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Vorwort

Die CIMA Beratung + Management GmbH Leipzig wurde im April
2015 von der Stadt Annaberg-Buchholz beauftragt, eine Fortschrei-
bung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes aus dem Jahre
2008 zu erstellen. Die Untersuchung soll die Entwicklungspotenziale
des stationdren Einzelhandels bestimmen und realistische Strate-
gien fir eine stadtebaulich nachhaltige Entwicklung der Wirtschafts-
gruppe erarbeiten. Eine herausragende Bedeutung kommt in diesem
Zusammenhang der Definition und Sicherung ,Zentraler Versor-
gungsbereiche” im Sinne des Paragraphen 34 Absatz 3 Baugesetz-
buch (BauGB) und des Paragraphen 11 Absatz 3 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) zu.

Die Analysen und Prognosen in der Untersuchung gehen u.a. auf
folgende wesentliche Punkte ein:

= Einschatzung der (bergeordneten Rahmenbedingungen des Ein-
zelhandels und ihrer Relevanz fiir die Stadt Annaberg-Buchholz.

= Demographische, siedlungsstrukturelle und 6konomische Parame-
ter des einzelhandelsrelevanten Einzugsgebietes von Annaberg-
Buchholz, vor dem Hintergrund der zentralortlichen Bedeutung
und der damit einhergehenden Anspriiche an die Qualitdt und
Quantitdt der Einzelhandelsangebotes sowie der Grenzlage zu
Tschechien.

= Evaluierung ausgewabhlter Einkaufslagen im Stadtgebiet / Ermitt-
lung von Versorgungsdefiziten (qualitativ und quantitativ).

= Vergleichende Beurteilung des Einzelhandelsangebotes in Anna-
berg-Buchholz, auf Basis kommunaler Ausstattungs- und Leis-
tungskennziffern.

= Branchenspezifische Analyse des Versorgungsangebotes im
Stadtgebiet / Ableitung einer ,Annaberg-Buchholzer Liste zen-
trenrelevanter Sortimente®,

= Kundenakzeptanz des Annaberg-Buchholzer Einzelhandels, ermit-
telt auf empirischer Basis durch eine Online-Befragung.

= Hochrechnung der Umsatzleistungen und Bestimmung der Markt-
bedeutung des Annaberg-Buchholzer Einzelhandels / Prognose
bis zum Jahr 2025.

= Effekte des Internethandels auf das stationare Einzelhandelsan-
gebot in Annaberg-Buchholz.

* Ausarbeitung von Empfehlungen zur Standort- und Sortiments-
entwicklung bis 2025 innerhalb Zentraler Versorgungsbereiche.

= Empfehlungen zum Beschluss und zur Umsetzung des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes in Annaberg-Buchholz.

Als wesentliche Datengrundlage fiir die gutachterlichen Analysen
und Prognosen diente eine Kompletterfassung des Einzelhandels im
Stadtgebiet, die von qualifizierten Erhebern vor Ort durchgefiihrt
wurde. Dartiber hinaus wurden in der Untersuchung empirische Da-
ten des Statistischen Landesamtes des Freistaates Sachsen, des
Statistischen Bundesamtes sowie diverser Fachpublikationen ver-
wendet. Einen Einblick in das aktuelle Einkaufsverhalten der Biirge-
rinnen und Birger im Einzugsgebiet gewdhrte eine von der Stadt
durchgefiihrte Online-Befragung.

cima.
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Alle gutachterlichen Erkenntnisse und Schlussfolgerungen wurden
mit Vertretern der Stadt Annaberg-Buchholz, der Lokalpolitik, der
ortlichen Einzelhandler sowie mit einzelhandelsaffinen Institutionen
(IHK, Handelsverband) erortert. Hierzu wurden zwei projektbeglei-
tende Arbeitskreise durchgefilhrt und die Erkenntnisse zusatzlich
mit dem Annaberg-Buchholzer Werbering diskutiert. Darliber hinaus
erfolgte eine Vorstellung der Untersuchung im Technischen Aus-
schuss und im Stadtrat.

In den Veranstaltungen konnte ein weitreichender Konsens (ber
projektrelevante stadtentwicklungspolitische Ziele und Malnahmen
erzielt werden. Allen Disputanden sei an dieser Stelle herzlich fiir
ihr Engagement und ihre Unterstiitzung gedankt.

CIMA Beratung + Management GmbH
Biro Leipzig

Leipzig, im Januar 2016

cima.
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1 Einzelhandelsentwicklung und Verbraucherverhalten in

Deutschland

1.1 Demographische und konjunkturelle
Rahmenbedingungen des Einzelhan-
dels

Der Einzelhandel ist als (berwiegend konsumptive Wirtschaftsform
in hohem Malle abhangig von den demographischen und soziodko-
nomischen Entwicklungen in unserem Land. In diesem Zusammen-
hang ist es als erfreulich anzusehen, dass sich die Einwohnerzahl
Deutschlands - trotz aller Unkenrufe - nach der Wiedervereinigung
als weitgehend stabil erwiesen hat. Seit 2011 ist die Bevolkerung
sogar um etwa 500.000 angestiegen und liegt heute bei ca. 80,8
Millionen.

In der regionalen Betrachtung sind allerdings erhebliche Unter-
schiede festzustellen. So hat Mittel- und Ostdeutschland seit 1991
etwa 12 % oder ca. 2,1 Millionen seiner Einwohner verloren (vgl.
Abb. 1). Bei Verwendung der aktuellen Pro-Kopf-Kaufkraft entspricht
dieser Bevolkerungsverlust einem Nachfrageriickgang von etwa 12
Milliarden €. In der Folge hat sich die okonomische Tragfahigkeit
der hier ansdssigen Einzelhandelsgeschafte verschlechtert.

Abb. 1: Bevdlkerungsentwicklung in Ostdeutschland 1991 - 2013
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Quelle: Statistisches Bundesamt 2015; Stand jeweils 31.12.; ab 2011: Ergebnisse auf
Grundlage des Zensus 2011

Nur wenige Regionen in Ostdeutschland konnten sich dem demo-
graphischen Abwartstrend entziehen. Dazu gehoren unter anderem
die verdichteten Siedlungsbereiche um die Stddte Potsdam, Leipzig,
Dresden oder Chemnitz. Demgegeniiber waren landliche Regionen
in hohem MaRe von Abwanderungen und Prozessen der Uberalte-
rung betroffen.

Die allgemeine Konjunktur hat sich in Deutschland seit 2005 positiv
entwickelt. So stiegen die privaten Verbrauchsausgaben im genann-
ten Zeitraum um etwa 17 % an. Dieser hohe Wert ist auch des-
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halb bemerkenswert, weil die Sparquote in der Bevolkerung gleich-
zeitig mit etwa 9-10 % auf einem - im europdischen Vergleich -
ungewohnlich hohen Niveau verharrte.

Leider haben die Konsumausgaben im Einzelhandel mit der positi-
ven Konjunkturentwicklung nicht Schritt gehalten. Vielmehr ging der
Anteil der Wirtschaftsgruppe an den privaten Verbrauchsausgaben
sogar deutlich zurlick. Wahrend dem Einzelhandel im Jahr 2000
noch ca. 36 % der privaten Verbrauchsausgaben zuflossen, sank
der Wert bis zum Jahr 2013 auf nur noch ca. 29 % ab (vgl. Abb.
2). Ausschlaggebend fiir diese unerfreuliche Entwicklung waren vor
allem Kostenerhohungen in anderen Lebensbereichen, zum Beispiel
in den Segmenten Energie, Mobilitdat, Versicherungswesen, Mieten,
Lokalabgaben oder private Altersvorsorge.

Abb. 2: Anteil des Einzelhandels am privaten Verbrauch zwischen 2000
und 2013 in %

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Quelle: de.statista.com 2015

Fiir die absehbare Zukunft gehen alle demographischen Prognosen
davon aus, dass Deutschland - und hier in besonderem MaBe Mit-
tel- und Ostdeutschland - weitere Bevdlkerungsverluste zu verkraf-
ten hat. Dadurch verkleinert sich die ckonomische Basis fiir Einzel-
handelsbetriebe nochmals. Gleichzeitig wird ein sich beschleunigen-
der ,Demographischer Wandel® vorhergesagt, der die neuen Bun-
deslander aufgrund niedriger Geburtenraten und der starken Emi-
gration von Menschen im erwerbsfahigen Alter besonders hart tref-
fen wird.

Fur Gesamtdeutschland ist bis zum Jahr 2025 ein Bevolkerungsan-
teil der iber 65-jdhrigen von ca. 24 % prognostiziert. Dieser Wert
wird allerdings in zahlreichen Regionen Mittel- und Ostdeutschlands
bereits heute erreicht oder Uberschritten. Dies bedeutet auch, dass
sich der Einzelhandel hier in besonderem Male auf die speziellen
Bedirfnisse einer dlter werdenden Kundschaft einstellen muss. Als
wesentliche Anforderungen der Senioren an den stationdren Einzel-
handel sind folgende Punkte anzufiihren:

= Problemlose Erreichbarkeit der Geschifte.
= Barrierefreie Ladengestaltung / Rolltreppen / Aufziige.

= Altengerechte Warenplatzierung / tbersichtliche Warenprasenta-
tion.

= Einrichtung von ,Ruhezonen® / Installation von Sitzmoglichkeiten.
= Kleine Verpackungseinheiten.
* Geduldige Beratung.

= Altersaffine Serviceleistungen (z.B. Gepackaufbewahrung, Waren-
zustellung).

Im Zuge des demographischen Wandels ergeben sich fiir den Ein-
zelhandel also grolle Herausforderungen in den Bereichen Sorti-

cima.
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mentspolitik, Verkaufspersonal, Service, Ladenbau und Standortge-
staltung.

1.2 Umsatz- und Verkaufsflachenentwick-
lung des stationdren Einzelhandels

Die Umsatzleistungen des stationdren Einzelhandels! in Deutsch-
land haben sich in den vergangenen Jahren stagnativ bis rezessiv
entwickelt. Seit 2010 betrug die Erhohung lediglich 1,7 %. Im Ver-
gleich mit der Umsatzleistung des Jahres 2006 ist sogar ein Riick-
gang von 1,4 % zu konstatieren (vgl. Abb. 3).

Abb. 3: Entwicklung des stationdren Einzelhandelsumsatzes
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Quelle: de.statista.com 2015, Angaben ohne Kfz-Handel, Tankstellen, Brennstoffhan-
del und Apotheken

1 Umsatzleistung der Ladengeschéfte, ohne Online-Handel, ca.-Werte gerundet.

Bei der Interpretation dieser Umsatzzahlen gilt es zu beachten,
dass es sich um Angaben handelt, in denen inflationdare Einfliisse
noch nicht beriicksichtigt sind. Der Geldwertverlust lag im Betrach-
tungszeitraum jedoch jahrlich bei etwa 1 %. Rechnet man diese In-
flation mit ein, ergibt sich eine negative Real-Umsatz-Entwicklung.

Ungeachtet des insgesamt unbefriedigenden Umsatztrends hat sich
die Verkaufsflachenausstattung der Ladengeschifte seit 2006 von
ca. 117 Millionen m? auf ca. 123 Millionen m2 erhoht. Im Ergebnis
dieser disparaten Entwicklung verschlechterte sich die 6konomische
Auslastung der Betriebe (= Umsatz je m2 VK/Geschaftsjahr): Die
Produktivitat sank zwischen 2006 und 2013 von ca. 3.560 €/m2 VK
auf ca. 3.330 €/m2 VK ab.

Fir die Flachenexpansion des Einzelhandels - trotz der unbefriedi-
genden Umsatzdaten - gibt es zahlreiche Griinde. Zu den wichtigs-
ten zdhlen die gewachsenen Anspriiche der Konsumenten an die
Breite und Tiefe des Warenangebotes (Stichwort: , One-Stopp-
Shopping®). Sie bevorteilen grofBflachige Betriebe, wie z.B. Einkaufs-
zentren oder Fachmarkte. Entsprechend positiv verlief die Entwick-
lung dieser Betriebstypen in den vergangenen Jahren.

Der ricklaufige Anteil des Einzelhandels an den privaten Ver-
brauchsausgaben legt den Konsumenten zudem gewisse Sparzwan-
ge auf, die sich besonders wachstumsfordernd auf discountorien-
tierte Betriebe auswirken. Als Beleg kann exemplarisch die dynami-
sche Entwicklung der Lebensmitteldiscounter angefiihrt werden: lhre
Verkaufsflache stieg zwischen 2006 und 2014 um etwa 14 % an
(vgl. Abb. 4).

cima.
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Abb. 4: Verkaufsflichenentwicklung der Lebensmitteldiscounter 2006 -
2014
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Die an dieser Stelle nur verkiirzt wiedergegebenen Trends im deut-
schen Einzelhandel haben sich ganz generell auf die Betriebstypen-
entwicklung ausgewirkt. Es kristallisierten sich Gewinner und Verlie-
rer heraus. Zu den Profiteuren gehorten vor allem Discounter,
Fachmarkte und der filialisierte Fachhandel. An Bedeutung einge-
bit haben hingegen Kauf- und Warenhduser und der klassische
inhabergefiihrte Fachhandel. lhre Umsatzbedeutung und Kundenak-
zeptanz hat sich in den vergangenen zehn Jahren markant verrin-
gert (vgl. Abb. 5).

Es ist im geschilderten Zusammenhang ganz offensichtlich, dass
die erlauterten Mechanismen auch Effekte auf die unterschiedlichen
Standortkategorien des Einzelhandels hatten.

Abb. 5: Gewinner und Verlierer im Einzelhandel
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Quelle: HDE Zahlenspiegel 2014, Bearbeitung durch CIMA Beratung + Management
GmbH 2015

Die abnehmende Bedeutung von Kauf- und Warenhausern und des
unternehmergefiihrten Fachhandels wirkte sich besonders negativ
auf den Einzelhandelsbesatz innerstadtischer Einkaufslagen aus.
Andererseits starkte die dynamische Entwicklung der Discounter
und Fachmarkte vor allem Standortagglomerationen in den AuBen-
bereichen der Stadte.
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Aktuell sind im Durchschnitt bereits etwa 60 - 70 % aller Verkaufs-
flachen auBerhalb der Innenstadte etabliert. In der Folge ist es im
Zuge von Umsatzumlenkungsprozessen in vielen Hauptgeschaftsla-
gen sogar zu Leerstandsbildungen gekommen. In Ostdeutschland
sind nach Berechnungen der CIMA aktuell etwa 13 % aller Laden-
lokale brachgefallen. Uberdurchschnittlich betroffen sind davon
Klein- und Mittelstadte, und hier insbesondere Geschaftsflichen in
1b- und Streulagen, mit ungiinstiger verkehrlicher Anbindung, un-
geeignetem Zuschnitt oder unzeitgemaBer Flachenausstattung. Ein
Ende dieser unerfreulichen Entwicklung ist momentan nicht abseh-
bar.

1.3 Effekte des Online-Handels

Kaum ein Thema wird in der aktuellen fachlichen Diskussion haufi-
ger und kontroverser angesprochen, als die Auswirkungen des On-
line-Handels auf den stationdren Einzelhandel. Dies hangt vor allem
mit der rasanten Umsatzentwicklung des E-Commerce zusammen
(vgl. Abb. 6). Aktuell generiert der Online-Handel etwa. 49 Milliarden
€ Umsatz, was in etwa einem Anteil von 11 % am Gesamtumsatz
des deutschen Einzelhandels? entspricht.

Angst macht dem stationdren Einzelhandel vor allem die sich von
Jahr zu Jahr vergréBernde Amplitude der Umsatzsteigerung. Sie er-
reichte zwischen 2012 und 2013 eine GroBenordnung von ca. 32-
33 % und zwischen 2013 und 2014 nochmals von ca. 25 %.

2 Der Gesamtumsatz des deutschen Einzelhandels lag im Jahr 2014 bei ca. 458,6
Milliarden € (Quelle: de.statista.com 2015).

Abb. 6: Umsatzentwicklung des Online-Handels
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Quelle: HDE Zahlenspiegel 2014

Die Marktbedeutung des Online-Handels stellt sich branchenbezo-
genen allerdings sehr unterschiedlich dar. Wichtigste Umsatztrager
sind die Sortimentsbereiche ,,Bekleidung®, ,,Biicher®, ,Unterhaltungs-
elektronik/Elektroartikel®, ,Schuhe®, ,Bild- und Tontrdager® sowie
,Haushaltsgerate®. Alle anderen Branchen spielen eine nachgeord-
nete Rolle (vgl. Abb. 7).

cima.
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Abb. 7: Umsatz des Online-Handels nach Branchen

Bekleidung I_ 11.582
Bicher nnmmss——— 5316
Unterhaltungselektronik / E-Artikel n—————— 3016
Schuhe T—— 3443
Bild- und Tontrdger —— 2939
Haushaltswaren / -gerdte s ? 704
Hobby / Freizeitartikel | 2 (078
Mébel /Dekoration s 1619
Drogerie / Kosmetik [ 1 545
Computer / Zubehor mmmm 1 538
Spielwaren mmm 1279
Telekommunikation, Handy und... == 1 2711
Biirobedarf mmm 1196
Haus- und Heimtextilien |mmm 1 140
DIY / Blumen mmm 1137
Lebensmittel, Delikatessen mm Q71
Auto und Motorrad (Zubehér) mm 93]
Schmuck / Uhren mm 902
Tierbedarf mm 834
Medikamente mm 773
T

0 5.000

® Umsatz in Mio. €

10.000 15.000

Quelle: iBusiness: www.ibusiness/rankings/2547084935html 2013

Aus stadtebaulicher Sicht bedenklich ist die Tatsache, dass die
sechs umsatzstdarksten Branchen des Online-Handels allesamt als
,zentrenrelevant® zu klassifizieren sind, d.h. es handelt sich dabei
um attraktivitdtsbestimmende Sortimente unserer Einkaufsinnenstad-
te. Ein weiteres Anwachsen der Umsatzleistungen in diesen Bran-
chen ginge somit unmittelbar zulasten des Innenstadthandels und
konnte in diesen sensiblen Standortbereichen zu einer Beschleuni-
gung der Leerstandsentwicklung oder zumindest zu trading-down-
Prozessen fiihren.

Ob E-Commerce auch in der absehbaren Zukunft seine Entwicklung
in diesem atemberaubenden Tempo fortsetzen kann, ist nach Ein-
schatzung der CIMA jedoch fraglich, auch weil das Wachstum der
Branche im wesentlichen , fremdfinanziert” ist und der E-Commerce
in den vergangenen Jahren Renditeprobleme hatte. Selbst Firmen
wie Amazon oder Zalando wiesen trotz Milliarden-Umsatzen regel-
maBig Verluste im dreistelligen Millionenbereich aus.

