelegt, fiir die unter-
schiedliche Festsetzungen hinsichtlich der Nutzung getroffen wurden. Die einzelhandelsre-

levanten Nutzungen sind den Baufeldern 2 und 4 vorbehalten. In den Baufeldern 1 und 3
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ist die Hohe der Verkaufsflachen auf maximal 50 m? begrenzt, diese sollen schwerpunkt-
maBig andere Nutzungen aufnehmen. Innerhalb der Grenzen des Baufeldes 2 ist eine ma-
ximale Verkaufsflache von 8.800 m? festgesetzt, wobei ein einzelner Einzelhandelsbetrieb
nicht 6.000 m? Verkaufsflache Uberschreiten darf und davon maximal 3.000 m2 fur Non-
Food-Sortimente in einem SB-Warenhaus genutzt werden dirfen. Den Einzelhandel kénnen
gastronomische Betriebe, Dienstleister sowie Biro- und Verwaltungsnutzungen erganzen.
Die Festsetzungen fiir das Baufeld 4 umfassen eine maximale Verkaufsflache von
6.800 m?, die ausschlieBlich fur die Nutzung als Baumarkt und Gartenzentrum ausgewie-
sen sind. Fur das Sondergebiet Einkaufszentrum Merseburg - Nord ist die maximal zul&s-
sige Verkaufsflache auf insgesamt 15.700 m?2 Verkaufsflache festgesetzt. Das Kaufland
SB-Warenhaus und der Toom-Baumarkt sind die flaichengroBten Anbieter im Sondergebiet.
In ihrer gegenwartigen GroBendimensionierung schopfen sie die planungsrechtliche Ge-
nehmigungsgrenze aus, eine zuséatzliche Flachen- oder Angebotsentwicklung ist an diesem

Standort nicht anzustreben.

Der vorzeitige Bebauungsplan Nr. 49 der Stadt Merseburg bildet die planungsrechtliche
Grundlage fir das ,Einkaufszentrum Merseburger Schloss-Passage®. Im gesamten Gel-
tungsbereich des B-Planes wird als Art der baulichen Nutzung ,sonstiges Sondergebiet®
nach § 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO festgesetzt. Bei der Art der Nutzung werden flr das Son-
dergebiet Einzelhandelsbetriebe mit einer maximalen Verkaufsflache von 12.000 m2 und
davon sollen maximal 9.000 m? fur Non-Food-Sortimente zur Verfugung stehen. Des Wei-
teren ist festgelegt, dass der einzelne Betrieb eine Verkaufsflache von 4.000 m2 nicht

Uberschreiten darf. Diese Festsetzungen werden gegenwartig nicht ausgeschopft.

Das Sondergebiet ,Einkaufszentrum Merseburger Schloss-Passage® steht auf Grund der
Dominanz zentrenrelevanter Sortimente im unmittelbaren Wettbewerb mit der Innenstadt.
Eine Uber den aktuellen Besatz gehende weitere Entwicklung des Standortes ist folglich

nicht anzustreben.
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5.3 Sondergebiete Beuna

Die Gemeinde Beuna liegt stidwestlich von Merseburg und bildet gemeinsam mit Merse-
burg und Geusa eine Verwaltungsgemeinschaft. Im Gegensatz zu Geusa verflgt die Ge-

meinde Beuna Uber Sondergebiete, die zur Einzelhandelsnutzung bestimmt sind.

Die Sondergebiete Beuna sind Teilbereiche des vorzeitigen Bebauungsplanes Nr. 01, Ge-
werbegebiet |1“ welcher die Flur 1, der Gemarkung Beuna einschlieBt. Der benannte B-Plan
ist Stand Januar 2000 in 1. Anderung. Der Geltungsbereich des B-Planes einschlieBlich der

beiden Sondergebiete ist der folgenden Abbildung zu entnehmen:

Abb. 35: Geltungsbereich des vorzeitigen Bebauungsplans Nr. 01 der Gemeinde Beuna
(Abbildung auf Basis Bebauungsplan 1 der Gemeinde Beuna)
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Die Sondergebiete befinden sich am sudwestlichen Rand der Gemeinde und sind in SO 1
und SO 2 untergliedert. Im SO 1 ist die Zulassigkeit auf einen Mobelmarkt mit einer maxi-
malen Nutzflache von 5.000 m? begrenzt. Im Sondergebiet befindet sich ein Mitnahme-

Mobelmarkt der Fa. Roller, der die zuldssige GroBe ausschopft.

Fir das Sondergebiet SO 2 wurde festgesetzt, dass die Ansiedlung von Einzelhandel mit
insgesamt 1.400 m? Verkaufsflache zulassig ist. Dies bildet die planungsrechtliche Grund-
lage fur das Einkaufszentrum Geiseltal. Dieses Einkaufszentrum dient der Grundversorgung
der Einwohner von Beuna, das neben Handel auch Gastronomie und Dienstleistungsange-
bote einschlieBt. Nach Rickzug des Lebensmittelmarktes aus dem Einkaufszentrum sind
wirtschaftliche Tragfahigkeitsprobleme des Einkaufszentrums eingetreten. Eine Sicherung
des Standorts als Nahversorgungslage fiir die umliegende Bevdlkerung sollte gewahrleistet

werden.
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VI. Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

1. Steuerung der Einzelhandelsentwicklung durch planungsrechtliche

Instrumentarien

Das planerische Instrumentarium reicht im Wesentlichen aus, um die Ansiedlung von Ein-
zelhandelsbetrieben in Einklang mit stédtebaulichen und raumordnerischen Vorstellungen
zu bringen. Es bedarf allerdings eines konsequenten Einsatzes der Instrumente. Nach ak-
tueller Rechtsprechung sind Stadte und Gemeinden zu schnellem Handeln aufgefordert,
um den Ansiedlungsdruck an stadtebaulich unerwiinschten Standorten rechtlich begriin-
det begegnen zu kdnnen. Mit dem neuen §9 Abs. 2a BauGB wird die Erhaltung und Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche in den Mittelpunkt gerlickt. Hierzu sind planungs-
rechtliche Festsetzungen notwendig, die ortsspezifisch und auch einzelfallbezogen nach-
vollziehbar begriindet werden missen. Als Grundlage kdénnen insbesondere aktuelle, de-
taillierte und fundierte Einzelhandelsuntersuchungen herangezogen werden, die auch die
ortsspezifische Relevanz und raumliche Abgrenzung von zentralen Bereichen begriinden.