Die unbefriedigenden Geschéftsergebnisse sind vor allem auf die
hohen Personal-, Logistik- und Distributionskosten des Online-
Handels zurlickzufiihren. Eine Sonderproblematik stellen dabei die
,Retouren” dar. So werden beispielsweise im Textilbereich mehr als
60 % aller Waren von den potentiellen Kunden einfach wieder zu-
riickgesandt. Sie missen dann in den Logistikzentren mit hohem
personellem Aufwand ausgepackt, gewaschen/gebiigelt und wieder
versandfertig gemacht werden.

Der logistische Aufwand des Internet-Handels ist generell enorm
hoch. So riihmt sich zB. Amazon, bis zu 5 Millionen Einzelartikel
zu offerieren. Selbst unter Berlcksichtigung der dezentralisierten
Unternehmensstrukturen liegen dadurch die Kosten fiir Beschaffung
und Distribution unverhaltnismaRig hoch.

Der vorstehende Exkurs lber die aktuellen Probleme des Online-
Handels soll jedoch nicht den Eindruck erwecken, dass diese Wirt-
schaftsform keine Zukunft hat. Vielmehr ist auch nach Einschatzung
der CIMA Beratung + Management GmbH davon auszugehen, dass
sich der Markt bereinigt und die besonders internetaffinen Bran-
chen weiter Uberdurchschnittlich wachsen. Dies hatte dann selbst-
verstandlich negative Auswirkungen auf den stationdaren Einzelhan-
del in unseren Stddten. Sie konnen modellhaft fiir den Zielhorizont
2020 folgendermafBen beschrieben werden:

cima.
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= Modellannahme: Der Umsatz des stationdren Einzelhandels steigt
zwischen 2014 und 2020 um ca. 1 % p.a. und betrdgt dann ca.
435 Milliarden €.

* Modellannahme: Der Umsatz des Online-Handels steigt zwischen
2014 und 2020 um ca. 5 % p.a. und betragt dann ca. 64 Milli-
arden €.

= Modellannahme: Die Verkaufsflachenproduktivitdt des stationaren
Handels sinkt zwischen 2014 (3.330 €/m2 VK) und 2020 um ca.
2 % p.a. und betragt dann ca. 2.930 €/m2 VK).

* Modellannahme: Die Steigerung des Online-Umsatzes um ca. 15
Milliarden € bis zum Jahr 2020 geht voll zulasten des stationa-
ren Handels. Bei Ansetzung der prognostizierten Verkaufsfla-
chenproduktivitdt von ca. 2930 €/m2 VK entsprdache der Wert
einem maximalen Verkaufsflachenverlust von ca. 4 % oder ca.
5,1 Millionen m2 des heutigen Verkaufsflichenbestandes3.

Aufgrund prognostischer Unwdgbarkeiten konnten die Auswirkungen
des Online-Handels in der Realitdt selbstverstandlich kleiner oder
grofer ausfallen.

1.4 Ausblick

Auf Basis und unter Berlicksichtigung aller Trends der vergangenen
Jahre geht die CIMA bis 2025 von folgenden Entwicklungen im
deutschen Einzelhandel aus:

3 Der reale Verkaufsflachenverlust im stationdren Einzelhandel diirfte nach Ein-
schatzung der CIMA geringer ausfallen, weil Umsatzeinbuen sicher nicht bei al-
len Betrieben sofort zur Geschéftsaufgabe fiihren.

Die Verkaufsflichen entwickeln sich stagnativ bis rezessiv. Aller-
dings treten grofle Disparitaten zwischen groReren und kleinen
Stadten sowie landlichen und verdichteten Raumen auf. Stadte
unter 10.000 Einwohner werden im Einzelhandel oft nur noch
eine Grundversorgung anbieten kénnen.

Segmentdre Wachstumschancen ergeben sich weiterhin speziell
fir Shopping-Center, Fachmarkte, Biomarkte, den vertikal inte-
grierten Einzelhandel und Spezialanbieter.

Der Umsatzanteil unternehmergefiihrter Fachgeschafte fallt auf
etwa 15 %. In Klein- und Mittelstddten wird es dadurch schwie-
riger, brachgefallene Ladeneinheiten zu revitalisieren, zumal hier
viele Geschéftsflichen fiir eine Ansiedlung filialisierter Betriebe
zu klein sind.

Im Gefolge des Wegfalls unternehmergefiihrter Fachgeschifte
werden Einkaufslagen homogener bzw. ,,austauschbarer®.

Der Internethandel wéachst weiter. In einzelnen Branchen werden
bis 2025 Marktanteile von mehr als 20 % erreicht. Der stationa-
re Handel versucht verstarkt ebenfalls am Online-Geschaft zu
partizipieren.

cima.
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2 Gesetze zur Standortsteuerung des Einzelhandels

Die Qualitdt von Einzelhandelsstandorten wird von Investoren, Pro-
jektentwicklern und Betreibern haufig anders eingeschatzt, als von
Vertretern der Kommunen. Grund fir die disparaten Vorstellungen
beider Seiten sind unterschiedliche Zielsetzungen: wahrend die Pri-
vatwirtschaft Standorte praferiert, an denen dauerhaft eine aus-
kommliche Umsatzleistung moglich ist, bewerten Stdadte und Ge-
meinden sowohl die Planareale als auch die Nutzungskonzepte vor
allem unter dem Aspekt einer Vereinbarkeit mit lokalen stadtent-
wicklungspolitischen Vorstellungen.

Den rechtlichen Rahmen zur Beurteilung der stadtebaulichen Ver-
traglichkeit von Einzelhandelsplanungen stecken in diesem Zusam-
menhang vor allem das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) ab. Allerdings darf eine Anwendung
dieser Gesetze durch die Kommune nicht willkiirlich erfolgen, son-
dern muss durch eine qualifizierte Planung (= Einzelhandelskonzept)
untersetzt bzw. begriindet sein.

Nachfolgend werden die wesentlichen Rechtsnormen zur stadtebau-
lichen Bewertung und zur Standortsteuerung des Einzelhandels im
Uberblick vorgestellt. Die Prasentation erfolgt in verkiirzter Form
und dient ausschlieflich einer Darlegung des Rechtsrahmens, ohne
den Anspruch auf eine juristische Interpretation4.

4 Die CIMA ist zur Durchfiihrung von Rechtsberatungen nicht legitimiert.

2.1 Baugesetzbuch und Baunutzungsver-
ordnung

Mit den Festlegungen im Baugesetzbuch (BauGB) und in der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) kann die Standortentwicklung
des Einzelhandels in einzelnen Gebietskategorien beeinflusst wer-
den. Folgende Gesetze sind hier von besonderer Relevanz>:

§ 30 BauGB

In stadtischen Bereichen, fiir die Bebauungsplane aufgestellt
wurden, sind innerhalb der Baugebiete gemadB § 2-9 BauNVO
Einzelhandelsbetriebe zuldssig. Dies gilt insbesondere fiir allge-
meine und besondere Wohngebiete sowie Dorf-, Misch-, Gewer-
be- und Industriegebiete. In Kleinsiedlungsgebieten und reinen
Wohngebieten konnen Einzelhandelsbetriebe nur ausnahmsweise
zugelassen werden (vgl. § 2-3 BauNVO).

§ 34 BauGB und § 9 Abs. 2a BauGB

Gemadll § 34 Abs. 1 BauGB sind Einzelhandelsprojekte grundsatz-
lich genehmigungsfdahig, wenn sie sich in die bauliche Eigenart
der ndheren Umgebung einfiigen und die ErschlieBung gesichert
ist. Der Absatz 3 des Gesetzes fiihrt in diesem Zusammenhang
aber erganzend aus, dass keine schadlichen Auswirkungen auf
Zentrale Versorgungsbereiche in der eigenen Gemeinde oder

Die Darstellung des Rechtsrahmens erfolgt an dieser Stelle in verkiirzter Form.
Es werden nur die wichtigsten Gesetze behandelt.

cima.
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anderen Gemeinden von dem Einzelhandelsprojekt ausgehen
dirfenb. Die entsprechende Textpassage wird aufgrund ihrer Be-
deutung nachfolgend im Wortlaut wiedergegeben:

,(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 (.) diirfen keine schédli-
chen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten
sein.

(3a) Vom Erfordernis des Einfiigens in die Eigenart der na-
heren Umgebung nach Absatz 1 Satz 1 kann im Einzel-
fall abgewichen werden, wenn die Abweichung

1. der FErweiterung, Anderung, Nutzungsénderung oder Er-
neuerung eines zuldssigerweise errichteten Gewerbe-
oder Handwerksbetriebs dient,

2 stadtebaulich vertretbar ist und

3 auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den
Offentlichen Belangen vereinbar ist.

Satz 1 findet keine Anwendung auf Einzelhandelsbetrie-
be, die die verbrauchernahe Versorgung der Bevilke-
rung beeintrdchtigen oder schadliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in
anderen Gemeinden haben kénnen.”

6 Al Orientierungswert fiir die Einschatzung schadlicher Auswirkungen gelten in

der Regel 10 % Umsatzumverteilung gegeniiber Bestandsbetrieben in Zentralen
Versorgungsbereichen. Verschiedene Verwaltungsgerichte haben in diesem Kon-
text jedoch darauf hingewiesen, dass es jeweils auf den Einzelfall ankommt, in
dem hohere Umlenkungen noch unschddlich, oder aber kleinere Umlenkungen
bereits schadlich sein konnen - insbesondere, wenn die betroffenen Einkaufsla-
gen ,vorgeschadigt® sind.

Im nicht-beplanten Innenbereich gemaR § 34 BauGB ermdglicht
der § 9 Absatz 2a BauGB die Aufstellung eines einfachen Be-
bauungsplans auch fiir groBere Gebiete. In ihm kann u.a. festge-
legt werden, dass nur bestimmte Typen der nach § 34 gestatte-
ten baulichen Nutzungen genehmigungsfahig, ausnahmsweise
genehmigungsfahig oder nicht genehmigungsfahig sind. Die Be-
grindung der Festlegungen eines einfachen Bebauungsplanes
soll gemaB § 1 Abs. 6, Nr. 11 durch ein stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept bzw. Einzelhandelskonzept erfolgen.

§ 11 Abs. 3 BauNVO

Gemdll § 11 Abs. 3 BauNVO sind Einkaufszentren und grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe, die moglicherweise negative stadte-
bauliche oder raumordnerische Auswirkungen haben konnten,
auBer in Kerngebieten nur in speziell ausgewiesenen Sonderge-
bieten zuldssig.

§ 35 BauGB

Der Paragraf 35 BauGB definiert den sogenannten ,AuBenbe-
reich®. Hier ist die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben nicht
vorgesehen bzw. nur dann moglich, wenn ein Bebauungsplan
aufgestellt wird.

cima.
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Einzelhandelseinrichtungen vergleichbar sind, ist nur in

2.2 Landesentwicklungsplan Sachsen / Ober- und Mitelzentron zulissig (2 23210

Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge

.Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von
grofSflachigen Einzelhandelseinrichtungen darf weder durch
Lage, Grole des Vorhabens oder Folgewirkungen das stid-
tebauliche Geflige, die Funktionsfahigkeit des zentralortli-
chen Versorgungszentrums oder die verbrauchernahe Ver-
sorgung des zentralen Ortes sowie der benachbarten zent-
ralen Orte substantiell beeintrachtigen (Z 2.3.2.5).“

Den rechtlichen Rahmen zur landes- und regionalplanerischen Be-
wertung von Einzelhandelsprojekten in Sachsen bzw. im Untersu-
chungsraum Annaberg-Buchholz definiert der Landesentwicklungs-
plan (LEP) des Freistaates 2013 und der Regionalplan Chemnitz-
Erzgebirge 2008. Relevanz besitzt dariiber hinaus die ,,Handlungs-
anleitung des sdchsischen Staatsministeriums des Inneren (ber die
Zulassigkeit von groBflachigen Einzelhandelseinrichtungen im Frei-

staat Sachsen® (2008).
LDie Ziele 2321 bis Z 2325 (..) gelten entsprechend fiir

die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von
nicht groB8flichigen Einzelhandelseinrichtungen in enger
Nachbarschaft zu einer oder mehreren bereits bestehenden
Einzelhandelseinrichtungen, wenn sie in ihrer Gesamtheit wie
,Es ist darauf hinzuwirken, dass die Versorgung der Bevol- grof8flachige Einzelhandelseinrichtungen wirken (Z 232.7).°
kerung mit Waren und Dienstleistungen des kurzfristigen
Bedarfs in allen Gemeinden verbrauchernah gesichert wird.
Dazu sollen auch neue, am Oortlichen Bedarf orientierte Ver-
sorgungsmodelle umgesetzt werden.”

Der Landesentwicklungsplan Sachsen (2013) trifft im Abschnitt Z
6.1.3 zunachst folgende Aussagen:

Der Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge (2008)’ macht im Kapitel 5.2
zur Handelsentwicklung u.a. folgende Aussagen:

.G 521 Die Handelstatigkeit soll eine ausreichende, be-
darfsgerechte und verbrauchernahe Versorgung der Bevilke-
rung gewahrleisten. Dazu sollen die Betriebstypenvielfalt der
Warenanbieter und neue Versorgungsmodelle im Kontext mit
der demographischen Entwicklung genutzt werden.”

Im Abschnitt Z 2.3.2 des LEP wird diese generelle Zielsetzung im
Hinblick auf Ansiedlungsvorhaben grofflachiger Betriebe konkreti-
siert:

.Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von
Einkaufszentren und groBSflichigen Einzelhandelsbetrieben
sowie sonstigen grolSflachigen Handelsbetrieben, die im Hin-
blick auf den Verkauf an letzte Endverbraucher und auf die
Auswirkungen den vorstehend bezeichneten grofSflachigen

7 Quelle: Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge vom 31.07.2008.
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Ansonsten nimmt er auf die bereits dargestellten Ziele und Zulas- wicklung zu erwarten (sind), wenn sie (berdimensioniert an nicht
sigkeitsvoraussetzungen des grofflachigen Einzelhandels im Lan- integrierten Standorten angesiedelt werden'S.
desentwicklungsplan Bezug.

2.3 Handlungsanleitung grolflachige Ein-
zelhandelseinrichtungen im Freistaat
Sachsen

Die Handlungsanleitung verweist im Wesentlichen nochmals auf die
bereits dargestellten Instrumente zur Steuerung des grofflachigen
Einzelhandels. Sie definiert darliber hinaus die sog. ,zentrenrele-
vanten® und ,nicht-zentrenrelevanten Sortimente®, welche fir die
Funktionsfahigkeit Zentraler Versorgungsbereiche in Stadten und
Gemeinden zumeist besondere Bedeutung haben.

Zentrenrelevante Sortimente weisen gemalf Handlungsanleitung ins-
besondere folgende Eigenschaften auf:

= Sie ziehen vorrangig Innenstadtbesucher an und werden haufig
im Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen nachge-
fragt.

= Sie konnen (berwiegend ohne PKW transportiert werden und
weisen einen geringen Flachenanspruch im Verhaltnis zu Wert-
schatzung auf.

Die Handlungsanleitung legt im Zusammenhang mit den zentrenre-
levanten Sortimenten zudem explizit dar, dass ,,negative Auswirkun-
gen auf die Zentrenstruktur, insbesondere auf die Innenstadtent-

8 HA grofBflachige Einzelhandelseinrichtungen im Freistaat Sachsen, 2008, S. 6.
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3 Einzelhandelsstandort Annaberg-Buchholz

Annaberg-Buchholz fungiert als GroBe Kreisstadt im Erzgebirgskreis,
welcher mit einer Bevolkerungsdichte von 191 Einwohnern pro km?
relativ diinn besiedelt ist. Die Gebietseinheit zeichnet sich durch ei-
ne Vielzahl kleiner Stadte und Gemeinden aus.

Landesplanerisch ist Annaberg-Buchholz als , Mittelzentrum® einge-
stuft. Dies beinhaltet, dass die Stadt im Einzelhandelsbereich um-
fangliche Versorgungsaufgaben sowohl fiir die eigene Bevolkerung,
als auch fiir die Bewohner des Umlandes zu erfiillen hat. In die-
sem Zusammenhang ist von Bedeutung, dass das nachstgelegene
Oberzentrum - die Stadt Chemnitz - bereits etwa 50 Fahrminuten
entfernt ist (ca. 35 km).

Die Erreichbarkeit von Annaberg-Buchholz fiir den Individualverkehr
kann aufgrund der Lage an den BundesstraBen 95 (Chemnitz -
Annaberg-Buchholz - Tschechien) und 101 (Aue - Schwarzenberg -
Annaberg-Buchholz - Freiberg/Sachsen) als befriedigend eingestuft
werden. Die ndchstgelegene Autobahnanschlussstelle an der A 72
ist allerdings bereits ca. 31 Fahrkilometer (Stollberg) entfernt. Ein
System von Land- und KreisstraBen ergdnzt das von den beiden
Bundesstrallen gebildete Netz der Hauptverkehrstrassen in der Fla-
che.

Im OPNV-Bereich existieren zahlreiche Regionalbuslinien, unter an-
derem nach Chemnitz, Schwarzenberg und Aue sowie in einige
kleinere Stadte und Gemeinden der Umgebung. Innerhalb des
Stadtgebietes verkehren zudem Stadtbuslinien.

Im Bahnverkehr ist vor allem auf die ,Erzgebirgsbahn® zu verwei-
sen, die wochentags stiindlich die Strecke Chemnitz - Annaberg-
Buchholz bedient.

Die Siedlungsstruktur von Annaberg-Buchholz ist vor allem durch
eine bewegte Topographie und die beiden groBten Teilorte Anna-
berg und Buchholz gepragt. Nach 1996 erfolgten dariiber hinaus
mehrere Eingemeindungen, sodass die Stadt heute folgende sechs
Ortsteile aufweist:

= Annaberg

= Buchholz

= Cunersdorf

= Frohnau

= Geyersdorf

= Kleinrtickerswalde.

Die Einwohnerzahl hat in Annaberg-Buchholz seit 2004 kontinuier-
lich abgenommen. Dabei lagen die Jahresamplituden zwischen 0,5
% und 1,6 %. Ende 2014 lebten im Stadtgebiet ca. 20.900 Men-
schen9 (vgl. Tab. 1).