Hierzu fordert §9 Abs. 2a:

»-.Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes stddtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne
des §1 Abs. 6 Nr. 11 zu berticksichtigen, das Aussagen lber die zu erhaltenden oder zu entwi-

ckelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder des Gemeindeteils enthélt... “

Zentrale Versorgungsbereiche ergeben sich aus planerischen Darstellungen und Festle-
gungen in den Bauleitplanen oder aus Festlegungen in den Raumordnungsplanen, aus
nicht verbindlichen (,informellen®) raumordnerischen und stadtebaulichen Konzepten oder
nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnissen und haben eine hohe stadtebauli-
che Bedeutung (Sicherstellung wohnort- und daher verbrauchernaher Versorgung, demo-

grafische Entwicklung).

Der Gesetzgeber hat Uber die Bauleitplanung die Moglichkeit geschaffen, die verschiede-
nen Nutzungen im Gemeindegebiet rdumlich zu verteilen und in Ansiedlungen steuernd

einzugreifen.
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Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) enthélt mit § 11 Abs. 3 eine Sondervorschrift fur
die planungsrechtliche Behandlung des groBflachigen Einzelhandels. Die grundlegende
Vorgabe besteht darin, groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich auf die Ziele der
Raumordnung oder die stadtebauliche Entwicklung auswirken kénnen, lediglich in Kernge-

bieten und in Sondergebieten zuzulassen.

Wenn dem groBflachigen Einzelhandel einerseits einzelne Entwicklungsschwerpunkte zu-
gewiesen werden, sind andrerseits auch Aussagen Uber die Entwicklung derartiger Betrie-
be zu treffen, die an Standorten auBerhalb der dargestellten Schwerpunkte bereits ansas-
sig sind oder sich ansiedeln wollen, um auch hier eine geordnete stadtebauliche Entwick-

lung zu gewahrleisten.

Einer raumlichen Ausdehnung dieser Standorte und eine Erweiterung der dort zurzeit be-
stehenden Einzelhandelsbetriebe sollte aus stadtebaulichen Griinden, auch unter Berlick-
sichtigung wesentlicher Aspekte der Stadtentwicklung, mit allen zur Verfligung stehenden

planungsrechtlichen Mitteln restriktiv begegnet werden.

Die Steuerung der Ansiedlung, auch von Discountern und weiteren Anbietern bis zu einer
Verkaufsflache von 800 m2, ist auszurichten an den im Einzelhandelsstandort- und Zent-
renkonzept fixierten stadtebaulichen Zielstellungen, untersetzt durch die Zentrenstruktur.
Auch bereits vorhandene Standorte kénnen sich verandern. Durch nachfolgende Ansied-
lungen werden sie aufgewertet und konnen sich zu Konkurrenzstandorten zur Zentren-
struktur entwickeln. Diesen potenziellen Entwicklungen sollte bereits im Vorfeld stadtpla-
nerisch entgegengewirkt werden, um die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsberei-

che nicht zu gefahrden.

Das Einzelhandelskonzept bildet die Grundlage fiir das zu fixierende Ordnungsprinzip der
Stadt Merseburg. Die zielgerichtete Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes erfordert so-
wohl eine Unterstiitzung gewiinschter Einzelhandelsansiedlungen als auch eine Unterbin-

dung nicht gewollter Standortentwicklungen.

Die Kommune tritt hierbei in Vorleistung, indem geeignete und ungeeignete Standorte fir
Einzelhandelsentwicklungen hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Auswirkungen zu bewerten

und gegebenenfalls planungsrechtlich zu Uberarbeiten sind.
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SFUr im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§34) kann zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und
der Innenentwicklung der Gemeinden, in einem Bebauungsplan festgesetzt werden, dass nur be-
stimmte Arten der nach §34 Abs. 1 und 2 zulédssigen baulichen Nutzungen zuldssig oder nicht zu-

ldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden konnen;... “ (§9 Abs. Za BauGB)

Fazit: Aktive Angebotsplanung fiir Einzelhandelsflachen und Restriktionen fiir Einzelhan-
delsnutzungen an stadtebaulich nicht geeigneten Standorten bilden die Schwerpunkte zur
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Merseburg. Im Mittelpunkt steht die
Forcierung der zentralen Versorgungsbereiche zur Kompensation sukzessiv entstandener
Entwicklungsdefizite, insbesondere im A-Zentrum Innenstadt. Bauleitplanung und das Ein-
zelhandelskonzept sind geeignete Instrumente zur Umsetzung dieser strategischen Aufga-
benstellung. Das Einzelhandelskonzept muss auch vom politischen Willen der Kommune

getragen sein.