9 Angabe der Stadtverwaltung Annaberg-Buchholz (Biirgercenter) 2015.
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Tab. 1: Einwohnerentwicklung in Annaberg-Buchholz 2004 - 2014
Jahr Einwohner Veranderung in %
2004 23.011
2005 22.889 -0,5
2006 22.668 -1,0
2007 22.347 -1,4
2008 22.079 -1,2
2009 21.870 -0,9
2010 21.662 -1,0
2011 21.435 -1,0
2012 21.335 -0,5
2013 21.004 -16
2014 20.904 -0,5

Quelle: Stadtverwaltung Annaberg-Buchholz (Birgercenter) 2015, ca.-Werte gerundet

Im Zuge des Einwohnerriickgangs veranderte sich auch die Struktur
der Bevdlkerung im Hinblick auf die Altersklassengliederung. Stark
zugenommen hat im vergangenen Jahrzehnt der Anteil der Uber
65-jahrigen (+ 4,8 %). Abgenommen hat hingegen der Anteil der
15- bis unter 25-jdhrigen (- 5,5 %). Weitgehend stabil geblieben ist
die Altersgruppe zwischen 25 und 65 Jahren. Dies gilt erfreulicher-
weise auch fiir die Bevolkerungsgruppe der unter 6- bis 15-
jahrigen. Letztere hat sogar geringfiigig zugenommenlO (vgl. Abb.
8).

10 pie Altersstruktur in Annaberg-Buchholz unterscheidet sich nicht wesentlich von
den Altersstrukturen im Erzgebirgskreis und in Sachsen.

Abb. 8: Verdnderung der Altersstrukturen in Annaberg-Buchholz

2004 - 2014
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Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen 2015, Stand: 31.12.2014

Seit 2009 ist die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
in Annaberg-Buchholz erfreulicher Weise von 12.294 auf 12632
Personen angestiegen. Insgesamt lag das Wachstum somit bei ca.
3 %. Die deutlichsten Steigerungsraten hatten das Produzierende
Gewerbe und der private und offentliche Dienstleistungssektor auf-
zuweisen, wohingegen der Anteil von Handel/Verkehr/Gastgewerbe
leicht abgenommen hat (vgl. Tab. 2).

cima.

Seite 19



Einzelhandels- und Zentrenkonzept Annaberg-Buchholz 2016

Tab. 2: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten in An-

Abb. 9: Ubernachtungszahl und Bettenkapazitit in Annaberg-Buchholz

naberg-Buchholz 2009 - 2014 2005 - 2014
Wirtschafts- | Land- u. Prod. Handel, Ver- | Unterneh- Offentliche- Insge- 50.000 380
zweige Forstwirt- Gewerbe kehr u. Gast- | mensdienst- | und private samt '
schaft, gewerbe leister Dienstleister 45.000 370
Fischerei 40.000
35.000 360
An- An- c - w
Jahr Jahl % | Anzahl | % Jahl % Anzahl | % | Anzahl | % | Anzahl go 30,000 350 .-E'
S Q
2009 10| 01) 2674| 21,8] 1919| 156| 1307 106| 6384|519 12294 £ 25000 340
< 5}
2010 12| 01| 2782| 223 1926| 154 165 | 133| 6107|489 12483 £ 20000 330 £
£ 15.000 oQ
2011 14| 0,1 | 2827 | 225 2005 | 16,0 1629| 13,0| 6.063| 48,2 | 12570 = 320
10.000
2013 14| 0,1 2736| 21,5| 1.925| 151 | 1.427| 11,2| 6.645| 52,1 | 12747 5.000 310
2014 18| 01 2738] 21,7[ 1903| 151 1432|113 6541|518 12632 0 300
Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen 2015, ca.-Werte gerundet 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Der Pendlersaldo kann in diesem Kontext als Indikator fiir die Ar-
beitsplatzzentralitit von Annaberg-Buchholz herangezogen werden.
Demnach standen im Jahr 2014 8557 Einpendler nur 3.308 Aus-
pendler gegeniber. Der positive Saldo von 5.249 Personen belegt,
dass Annaberg-Buchholz in der Region eine grofle Bedeutung als
Wirtschaftsstandort besitzt!!l.

Im touristischen Sektor scheint die Stadt - gemessen an den
Ubernachtungszahlen - seit 2010 hingegen mehr oder weniger zu
stagnieren. Die Zahl der Ubernachtungsgéste liegt seither regelma-
Big bei etwa 40.000/Jahr. Andererseits ist die Bettenkapazitdt im
Betrachtungszeitraum stark ausgeweitet worden und liegt heute bei
etwa 365 (vgl. Abb. 9).

11 statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen 2015.

= Ubernachtungen — ==m==Betten (im Juli)

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen 2015

Genaue Angaben zur Zahl der Tagestouristen liegen nicht vor. Ein-
zelne Veranstaltungen erreichen zur Weihnachtszeit jedoch beacht-
liche Besucherzahlen von etwa 60.000, sodass in solchen Fillen
etwa das Dreifache der aktuellen Einwohnerzahl erreicht wird.

Die Einzelhandelsstrukturen sind im Stadtgebiet von Annaberg-
Buchholz polyzentrisch ausgebildet. Eine herausragende Bedeutung
besitzt in diesem Zusammenhang die Fachmarkt-Agglomeration
,Erzgebirgs-Center” im nordlichen Stadtgebiet an der Bundesstrale
101. Hier sind unter anderem das SB-Warenhaus Kaufland, Mdbel
Roller, MediMax und AWG anséssig.

cima.
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Karte 1: Einzelhandelsagglomerationen und wichtige Einzelbetriebe in Annaberg—Buchhol212

a N
%)

Legende

3 'Innenstadt”

@ Einkaufs- / Fachmarktzentren
@ Lebensmitteleinzelhandel ab ca. 400 m2 VK
@ Nichtlebensmitteleinzelhandel ab ca. 800 m? VK

Kartengrundlage: Stadt Annaberg-Buchholz
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

12 Nach Angaben der Stadt Annaberg-Buchholz wird der in Karte 1 verzeichnete OBI-Baumarkt seinen Standort im 1. Quartal 2016 rdumen und in das Erzgebirgs-Center um-
ziehen. Die Stadt beabsichtigt, auf der Altfliche einen staddtischen Betriebshof einzurichten.
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Die Einkaufslagen der Innenstadt erstrecken sich entlang der Buch-
holzer StraBe, am und im Umfeld des Marktes, in der GroRen
Kirchgasse und in der Wolkensteiner StraBe. Die Geschafte sind
durchweg kleinflachig ausgebildet. Zudem dominieren unternehmer-
geflihrte Fachgeschafte, wahrend Filialbetriebe nur vereinzelt ansas-
sig sind.

Nachgeordnete Bedeutung besitzen zwei kleinere Fachmarktzentren:
Die ,Adam Ries Passage“ (u.a. mit Pfennig-Insel und Reno) sowie
das ,FMZ Oberwiesenthaler Weg“ (u.a. mit Aldi, ATU und Hammer
Heimtex).

Die ansonsten etablierten Lebensmittelmarkte sind Uber das Stadt-
gebiet relativ gut verteilt, sodass trotz der unruhigen Topographie
eine wohnungsnahe Versorgung weitgehend sichergestellt ist (vgl.
Karte 1).

cima.
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4 Einzugsgebiet und Kaufkraft

4.1 Einzugsgebiet des Annaberg-
Buchholzer Einzelhandels

In die Bestimmung des Einzugsgebietes fiir den Annaberg-Buchhol-
zer Einzelhandel wurden folgende Aspekte einbezogen:

= Die Wettbewerbssituation in den Stadten und Gemeinden des
Umlandes. Insbesondere das Einzelhandelsangebot im Oberzent-
rum Chemnitz.

= Die Attraktivitat des Annaberg-Buchholzer Einzelhandels, im Ver-
gleich mit den Wettbewerbsstadten. Von Bedeutung ist in die-
sem Zusammenhang der Branchen-, Betriebstypen- und Be-
triebsgroenmix, vor allem im Hinblick auf die im Stadtgebiet
ansassigen Kundenmagneten mit berortlicher Marktwirkung.

= Erkenntnisse einer zwischen September und November 2015
durchgefiihrten Online-Befragung zum Einkaufsverhalten und zum
Image des Einkaufsortes Annaberg-Buchholz.

= Ergebnisse einer IHK Studie zum grenziiberschreitenden Kon-
sumentenverhalten tschechischer Kunden aus dem Jahr 2012.

= Hinweise der Einzelhandler in zwei projektbegleitenden Arbeits-
kreisen zu ihren betriebsspezifischen Kundenverflechtungsberei-
chen.

= Empirische Erfahrungswerte zum Einkaufsverhalten von Konsu-
menten aus zahlreichen CIMA-Gutachten im gesamten Bundes-
gebiet.

Unter Beriicksichtigung der genannten Einflussfaktoren konnte fiir
den Einzelhandel in Annaberg-Buchholz in Deutschland ein Einzugs-
gebiet abgegrenzt werden, welches das Stadtgebiet sowie Teile des
Erzgebirgskreises umfasst. Innerhalb dieses Verflechtungsbereiches
wohnen zurzeit ca. 87.400 Menschen (vgl. Tab. 3 und Karte 2).

Tab. 3: Einwohner im Einzugsgebiet des Annaberg-Buchholzer Einzelhan-
dels

Einwohner Anteil in %

Zonen des Einzugsgebietes

Zone |  Annaberg-Buchholz 20.900 24
Zone Il Teile des Erzgebirgskreises 66.500 76
Zone Il insgesamt 87.400 100
Streuumsatzgebiet CZ 143.000 -

Quelle: Stadtverwaltung Annaberg-Buchholz; Statistisches Landesamt des Freistaates
Sachsen 2015; Czech Statistical Office, 2015; ca.-Werte gerundet

Zusatzlich in die Betrachtungen einzubeziehen war ein Streuum-
satzgebiet in Tschechien, welches die Raume um Karlovy Vary und
Chomutov betrifft. Empirisch abgesicherte Untersuchungsergebnisse
zum Einkaufsverhalten und zur Herkunft der tschechischen Kunden
des Annaberg-Buchholzer Einzelhandels liegen aus einer ,Studie

cima.
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zum grenzliberschreitenden Konsumentenverhalten in der siidwest-
sdchsisch-tschechischen Grenzregion® der Industrie- und Handels-
kammer Chemnitz aus dem Jahr 2012 vor. Diese Untersuchung hat
transparent gemacht, dass der Hauptteil tschechischer Kunden aus
dem Raum Karlovy Vary bzw. Ostrov stammt, wdhrend die Ein-
kaufsbeziehungen mit Konsumenten aus dem Raum Chomutov we-
niger intensiv ausgebildet sind. Ganz generell sind die Einkaufsfahr-
ten tschechischer Kunden als sporadisch zu klassifizieren!3,

Karte 2: Einzugsgebiet des Annaberg-Buchholzer Einzelhandels

jan
Legende

B

Einzugsgebiet

3 zonel

3 zonell
Streuumsatzgebiet CZ

=== BundesstraRe
(Hervorhebung)

Quelle: Open Street Map und
Mitwirkende, 2015; CIMA
Beratung + Management GmbH,
2015

1 Chomutov
Entfernung: ca. 45 km
Fahrzeit: ca. 50 min

', Karlovy Vary
t "," Entfernung: ca. 55 km
Lot Fahrzeit: ca. 60 min

HeT

RTORE TS 10 15 20'km

13 Die Besuchsfrequenz tschechischer Kunden in Annaberg, Buchholz liegt zu 18 %
bei ,,1 x monatlich® bzw. zu 55 % bei ,mehrmals jdhrlich“. Siehe IHK Chemnitz:
Studie zum grenziiberschreitenden Konsumentenverhalten in der siidwestsach-
sisch-tschechischen Grenzregion. Chemnitz, 2012.

Im Stadtgebiet von Annaberg-Buchholz (Zone I) leben ca. 24 % der
Konsumenten, wahrend auf das Umland (Zone 1) ca. 76 % entfal-
len. Das Streuumsatzgebiet in Tschechien weist eine Einwohnerzahl
von ca. 143.000 auf.

4.2 Kaufkraft im Einzugsgebiet des An-
naberg-Buchholzer Einzelhandels

Eine Kalkulation der Einzelhandelskaufkraft ist methodisch aufwan-
dig. Nur wenige Unternehmen in Deutschland sind in der Lage,
solche Berechnungen durchzufiihren. Die CIMA unterhdlt in diesem
Zusammenhang eine eigenstandige Abteilung, die sich fortwdahrend
und ausschlieBlich mit der Ermittlung von Pro-Kopf-Kaufkraftwerten
beschaftigt und unter anderem die Umsatz- und Einkommenssteu-
erstatistik, aber auch Grundlagendaten der Handels- und Absatz-
wirtschaft auswertet. Zur Einschatzung regionaler und lokaler Ni-
veauunterschiede der einzelhandelsbezogenen Nachfrage arbeitet
die CIMA dariiber hinaus mit Spezialisten der Firma MB Research
aus Nirnberg zusammen.

Im Ergebnis verfiigt die CIMA Uber aktuelle Kaufkraftdaten, die fir
insgesamt 15 Hauptwarengruppen vorliegen. Bezogen auf die drei
periodischen Bedarfsbereiche des Einzelhandels ist demnach aktuell
von folgenden Pro-Kopf-Ausgaben auszugehen:

= Kurzfristiger Bedarf ca. 2972 €
= Mittelfristiger Bedarf ca. 1.082 €
= Langfristiger Bedarf ca. 1614 €

cima.
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Insgesamt liegt die Pro-Kopf-Kaufkraft in Deutschland fiir alle Wa-
rengruppen des Einzelhandels somit bei ca. 5.668 €.

42.1 Kaufkraft im Einzugsgebiet des Annaberg-

Buchholzer Einzelhandels

Die Stadt Annaberg-Buchholz erreicht nach Angaben der Firma MB
Research aus Niirnberg ein Kaufkraftniveau von 83,5. Der gewichte-
te Mittelwert des Kaufkraftindex fiir alle anderen Stadte und Ge-
meinden im deutschen Einzugsgebiet betrdagt 82,9. Somit ist festzu-
stellen, dass im Verflechtungsbereich des Annaberg-Buchholzer Ein-
zelhandels im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (100,0) nur ein
unterdurchschnittlicher Wert erreicht wird.

Tab. 4: Kaufkraft im Einzugsgebiet

Kaufkraft in Mio. €

Zonen des Einzugsgebietes

Sortiment Zone | Zone ll Zonen I-11
Lebensmittel, Reformwaren insgesamt 36,4 115,0 151,4
Gesundheit, Korperpflege, Sanitatswaren 15,3 48,3 63,6
Zeitschriften, Schnittblumen 1,6 51 6,7
Bekleidung, Wasche 8,4 26,5 34,9
Schuhe, Lederwaren 2,8 8,8 11,6
Uhren, Schmuck, Optik, Horgerateakustik 2,5 7,8 10,3
Blicher, Schreibwaren 2,0 6,4 8,4
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektro- 8,3 26,3 34,6
Sportartikel, Fahrrader 2,8 8,9 11,7
Spielwaren, Hobbybedarf 1,3 4,1 5,4
Zooartikel 0,8 2,5 3,3
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 1,6 4,9 6,5
Moébel, Antiquitaten 5,5 17,5 23,0
Heimtextilien 1,3 4,0 5,3
Baumarktartikel, Gartenbedarf 8,3 26,2 34,5
Nichtlebensmittel insgesamt 62,5 197,3 259,8
Einzelhandel insgesamt 98,9 312,3 411,2

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015, ca.-Werte gerundet

Auf Basis aller vorliegenden Grundlagendaten (Bevolkerung, Pro-
Kopf-Kaufkraft, Kaufkraftkennziffer) kann die einzelhandelsrelevante
Nachfrage im Einzugsgebiet kalkuliert werden. Demnach erreicht
das Kaufkraftvolumen in den 15 Hauptwarengruppen des Einzel-
handels insg. eine GroBenordnung von ca. 411,2 Millionen €. Auf
Lebensmittel/Reformwaren entféllt hiervon ein Anteil von etwa 37
% (vgl. Tab. 4).

Die Pro-Kopf-Kaufkraft im tschechischen Streuumsatzgebiet des An-
naberg-Buchholzer Einzelhandels erreicht nach Berechnungen der
CIMA Beratung + Management GmbH aktuell erst etwa 52 % des
deutschen Niveaus, also umgerechnet 2947 €. Etwas mehr als ein
Drittel dieses Nachfragevolumens entfdllt auf die Warengruppe Le-
bensmittel/Reformwaren. Insgesamt erreicht das Kaufkraftvolumen
fur alle Warengruppen innerhalb des tschechischen Streuumsatzge-
bietes eine GroRenordnung von etwa 421 Millionen €14,

422 Kaufkraftprognose fiir das Einzugsgebiet des An-
naberg-Buchholzer Einzelhandels bis 2025

Die Entwicklung des Kaufkraftvolumens im Einzugsgebiet des Anna-
berg-Buchholzer Einzelhandels bis zum Jahre 2025 ist vor allem
von der demographischen Entwicklung, vom Lohn- und Gehaltsni-
veau und dem Ausgabeverhalten der Konsumenten abhangig. Hin-
sichtlich des Ausgabeverhaltens wird in der nachfolgenden Kauf-
kraftprognose unterstellt, dass im Vergleich zur aktuellen Situation
nur geringfiigige Verdnderungen eintreten. Zudem wird angenom-
men, dass sich die Sparquote auf einer Hohe von etwa 10 % der
privaten Verbrauchsausgaben einpendelt.

14 Auf eine Angabe des Kaufkraftvolumens in der tschechischen Landeswdhrung
(Kronen) wird an dieser Stelle verzichtet.

cima.
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Tab. 5: Einwohnerentwicklung im Annaberg-Buchholzer Einzugsgebiet bis

Tab. 6: Kaufkraftprognose fiir das Einzugsgebiet des Annaberg-Buchholzer

2025 Einzelhandels bis zum Jahr 2025
Zonen des Einzugsgebietes Einwohner Anteil in % Zonen des Einzugsgebietes Kaufkraft in Mio. €
Sortiment Zone | Zone Il Zonen H
Zone | Annaberg-Buchholz 18.300 23 Lebensmittel, Reformwaren insgesamt 339 1113 145,2
Zone Il Teile des Erzgebirgskreises 60.570 77 Gesundheit, Korperpflege, Sanitatswaren 160 527 68,7
Zeitschriften, Schnittblumen 15 49 6,4
Zone |-l insgesamt 78.870 100 Bekleidung, Wische 7.8 256 334
Streuumsatzgebiet CZ 145.400 - Schuhe, Lederwaren 30 9.9 129
Quelle: Stadtverwaltung Annaberg-Buchholz; Statistisches Landesamt des Freistaates Uhren, Schmuck, Optik, Horgerateakustik 26 85 111
Sachsen, 5. regionalisierte Bevélkerungsprognose; CIMA Beratung + Ma- Biicher, Schreibwaren 19 6,3 8,2
nagement GmbH 2015, ca.-Werte gerundet Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik | 8,6 28,2 36,8
Sportartikel, Fahrrader 3,2 10,4 13,6
GemaR 5. regionalisierter Bevolkerungsvorausrechnung des Statisti- Spielwaren, Hobbybedarf 1,2 4,0 5,2
schen Landesamtes des Freistaates Sachsen ist bis 2025 von einer Zooartikel 0.9 29 38
rlicklaufigen Einwohnerzahl im Einzugsgebiet auszugehen. Die Stadt Glas. Porzellan. Keramik Hausrat 14 47 6.1
Anngberg—Buchhqlz -in der.die Kunden.bindung am starksten aus Méb;:l, Antiquit,éiten ’ 5.4 17.8 23.2
gepragt ist - wird auf Basis der offiziellen Prognosedaten iber- . N 11 37 48
durchschnittlich hohe Einwohnerverluste erleiden (- 12 %). Etwas He'mteXt'l'en. ’ ’ ’
weniger stark reduziert sich die Bevélkerung in der Zone Il des Baumarktartikel, Gartenbedarf 81 266 347
Einzugsgebietes (- 9 %). Im tschechischen Streuumsatzgebiet ist Nichtlebensmittel insgesamt 62,7 206,2 268,9
andererseits sogar ein leichter Einwohnerzuwachs moglich. Inwieweit Einzelhandel insgesamt 96,6 317,5 4141

die Prognosezahlen hier aber realitatsnah sind, kann von der CIMA
nicht genau eingeschéatzt werden (vgl. Tab. 5).

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015, ca.-Werte gerundet

Bei Zugrundelegung der demographischen Prognosedaten und der
genannten Pramissen zum Ausgabe- und Verbraucherverhalten
ergibt sich - aufgrund von sukzessiven Lohn- und Gehaltssteige-
rungen - rein rechnerisch eine leicht positive Kaufkraftentwicklung
im Einzugsgebiet.

cima.
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Demzufolge betrdgt der nominale Kaufkraftanstiegl® ca. 2,9 Millio-
nen € absolut oder ca. 1 %. Die Gesamtnachfrage im Einzugsge-
biet liegt dann bei ca. 414,1 Millionen € (vgl. Tab. 6).

Eine Prognose der Entwicklung des Nachfragevolumens in Tsche-
chien ist zurzeit aufgrund des Fehlens einzelner statistischer Para-
meter nicht moglich. Es ist jedoch anzunehmen, dass sich die Pro-
Kopf-Kaufkraft langsam aber sukzessive an das deutsche Niveau
annahert. Die CIMA Beratung + Management GmbH geht davon
aus, dass im nationalen Vergleich bis zum Jahr 2025 in Tschechi-
en ein Kaufkraftindex von etwa 60 % erreicht werden kann.

15 1n den nominalen Angaben zur Kaufkraftentwicklung bis zum Jahr 2025 ist der
Geldwertverlust durch Inflation nicht enthalten. Sollte innerhalb des Betrach-
tungszeitraums die Inflationsquote bei etwa ein Prozent pro Jahr liegen, dann
wdre in der realen Betrachtung ein Kaufkraftverlust zu beklagen.
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5 Einzelhandel in Annaberg-Buchholz

5.1 Bestandsanalyse des Annaberg-
Buchholzer Einzelhandels

Die Bestandsdaten des Annaberg-Buchholzer Einzelhandels wurden
von der CIMA im gesamten Stadtgebiet differenziert erfasst. Fiir die
Feldforschungen eingesetzt wurden professionelle Erheber, die Uber
ein hohes MaB an Erfahrung verfiigen, sodass sich mogliche
Schatzfehler - im Hinblick auf die Verkaufsflichenermittlung - si-
cher in engen Grenzen halten.

Der Annaberg-Buchholzer Einzelhandelsbestand wurde in folgender
Differenzierung ermittelt:

= Firmierung / Adresse

= Branche

= Betriebstyp

= Verkaufsfliche nach Hauptsortiment / Nebensortiment

= Standortlage (zB. Innenstadt, Nahversorgung, Streulage, dezent-
rale Lage).

Unterschieden wurden insgesamt 32 Einzelsortimente, die spater -
im Interesse einer besseren Ubersichtlichkeit - auf 15 Warenberei-
che reduziert wurden.

Auf Basis der kurz erlduterten Erfassungsmethode konnte die CIMA
im Stadtgebiet insgesamt 303 Betriebe des Einzelhandels und La-
denhandwerks mit einer aggregierten Verkaufsfliche von ca. 62.505

m? ermitteln (vgl. Tab. 7).

Tab. 7: Betriebe und Verkaufsflichen des Einzelhandels

Sortiment Betriebe VK
in m?
Lebensmittel, Reformwaren insg. 90 15.375
Gesundheit, Korperpflege, Sanitdatswaren 17 2.255
Zeitschriften, Schnittblumen 15 510
Bekleidung, Wasche 33 6.235
Schuhe, Lederwaren 7 1.480
Uhren, Schmuck, Optik, Horgeradteakustik 12 525
Biicher, Schreibwaren 13 1.200
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 27 3.390
Sportartikel, Fahrrader 7 1.420
Spielwaren, Hobbybedarf 11 2.210
Zooartikel 3 1.120
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 31 2.760
Mobel, Antiquitdten 11 12.090
Heimtextilien 9 1.495
Baumarktartikel, Gartenbedarf 17 10.440
Nichtlebensmittel insg. 213 47.130
Einzelhandel insg. 303 62.505

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015, ca.-Werte gerundet

cima.
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In der statistischen Auswertung der Bestandsdaten wurden folgende
besondere Strukturen und Eigenschaften des Annaberg-Buchholzer
Einzelhandels transparent:

Die DurchschnittsgroBe der Geschéfte liegt bei ca. 205 m? und
damit unter der bundesweiten DurchschnittsgroBe von ca. 250
m2,

Eine relativ hohe Zahl kleiner Betriebe wird in der Auswertung
des Einzelhandelsbestandes nach GroBenklassen deutlich. Dem-
nach weisen ca. 54 % aller Geschéfte Verkaufsflichen von we-
niger als 50 m2 auf. Andererseits reprdsentieren 4 % der Be-
triebe einen Verkaufsflichenanteil von ca. 55 % (vgl. Abb. 10).

Abb. 10: Annaberg-Buchholzer Einzelhandel nach BetriebsgréRenklassen
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Alle Warenbereiche des Einzelhandels werden mehrfach abge-
deckt, so dass sich den Konsumenten in ausreichendem Um-
fang Einkaufsalternativen bieten. Mit 213 Ladeneinheiten domi-
niert zudem eindeutig der Nonfoodsektor. Besonders erfreulich
ist in diesem Zusammenhang ein relativ breites Angebot im Tex-
tilbereich, der mit 33 Laden und einer Verkaufsfliche von etwa
6.235 m? vertreten ist.

Die Warengruppe ,Lebensmittel/Reformwaren® ist verkaufsfla-
chenseitig der grofte Sortimentsbereich. Dies ist im kommunalen
Vergleich ungewohnlich. Normalerweise verfiigt der Mobel-
und/oder Baumarktsektor (ber hohere Verkaufsflichenausstat-
tungen. Diese beiden Warenbereiche sind jedoch in Annaberg-
Buchholz etwas unterdurchschnittlich entwickelt!®.

In allen ,zentrenrelevanten Warengruppen® - mit Ausnahme von
Lebensmitteln, Bichern/Schreibwaren und Elektro - erreicht die
Annaberg-Buchholzer Innenstadt Verkaufsflachenanteile von min-
destens 30 %. Das Verteilungsmuster zwischen Innenstadt und
AuBenstadt ist in diesen Fallen als gilinstig zu klassifizieren. Al-
lerdings liegt der Verkaufsflachenanteil der Innenstadt, Uber alle
Warengruppen hinweg, nur bei einem unterdurchschnittlichen
Wert von 15 % (vgl. Abb. 11). Die geringe Quote ist indirekt
Ausdruck der Verkaufsflichendominanz des ,Erzgebirgs-Centers®
im Stadtgebiet.

16

Zu erwdhnen ist im geschilderten Zusammenhang, dass ein Leitermann-Baumarkt,
der unmittelbar vor der Aufgabe seines Ladens im Erzgebirgs-Center stand, bei
den Einzelhandelserhebungen der CIMA in Annaberg-Buchholz 2015 nicht mehr
mit erfasst wurde.

cima.
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Abb. 11: Verteilung der Verkaufsflichen des Annaberg-Buchholzer Einzel-
handels auf die Innen- und AuBenstadt
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015, ca.-Werte gerundet

= Der Betriebstypenbestand des Einzelhandels wird in Annaberg-
Buchholz von Fachgeschdften dominiert. Sie erreichen im Le-
bensmittelsektor einen Anteil von 75 % wund im Nicht-
Lebensmittelsektor von 73 %. Die groe Bedeutung des unter-
nehmergefihrten Fachhandels bewirkt eine vergleichsweise hohe
Individualitat des Angebotes. Dies ist in der aktuellen Betrach-
tung als wesentlicher Profilierungsfaktor des lokalen Einzelhan-

dels einzustufen. Gleichzeitig kdnnte die bundesweit zu beobach-
tende Nachfolgeproblematik im Fachhandel mittel- bis langfristig
auch in Annaberg-Buchholz zu einer verstarkten Leerstandsbil-

dung fiihrenl’.

= |m Stadtgebiet wurden insgesamt 63 leerstehende Ladeneinhei-

ten ermittelt. Davon befanden sich 27 in der Innenstadt. 11 ent-
fielen auf die Wolkensteiner StraBe und 4 auf die GroRe Kirch-
gasse.

Innerhalb der Innenstadt handelt es sich bei den Leerstanden
durchweg um kleinflichige Ladeneinheiten zwischen 10 m?2 und
120 m2 (Schatzwerte, von aufen ermittelt).

= Der Einzelhandelsbestand in Annaberg-Buchholz ist im kommu-

nalen Vergleich - bezogen auf die StadtgrofBe - als groB zu
klassifizieren. Bezogen auf 1.000 Einwohner verfiigt die Stadt
uber ca. 2990 m2 VK. Vergleichsstadte aus Thiringen und
Sachsen weisen geringere Verkaufsflichenausstattungen auf (vgl
Tab. 8).

17 vor dem kurz geschilderten Hintergrund hat eine gezielte ,Bestandspflege® der
Fachhandelsbetriebe durch die Wirtschaftsforderung groRe Bedeutung.

cima.
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Tab. 8: Einzelhandel der Stadt Annaberg-Buchholz im kommunalen Ver-
gleich

Annaberg- . \VEI S Reichenbach Schwar-
Buchholz Grimma kleeberg im Vogtland AT zenberg LIEE
Bundesland Sachsen Sachsen | Sachsen Sachsen thl;: Sachsen Sachsen
Einwohnerim | =) 904 | 285819 | 24338 | 19838 | 23386 | 18.687 | 22.877
Basisjahr
Betriebe je 1.000 Einwohner
Nahrungs- und 43 3,3 2,0 3,3 2,2 3,9 3,4
Genussmittel
Nichtlebens- 10,1 5,7 48 6,7 5,7 7.4 72
mittel
szelhandel 10,1 57 4,8 6,7 5,7 7,4 7,2
insg.
m?2 VK je 1.000 Einwohner
Nahrungs- und 735 600 600 540 580 460 770
Genussmittel
NI.ChtIebens- 2.255 1.215 2.005 1.350 1.105 1.580 1.490
mittel
E::;elha"de' 2.990 1.815 | 2.605 1.890 1.685 2.040 2.260

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015, ca.-Werte gerundet

5.2 Kaufkraftbindungen und Umsatzleis-
tungen des Annaberg-Buchholzer
Einzelhandels

Die Kaufkraftbindungen und Umsatzleistungen des Annaberg-
Buchholzer Einzelhandels sind in einem mehrstufigen Verfahren er-
mittelt worden. Verwendet wurden Erkenntnisse aus den Standort-
besichtigungen, der quantitativen und qualitativen Bewertung des
Betriebsbesatzes sowie realitdtsnahe Verkaufsflachenproduktivitaten
(Bruttoumsatze je m? VK und Geschaftsjahr). Zusatzlich wurde die
regionale Wettbewerbssituation und die dadurch beeinflussten Mog-

lichkeiten der Kaufkraftbindung sowie touristische Kaufkraftzuflisse
in die Betrachtung einbezogen.

Die auf diese Weise bestimmten Marktanteile und Umsatzleistungen
wurden in einem zweiten Arbeitsschritt einer Plausibilitatsprifung
unterzogen. Hierzu konnte auf sekundarstatistische Daten der Firma
MB Research aus Nirnberg zuriickgegriffen werden. Dieses Unter-
nehmen wertet Daten zur Einkommens- und Umsatzsteuer, in Ver-
bindung mit Informationen zum Einzelhandelsbestand aus und stellt
aussagekraftige Informationen zur Gesamtumsatzleistung des Ein-
zelhandels, zur Umsatzleistung pro Kopf, zum Kaufkraftniveau und
zur Zentralitat bereit.

Unter Beriicksichtigung aller Informationen und Grundlagendaten
erzielte der Annaberg-Buchholzer Einzelhandel im Geschaftsjahr
2014 einen Umsatz von ca. 164,2 Millionen €. Dieser Wert liegt im
Vergleich zu den Angaben im Annaberg-Buchholzer Einzelhandels-
konzept aus dem Jahre 2008 um knapp 4 Prozentpunkte hoher!8,
Es ist also eine leicht positive Umsatzentwicklung zu konstatieren,
welche letztlich im Kontext einer gleichbleibend hohen Akzeptanz
des Einkaufsortes bei den Konsumenten zu interpretieren ist (vgl
Tab. 9).

18 |, Einzelhandelskonzept lag der Umsatz des Annaberg-Buchholzer Einzelhandels
2008 bei ca. 158 Millionen €.

cima.
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Tab. 9: Marktbedeutung und Umsatzleistung des stationdren Einzelhandels in Annaberg-Buchholz

cima.

Zonell Zonel ll Umsatz
Streuumsatze insg.
Kaufkraft = Marktanteil Umsatz Kaufkraft Marktanteil Umsatz in Mio. € in Mio.
Sortiment in Mio. € in % in Mio. € in Mio. € in % in Mio. € €
Lebensmittel, Reformwaren 36,4 90 32,8 115,0 24 28,0 3,2 64,0
Gesundheit, Kérperpflege, Sanitatswaren 15,3 76 11,6 48,3 12 5,7 0,7 18,0
Zeitschriften, Schnittblumen 1,6 84 1,3 51 8 04 0,0 1,7
Bekleidung, Wasche 8,4 62 5,2 26,5 31 8,3 1,0 14,5
Schuhe, Lederwaren 2,8 65 1,8 8,8 24 2,1 0,3 4,2
Uhren, Schmuck, Optik, Horgerateakustik 2,5 75 1,9 7,8 26 2,0 0,0 3,9
Biicher, Schreibwaren 2,0 66 1,3 6,4 27 1,7 0,0 3,0
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 8,3 69 5,7 26,3 23 6,1 0,7 12,5
Sportartikel, Fahrrader 2,8 62 1,7 8,9 23 2,0 0,1 3,8
Spielwaren, Hobbybedarf 13 66 0,9 4,1 28 1,2 0,3 2,4
Zooartikel 0,8 77 0,6 2,5 29 0,7 0,0 1,3
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 1,6 71 1,1 4,9 29 1,4 0,5 3,0
Mébel, Antiquititen 5,5 63 3,5 17,5 43 7,5 0,0 11,0
Heimtextilien 1,3 67 0,9 4,0 33 1,3 0,1 2,3
Baumarktartikel, Gartenbedarf 8,3 82 6,8 26,2 45 11,8 0,0 18,6
Einzelhandel insgesamt 98,9 78 77,1 312,3 26 80,2 6,9 164,2

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2015, ca.-Werte gerundet
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Marktanteile von tber 80 % werden im Stadtgebiet nur in Waren-
gruppen des kurzfristigen Bedarfsbereiches und in der Warengruppe
Baumarktartikel/Gartenbedarf erzielt. Aber auch der mittelfristige
und langfristige Sektor erreicht mit Kaufkraftbindungsquoten zwi-
schen ca. 62 % und ca. 77 % in Annaberg-Buchholz noch eine
beachtliche Marktbedeutung. Ein Teil dieser Sortimente ist als at-
traktivitatsbestimmend fir die Innenstadt einzustufen. Dies gilt ins-
besondere fiir ,Bekleidung/Wasche® (Marktanteil ca. 62 %) und
,Schuhe/Lederwaren® (ca. 65 %).

Ein Blick in die Einzugsgebietszone Il zeigt, welche Warengruppen
als Zentralitatstrager zu definieren sind. Dazu gehoren ,,Bekleidung,
Wiasche®  (ca. 31 %) und ,Zooartikel* (ca. 29 %),
»Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat® (ca. 29 %, ,Heimtextilien® (ca.
33 %), ,Mobel/Antiquititen” (ca. 43 %) sowie ,Baumarktarti-
kel/Gartenbedarf” (ca. 45 %). Die Kaufkraftbindung von 26 % tiber
alle Warengruppen hinweg macht jedoch deutlich, dass die Zone I
bereits als polyorientiert zu klassifizieren ist.

Streuumsdtze von auBerhalb des Einzugsgebietes flieBen dem An-
naberg-Buchholzer Einzelhandel nach Berechnungen der CIMA Bera-
tung + Management GmbH in einer GroBenordnung von ca. 6,9 Mil-
lionen € zu. Dieser Wert entspricht einem Umsatzanteil von ca. 4
%, welcher die Wertigkeit der Stadt als touristisches Einkaufsziel
dokumentiert. Etwa 5,3 Millionen € des Streuumsatzes dirften nach
gutachterlicher Einschatzung allein aus Tschechien stammen. Kun-
den aus dem Nachbarland kaufen Einzelhandelswaren bei Zugrun-
delegung der Erkenntnisse aus der IHK-Befragung des Jahres 2012
allerdings recht selektiv ein. Auf einzelne Sortimentsbereiche entfal-
len dabei in etwa folgende Streuumsatze:

= Lebensmittel ca. 3,1 Millionen €
= Gesundheit/Korperpflege ca. 0,6 Millionen €
= Bekleidung/Wé&sche ca. 0,7 Millionen €
= Schuhe/Lederwaren ca. 0,2 Millionen €

= Elektroartikel/Foto ca. 0,7 Millionen €.

Stellt man der Kaufkraft in Annaberg-Buchholz dem Gesamtumsatz
des ortlichen Einzelhandels gegeniiber, kann die Zentralitatskennzif-
fer berechnet werden!®. Sie belduft sich aktuell auf 166. Der Wert
ist als hoch fiir ein Mittelzentrum mit einer Einwohnerzahl von ca.
20.900 einzustufen und hangt eng mit der siedlungsstrukturellen Si-
tuation des Untersuchungsraumes, insbesondere der grofen Zahl
kleiner Stadte und Gemeinden zusammen, in denen ein qualifizier-
tes Einzelhandelsangebot nicht bereitgestellt werden kann.