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Merseburg 96



2. Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente

»Merseburger Liste*

Vorrangiges Ziel fir Ansiedlungsvorhaben von Einzelhandelsbetrieben mit Umsatzschwer-
punkten bei zentrenrelevanten Sortimenten sollte es nach dem vorgeschlagenen Standort-
konzept sein, diese weitgehend in den zentralen Versorgungsbereichen von Merseburg
einzubinden. Die resultierende Kundenfrequenz soll insbesondere der Belebung des inner-
stadtischen Hauptgeschéftsbereiches dienen, hierzu sind auch die notwendigen Standort-

entwicklungen am Areal Markt / Brahl (vgl. Abschnitt V.4.1) entscheidend.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fir
das Einzelhandelsangebot einer Innenstadt pragend und daher fir eine starke und intakte
Innenstadt bedeutsam sind. Als zentrenrelevant sind somit grundsétzlich diejenigen Sorti-
mente anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch
nennenswerte Umsatzumlenkungen und daraus resultierenden Verdrangungseffekten in

der Innenstadt fiihren kann.

Die Einstufung als "zentrenrelevantes Sortiment" setzt allerdings nicht voraus, dass ein
Sortiment bereits in einer Innenstadt vertreten ist. Dies bedeutet, dass auch Sortimente
als zentrenrelevant eingestuft werden konnen, die gegenwartig nicht bzw. nur in einem
geringen Umfang in einer Innenstadt angeboten werden, jedoch als ein wichtiger Beitrag
zu einer attraktiven und leistungsstarken Innenstadt anzusehen sind. Realistische Entwick-
lungschancen dieser Sortimentsbereiche die standortspezifisch im A-Zentrum Innenstadt
auch umsetzbar sind, bleiben diesem auch vorbehalten. Dieses Verstandnis zentrenrele-
vanter Sortimente ist speziell fir die Zentrenentwicklung in Merseburg existenziell wichtig.
Es sei noch einmal die zukiinftige Praferenz zentraler Versorgungsbereiche gegenulber der
schwerpunktmaBigen Entwicklung der Erganzungsstandorte in den vergangenen Jahren
hervorgehoben, dies zielt auf einen Abbau von Entwicklungsdefiziten der Innenstadt und

eine Sicherung der Nahversorgung im weiteren Stadtgebiet.

Als wesentliche Merkmale zentrenrelevanter Sortimente anzusehen sind:

o eine hohe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten,

o eine hohe Beratungsintensitat,

o eine hohe Flachenproduktivitat,

o eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit (weshalb sie nicht nur mit dem Pkw
transportierbar sind).
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Dagegen sind alle diejenigen Sortimente als nicht-zentrenrelevant anzusehen, die nicht
oder nur in geringem Umfang in der Innenstadt vertreten sind und flr das innerstadtische

Angebotsspektrum keine bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorrufen.

GewissermaBen eine Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente stellen die nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente dar. Es handelt sich dabei vor allem um Angebote des
kurzfristigen Grundbedarfs, die von allen Bevdlkerungsschichten und Altersgruppen glei-

chermaBen nachgefragt werden.

Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen
Abstanden wiederkehrenden Versorgungsvorgangen, die insbesondere auch fir weniger
mobile Verbraucher ohne eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrau-
chernah gelegenes Angebot gewahrleistet werden sollen. Folglich ist der Schutz der Nah-
versorgungslagen ein wichtiges Anliegen des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzep-
tes. Neben der Zuordnung nahversorgungsrelevanter Sortimente zu den einzelnen Stufen
des Zentrenkonzeptes konnen diese bei Beachtung der spezifischen stadtebaulichen und
versorgungsstrukturellen Rahmenbedingungen ausnahmsweise auch an Standorten zuge-
lassen werden, die zwar auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen liegen, aber einen
deutlichen Wohngebietsbezug aufweisen. Die Verkaufsflache je Einzelanbieter sollte je-
doch maximal 200 m? und je zusammenhangenden Standortbereich hochstens 1000 m?
betragen. In diesem Sinne ist beispielsweise eine zusatzliche Einbindung des Lebensmit-
telhandwerks in Wohngebieten durchaus erwiinscht, ebenso weitergehende kleinteilige
Grundversorgungsstrukturen in Beuna, Geusa oder kleineren Wohngebieten ohne eigenen

zentralen Versorgungsbereich (z.B. GoethestraBe, WeiBenfelser Str.).

Gleichwohl weisen nahversorgungsrelevante Warenangebote auch eine wichtige Bedeu-
tung flir Versorgungszentren auf. Insbesondere kundenfrequenzstarke Lebensmittelbetrie-
be sollten ausschlieBlich in den Zentren die wichtige Funktion von Frequenzbringern tber-

nehmen.

In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehor-
den und Tragern oOffentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimente definiert wurden. Eine allgemeingtltige Aufstel-

lung ist jedoch nicht moglich. Nach einem Urteil des Oberverwaltungsgerichts Munster
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vom 03.06.02 ware eine derartige Liste rechtswidrig. In dem Urteil wird u. a. ausgefihrt,
dass es keine Legaldefinition flr die Einordnung eines zentrenrelevanten Sortimentes gibt.
Sollen zum Schutz des Innenstadtbereiches bestimmte Warensortimente an nicht integ-
rierten Standorten ausgeschlossen werden, bedarf es nach Ansicht des OVG Miinster einer

individuellen Betrachtung der jeweiligen ortlichen Situation.

Unter Beachtung der spezifischen Standortbedingungen ergibt sich in der Stadt Merseburg

folgende Sortimentszuordnung:

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Drogeriewaren sind als Angebote des Grundbedarfs
den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zu zurechnen. Grundsétzlich ist auch das Sortiment
"Getrénke" zunachst als nahversorgungsrelevant einzustufen.

Im Falle der Vertriebsform des Getrankefachmarktes ist jedoch eine differenzierte Betrachtung
sinnvoll. Denn diese Betriebe bieten Uberwiegend Getranke in groBen Gebinden und in Mehrweg-
verpackungen an. Dies bedeutet, dass die Markte fast ausschlieBlich von Pkw-Kunden aufgesucht
werden und deshalb Standorte mit guter Anfahrbarkeit und groBzligig bemessenen Stellplatzange-
boten verfligen miissen. Darliber hinaus ergibt sich aus der GroBvolumigkeit der Waren ein groBer
Flachenbedarf. Vor diesem Hintergrund ist die Integration von Getrankefachmarkten in zentrale
Versorgungsbereiche nicht grundsétzlich zu fordern und die Ansiedlung z.B. in einer Gewerbege-
bietslage im Einzelfall durchaus angemessen.

Tiernahrung/ Zooartikel

Heim- und Kleintierfutter, u. a. fir Hunde, Katzen, Kaninchen, Meerschweinchen, Hamster und
Ziervogel sowie die Teilsortimente aus der Warengruppe "Zoologischer Bedarf" werden gegenwartig
in Merseburg vorwiegend in den Vertriebsformen des Lebensmittelhandels, vom Bau- und Garten-
bedarfshandel und bei 4 Fachhandlern gefiihrt. Von den Fachhéndlern sind zwei im Handelspark
Meuschau und einer im Einkaufszentrum ,Schlosspassage® (Querfurter StraBe) ansadssig. Im A-
Zentrum ist lediglich ein kleines Fachgeschaft vertreten. Da die Sortimente der Heimtiernahrung
uberwiegend auBerhalb von Versorgungszentren vorgehalten werden und fiir die Funktionsfahigkeit
der Zentren nur eine geringe Bedeutung haben, werden diese als nicht-zentrenrelevant eingestuft.
Fir die Warengruppe ,Zoologischer Bedarf und lebende Tiere“ wird die Einstufung als zentrenrele-
vant empfohlen, um auch zukiinftig die Wettbewerbsstellung des innerstédtischen Angebots entwi-
ckeln zu kdnnen, ungeachtet des gegenwartig schwerpunktmaBigen Besatzes in den peripheren
Einkaufszentren.
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Kosmetische Erzeugnisse, Parfiimerie

Parfimerie- und Kosmetikartikel werden vom qualifizierten Facheinzelhandel, Drogeriefachmarkten
sowie im Randsortiment des Lebensmitteleinzelhandels angeboten. Da eine Differenzierung gegen-
uber Drogeriewaren sehr schwierig ist, werden diese Sortimente den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten zugeordnet.

Pharmazeutische, medizinische, orthopéadische Artikel

Bei diesen Sortimenten wird eine Aufteilung in nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente
empfohlen. Pharmazeutische Artikel gehdren neben den Nahrungs- und Genussmitteln sowie den
Drogeriewaren zum Grundbedarf und sind vor diesem Hintergrund als nahversorgungsrelevante
Sortimente einzustufen.

Medizinisch-orthopadische Artikel werden hingegen von Verbrauchern seltener nachgefragt, wes-
halb die hierauf spezialisierten Fachgeschafte einen Einzugsbereich bendtigen, der in der Regel
uber den Nahbereich hinausgeht. Medizinisch-orthopadische Artikel sind deshalb als zentrenrele-
vant anzusehen.

Papier-, Biiro-, Schreibwaren/ Zeitschriften/ Blicher

Die Sortimente Papier-, Blro-, Schreibwaren/Zeitschriften/Blcher erfiillen die oben aufgefiihrten
Kriterien der Zentrenrelevanz und werden in Merseburg (iberwiegend von Betrieben in den zentra-
len Versorgungsbereichen angeboten. Zeitschriften gehéren zum Standardangebot von Kiosken,
Tankstellen und Vollsortiment-Lebensmittelbetrieben.

Die Warengruppe ist mit ihren Teilsortimenten als zentrenrelevant zu bewerten, Unterhaltungszeit-
schriften und Zeitungen zudem als nahversorgungsrelevant.

Bekleidung/ Wasche, Schuhe/ Lederwaren, Glas, Porzellan, Keramik (GPK)/ Haus-
rat/ Geschenkartikel, Spielwaren/ Hobby/ Basteln, Haushaltstextilien (Haus-,
Tisch-, Bettwasche), Unterhaltungselektronik/ PC/ Kommunikation, Elektrohaus-
haltswaren (ohne ElektrogroBgerate), Foto/Optik /Akustik, Uhren/ Schmuck

Alle aufgefiihrten Warengruppen erfillen im hohen MaBe die Kriterien der Zentrenrelevanz (s. o.).
Gerade in diesen Warengruppen ist die Praferenz innerstadtischer Entwicklungschancen von be-
sonderer Bedeutung.
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Sportartikel (ohne Campingartikel)

Sportbekleidung, Sportschuhe und die meisten Sportartikel sind wie die vorab betrachteten Wa-
rengruppen als innerstadtische Leitsortimente zu bewerten. Campingartikel werden aufgrund des
hohen Flachenbedarfs der Ausstellungsflachen - insbesondere fiir Zelte und Zeltzubehor - nur noch
in Ausnahmeféllen vom innerstadtischen Einzelhandel gefiihrt und deshalb als nicht-zentrenrelevant
betrachtet.