Die wirtschaftliche Lage einzelner Branchen des Annaberg-Buchhol-
zer Einzelhandels kann auf Basis von Verkaufsflachenproduktivitdaten
eingeschdtzt werden, die sich aus einer Gegeniberstellung der gut-
achterlich ermittelten Umsatzleistungen und der Verkaufsflachen-
ausstattung ableiten. Demnach erzielte der Annaberg-Buchholzer
Einzelhandel 2014 in etwa folgende Flachenleistungen:

4160 €/m2 VK
7.980 €/m2 VK
3330 €/m2 VK
2.330 €/m2 VK
2.840 €/m2 VK

= Lebensmittel, Reformwaren ca.
= Gesundheit, Korperpflege, Sanitdtswaren ca.
= Zeitschriften, Schnittblumen ca.
= Bekleidung, Wasche ca.

= Schuhe, Lederwaren ca.

19 Die konkrete Formel zur Berechnung der Zentralitat lautet Umsatz x 100 : Kauf-
kraft in Annaberg-Buchholz.

cima.
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= Uhren, Schmuck, Optik, Horgerate ca. 7.430 €/m2 VK
= Bicher, Schreibwaren ca. 2500 €/m2 VK
= Elektroartikel, Foto, UE ca. 3.690 €/m2 VK
= Sportartikel, Fahrrader ca. 2680 €/m2 VK
= Spielwaren, Hobbybedarf ca. 1.090 €/m2 VK
= Zooartikel ca. 1.160 €/m2 VK
= Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat ca. 1.090 €/m2 VK
= Mobel, Antiquitdten ca. 910 €/m2 VK
= Heimtextilien ca. 1540 €/m2 VK
= Baumarktartikel, Gartenbedarf ca. 1.780 €/m2 VK.

Die  Produktivitatswerte sind in den  Warengruppen ,Bi-
cher/Schreibwaren®, ,Elektroartikel/Foto etc., ,Spielwaren® und
,Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat® als etwas zu niedrig zu klassifi-
zieren. Hier kénnte es evtl. zur Abschmelzung sog. Grenzertragsbe-
triebe kommen. Die unbefriedigenden Produktivitatswerte sind vor
allem auf die Uberortliche Wettbewerbssituation, aber auch auf die
lokale Konkurrenz der ansdssigen Geschafte untereinander zuriick-
zufihren. In den anderen Branchen werden indes auskommliche
oder teilweise sogar gute Umsatzleistungen erzielt.

5.3 Umsatzprognose fur den Annaberg-
Buchholzer Einzelhandel bis 2025

Die Prognose der stationdren Einzelhandelsumsadtze in Annaberg-
Buchholz bis zum Jahr 2025 wurde auf Basis folgender Pramissen
erstellt:

= Das Einkaufs- und Sparverhalten der Konsumenten verdndert
sich nur unwesentlich.

* Die Lohne und Gehdlter steigen bis zum Prognoseendpunkt no-
minal an.

= Die Marktbedeutung des Annaberg-Buchholzer Einzelhandels
bleibt lokal, regional und touristisch bis zum Prognoseendpunkt
auf aktuellem Niveau erhalten.

= Das Einzugsgebiet des Annaberg-Buchholzer Einzelhandels (inkL
Streuumsatzgebiet) bleibt bis zum Prognoseendpunkt unveran-
dert.

Unter den genannten Voraussetzungen wird der Annaberg-
Buchholzer Einzelhandel bis 2025 einen leichten Umsatzriickgang
von nominal ca. 1,1 Millionen € verzeichnen. Aus der Umsatzent-
wicklung ist — auch aufgrund des wohl eintretenden Geldwertverlus-
tes - unmittelbar kein Potenzial fiir einen weitergehenden Ausbau
des Einzelhandelsangebotes abzuleiten (vgl. Tab. 10).

Dennoch ist davon auszugehen, dass bis zum Jahr 2025 in ver-
schiedenen Geschéften Erweiterungs- und Modernisierungsmaflnah-
men durchgefiihrt werden missen. Dies auch vor dem Hintergrund
der groen Zahl an Kleinbetrieben, auf deren Geschéftsflachen die
Prasentation eines breiten und tiefen Sortimentes zurzeit nicht
moglich ist. Dieser Ausgangssituation steht jedoch der Wunsch der
Konsumenten nach einer moglichst groflen Angebotsvielfalt gegen-
uber. Also besteht prinzipiell die Notwendigkeit einer Anpassung der
Verkaufsflachen in Fachhandelsbetrieben oder auch Lebensmittel-
markten an zeitgemale Vertriebskonzepte.

cima.
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Tab. 10: Umsatzprognose fiir den Annaberg-Buchholzer Einzelhandel bis 2025

cima.

Zonel Zone ll Umsatz
Streuumsidtze .
Kaufkraft = Marktanteil Umsatzin Kaufkraft Marktanteil Umsatzin in Mio. € inl:llsii.. €

Sortiment in Mio. € in % Mio. € in Mio. € in% Mio. €

Lebensmittel, Reformwaren 33,9 90 30,5 111,3 24 27,1 31 60,7
Gesundheit, Kérperpflege, Sanitatswaren 16,0 76 12,2 52,7 12 6,2 0,7 19,1
Zeitschriften, Schnittblumen 1,5 84 1,3 4,9 8 0,4 0,0 1,7
Bekleidung, Wasche 7,8 62 4,8 25,6 31 8,0 1,0 13,8
Schuhe, Lederwaren 3,0 65 2,0 9,9 24 2,4 0,4 4,8
Uhren, Schmuck, Optik, Horgerateakustik 2,6 75 2,0 8,5 26 2,2 0,0 4,2
Bicher, Schreibwaren 1,9 66 1,3 6,3 27 1,7 0,0 3,0
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 8,6 69 5,9 28,2 23 6,5 0,7 13,1
Sportartikel, Fahrrader 3,2 62 2,0 10,4 23 2,4 0,1 4,5
Spielwaren, Hobbybedarf 1,2 66 0,8 4,0 28 1,1 0,2 2,1
Zooartikel 0,9 77 0,7 2,9 29 0,8 0,0 1,5
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 1,4 71 1,0 4,7 29 1,4 0,5 2,9
Mobel, Antiquitaten 5,4 63 3,4 17,8 43 7,7 0,0 11,1
Heimtextilien 1,1 67 0,7 3,7 33 1,2 0,1 2,0
Baumarktartikel, Gartenbedarf 8,1 82 6,6 26,6 45 12,0 0,0 18,6
Einzelhandel insgesamt 96,6 78 75,2 317,5 26 81,1 6,8 163,1

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015, ca.-Werte gerundet
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Selbstverstandlich sollten solche MaBnahmen aber nicht zu einer
einseitigen Starkung des dezentralen oder rein autokundenorientier-
ten Einzelhandels fiihren, sondern bevorzugt in integrierten Lagen
erlaubt werden. Im Zweifel ist in jedem Einzelfall zu priifen, ob Er-
weiterungen oder Neuansiedlungen stadtentwicklungspolitisch sinn-
voll und/oder stadtebaulich vertraglich sind.

5.4 Einflisse des Online-Handels auf
den stationaren Einzelhandel in An-
naberg-Buchholz

Die Datenlage zur aktuellen Bedeutung des Online-Handels ist ge-
genwdrtig noch recht diffus. Offizielle Angaben zum Umsatzanteil
dieser Branche schwanken zwischen ca. 7 % (HDE) und ca. 17 %
(Roland Berger). Schwierig abzuschdtzen sind in diesem Zusam-
menhang vor allem Mischformen von stationarem Handel, klassi-
schem Versandhandel und Internet-Handel, die bei Filialunterneh-
men relativ haufig auftreten. Niemand weil3 z.B. genau, wieviel Um-
satze die wichtigsten Lebensmitteldiscounter online generieren oder
auch Fachmarktketten wie Media Markt. Die Betriebe selbst geben
nur selten offizielle Verlautbarungen ab und in Fachpublikationen,
wie ,Handelsdaten aktuell”, werden entsprechende Angaben nur als
Schétzwerte deklariert.

Vor dem kurz geschilderten Hintergrund ist die aktuelle Beurteilung
und erst recht die Prognose moglicher Auswirkungen des Online-
Handels auf stationdare Betriebe in Annaberg-Buchholz noch mit
grollen Unsicherheiten behaftet. Aussagen kdnnen nur unter be-
stimmten Pramissen getroffen werden. In die prognostische Be-
trachtung einbezogen werden konnen dabei immerhin empirische

Grundlagendaten aus einer Online-Befragung zum Einkaufsverhalten
(vgl. Kapitel 6), in der eine Uberdurchschnittliche Bedeutung des E-
Commerce transparent wurde. Darliber hinaus basiert die nachfol-
gende Modellrechnung zu den potentiellen Umsatzverlusten und
Verkaufsflachenabschmelzungen des stationdaren Handels, als Folge
einer dynamischen Entwicklung des Online-Handels, auf allen vor
Ort gesammelten Daten zum Einzelhandelsumsatz, zur Verkaufsfla-
chenausstattung sowie zu den Produktivitatsleistungen.

Tab. 11: Modellrechnung zum mdglichen Verkaufsflachenverlust des stati-
ondren Einzelhandels durch den Online-Handel in Annaberg-
Buchholz (worst-case)

Ausgangsdaten

* Einzelhandelsumsatz stationdr 2014 164,2 Mio. €
* Online-Umsatz extern 2014 21,3 Mio. €

= Verkaufsflachenausstattung 2015 62.505 m?2

= VK-Produktivitat stationdr 2014/15 2627 € / m2
Modellrechnung

= Einzelhandelsumsatz stationar 2025 163,1 Mio. €

= Online-Umsatz extern 2025 25,9 Mio. €
= VK-Produktivitat 2025 2610 € / m2

Schlussfolgerung Ausgangsdaten / Modellrechnung

= Steigerung des Online Umsatzes 4,6 Mio. €
1.760 m2

*Pramisse: Steigerung des Online-Umsatzes geht 100 % zu Lasten des stationd-
ren Einzelhandels

= Max. VK-Abschmelzung*

Quelle: CIMA-Schatzwerte 2015 (worst-case); ca.-Werte gerundet
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Die Modellrechnung der CIMA zu den potenziellen Auswirkungen
des Online-Handels in Annaberg-Buchholz stellt ein Worst-Case-
Szenario dar. In der Realitdt ist namlich nicht davon auszugehen,
dass die Verschiebung der Umsatzanteile zwischen stationdarem
Handel und E-Commerce in vollem Umfang und sogleich zu einer
Abschmelzung von Verkaufsflichen fiihrt. Allerdings ist davon aus-
zugehen, dass sich der Online-Handel in besonders internetaffinen
Branchen lberdurchschnittlich stark auswirkt.

cima.
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6 Online-Befragung zum Einkaufsverhalten und zum Image des
Einkaufsortes Annaberg-Buchholz

6.1 Befragungsmethodik / Zusammen-
setzung der Stichprobe

Im Zuge der Untersuchungen zum Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept in Annaberg-Buchholz wurde zur Einschdatzung des Verbrau-
cherverhaltens und der Akzeptanz des Einzelhandelsangebotes eine
Online-Befragung durchgefiihrt. In diesem Zusammenhang stellte die
CIMA der Stadt einen qualifizierten Interviewbogen zur Verfiigung.
Er enthielt 10 Fragen zum Einkaufsverhalten und drei Fragen zur
soziodemographischen Gliederung der Befragten. Im Einzelnen wur-
den in dem Interviewbogen folgende Themen angesprochen:

= Besuchsfrequenz des Einkaufsortes Annaberg-Buchholz
= Erledigungen in Annaberg-Buchholz

= Griinde fiir den Einkauf in Annaberg-Buchholz

= Griinde fiir den Nicht-Einkauf in Annaberg-Buchholz

= Einkaufshaufigkeit in auswartigen Orten

= Bevorzugter Einkaufsort fiir verschiedene Warengruppen
= Fehlende Angebote am Einkaufsort Annaberg-Buchholz

= Beurteilung der Einkaufsmoglichkeiten in der Innenstadt von An-
naberg-Buchholz

= Bekanntheitsgrad von Sonderoffnungszeiten in Annaberg-Buch-
holz

= MaBnahmenvorschlage zur Verbesserung der Einkaufssituation in
Annaberg-Buchholz20.

Insgesamt nahmen 520 Personen an der Befragung teil. Sie glie-
dern sich folgendermallen nach Geschlecht bzw. Altersklassen.

Abb. 11: Verteilung der Befragten nach Geschlecht in %

mannlich
30%

weiblich
70%

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

20 per Befragungsbogen ist in Anlage 1 des Gutachtens abgebildet.
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Diese Aufteilung entspricht naherungsweise den Erkenntnissen zur
geschlechtsspezifischen Aufteilung der Verbraucher, die in zahlrei-
chen anderen Befragungen zum Einkaufsverhalten ermittelt wurde.
Demnach setzt sich die Zielgruppe der ,Einkaufenden® zum tber-
wiegenden Teil aus Frauen zusammen (vgl. Abb. 11).

Abb. 12: Verteilung der Befragten auf Altersklassen in %

44,8

22,1 22,3
6,3
2,5 2,0
— | . . . . - . —_—

bis 18 Jahre 19 bis 35 Jahre 36 bis 45 Jahre 46 bis 65 Jahre Uber 65 Jahre keine Angabe

Altersklassen

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

In der Online-Befragung wurden alle Altersgruppen erfasst. Aller-
dings dominierten Erwachsene zwischen 19 bis 65 Jahren, wahrend
die jugendliche Klientel (bis 18 Jahre) und Senioren (iber 65 Jah-
re) von der Teilnehmerzahl her eine nachgeordnete Rolle spielten
(vgl. Abb. 12).

Dieses Verteilungsmuster findet man in Online-Befragungen relativ
haufig vor, weil Minderjahrige nur schwer zur Teilnahme an Inter-
views animiert werden konnen und Senioren haufig tber keinen In-
ternet-Zugang verfiigen bzw. die Technik nur ungern nutzen. Dies
sind auch die Griinde dafiir, dass Online-Befragungen in der Wis-
senschaft als nicht reprasentativ eingestuft werden.

6.2 Ergebnisse der Online-Befragung
zum Einkaufsverhalten in Annaberg-
Buchholz

Nachfolgend werden die wesentlichen Erkenntnisse der Online-
Befragung in Annaberg-Buchholz vorgestellt. Die Prasentation der
Ergebnisse erfolgt in leicht lesbaren Abbildungen, die durch kurze
Textpassagen erlautert und interpretiert werden. Die Darstellungs-
reihenfolge richtet sich nach dem Ablauf im Interviewbogen.

Frage 1: ,Wie hdufig kaufen Sie in Annaberg-Buchholz ein?“

Die Intensitat der Bindung an den Einkaufsort Annaberg-Buchholz
kann anhand von Besuchsfrequenzen gemessen werden. Hierbei
ergab sich das in Abb. 13 dargestellte Muster.

Es zeigt sich, dass lber 68 % der Einwohner von Annaberg-
Buchholz mindestens einmal in der Woche einen Versorgungsgang
im Stadtgebiet durchfiihren. Im Umland liegt die Einkaufsfrequenz
mit ca. 55 % nur wenig niedriger. Auch hier fahren die Konsumen-
ten immer noch sehr regelmaBig nach Annaberg-Buchholz, aller-
dings in etwas groferen zeitlichen Abstanden, als die Bewohner
der Stadt.

Die insgesamt erfreulich hohe Besuchsfrequenz ist Beleg fiir eine
hohe Akzeptanz des Einkaufsortes Annaberg-Buchholz bei den Kon-
sumenten.

cima.
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Abb. 13: Einkaufshaufigkeit in Annaberg-Buchholz

Wohnort
Annaberg- 17,5 50,8 172 63 82
Buchholz
Sonstige
Wohnorte 0% 48,8 25,6 13,2 6,2
Gesamt 14,6 50,3 19,3 8177
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Anteil in %
taglich mind. 1x wochentlich = alle 1-2 Wochen
alle 1-2 Monate seltener/nie

n = 507
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Frage 2: ,,Was erledigen Sie in Annaberg-Buchholz bevorzugt?

,Einkaufen® ist die mit Abstand wichtigste Aktivitit der Bewohner
und Besucher. Allerdings zeigt sich in den weiteren Angaben die
Bedeutung der Kopplung verschiedenster Aktivitaten. So erreichen
die Nennungen flr ,Bankgeschafte®, ,Arztbesuche®, , Gastronomie-
besuche®, ,Kontaktierung von Dienstleistern” und ,,Nutzung von Kul-
tur-/Freizeit-/Sportangeboten® einen fast doppelt so hohen Wert,
wie der Einzelhandel. Ganz offensichtlich ist die Multifunktionalitat

der Annaberg-Buchholzer Innenstadt ein wesentlicher Attraktivitdts-
faktor des Einkaufsortes.

Abb. 14: Bevorzugte Erledigungen in Annaberg-Buchholz

Einkaufen

Arbeit / Schule

Bankgeschifte

Arztbesuch

Gastronomie

Dienstleister (z.B. Friseur)
Kultur-/Freizeit-/Sportangebote
Stadt- oder Kreisverwaltung

Sonstiges

0 50 100 150 200 250 300 350 400
Nennungen

n = 520, Mehrfachantworten moglich
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Frage 3: ,,Welche Hauptgriinde sprechen aus Ilhrer Sicht fiir einen
Einkauf in Annaberg-Buchholz?“

Die Befragungsergebnisse zu den Griinden, die fiir einen Einkauf in
Annaberg-Buchholz sprechen, konnen aus gutachterlicher Sicht
nicht vollstandig befriedigen. Im Vordergrund stehen bei den Pro-
banden offensichtlich pragmatische Griinde, wie die rdaumliche Nadhe
zu den Einkaufslagen (,ist mein Wohnort* / ,ist mein Arbeitsort®).

cima.

Seite 40



Einzelhandels- und Zentrenkonzept Annaberg-Buchholz 2016

Jedoch werden auch die besonderen Qualitdten des Einkaufsortes
zumindest von einem Teil der Konsumenten wertgeschatzt, was
durch die aggregierte Zahl der Nennungen in den Kategorien ,,per-
sonlicher Kontakt®, ,guter Service/gute Bedienung” und ,angeneh-
me Einkaufsatmosphare® belegt wird (in Summe 200 Nennungen).