Bau- und Heimwerkerbedarf, Wohnmaobel

Beide Warengruppen sind in den zentralen Versorgungsbereichen von Merseburg wie in fast allen
anderen Kommunen nur in geringem Umfang vertreten. Zwar verfliigt Merseburg (iber einen inner-
stadtischen Mobelanbieter, auf diesen entfallt jedoch nur ein Verkaufsflachenanteil von 20%. Dar-
uber hinaus haben Baumarkte und Mobelhduser einen groBen Flachenbedarf und realisieren dabei
nur geringe Flachenproduktivitaten. Sie sind in die innerstadtischen Einkaufslagen deshalb nur
schwer integrierbar. Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Wohnmdbel sind deshalb als nicht-
zentrenrelevant einzustufen.

Gartenbedarf

Bei den gartenmarktspezifischen Sortimenten wird eine Differenzierung zwischen Schnittblumen
und Gartenbedarf empfohlen: Waren des Gartenbedarfes wie z.B. Erde, Torf, Gartengerate, Topf-
pflanzen und PflanzgefaBe werden vor allem tber Gartencenter verkauft, die aufgrund ihrer niedri-
gen Flachenproduktivitéat und ihres Flachenbedarfes in integrierten Lagen in der Regel nicht renta-
bel zu betreiben sind. Die Waren des Gartenbedarfs werden daher als nicht-zentrenrelevant einge-
stuft. Schnittblumen werden dagegen zumeist tUber Fachgeschafte verkauft, sind daher grundséatz-
lich als zentrenrelevantes Sortiment anzusehen, durch ihre Kopplung an das typische Nachfrage-
verhalten der Verbraucher fir den téglichen Bedarf sind sie zugleich als nahversorgungsrelevant
einzustufen. Letztere Festlegung erlaubt in der Stadt Merseburg auch die Einbindung von Blumen-
laden in Nahversorgungszentren (Zentren mit nahversorgungsrelevanten Anbietern vgl. Abschnitt
V.2.2).

Haustextilien (Haus- und Tischwasche; Bettwaren), Heimtextilien (Gardinen, Deko-
rations- und Mobelstoffe, Vorhdange, Kissenbeziige, Auflagen), Teppiche/ textile Bo-
denbelage

In diesen Warengruppen wird ebenfalls eine Differenzierung empfohlen: Heimtextilien sowie Haus-
und Tischwasche werden in Merseburg zwar flaichenmaBig liberwiegend an dezentralen Standorten,
als qualifizierte Fachgeschéfte aber auch in zentralen Versorgungsbereichen (z.B. Entenplan, Thiet-
mar-Forum) angeboten, zur Aufrechterhaltung der Entwicklungsperspektiven gelten auch hierbei
die Kriterien der Zentrenrelevanz.
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Anders stellt sich hingegen die Situation bei Bettwaren (z.B. Matratzen, Lattenroste, Ober- und
Unterdecken) sowie Teppichen und textilen Bodenbeldgen dar, die vor allem von Betrieben auBer-
halb der zentralen Versorgungsbereichen angeboten werden. Die Standortanforderungen dieser
Warengruppen sind mit denen der Sortimente Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Wohnmobel zu
vergleichen, weshalb sie als nicht-zentrenrelevant einzustufen sind.

Vor dem Hintergrund der vorab dargestellten Zusammenhédnge wird im Folgenden eine
~Merseburger Liste“ flr die Bestimmung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timente in der Stadt Merseburg vorgeschlagen. Sie stiitzt sich auf die Systematik der Wirt-
schaftszweige (WZ 2003).

Die Anwendung der Zentrenliste muss anhand der unterschiedlichen Hierachiestufen des
Zentrenkonzeptes gewichtet erfolgen. Zentrenrelevante Sortimente bleiben vorrangig dem
A-Zentrum Innenstadt vorbehalten, in abgestufter Funktionszuweisungen sind Ansiedlun-
gen auch in den B-Zentren (Stadtteilzentren) mdglich. Nahversorgungsrelevante Sortimen-
te bleiben der gesamten Zentrenstruktur vorbehalten, kleinteilig sind Ansiedlungen nach
oben genannten Kriterien auch wohngebietsintegriert auBerhalb der Versorgungszentren
moglich.
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Merseburger Liste zur Definition zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Lebensmittel, Getréanke

Drogerie, Kosmetik, Haus-
haltswaren

Zeitungen / Zeitschriften
Apotheken

Blumen

Zentrenrelevante Sortimente

Biicher, Zeitschriften, Papier,
Schreibwaren/ Biiroorganisa-
tion

Kunst, Antiquitdten

Baby-, Kinderartikel

Bekleidung, Lederwaren,
Schuhe

Unterhaltungselektronik,

Computer, Elektrohaushalts-
waren

Foto, Optik
Einrichtungszubehor (ohne
Mobel), Haus- und Heimtexti-

lien, Bastelartikel, Kunstge-
werbe

Musikalienhandel
Uhren, Schmuck

Spielwaren, Sportartikel

Fahrrader und -zubehor

Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren, (WZ-Nr. 52.11)
Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln (WZ-Nr. 52.2)

Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegeartikel (WZ-Nr. 52.33.1)
Drogerieartikel ohne Feinchemikalien, Saaten- und Pflanzenschutzmittel, Schéad-
lingsbekdmpfungsmittel (aus WZ-Nr. 52.33.2), Waschmittel fiir Wasche, Putz- und
Reinigungsmittel, Blirstenwaren (aus WZ-Nr. 52.49.9)

Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen (WZ-Nr. 52.47.3)

Apotheken (WZ-Nr. 52.31)

Schnittblumen aus (WZ-Nr. 52.49.1)

Papierwaren/Buroartikel /Schreibwaren (aus WZ-Nr. 52.47.1),
Biicher und Fachzeitschriften (WZ-Nr. 52.47.2),

Kunstgegenstande, Bilder (WZ-Nr. 52.48.21),
Antiquitdten und antike Teppiche (WZ-Nr. 52.50.1), Antiquariate (WZ-Nr. 52.50.2)

Kinder- und Séuglingsbekleidung und Bekleidungszubehdr (WZ-Nr. 52.42.4)

Bekleidung, Bekleidungszubehér, Kirschnerwaren (WZ-Nr. 52.42)
Schuhe, Leder- und Taschnerwaren (WZ-Nr. 52.43)

Geréate der Unterhaltungselektronik und Zubehor (WZ-Nr. 52.45.2)
Computer, Computerteile, periphere Einheiten, Software (WZ-Nr. 52.49.5)
Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone (WZ-Nr. 52.49.6)

Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse - ohne ElektrogroB-

gerate (WZ-Nr. 52.45.1)

Augenoptiker (WZ-Nr. 52.49.3), Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr. 52.49.4)
Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten, Meterware fiir
Bekleidung und Wasche (WZ-Nr. 52.41)

Haushaltsgegensténde ohne Bedarfsartikel fiir den Garten (aus WZ-Nr. 52.44.33)
Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ-Nr. 52.44.4)

Heimtextilien ohne Teppiche (WZ-Nr. 52.44.7)

Bastelbedarf (WZ-Nr. 52.48.60), Kunstgewerbliche Erzeugnisse (WZ-Nr. 52.48.22)
Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr. 52.45.3)

Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck (WZ-Nr. 52.48.5)

Spielwaren (WZ-Nr. 52.48.6), Sportartikel ohne Campingartikel, Campingmobel,
Sport- und Freizeitboote, Yachten (aus WZ-Nr. 52.49.8)

Fahrrader, Fahrradteile und Zubehor (aus WZ-Nr. 52.49.7)

Quelle: ejgene Zusammenstellung im Rickgriff auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2003)
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VIl. Handlungsleitfaden zur Umsetzung der Einzelhandels- und
Zentrenkonzeption der Stadt Merseburg

Der Erhalt und die Starkung von Merseburg als Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunkti-
onen sind untrennbar mit der Entwicklung der Versorgungsstruktur Merseburgs verknupft.
Neben den definierten stadtebaulichen Zielvorstellungen wird insbesondere Gber den Ein-
satz des planungsrechtlichen Instrumentariums die Entwicklungsrichtung der Versor-
gungsstruktur maBgeblich bestimmt. Die folgenden Szenarien zeigen die Bandbreite mog-
licher Entwicklungsoptionen und die Auswirkungen auf die Einzelhandelsstandort- und

Zentrenstruktur der Stadt Merseburg.

Szenario I: Freies Spiel der Marktkréfte

Die Entwicklung der Einzelhandelsstrukturen der Stadt Merseburg sind gekennzeichnet
durch geringe Steuerungsaktivitaten. Die Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben, Verla-
gerungen und Erweiterungen unterliegen der Dynamik der Angebotssituation. Aus wirt-
schaftlichen Grinden werden die Einzelhandelsunternehmen den Ansiedlungsdruck auf
nicht integrierte Lagen des Stadtgebiets verstarken. Fir die Einzelhandelsstrukturen be-
deutet dies schlieBlich, dass Einzelhandelsstandorte, die auBerhalb der Zentrenstruktur
liegen, realisiert werden. Die Discounter-Ansiedlungen nehmen in diesem Szenario entlang
der BundesstraBen weiter zu, Standorte wie Nulandplatz oder Gerichtsrain sind beispielge-
bend. Der weitere Ausbau der peripheren Sondergebiete, insbesondere mit den Ansied-
lungsbegehren im Handelspark Meuschau verhindert Ansiedlungen an innerstadtischen
Potenzialflachen. Der Angebotsdruck peripherer Standorte nimmt weiter zu, negative stad-
tebauliche Auswirkungen auf gewachsene Zentren- und Versorgungsstrukturen sind, unter
Berlicksichtigung der hohen Handelsflachenausstattung bei riicklaufiger Nachfrageent-
wicklung (Bevolkerungsverluste), zu erwarten. Mit dem deutlich zunehmenden Verdran-
gungswettbewerb werden Betriebsaufgaben verbunden sein, die sowohl die Innenstadt als
auch die bestehende wohnungsnahe Grundversorgung stark gefahrden. Eine Nachnutzung
der aufgegebenen Standorte wird ohne Planungssicherheit schwierig. Leerstéande und Bra-
chen fiihren zur Verédung von Teilrdumen und beeinflussen nachhaltig die Attraktivitat der
Merseburger Innenstadt und von Wohnquartieren. Eine solche Handlungsoption konterka-

riert die stadtebaulichen Entwicklungsziele.
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Mit dem Szenario | gehen zudem auch Planungs-, Investitions- und Rechtssicherheit flr
Investoren verloren, was zu einer Verunsicherung der Akteure und letztlich zum Bedeu-

tungsverlust des Einzelhandelsstandortes Merseburg fihrt.

Szenario Il: Steuerung des Einzelhandels mit Ausnahmen

Die Einzelhandelsentwicklung wird grundsatzlich gezielt und politisch gewollt gesteuert.
Dies geschieht auf Basis eines definierten Zentrensystems unter Einschluss der Sonderge-
biete. In Einzelféllen werden jedoch Ausnahmen gemacht, die politisch oder wirtschaftlich
determiniert sind. Eine wirtschaftlich interessante Vermarktung eines Grundstiicks bzw.
die Arrondierung einer industriellen Brachflache etc. sind Griinde, die oft mit dem Ansied-
lungswunsch eines namhaften Anbieters korrespondieren und im oOffentlichen Meinungs-

bild positiv reflektiert werden.