Nicht als besonderer Profilierungsfaktor gelten kann indes der As-
pekt ,verkehrliche Erreichbarkeit®, was aufgrund der starken Topo-
graphie und der dadurch erschwerten Verkehrsfiihrung im Erzgebir-
ge wenig verwundert.

Abb. 15: Griinde fiir einen Einkauf in Annaberg-Buchholz

ist mein Wohnort
Aktivitatenkopplung

ist mein Arbeitsort

aus Gewohnheit

personlicher Kontakt

habe hier Freunde und Bekannte
guter Service/gute Bedienung
angenehme Einkaufsatmosphare
gutes Angebot

gute PKW-Erreichbarkeit

glinstige Offnungszeiten 30
gutes Parkplatzangebot 28
Sonstiges 23
glinstige Preise 11

0 50 100 150 200 250 300

Nennungen

n = 520, Mehrfachantworten moglich
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Frage 4: ,Welche Griinde sprechen aus lhrer Sicht gegen einen
Einkauf in Annaberg-Buchholz?“

Als wichtigster Grund nicht in Annaberg-Buchholz einzukaufen wird
der Aspekt ,zu geringes Ar)gebot“ angefiihrt. An zweiter Stelle steht
das Kriterium ,,ungtinstige Offnungszeiten®.

Wahrend die Begrenztheit des Einzelhandelsangebotes vor allen
Dingen im Zusammenhang mit der OrtsgréBe von Annaberg-
Buchholz steht und somit nur bedingt beeinflussbar ist2l muss der
Kritikpunkt ,ungiinstige Offnungszeiten sehr ernst genommen wer-
den. Hier werden die lokalen Einzelhdndler offensichtlich ihrer Ver-
antwortung noch nicht in vollem Umfang gerecht. Eine Abstimmung
der auch bei den Standortbesichtigungen beobachteten, aduferst
heterogenen Geschéftszeiten untereinander ist bisher nicht erfolgt.
Konsumenten stellen deshalb immer wieder fest, dass eine Kopp-
lung von Einkaufsaktivitditen zu bestimmten Zeiten nur bedingt
moglich ist. Zur Losung dieses Problems bietet sich die Einfiihrung
sogenannter ,Kernéffnungszeiten® an.

Alle anderen angefiihrten Griinde fiir einen Nicht-Einkauf in Anna-
berg-Buchholz miissen ebenfalls zur Kenntnis genommen werden,
erreichen jedoch nicht mehr dieselbe statistische Relevanz. Jeden-
falls sind sie nicht in gleichem MafBe entscheidungsrelevant.

21 5o st es aufgrund des begrenzten Kaufkraftvolumens im Einzugsgebiet zum Bei-
spiel kaum moglich, ein Kaufhaus, ein Textilkaufhaus oder einen groBen Elektro-
markt in Annaberg-Buchholz anzusiedeln.

cima.
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Abb. 16: Griinde gegen einen Einkauf in Annaberg-Buchholz

zu geringes Angebot I 344
ungiinstige Offnungszeiten
Preisniveau zu hoch

schlechte Einkaufsatmosphére

zu wenig Parkplatze

schlecht mit PKW zu erreichen
auswartiger Arbeitsort

schlecht mit dem Bus zu erreichen
kostenpflichtige Parkplatze

Sonstiges

0 100 200 300 400

Nennungen

n = 520, Mehrfachantworten méglich
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Frage 5: ,,Wie oft kaufen Sie auBerhalb von Annaberg-Buchholz
ein?*

Die Antwortmuster in Frage 5 belegen, dass die Biirger von Anna-
berg-Buchholz zu etwa 53 % regelmaRig, d.h. mindestens alle ein
bis zwei Wochen, Einkaufsfahrten in andere Stddte unternehmen. In
der Zahl kommt vor allem die Wettbewerbsbedeutung der GroB-
stadt Chemnitz mit ihren grofRen Einkaufszentren zum Ausdruck.

Noch stédrker ist die Einkaufsorientierung der Konsumenten auf das
Oberzentrum im Umland von Annaberg-Buchholz ausgeprdgt. Der
Korrespondenzwert liegt hier bei tber 67 %. Auswartige Einkaufs-

fahrten werden vor allem deshalb durchgefiihrt, weil im Stadtgebiet
von Annaberg-Buchholz nicht alle Betriebstypen des Einzelhandels
vorhanden sind. Es fehlen beispielsweise ein Kaufhaus, ein Textil-
kaufhaus oder ein groBer Elektrofachmarkt.

Abb. 17: Einkaufshaufigkeit in anderen Einkaufsorten als Annaberg-

Buchholz
Wohnort I I I | 1’t1
Annaberg- /% 25,7 22,8 29,4 16,4 I
Buchholz - - - -
)
sonstige 54 46,5 15,5 25,6 5,4 I
Wohnorte ! ! ! ! !
‘ I’L
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Anteile in %
m taglich ® mind. 1x wochentlich = alle 1-2 Wochen
alle 1-2 Monate seltener/nie m keine Angabe

n =520
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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Frage 6: ,Wo kaufen Sie die folgenden Warengruppen bevorzugt
ein?“

Anhand einer Auswertung der Frage 7 sind differenzierte Aussagen
zu den Einkaufsorientierungen in den Warengruppen des kurz-, mit-
tel- und langfristigen Bedarfs mdglich.

Abb. 18: Bevorzugte Einkaufsorte von Waren des kurzfristigen Bedarfs

Lebensmittel/
Reformwaren

54,6 8,7 |6,

Gesundheit/
Kérperpflege/
Sanitatswaren

Zeitschriften/
Schnittblumen

s o

0% 20% 40% 60% 80%

= Annaberg-Buchholz Innenstadt

100%

Annaberg-Buchholz Erzgebirgs-Center
Annaberg-Buchholz Sonstige Lagen Chemnitz

® Internet Sonstige Orte

m keine Angabe

n =520
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Nicht unerwartet, ist bei den Konsumenten im kurzfristigen Be-
darfsbereich eine hohe Orientierung auf die Stadt Annaberg-
Buchholz gegeben. Die Stadt erreicht hier im Lebensmittelsektor ca.
78 % und bei Drogerie-, Parfiimerie- und Apothekerwaren sogar ca.
88 %. Allerdings wird die Bedeutung des Erzgebirgs-Centers trans-
parent. Insbesondere das hier angesiedelte SB-Warenhaus scheint
eine grofle Anziehungskraft auszuiiben.

Im mittelfristigen und langfristigen Bedarfsbereich erreicht Anna-
berg-Buchholz nur noch befriedigende Akzeptanzwerte. Eine Quote
von {ber 50 % erzielen hier nur die Warengruppe ,Bl-
cher/Schreibwaren® und ,Baumarktartikel/Gartenbedarf. Am ge-
ringsten ist dagegen die Orientierung der Konsumenten im Bereich
,Mdbel/Antiquitaten ausgebildet. Hier kommt das Fehlen eines
groBBen Einrichtungshauses in Annaberg-Buchholz zum Tragen.

Wichtigste auswartige Einkaufsdestination der Verbraucher ist mit
groBem Abstand die Stadt Chemnitz. Aber auch der Internet-Handel
erreicht - aufgrund der landlichen Prdagung des Untersuchungsrau-
mes — Uberdurchschnittlich hohe Akzeptanzwerte.

Ein nicht unwesentlicher Teil der Konsumenten konnte auf die Fra-
ge 6 auch keine eindeutige Antwort geben, weil die Einkaufsprafe-
renzen nicht klar ausgepragt sind. Diese ,,unentschlossene” Klientel
konnte durch gezielte Marketingmallnahmen in hoherem MaRe als
bisher fiir den Einkaufsort Annaberg-Buchholz gewonnen werden.

cima.
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Abb. 19: Bevorzugte Einkaufsorte von Waren des mittel- und langfristigen

Bedarfs
| | | | |
Uhren/Schmuck/Optik/

o e o
o e o
oo ool 0
Cwe e [l

T T T T T

0% 20% 40% 60% 80%
Anteil Nennungen

Horgerateakustik
Biicher/Schreibwaren

Elektroartikel/Foto/
Unterhaltungselektronik

Sportartikel/Fahrrader

Spielwaren/Hobbybedarf

Zooartikel

Glas/Porzellan/Keramik/
Hausrat

Mobel/Antiquitdten

Heimtextilien

Baumarktartikel/
Gartenbedarf

100%

= Annaberg-Buchholz Innenstadt = Annaberg-Buchholz Erzgebirgs-Center

Annaberg-Buchholz Sonstige Orte ® Chemnitz

= Internet sonstige Orte

® keine Angabe

Frage 7:, Welche Warengruppen fehlen in Annaberg-Buchholz?“

In Frage 7 konnten die Konsumenten Angebote benennen, die sie
in Annaberg Buchholz vermissen. An erster Stelle stand hier der
Warenbereich ,,Bekleidung, Wasche®. Eine Rolle spielt hier sicherlich
das Fehlen eines Textilkaufhauses und das begrenzte Angebot be-
kannter Marken.

Abb. 20: Vermisste Angebote in Annaberg-Buchholz

Bekleidung, Wasche

keine Angabe

Sonstiges

Lebensmittel, Reformwaren
Schuhe, Lederwaren
Gastronomie

Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Mobel, Antiquitdten

Blicher, Schreibwaren
Baumarktartikel, Gartenbedarf

Spielwaren, Hobbybedarf

0 50

100 150 200 250 300

Nennungen

n =520
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

n =520
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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Frage 8: ,Denken Sie einmal an die Geschéfte und Einkaufsmog-
lichkeiten in der Innenstadt von Annaberg-Buchholz. Wie
beurteilen Sie folgende Punkte?

In Frage 8 sollten die Einkaufsmoglichkeiten in der Innenstadt von
Annaberg-Buchholz eingeschatzt werden. Die Befragten wurden in
diesem Zusammenhang gebeten, folgende Kriterien anhand von
Schulnoten zu bewerten:

= Preis- / Leistungsverhltnis
= Freundlichkeit der Bedienung
= Beratung / Service

= Einkaufsatmosphare

= Gestaltung der Geschifte

= Angebotsvielfalt

* Ladenoffnungszeiten

= Aufenthaltsqualitat.

Insgesamt wurden nahezu alle Aspekte von den Konsumenten posi-
tiv, d.h. mit gut bis befriedigend bewertet (vgl. Abb. 21). Die Spanne
der abgegebenen Noten bewegt sich zwischen 2,3 und 3,6. Hier
wird nochmals die Attraktivitdt und Akzeptanz der Einkaufsstadt
Annaberg-Buchholz deutlich.

Beachtenswert sind jedoch die beiden am schlechtesten beurteilten
Kriterien ,,Angebotsvielfalt” und ,Ladenoffnungszeiten®. Der letztge-
nannte Aspekt war bereits in Frage 4 negativ eingestuft worden.

Abb. 21: Beurteilung der Einkaufsmoglichkeiten in Annaberg-Buchholz

Preis-/Leistungsverhiltnis ii A 238
Freundlichkeit der Bedienung A 23
qualifizierte Beratung ii A 2,5
Einkaufsatmosphére ii A 28
Gestaltung der Geschifte ii A 2)6
Angebotsvielfalt ii A 36
Laden&ffnungszeiten ii A 32
Service ii A26
Aufenthaltsqualitat ii A28
1,0 2,0 3,0 4,0 5,0

Durchschnittsnoten

n =520
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Frage 9: ,Sind lhnen die Termine fiir die langen Einkaufssamstage
und die verkaufsoffenen Sonntage in Annaberg-Buchholz
bekannt?“

Im Mittelpunkt von Frage 9 stand der Bekanntheitsgrad von ,Son-
deroffnungszeiten” und deren Inanspruchnahme durch die Konsu-
menten.

Im Ergebnis zeigt sich, dass bislang nur etwa die Halfte aller Ver-
braucher die Sonderdffnungszeiten des Annaberg-Buchholzer Ein-
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zelhandels bewusst wahrnimmt. Hier ist noch viel Marketingarbeit
zu leisten, damit sich der Bekanntheitsgrad erhoht.

Abb. 22: Bekanntheitsgrad von Sonderéffnungszeiten

Sind lhnen die Sonderoffnungszeiten bekannt?

keine Angabe
2%

n =520
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

In direkter Abhdngigkeit der Kenntnis von Sonderoffnungszeiten
steht deren Nutzung. Bislang konstatieren 8 % der Befragten, dass
sie Sonderdffnungszeiten meistens nutzen. Fir 29 % gilt das je-
doch nur ,manchmal®. Auch hier zeigt sich, dass diese absatzpoli-
tische MaBnahme des Annaberg-Buchholzer Einzelhandels noch
nicht in ausreichendem MaRe beim Verbraucher angekommen ist.

Abb. 23: Inanspruchnahme von Sonderoffnungszeiten

Nutzen Sie die Sonderoffnungszeiten?
keine Angabe meistens
31% 8%
\ manchmal
29%
selten/nie
32%

n =520
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

»Welche Hinweise und Vorschlige haben Sie zur
Verbesserung der Einkaufssituation in Annaberg-
Buchholz?*

Frage 10:

In Frage 10 wurden die Teilnehmer gebeten, Hinweise zur Optimie-
rung der Einkaufssituation in Annaberg-Buchholz zu geben.

Im Mittelpunkt der Vorschlage und Anregungen stand hierbei ein-
deutig der Textilsektor. Die Verbraucher wiinschen sich eine Erwei-
terung des Bekleidungsangebotes, sowohl im Hinblick auf seine
Vielfalt, als auch mit Bezug auf die offerierten Preissegmente. Jun-
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ge Leute erachten das Angebotsspektrum im Bereich

fashion® zudem als noch nicht ausreichend.

»young

Insgesamt ist davon auszugehen, dass die spiirbare Unzufriedenheit
mit der Breite und Tiefe des Einzelhandelsangebotes im Textilsek-
tor ein Hauptgrund fiir die Abwanderung von Kaufkraft ist. Ande-
rerseits dirften die Intentionen der Konsumenten angesichts der
Begrenztheit des Einzugsgebiets und des Kaufkraftpotenzials nur
schwer zu bedienen sein. Noch am ehesten ist es moglich, das
Bekleidungsangebot im unteren bis mittleren Preissegment auszu-
bauen (zB. Textildiscounter).

Tab. 12: Vorschlage der Befragten zur Optimierung der Einkaufssituation in
Annaberg-Buchholz

Thema Nennungen
vielfaltigeres Bekleidungsangebot, erweitertes Angebot 132
fir junge Menschen

kundenfreundlichere Offnungszeiten 43
(einheitlich, abends und samstags langer)

gunstigere und mehr Parkmdglichkeiten 29
mehr Bekleidungsangebot im unteren bis mittleren 22
Preissegment

Verkehrsberuhigung der Innenstadt, Optimierung der 21
OPNV-Anbindung

FuBwege in der Innenstadt sanieren 15
Stadtméblierung aufwerten (z.B. Sitzgelegenheiten, Kin- 9
derspiel)

gastronomisches Angebot erweitern 9
n =520

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

In nur noch geringer Zahl werden Vorschldge unterbreitet, die dem
Thema ,,Verkehr” zuzuordnen sind. Dabei geht es vor allem um ei-
nen weitergehenden Ausbau der Parkierungskapazitdten, bei gleich-
zeitiger Verringerung der Kosten. Erwahnt werden auch Aspekte wie
eine ,Verkehrsberuhigung der Innenstadt” oder die ,Sanierung der
FuBwege in der Innenstadt®. Statistisch ist die Zahl der Nennungen
hier jedoch kaum mehr relevant.

An zweiter Stelle der Vorschlagsliste steht nochmals die kunden-
freundliche Anpassung der Geschaftsoffnungszeiten. Dieses Thema
taucht somit zum wiederholten Male auf und sollte moglichst bald
einer angemessenen Losung zugefiihrt werden.
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/  Zentren- und Sortimentskonzept fir den Annaberg-

Buchholzer Einzelhandel

Mit der Bestands- und Strukturanalyse des Einzelhandels sowie den
Prognosen zur Kaufkraftentwicklung und Umsatzleistung, sind wich-
tige Voraussetzungen fiir die Ableitung eines zukunftsfahigen Zen-
tren- und Sortimentskonzeptes in Annaberg-Buchholz erfiillt. Im Mit-
telpunkt dieses Konzeptes steht eine realitatsnahe Identifikation
und geographische Definition Zentraler Versorgungsbereiche und
die Festlegung derjenigen Warengruppen, die fiir die Attraktivitat
dieser stadtebaulich integrierten Einkaufslagen von herausragender
Bedeutung sind. Darauf aufbauend wird auch das Ziel verfolgt, die
Zentralitdt des Einkaufsortes zu stabilisieren und die Einzelhandels-
funktionen von Annaberg-Buchholz - inkl. Rahmenbedingungen
(Stadtebau, Verkehr) - nachhaltig bzw. qualitativ weiter zu entwi-
ckeln.

Im Zusammenhang mit der Festlegung ,Zentraler Versorgungsberei-
che” sind gesetzliche Bestimmungen und die sich aus der aktuellen
Rechtsprechung ergebenden Erfordernisse zu beachten. Zu der
Thematik hat der VGH Mannheim in einem vielbeachteten Urteil
folgende Hinweise gegeben??:

,Zentrale Versorgungsbereiche (..) sind rdaumlich abgrenzbare
Bereiche einer Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzel-
handelsnutzungen - haufig erganzt durch diverse Dienstleistung-
en und gastronomische Angebote - eine Versorgungsfunktion

22 aktenzeichen 8 S 198/11.

uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt (..). Ent-
scheidend ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und
Zweckbestimmung eine fir die Versorgung der Bevilkerung in
einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat, wobei
zentral nicht geographisch im Sinne einer Innenstadtlage oder
Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen ist (... Weiter setzt
ein zentraler Versorgungsbereich (..) eine integrierte Lage vo-
raus, so dass isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbe-
trieben auch dann keinen zentralen Versorgungsbereich bilden,
wenn sie liber einen weiten Einzugsbereich verfiigen und eine
betrachtliche Versorgungsfunktion erfiillen mogen (..).

Vor dem Hintergrund der richterlichen Ausfiihrungen und der gut-
achterlichen Erfahrungen der CIMA, sind im Vorfeld einer Festle-
gung Zentraler Versorgungsbereiche nachvollziehbare Abgrenzungs-
kriterien aufzustellen. Sie missen die OrtsgroBe und lokalspezifi-
sche Situation von Annaberg-Buchholz abbilden.