Das Szenario Il ist in sich inkonsequent. Bei stadtebaulich nicht begrindbaren Ausnahmen
verliert das Zentrenkonzept an Steuerungskraft. Es kann dann nicht mehr als stadtebauli-
che Rechtfertigung fur die planerische Steuerung der Einzelhandelsstandorte und hierbei
insbesondere nicht mehr fiir den Ausschluss oder die Beschrankung des zentrenrelevanten
Einzelhandels auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche herangezogen werden. Die
planungsrechtliche Steuerung z.B. Beschluss zur Veranderungssperre fir das nordliche
Gewerbegebiet im Handelspark Meuschau orientiert sich unzweifelhaft an den stadtebau-
lichen Zielvorstellungen, in dem die Erweiterung zentrenrelevanter Sortimente deutlich
eingegrenzt wurde, um die Entwicklungsperspektiven der Innenstadt nicht zu geféhrden.
Die Diskussion um Anbieter und Ansiedlungswiinsche tritt dann umso energischer in Kraft,
wenn die einen Restriktionen erfahren und fiir andere Standorte Ausnahmen gelten. Von
den formulierten Zielen und Grundsatzen abweichende Entscheidungen schranken die
notwendige Planungssicherheit der Investoren und Betreiber und damit auch die Wettbe-

werbstransparenz ein und sind rechtlich angreifbar.
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Szenario Ill: Raumlich-funktionale Gliederung im Rahmen einer hierarchischen Zent-
renstruktur
Das Leitbild einer raumlich-funktionalen Gliederung baut auf gewachsene Versorgungs-
strukturen und damit auch Siedlungsbereiche auf und gibt einen Orientierungsrahmen fur
die zukinftige Einzelhandelsentwicklung. Dieses Steuerungsmodell hat nicht zum Ziel,
durch Restriktionen Eingriffe in den Wettbewerb vorzunehmen, sondern den Standort Mer-
seburg insgesamt zu attraktivieren und eine weitere Entwicklung der Angebotssituation zu
ermoglichen. Um jedoch die zentralen Versorgungsbereiche in ihrer Struktur und Funkti-
onsfahigkeit nicht zu gefahrden, ist eine klare raumliche Gliederung der zukinftigen Ein-
zelhandelsentwicklung mit eindeutiger arbeitsteiliger Struktur der Einzelhandelsstandorte
zu empfehlen. Dabei sollten sich die Art und GroBe der Neuansiedlungen an den zentren-
hierarchischen Versorgungsfunktionen der Stadt Merseburg und an realistischen Entwick-

lungspotenzialen orientieren.

Vor dem Hintergrund der vorhandenen Einzelhandelsstrukturen und der prognostizierten
Nachfrageentwicklung im Kontext mit stddtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten

empfiehlt sich fiir Merseburg folgende Zentrenstruktur:

= A-Zentrum Innenstadt - zielt auf einen umfassenden Branchenmix bis zum spe-
zialisierten héheren Bedarf

> B-Zentren Stadtteilzentren Nord, West und Siid - maximale Verkaufsflache be-
tragt 2.500 m?, zielt auf umfassende Grundversorgung im kurz- und mittelfristi-
gen Bedarfsbereich

» C-Zentren Nahversorgungszentren - verfiigen liber eine Verkaufsflaiche von
max. 2.000 m2 und konzentrieren sich auf Anbieter mit nahversorgungsrelevan-
ten Hauptsortimenten

> Nahversorgungslagen - erganzen die zentralen Versorgungsbereiche mit dem
Ziel einer moglichst flachendeckenden, fuBlaufigen Nahversorgung, sie beste-
hen aus Lebensmittelmarkt mit Lebensmittelhandwerk

> Sondergebiete als Erganzungsstandorte fiir vorwiegend groBflachigen Einzel-
handel mit lokaler und regionaler Ausstrahlung, insbesondere die Sondergebiete
an der Querfurter StraBe sowie der Handelspark Meuschau libernehmen mittel-
zentrale Versorgungsfunktionen.

Die Zentrengliederung zeigt eindeutige Praferenzen und Wertigkeiten der Einzelhandels-

standorte, die durch folgende Handlungsschwerpunkte abzusichern sind:
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Handlungsschwerpunkt 1:

Der innerstadtische Bereich besitzt oberste Prioritat und in Folge sind Investitionen
vorrangig auf das A-Zentrum zu lenken. Die Ansiedlung von Kundenmagneten mit
schwerpunktmaBig zentrenrelevanten Sortimenten bedeutet eine Starkung der In-
nenstadt im Wettbewerb der Einzelhandelsstandorte. Dazu ist es notwendig, dass
einzelhandelsbezogene und stddtebauliche MaBnahmen zur Attraktivierung des
A-Zentrums umgesetzt werden.

Die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel rdumlich zu steuern und im innerstad-
tischen Bereich zu konzentrieren ist zwingend, um Kundenstrome gezielt in das A-Zentrum
zu lenken und somit einen weiteren Funktionsverlust abzuwenden. Dies ist fur die Aus-
strahlung der Merseburger Innenstadt als Einzelhandelsstandort im regionalen Standort-
wettbewerb mit den beiden Oberzentren Halle und Leipzig sowie insbesondere mit dem
Einkaufszentrum Nova Eventis unabdingbar. Die Merseburger Innenstadt verfligt Gber gute
Potenzialflachen im stdlichen Innenstadtbereich (Briihl, PreuBerstraBe, Markt), diese sol-
len zur Angebotserweiterung und -verdichtung beitragen und auf diesem Wege zur Vernet-
zung innerstadtischer Schwerpunktbereiche beitragen. Letztlich ist die Bedeutung des A-

Zentrums im Gesamtstandortgeflige des Merseburger Einzelhandels zu erh6hen.

Handlungsschwerpunkt 2:

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind den zentralen
Versorgungsbereichen, vorrangig dem A-Zentrum und in abgestufter Auspragung
den B- und C-Zentren vorbehalten.

Die ortsspezifische ,,Merseburger Liste* (vgl. VI.2 Definition der zentren- nahversorgungs-
relevanten- und nicht zentrenrelevanten Sortimente) ist ein wesentliches Instrument zur
stadtebaulich vertraglichen Entwicklung des Einzelhandels.

In der Regel sollten Betriebe mit zentrenrelevanten Umsatzschwerpunkten nur auf zentrale
Versorgungsbereiche beschrankt werden, wobei nachrangig gegliederte B- und C- Zentren
auch nur funktionsgerechte GréBenordnungen aufweisen sollten. Die vorrangige Konzent-
ration geblhrt dem innerstadtischen A-Zentrum, in den Stadtteilzentren ist eine erganzen-
de Versorgung der Bevolkerung im unmittelbaren Einzugs- bzw. Nahbereich dieser Stand-
orte auf Fachgeschaftsebene zu gewahrleisten (qualifizierte Grundversorgung), in den
Nahversorgungszentren sind zentrenrelevante Sortimente nur als Erganzungssortimente

nahversorgungsrelevanter Anbieter eingebunden.
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Handlungsschwerpunkt 3:

Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimen-
ten, ab einer GréBenordnung von 200 m? Verkaufsflache, sollen zukiinftig aus-
schlieBlich in zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden.

Die Nahversorgung stellt ein wesentliches Element der Lebensqualitét der Wohnbevdlke-
rung dar, deren Schutz und Sicherung sind folglich eine relevante kommunale Aufgaben-
stellung. Die Ansiedlung von Anbietern mit einem zentren- und nahversorgungsrelevanten
Hauptsortiment auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche ist nur zuldssig, wenn die Ver-
kaufsflache je Einzelanbieter unter 200 m? liegt, bzw. ein zusammenhangender Standort-
bereich insgesamt eine Verkaufsflaiche von 1.000 m2 nicht Uberschreitet. Diese Abgren-
zung orientiert sich an der ortsspezifischen Einzelhandelssituation von Merseburg, Einzel-
anbieter ab 200 m? kdnnen bereits maBgeblich zur Attraktivitédtssteigerung zentraler Ver-
sorgungsbereiche beitragen. Die Begrenzung des zusammenhangenden Standortbereiches
entspricht der GroBendimensionierung von Nahversorgungslagen mit dem Ziel, neue Ein-
zelhandelsagglomerationen im Standortwettbewerb mit zentralen Versorgungsbereichen

auszuschlieBen.

Handlungsschwerpunkt 4:

Neuansiedlungen sowie die Erweiterung bestehender Betriebe an Standorten, die
nicht in die Zentrenstruktur integriert sind, sollten fiir zentren- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente ausgeschlossen werden. Ausnahmen von dieser Empfeh-
lung kdnnen nur zugelassen werden, wenn folgende Kriterien erfullt werden:

B Die Anbieter sind kleinteilig, gemaB Handlungsschwerpunkt 3.

B Die Sortimente des Einzelhandelsbetriebs sind gemaB der Merseburger Liste zu min-
destens 90% als nicht-zentrenrelevant einzustufen. Der Anteil der zentrenrelevanten
Sortimente Uberschreitet 10% der Gesamtverkaufsflache nicht und je Einzelsortiment

wird die Verkaufsflache auf 200 m2 begrenzt.

= Der Antragsteller muss Uber eine Vertraglichkeitsanalyse nachweisen, dass mit dem

Vorhaben keine Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche verbunden ist.
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Handlungsschwerpunkt 5:
In bestehenden SO-Gebieten des Einzelhandels werden die planungsrechtlichen
Festsetzungen des jeweiligen B-Plans eingehalten, welche sich an den Zielsetzun-

gen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes orientieren sollten.

Handlungsschwerpunkt 6:
Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird durch Beschluss des Stadtrats auch

vom politischen Willen der Kommune getragen.

BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung GmbH & Co. KG

i.V. i.V.
i /?
s C_;h(’-g. . :
Dr. Silvia Horn Dr. Ulrich Kollatz
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Die vorliegende Untersuchung ist urheberrechtlich geschliitzt. Der Auftraggeber ist berech-
tigt, die Untersuchung an Dritte weiterzugeben, soweit dies mit dem Zweck der Untersu-
chung in unmittelbarem Zusammenhang steht. Dariber hinaus ist jede Verwertung auler-
halb der engen Grenzen des Urheberrechts, insbesondere Nachdruck, Vervielféltigung,
Verdffentlichung und Weitergabe der Untersuchung nur mit vorheriger Zustimmung der

BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung GmbH & Co. KG erlaubt.

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Merseburg



BBE R
Verzeichnis der Anlagen

Zentrenpass A-Zentrum Hauptzentrum Innenstadt

Zentrenpass B-Zentrum Stadtteilzentrum Nord

Zentrenpass B-Zentrum Stadtteilzentrum West

Zentrenpass B-Zentrum Stadtteilzentrum Sud

Zentrenpass C-Zentrum Nahversorgungszentrum ,,Am Teich®

Zentrenpass C-Zentrum Nahversorgungszentrum Oltzschner StraBe / Klobikauer StraBe
Zentrenpass C-Zentrum Nahversorgungszentrum Oeltzschner Str. / Otto-Lilienthal-Str.
Zentrenpass C-Zentrum Nahversorgungszentrum ChristianenstraBe

Zentrenpass C-Zentrum Nahversorgungszentrum Kotzschen / StraBe des Friesdens
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