Geeignete Kriterien zur Identifikation und geographischen Definition
der Zentralen Versorgungsbereiche in Annaberg-Buchholz sind in
Tabelle 13 dargestellt. Sie enthdlt eine zweistufige Gliederung der
Zentralen Versorgungsbereiche, in Abhadngigkeit von der GroBe und
Funktion der jeweiligen Einkaufslage.
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Tab. 13: Kriterien zur Identifikation und Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche in Annaberg-Buchholz

Anforderungen Zentraler Versorgungsbereich Zentraler Versorgungsbereich

"Innenstadt” "Nahversorgung Karlsbader Strafe"
Einzugsgebiet gesamtstadtisch Wohnumfeld

tiberortlich ca. 3.000 - 4.000 Einwohner

ca. 90.000 Einwohner
Lage stadtebaulich integriert stadtebaulich integriert
Branchenmix / alle Bedarfsbereiche kurzfristiger Bedarf
Sortimentsspektrum breit und tief breit bei Lebensmitteln
Kundenmagneten mittelgroBe Filialbetriebe Non-food Supermarkt

Fachhandel Non-food Lebensmitteldiscounter
Ergdnzungsnutzungen (Auswahl) Verwaltung Arzt

Finanzdienstleister Geldautomat

Freie Berufe / Dienstleister Gastronomie (Imbiss / Bistro)

Gastronomie
Museum

Hotel

Kino
Veranstaltungsraume

Sonst. Dienstleister

Service / Convenience (Auswahl) |Moblierung offentlicher Raum Wertstoffbehalter
Kinderspiel Geldautomat
Ruhe- und Erholungszone Paket-Shop
Leitsystem
Tourist-Info

offentliche Toilette
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Anforderungen Zentraler Versorgungsbereich Zentraler Versorgungsbereich

"Innenstadt” "Nahversorgung Karlsbader StraRe"

Veranstaltungen / Animation GroRevent AuBenverkauf
Kinder- und Familienfeste
Zielgruppenveranstaltungen
ambulante Markte
attraktiver Aulenverkauf
Lokalkunst / -kultur
touristische Fiihrungen

Verkehr Parkraumkonzept / Parkleitsystem Kfz-Stellplatze
Parkdecks / Parkhduser C)PNV-Haltepunkt
FuBgangerleitsystem teilweise Berollbarkeit

FGZ / verkehrsberuhigte Bereiche
OPNV-Haltepunkte

touristischer Rundweg

breite Gehwege (Shopping)

teilweise Berollbarkeit

Ergdnzende Funktionen Identifikation Mittelpunkt fiir Wohnquartier
Treffpunkt
Kommunikation
Information
Raumliche Ausdehnung des ZVB |max. ca. 700 m max. ca. 100 - 200 m / ein Geb&ude-
zwischen Endpunkten komplex

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Seite 50



Einzelhandels- und Zentrenkonzept Annaberg-Buchholz 2016 CIma .

Karte 3: Zentrale Versorgungsbereiche im Annaberg-Buchholzer Stadtgebiet

Legende

L

[ Zentrtale Versorgungsbereiche

&
TR
LI/

—

@ Einkaufs- / Fachmarktzentren

Vel

@ Lebensmitteleinzelhandel ab ca. 400 m? VK

@ Nichtlebensmitteleinzelhandel ab ca. 800 m2 VK

Kartengrundlage: Stadt Annaberg-Buchholz
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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Der Kriterienkatalog macht transparent, dass Anforderungen an
Zentrale Versorgungsbereiche in Annaberg-Buchholz sehr unter-
schiedliche Aspekte betreffen. Sie beinhalten u.a. nachfrageorientier-
te Faktoren (Einzugsbereich), angebotsbezogene Eigenschaften
(raumliche Ausdehnung, Branchenmix, Kundenmagneten), Ergan-
zungsnutzungen aus dem Dienstleistungssektor, den Verkehr, aber
auch ,weiche® Faktoren, wie zB. die Servicequalitidt oder Veranstal-
tungen/Aktionen.

Auf Basis des Kriterienkatalogs konnten in der aktuellen Betrach-
tung zwei Zentrale Versorgungsbereiche in Annaberg-Buchholz iden-
tifiziert und abgegrenzt werden (vgl. Karte 3). Sie werden in den
folgenden Kapiteln textlich ndher erldutert.

/.1 Zentraler Versorgungsbereich ,Innen-
stadt”

Ein wichtiger Anhaltspunkt fiir die realitatsnahe Abgrenzung des
Zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt® in Annaberg-Buchholz
war die Bestandsdichte des Einzelhandels. Sie ist in der Buchholzer
Strale, am Markt, in der GroBen Kirchgasse und Wolkensteiner
StraBe am starksten ausgepragt. Hier sind auch die wichtigsten -
wenn auch durchweg kleinflachigen - Kundenmagnetbetriebe ansas-
sig, so dass die genannten Einkaufsbereiche als Hauptgeschaftsla-
gen zu klassifizieren sind. Einen besonderen Status hat hierbei die
GroBe Kirchgasse: Sie stellt die Verbindung zwischen grofen frem-
denverkehrsrelevanten Einrichtungen (St. Annenkirche, Erzgebirgsmu-
seum) her und hat deshalb im Einzelhandels- und Gastronomie-
bereich ein touristisches Geprage.

Nebenlagen sind in der Annaberg-Buchholzer Innenstadt kaum aus-
gepragt.

Eine flir die Attraktivitdit des Zentralen Versorgungsbereiches ent-
scheidende Bedeutung haben auch verschiedene groBe Dienstleis-
ter, Parkierungseinrichtungen und der OPNV. Die Multifunktionalitit
als Profilierungsaspekt war schon in der Online-Befragung der Kon-
sumenten zum Ausdruck gekommen. Deshalb wurden solche Ein-
richtungen in der Definition und Abgrenzung des Zentralen Versor-
gungsbereiches mit berlicksichtigt.

Im siidlichen Teil der Buchholzer Strale hat das neu gebaute
Parkhaus eine kundensteuernde Wirkung. Es leitet die Konsumenten
quasi in die Fulgdngerzone Richtung Markt hinein und ist als we-
sentliche Infrastruktureinrichtung zu klassifizieren. Im Nordwesten
wurden der ,,Erzhammer®, die ,Stadtbibliothek®, das ,Landratsamt®,
das ,(zukinftige) Finanzamt® und ein groBes zentral gelegenes
,Hotel“ auf der Nordostseite des Marktes sowie der Platz selbst in
die Abgrenzung einbezogen. Der Markt ist Schauplatz des weit Uber
die Region bekannten Weihnachtsmarktes und beheimatet den re-
gelmalig stattfindenden Wochenmarkt. Auch das Rathaus spielt fiir
den Zentralen Versorgungsbereich hier eine grofle Rolle.

Die bereits genannten touristischen Einrichtungen (St. Annenkirche,
Erzgebirgsmuseum) sind herausragende touristische Destinationen.
Die Besucher dieser Einrichtungen laufen zumeist (ber die GroBe
Kirchgasse in Richtung Markt und treten dort teilweise als Kunden
des Einzelhandels auf. Insofern ist es nur konsequent, beide Immo-
bilien in die Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches ein-
zubeziehen, zumal an dieser Stelle auch der zentrale Halteplatz fiir
Touristenbusse gelegen ist.

cima.
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Karte 4: Zentraler Versorgungsbereich ,Innenstadt®
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Die Wolkensteiner StraBe wurde in Abstimmung mit den Teilneh-
mern des projektbegleitenden Arbeitskreises aufgrund ihres dichten
Handelsbesatzes ebenfalls noch als Teil der Einkaufsinnenstadt
eingestuft. Gleichwohl verfiigt die Ortlichkeit nicht mehr ber ein
innenstadttypisches Ambiente, sondern ist vorwiegend als Eingangs-
zone in die Innenstadt mit einer ergdnzenden Einkaufsfunktion zu
deklarieren. An ihrem Nordostende konnte eine grofere Potenzial-
flache identifiziert werden. Sie eignet sich insbesondere fiir die An-
siedlung eines kleineren Supermarktes oder Biomarktes, aber auch
fur kleinere Nonfood-Fachmarkte. Weitere Entwicklungsareale konn-
ten in der dicht Uberbauten Annaberg-Buchholzer Altstadt nicht
identifiziert werden. Allerdings eignen sich zur Ergdanzung des An-
gebotes in der Geschéftslage prinzipiell auch mehrere, zurzeit leer-
stehende Ladeneinheiten.

Bei mehreren Standortbesichtigungen der CIMA wurden verschiede-
ne Ansatzpunkte identifiziert, die geeignet erscheinen, die heute in
wesentlichen Punkten bereits durchaus attraktive Einkaufsinnenstadt
weiter zu optimieren:

= Attraktivierung der Wegebeziehung zwischen dem neuen Park-
haus ,Altstadt” und dem Beginn der FuBgangerzone Buchholzer
StraRe / Revitalisierung der hier leerstehenden Immobilien.

= Ausbau der Infrastruktur fiir FuBgdnger in der GrofRen Kirchgasse
/ Reduzierung der Parkierung.

= Umgestaltung der Wolkensteiner StraBe / Ausbau der Gehwege
/ Schaffung von Moglichkeiten fiir einen attraktiven AuBenver-
kauf.

= Beseitigung diverser ,,Ungepflegtheiten” in den Hauptgeschéftsla-
gen (Fassaden, Markisen, Griingestaltung, Moblierung, Gehwege).

= Stddtebauliche Gestaltung der Eingangsbereiche zu den Haupt-
geschéftslagen Buchholzer Strale, Klosterstrae, Wolkensteiner
StraBe, GroBe Kirchgasse, unter Verwendung erzgebirgischer Ge-
staltungselemente / Neugestaltung des Ubergangsbereiches zwi-
schen Markt und Wolkensteiner Strafe.

= Verbesserung der Familienfreundlichkeit in allen Hauptgeschafts-
lagen / Installation kreativer Kleinspielgerate.

= Konsequente Verwendung von altstadttpyischen Ausleger-Werbe-
anlagen / ggf. Anpassung der Werbesatzung.

= Durchfiihrung absatzpolitischer Beratungen, u.a. im Hinblick auf
die Gestaltung des AuBenverkaufs, der Geschdaftseingdnge, der
Schaufenster und der Markenwerbung.

= Beseitigung von Treppenstufen in Geschéftseingdangen, wo es
bautechnisch méglich ist / Herstellung der Berollbarkeit.

= Absprache und Einfihrung von Kernoffnungszeiten.

= Angebot typisch erzgebirgischer Gerichte in allen traditionellen
Gastronomiebetrieben.

= Definition und Operationalisierung des ,erzgebirgischen Lebens-
gefiihls® (lt. Bewerbung Unesco Weltkulturerbe) im Stadtebau, im
Einzelhandel, in der Gastronomie und in touristischen Einrich-
tungen.

Einige der vorstehend nur verkiirzt angesprochenen Aspekte werden
nachfolgend in Form einer exemplarischen Fotodokumentation wei-
ter veranschaulicht.

cima.
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Foto 1: Zugeparkte GroBe Kirchgasse / kaum Platz fiir FuBginger und Foto 2: Holprige und zu schmale FuBgangerwege in der Wolkensteiner
touristischen Aufenverkauf StralBe

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015 Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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Foto 3: Dominanz der Verkehrsflichen in der Wolkensteiner StraRe / feh-
lendes innerstadtisches Ambiente

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Foto 4: Unattraktiver Ubergangsbereich zwischen dem neugebauten Alt-
stadt-Parkhaus und der FuBgédngerzone Buchholzer StraBe

-—

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Foto 5: Ungestalteter Eingangsbereich in die FuBgéangerzone Buchholzer
StraBe

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Foto 6: Erzgebirgisch gestalteter Eingangsbereich in der Museumsgasse

N

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

cima.
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Foto 7: Unattraktiver Ubergangsbereich vom Markt in die Wolkensteiner Foto 9: Beschadigte Hausfront im Siidteil der Buchholzer Strale
StraBe
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015 Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 201
Foto 8: Ungepflegte Seitengasse an der Buchholzer StraRe Foto 10: Altstadttypische Auslegerwerbung am Markt

L

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015 Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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Foto 11: Ungeeignete und zu dicht platzierte Warentrager im Aulenbe-
reich eines Geschéftes in der Buchholzer StraBe

W

Foto 12: Treppenstufen im Abgang zu einem Geschéft in der Buchholzer
StraBe / fehlende Berollbarkeit

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Foto 13: Fehlende Abstimmung von Kernéffnungszeiten in den Hauptge-
schéftslagen der Innenstadt

Werte Kundschast,
unser Weinladen

ist voriibergehend von
10.00 bis 15.00 Ghr

geoffnet.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Foto 14: Unprofessionelle Vermarktung eines Geschéftsleerstandes in der
GroBen Kirchgasse

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

cima.
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Ungeachtet der vereinzelt anzusprechenden Defizite besitzt die An-
naberg-Buchholzer Innenstadt zahlreiche Vorziige, die eine weiter-
gehende Profilierung als Einkaufsort ermoglichen. Folgende Aspekte
sind in diesem Zusammenhang besonders hervorzuheben:

= Ein insgesamt hoher Sanierungsgrad der Gebdude und offentli-
chen Raume.

= Eine ausgepragte Multifunktionalitat, infolge der Durchmischung
von Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, touristischen
Einrichtungen etc.

= Einen leistungsfahigen und vielfaltigen Fachhandel, welcher der
Einkaufslage ein individuelles Geprage gibt.

= Eine ausbaufahige touristische Funktion, mit vielen Tagesgasten,
insb. zur Weihnachtszeit und bei Veranstaltungen.

= Ein vielfaltiges gastronomisches Angebot in allen Preislagen und
mit einer relativ groBen kulinarischen Differenzierung / typisch
erzgebirgische Gerichte.

Die nach gutachterlicher Einschatzung besonders erfolgverspre-
chenden MaBnahmen zur weiteren Optimierung der Annaberg-
Buchholzer Innenstadt als Einkaufsort sind in Tab. 14 zusammenge-
fasst.

cima.
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Tab. 14: MaBnahmen zur Aufwertung des Zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt® in Annaberg-Buchholz

Ziele / MaBnahmen Beteiligung Prioritétsstufe und Fristigkeit23
Stadtebau
Stadt
* Imagewerbung fiir die Einkaufsinnenstadt an den Ortseingdngen Werbering 1-k
Werbeagentur
= stadtebauliche Kennzeichnung der Eingangszonen zu einzelnen Geschaftsbereichen Stadtplaner
(Buchholzer StraBe, GroBe Kirchgasse, Wolkensteiner StraBe) / konsequente Verwen- Stadt 2-m
dung erzgebirgstypischer Gestaltungselemente
Eigentiimer
= stddtebauliche Aufwertung von Nebengassen an der Buchholzer StraBe Stadtplaner 2 -1
Stadt
- - . L . - . Architekten
= Prufung der Moglichkeiten fiir eine Zusammenlegung von Ladenflachen Uber Immobi- . -
. . . b L Eigentlimer 2 -1
liengrenzen hinweg / Schaffung geeigneter Ladenflichen fir Filialisten Stadt
= Vermarktung von Ladenflachen im Bereich zwischen Altstadt-Parkhaus und Pollern an Eigentiimer 1-m
der Buchholzer StraRe Stadt
= Sanierung der Wolkensteiner StraBe und teilweise Verbreiterung der Gehwege zwischen Verkehrsplaner
Markt und Wolkensteiner Strale Stadt 2-m
Stadtplaner
= Homogenisierung und Aufwertung der Moblierung des offentlichen Raumes (insb. Sitzge- Sponsoren 3-m
legenheiten, Gestaltung von Ruhezonen), im Corporate Design Kiinstler
Stadt
= Professionalisierung der Vermarktung von Leerstinden (geeignetes Informationsmaterial Berater
vor Ort, Immobiliendaten auf der stadtischen Homepage, Anlage eines Leerstandskatas- Eigentiimer 2 -k
ters, Zusammenarbeit Stadt - Eigentimer) / Leerstandsmanagement Stadt
= Sanierung der Gehwege in der Buchholzer Stralle Stadt- / \Slglé;hrsplaner 1-m
= Ansprache von Immobilieneigentiimern ,,ungepflegter® Geschéftshauser ) Staflt 1-k
7 Eigentlimer

2

w

Prioritatsstufen: 1 = sehr wichtig, 2 = wichtig, 3 = nachgeordnet
Fristigkeit: k = kurzfristig, m = mittelfristig, | = langfristig
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cima.

Ziele / MaBnahmen

Beteiligung

Prioritatsstufe und Fristigkeit23

= Weiterentwicklung der Werbesatzung / Préferenz von Ausleger-Werbetragern Stadt
Stadtmarketing 3-m
Werbering
Verkehr
= evtl. Aufhebung der Parkraumbewirtschaftung an der Wolkensteiner StraBe / Parken mit Stadt
. 3-m
der blauen Scheibe Verkehrsplaner
. . - i Betreiber
= eindeutige Benennung der Parkhduser bzw. Parkdecks (raumlicher Bezug) Stadt 2-k
= Zebrastreifen am Markt, auf Hohe des Rathauses Verkegtrzztaner 1-m
Einzelhandel / Tourismus
= offizielle Definition der Grofen Kirchgasse bis zur St. Annenkirche als touristische
- . Stadt 2-m
Kernzone fiir Einzelhandel und Gastronomie
= Konzeptionelle Uberlegungen zur Schaffung einer bequemen und individuellen Trans- Berater 3-m
portmdoglichkeit fur Touristen auf Elektrobasis
= Einschrankung des Parkens auf der GroRen Kirchgasse / Bevorzugung des fuBlaufigen Verkehrsplaner 1-m
Verkehrs Stadt
= Ermoglichung eines attraktiven AuBenverkaufs in der Groen Kirchgasse Stadt 1-m
Absatzpolitik
= Vereinbarung von Kerndffnungszeiten Gewert;t:;rctietlbende 1-k
= absatzpolitische Beratungen fiir Einzelhdndler (z.B. touristisches Sortiment, Verkaufspsy-
. - . Unternehmensberater 2-m
chologie, Warenprasentation)
= Schaffung ebenerdiger Geschiftseingdnge (soweit moglich) / Herstellung der Berollbar- Eigentiimer 3.1
keit (soweit moglich) Einzelhindler
. i o Eigentlimer
Verbreiterung von Geschéftseingdangen (soweit moglich) Einzelhindler 3-1
= stdrkere Ausrichtung auf tschechische Kunden (Sprachkompetenz des Servicepersonals, Tourismus-Berater 1-m
Preisauszeichnung, evtl. Annahme von Kronen) im Einzelhandel und in der Gastronomie Stadt
= |Installation kreativer Spielelemente im offentlichen Raum / Erhohung der Familien- Stafltplaner
) . Kinstler 1-m
freundlichkeit Stadt
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Ziele / MaBnahmen Beteiligung Prioritatsstufe und Fristigkeit23
= Kernangebot erzgebirgischer Gerichte in deutschen Restaurants Gastronomie 2-k
= Attraktivierung der AuBengastronomie (Einrahmung, Beschattung, Meniikarten, Bedie- Gastronomie >k
nung)
Werbering
= Initiierung von Wettbewerben: Schonster Geschéftseingang, schonstes Schaufenster, at- Stadtmarketing
traktivster AuBenverkauf, gemiitlichste Gastronomie, auf Basis eines nachvollziehbaren Einzelhandler 2-m
Kriterienkataloges / Zusammenarbeit mit der Lokalpresse Gastronomie
Presse
Profilierung / Imagebildung
= starkere Begriinung, insb. des Marktes und der Buchholzer StraRe Stadt 2-m
Tourismus
= Definition des ,.erzgebirgischen Lebensgefiihls“ / Operationalisierung im offentlichen Einzelhandler
. - . o . . 1-m
Raum, in Geschaften, in der Gastronomie, in Aktionen/Veranstaltungen Gastronomie
Stadt
= starkere Bewerbung der von Fachgeschéften gefiihrten Markenwaren Einzelhandler 2 -k
= Installation eines City-Management (Organisation der Gesamtaufgabe) Bg::;(:r 1-k

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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7.2 Zentraler Versorgungsbereich ,Nahversorgung Karlsbader Strale”

Die Annaberg-Buchholzer Innenstadt ist der wichtigste zentrale Ver- Karte 5: Zentraler Versorgungsbereich ,Nahversorgung Karlsbader StraBe”
sorgungsbereich innerhalb des Stadtgebietes, weil er neben vielen — W o E

Einzelhandelsgeschéaften auch zahlreiche private und offentliche L \ S /| Legende

Dienstleister beherbergt und so ein hohes Mall an Multifunktionali- Dﬁ!ﬁ;ﬁ'ﬁﬁ@ﬁ?&?ﬁng

tat generlert. [ Potenzialfliche

@ CEinzelhandelsbetrieb
() Bushaltestelle

Zentrale Versorgungsbereiche der Nahversorgungsstufe nehmen an-
dererseits begrenzte Versorgungsfunktionen fiir stadtische Teilrdume
oder groBere Wohnquartiere wahr. Eine solche ,,Nahversorgungsla-
ge“ konnte im Ortsteil Buchholz in der Karlsbader StraRe identifi-
ziert werden (vgl. Karte 5). Es handelt sich um eine kleine gewach-
sene Einkaufslage, bestehend aus insgesamt 14 Einzelhandelsbe-
trieben?4 mit ca. 1.305 m2 VK sowie mehreren Dienstleistungsbe-
trieben (u.a. Sparkasse, Pizza-Service, Gastronomie/Café, Versiche-
rungen, Freiberufler). Der Grad der Multifunktionalitat ist fiir eine
Nahversorgungslage ausreichend.

Quelle: Stadt Annaberg-Buchholz
2015; CIMA Beratung + Management
GmbH 2015

Nachteilig wirkt sich insbesondere fiir fufSlaufige Kunden ein topo-
graphischer Anstieg der StraBe von Nord nach Sid aus. Er macht
das Einkaufen insbesondere fiir dltere Personen beschwerlich. Im-
merhin ist der Bereich in seinem siidlichen Abschnitt aber an den
OPNV angeschlossen (Haltestelle stadtische Buslinie).

Der Einzugsbereich der Nahversorgungslage erstreckt sich tber wei-
te Teile des Stadtteils Buchholz.

24 |m Einzelhandelskonzept des Jahres 2008 waren es noch 15 Einzelhandelsbe-
triebe.
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Die Existenz des kleinen Einkaufsbereiches in der Karlsbader StraBe
hangt sehr stark von der Funktionsfahigkeit einer zentral gelegenen
Immobilie ab, in welcher nah & frisch und ein KiK-Textildiscounter
untergebracht sind. Beide Betriebe sind als wesentliche Kunden-
magneten einzuordnen.

In der realen Betrachtung darf indes bezweifelt werden, dass die
Nahversorgungslage dauerhaft abgesichert werden kann. Sie hat
zwar eine beachtliche Versorgungsbedeutung fiir die unmittelbar im
Umfeld lebenden Menschen, nachteilig wirken sich jedoch vor allem
folgende Punkte aus:

= Begrenztes Kaufkraftpotenzial

= fehlende Sichtbarkeit von der
(B 101)

= Kleinflachigkeit der Kundenmagneten, insb. des Lebensmittel-
marktes nah & frisch

Hauptverkehrsachse Talstralle

= Topographischer Anstieg der Karlsbader StralRe

= zT. sanierungsbedirftige Hauser und Geschiftsfassaden / Total-
Leerstand im nordlichen Abschnitt

= starke Konkurrenz moderner Lebensmittelmarkte im Stadtgebiet.

Im Interesse eines zumindest mittelfristigen Erhaltes der Nahversor-
gungslage misste sukzessive eine stdarkere Konzentration des Be-
triebsbesatzes sowie eine Sanierung unattraktiver Einzelimmobilien
erfolgen. Moglichkeiten zur Erganzung des Branchenmix bietet aktu-
ell nur der bereits angesprochene Total-Leerstand im ndrdlichen
Abschnitt der Einkaufslage (vgl. Potenzialfliche in Karte 5)25.

25 0b die stark sanierungsbediirftige Immobilie zeitnah aktiviert werden konnte, ist
der CIMA nicht bekannt.

Gleichermallen sollte gepriift werden, ob eine Erweiterung der Ver-
kaufsflache des nah & frisch Lebensmittelmarktes moglich ist.

/.3 Liste zentrenrelevanter Sortimente in
Annaberg-Buchholz

In Kombination mit den abgegrenzten Zentralen Versorgungsberei-
chen ,Innenstadt® und ,Nahversorgung Karlsbader StraRe®, legt ei-
ne Liste ,zentrenrelevanter Sortimente” diejenigen Warengruppen
fest, die fiir die Attraktivitdt und Funktionsfahigkeit der Zentralen
Versorgungsbereiche in Annaberg-Buchholz entscheidende Bedeu-
tung haben und deshalb - wenn moglich - ausschlieBlich in diesen
Standortbereichen angesiedelt oder erweitert werden sollten (vgl.
Tab. 15).

Die Sortimentsliste wurde individuell und ortstypisch aus dem aktu-
ellen Branchenmix der Annaberg-Buchholzer Innenstadt abgeleitet.
Grundlage bildeten die Erhebungen des Einzelhandelsbesatzes so-
wie intensive Standortbesichtigungen.

Im Zusammenhang mit der Aufstellung der Annaberg-Buchholzer
Sortimentsliste ist allerdings darauf hinzuweisen, dass die Zahl der
Artikel im Einzelhandelsbereich auferordentlich grof ist. Nicht alle
Einzelsortimente konnen deshalb von der Liste abgebildet werden.
Im Rahmen der Beurteilung von Ansiedlungs- oder Erweiterungsvor-
haben des Einzelhandels muss deshalb im Zweifelsfall gepriift wer-
den, ob der Betrieb ein zentrenrelevantes Sortiment flihrt oder
nicht. Eine Detailbewertung ist erfahrungsgemall vor allem bei
,Mehrbranchenunternehmen® erforderlich, deren Sortimentsspektrum
sich sehr heterogen zusammensetzt.

cima.
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Tab. 15: Liste der zentrenrelevanten Sortimente in Annaberg-Buchholz

Zentrenrelevante Sortimente ‘

Antiquitdten und Kunstgegenstande

Arzneimittel (Apotheken)

Brillen und -zubehor, Optik, optische Erzeugnisse, Horgerdteakustik

Biicher

Computer, Computerteile, periphere Einheiten und CD/Software

Drogeriewaren

Elektrogerate, Unterhaltungselektronik

Foto und Fotozubehor

Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel und Silberwaren

Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf

Haushaltswaren

Lebensmittel, Getranke

Musikinstrumente und Musikalien, Sammelhobbies

Oberbekleidung, Wasche, Striimpfe, sonstige Bekleidung

Papierwaren, Birobedarf, Schreibwaren (PBS)

Parfiimeriewaren

Reformwaren, Naturkost

Sanitatswaren

Schnittblumen, Floristik

Schuhe, Lederwaren

Spielwaren, Bastelartikel

Sportartikel (kleinteilig)

Telekommunikation, Mobiltelefone

Uhren und Schmuck

Zeitungen und Zeitschriften, Toto-Lotto

Zooartikel (lebende Tiere und Zubehér)

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

/7.4 Umsetzung des Einzelhandels- und

Zentrenkonzeptes Annaberg-Buchholz
/ Beschlussvorschlag

Fir die Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wird
der Stadt Annaberg-Buchholz ein mehrstufiges Verfahren empfohlen.

In einem ersten Schritt gilt es, im Stadtrat den vorgeschlagenen
ZVB ,Innenstadt® sowie den ZVB ,Nahversorgung Karlsbader Stra-
Re“ zu beschlieBen und beide als ,,stadtebaulich schutzwiirdig® und
JInvestitionsschwerpunkt® zu definieren. Ebenso sollte die ,,Anna-
berg-Buchholzer Liste zentrenrelevanter Sortimente® als Grundlage
fur die Beurteilung von Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben
des Einzelhandels ratifiziert werden.

In einem weiterfiihrenden Schritt sind die Zentralen Versorgungsbe-
reiche bauplanungsrechtlich abzusichern. Vor allem altere Bebau-
ungsplane im stadtischen AuBenbereich missen in diesem Kontext
auf ihre Kompatibilitdit mit den Festlegungen des Einzelhandelskon-
zeptes Uberprift und gegebenenfalls gedandert werden.

SchlieBlich sollten das Einzelhandels- und Zentrenkonzept und die
im Stadtrat dazu getroffenen Beschliisse publiziert werden. Als Me-
dium eignet sich hier vor allem die stadtische Homepage. Zielgrup-
pen der Informationen sind zum einen die in Annaberg-Buchholz
ansassigen Einzelhandler, welche ggf. im Vorfeld moglicher Investi-
tionen ein moglichst hohes MaB an Sicherheit hinsichtlich der wei-
teren Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet bendtigen. Anderer-
seits betreffen die Informationen aber auch Immobilien- und
Grundeigentiimer, weil sie die Moglichkeiten einer Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben in Abhangigkeit von der Standortlage regeln.

cima.
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Last but not least dient die Prdsentation des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes auch Investoren als Orientierung.

Vor dem kurz geschilderten Hintergrund hat die CIMA folgenden
Beschlussvorschlag zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept in An-
naberg-Buchholz ausgearbeitet:

Beschluss der raumlich und inhaltlich definierten Zentralen Ver-
sorgungsbereiche als stadtebaulich schutzwiirdige Bereiche und
Investitionsvorranggebiete.

Beschluss der ,,Annaberg-Buchholzer Liste zentrenrelevanter Sor-
timente“. Der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten
soll ausschlieBlich in den definierten Zentralen Versorgungsbe-
reichen angesiedelt oder erweitert werden.

Wahrend im ZVB ,Innenstadt® das gesamte zentrenrelevante
Sortiment angesiedelt werden kann, sollte im ZVB ,Nahversor-
gung Karlsbader StraRe“ der Ansiedlungsschwerpunkt bei Waren-
gruppen des kurzfristigen Bedarfs liegen (= Nahrungs- und Ge-
nussmittel, inkl. Lebensmittelhandwerk, Drogeriewaren, Apothe-
kerwaren, Blumen, Zeitschriften/Toto-Lotto, Optik).

Im Zusammenhang mit der Annaberg-Buchholzer Liste zentrenre-
levanter Sortimente wird die Etablierung von zentrenrelevanten
Randsortimenten bei Ansiedlung oder Erweiterung sog. ,Mehr-
branchenunternehmen® (z.B. Mobelmérkte, Baumarkte) folgen-
dermafBen geregelt: Sie sollen eine Verkaufsfliche von max. 200
m?2 je Sortimentsgruppe nicht (berschreiten. Dariiber hinaus soll
die Summe der zentrenrelevanten Randsortimente 10 % der Ge-
samtverkaufsfliche des Betriebes nicht lberschreiten.

= Publikation der Beschlusslage zum Einzelhandelskonzept und ak-
tive Information der Immobilien- und Grundeigentiimer sowie
Gewerbetreibenden, zur Herstellung von Investitionssicherheit.

= Konsequente bauplanungsrechtliche Umsetzung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes.

Der Prognosehorizont des Annaberg-Buchholzer Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes reicht bis zum Jahr 2025. Bis dahin sollten die
gutachterliche Empfehlungen und MaBnahmenvorschldage sukzessive
umgesetzt werden.

cima.
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Anlage

Interviewbogen der Online-Befragung
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lhr Ansprechpartner: 0

Fax 03733 / 425 142
Email: dagmar koenig@annaberg-buchholz.de Posteingana: Berg- und Adam-Ries-Stadt
gang: ANNABERG-BUCHHOLZ

Befragung - Einkaufen in Annaberg-Buchholz 2015

Die Stadt Annaberg-Buchholz fuhrt im Zuge der Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes eine Befragung durch, an der sowohl die Einwohner der Stadt als auch der
umliegenden Gemeinden teilnehmen konnen. Die Antworten flieen in die konzeptionellen
Uberlegungen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung der Stadt ein. Wir bitten Sie um lhre
Unterstutzung.

Die Befragung lauft bis zum 14.11.2015. Bitte geben Sie den Fragebogen ausgefullt in der
Touristinformation, Buchholzer Stral3e 2, ab. Sie finden den Fragebogen auch im Internet unter
www.annaberg-buchholz.de/fragebogen und kénnen ihn dort online ausfillen.

Fur Rackfragen steht Ihnen Frau Kénig (Tel. 03733 425 263) von der Stadtverwaltung Annaberg-
Buchholz zur Verfigung.

1. Wie haufig kaufen Sie in Annaberg-Buchholz ein? (Bitte nur eine Angabe!)

[] taglich [C] mindestens einmal wochentiich [] atle 1bis 2 Wochen
[] ate 1 bis 2 Monate [] seftener/nie

2. Was erledigen Sie in Annaberg-Buchholz bevorzugt? (Bitte max. 3 Angaben!)

arbeite / gehe dort zur Schule [ kaufeein [] gehe zum Azt
besuche Gastronomie I:] nutze Kultur- / Freizeit- / Sportangebote D Bankgeschafte
nutze Dienstieister (2.8. Friso) [ | gehe in die Stadt- oder Kreisverwaltung

Sonstiges, und zwar

NI
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3. Welche Hauptgriinde sprechen aus lhrer Sicht fiir einen Einkauf in Annaberg-Buchholz?
(Bitte max. 3 Angaben!)

] qutes Angebot [] gunstige Preise [] rersoniicher Kontakt
D guter Service / qute Bedienung [ ]| gute PKW-Erreichbarkeit [[] gutes Parkplatzangebot
|:| angenehme Einkaufsatmosphare |:| ginstige Offnungszeiten D ist mein Wohnort
] ist mein Arbeitsort [] kann das Einkaufen mit anderen [] aus Gewonheit
D Dingen verbinden

habe hier Freunde und Bekannte
I:I Sonstiges, und zwar

4. Welche Hauptgriinde sprechen aus lhrer Sicht gegen einen Einkauf in Annaberg-Buchholz?
(Bitte max. 3 Angaben!)

|:| zu geringes Angebot / fehlende Auswahl I:l Preisniveau zu hoch |:| auswartiger Arbeitsort

[] schiechte Einkaufsatmosphare [] unganstige Ofinungszeiten [] schiecht mit dem PKW zu erreichen
[] schlecht mit dem Bus zu emeichen [] zu wenig Parkplatze

D Sonstiges, und zwar

5. Wie oft kaufen Sie auRerhalb von Annaberg-Buchholz ein? (Bitte nur gine Angabe!)
D taglich D mindestens einmal wochentlich D alle 1 bis 2 Wochen
[] ate 1 bis 2 Monate [] settener/nie

Seite 69



Einzelhandels- und Zentrenkonzept Annaberg-Buchholz 2016

6. Wo kaufen Sie die folgenden Warengruppen bevorzugt ein?
(Bitte je Warengruppe nur eine Spalte ankreuzen bzw. bei "Sonstige Orte" eintragen!)

Annaberg- | Annaberg- | Chemnitz | Tschechi Int Sonstige Orte
Buchholz | Buchholz (bitte eintragen)
Innenstadt | Erzgebirgs-

Center

[l
[l

Lebensmittel, Reformwaren

Gesundheit, Kérperpfiege,
Sanitatswaren

Peitschriften, Schnittblumen

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Uhren, Schmuck, Optik,
Horgerateakustik

Biicher, Schreibwaren

Elektroartikel, Foto,
Unterhaltungselekironik

Sportartikel, Fahrrader

Spielwaren, Hobbybedarf

Zooartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

Mobel, Antiquitaten

Heimtextilien

| o O
| o
|
| o
|

Baumarktartikel, Gartenbedarf

7. Welche Warengruppen fehlen in Annaberg-Buchholz? (Bitte max. 3 Nennungen!)

—

cima.
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8. Denken Sie einmal an die Geschafte und Einkaufsmdoglichkeiten in der Altstadt von
Annaberg-Buchholz. Wie beurteilen Sie folgende Punkte?
(Bitte jeweils nur geine Note ankreuzen!)

sehz gut gfn befriegigend ausre:fchend man:dhaf( kei’i:'e 643;'13'7&
Preis- / Leistungsverhaltnis [:I D D D D D
Freundlichkeit der Bedienung ] ] ] ] | L]
Qualifizierte Beratung [] [] L] [] L] L]
Einkaufsatmosphare D D D D D D
Gestaltung der Geschafie Il Il [] O ] ]
Angebotsvielfalt D D D D D D
Ladendffnungszeiten I:I I:I D I:I D I:'
Aufenthaltsqualitat D D D D D D

9. Sind Ihnen die Termine fiir die langen Einkaufssamstage und die verkaufsoffenen Sonntage
in Annaberg-Buchholz bekannt?

D nein I:] ja
Falls ja: Nutzen Sie die Termine?

I:I meistens |:] manchmal D selten / nie
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10. Welche Hinweise und Vorschlage haben Sie zur Verbesserung der Einkaufssituation in
Annaberg-Buchholz?

AbschlieRend bitten wir Sie um einige persénliche Angaben, die wir zur differenzierten Auswertung der
Ergebnisse bendtigen

Geschlecht D mannlich I:l weiblich

Alter D bis 18 Jahre D 19 bis 35 Jahre D 36 bis 45 Jahre |:| 46 bis 65 Jahre |:| dber 65 Jahre
Wohnort PLZ On
Hinweis:

Alle Angaben werden vertraulich und anonym behandelt. Die Befragung erfolgt streng nach den
Bestimmungen des Datenschutzgesetzes. Einzelangaben werden weder veroffentlicht noch Dritten

zuganglich gemacht.

Vielen Dank fur lhre Teilnahme!
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