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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 stationären Einzelhandels bestimmen und realistische Strate-
gien für eine städtebaulich 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: 

 

� Einschätzung der übergeordneten Rahmenbedingungen des Ein-
zelhandels und ihrer Relevanz für die Stadt Annaberg-Buchholz. 

� Demographische, siedlungsstrukturelle und ökonomische Parame-
ter des einzelhandelsrelevanten Einzugsgebietes von Annaberg-
Buchholz, vor dem Hintergrund der zentralörtlichen Bedeutung 
und der damit einhergehenden Ansprüche an die Qualität und 
Quantität der Einzelhandelsangebotes sowie der Grenzlage zu 
Tschechien. 

� Evaluierung ausgewählter 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 stationäre 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 für die gutachterlichen Analysen 
und Prognosen diente eine Kompletterfassung des Einzelhandels im 
Stadtgebiet, die von qualifizierten Erhebern vor Ort durchgeführt 
wurde. Darüber 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 Bürge-
rinnen und Bürger im Einzugsgebiet gewährte eine von der Stadt 
durchgeführte Online-Befragung. 
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Alle gutachterlichen Erkenntnisse und Schlussfolgerungen wurden 
mit Vertretern der Stadt Annaberg-Buchholz, der Lokalpolitik, der 
örtlichen Einzelhändler sowie mit einzelhandelsaffinen Institutionen 
(IHK, Handelsverband) erörtert. Hierzu wurden zwei projektbeglei-
tende Arbeitskreise durchgeführt und die Erkenntnisse zusätzlich 
mit dem Annaberg-Buchholzer Werbering diskutiert. Darüber hinaus 
erfolgte eine Vorstellung der Untersuchung im Technischen Aus-
schuss und im Stadtrat. 

 

In den Veranstaltungen konnte ein weitreichender Konsens über 
projektrelevante  stadtentwicklungspolitische Ziele und Maßnahmen 
erzielt werden. Allen Disputanden sei an dieser Stelle herzlich für 
ihr Engagement und ihre Unterstützung gedankt.  

 

 

CIMA Beratung + Management GmbH 

Büro Leipzig 

 

Leipzig, im Januar 2016 
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1.1 

 
Der Einzelhandel ist als überwiegend konsumptive Wirtschaftsform 
in hohem Maße abhängig von den demographischen und sozioök
nomischen Entwicklungen in unserem Land. In diesem Zusamme
hang ist es als erfreulich anzusehen, dass sich die Einwohnerzahl 
Deutsch
als weitgehend stabil erwiesen hat. Seit 2011 ist die Bevölkerung 
sogar um etwa 500.000 angestiegen und liegt heute bei ca. 80,8 
Millionen.
 
In der regionalen Betrachtung sind allerdings erhebliche
schiede festzustellen. So hat Mittel
etwa 12 % oder ca. 2,1 Millionen seiner Einwohner verloren (vgl. 
Abb. 1). Bei Verwendung der aktuellen Pro
dieser Bevölkerungsverlust einem 
Milliarden €. In der Folge hat sich die ökonomische Tragfähigkeit 
der hier ansässigen Einzelhandelsgeschäfte verschlechtert. 
 

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Annaberg

 Einzelhandelsentwicklung und Verbraucherverhalten in 
Deutschland

 Demographische und konjunkturelle 
Rahmenbedingungen des Einzelha
dels  

Der Einzelhandel ist als überwiegend konsumptive Wirtschaftsform 
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Nur wenige Regionen in Ostdeutschland konnten sich dem dem
graphischen Abwärtstrend entziehen. Dazu gehören unter anderem 
die verdichteten Siedlungsbereiche um die Städte Pot
Dresden oder Chemnitz. Demgegenüber 
in hohem Maße von Abwanderungen und Prozessen der Überalt
rung betroffen.
 
Die allgemeine Konjunktur hat sich in Deutschland seit 2005 positiv 
entwickelt. So stiegen die privaten V
ten Zeitraum um etwa 17 % an. Dieser hohe Wert ist auch de
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halb bemerkenswert, weil die Sparquote in der Bevölkerung gleich-
zeitig mit etwa 9-10 % auf einem – im europäischen Vergleich – 
ungewöhnlich 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 zurück. Während 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 für diese unerfreuliche Entwicklung waren vor 
allem Kostenerhöhungen in anderen Lebensbereichen, zum Beispiel 
in den Segmenten Energie, Mobilität, Versicherungswesen, Mieten, 
Lokalabgaben oder private Altersvorsorge. 

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

 
Quelle: de.statista.com 2015 

Für die absehbare Zukunft gehen alle demographischen Prognosen 
davon aus, dass Deutschland – und hier in besonderem Maße Mit-
tel- und Ostdeutschland – weitere Bevölkerungsverluste zu verkraf-
ten hat. Dadurch verkleinert sich die ökonomische Basis für Einzel-
handelsbetriebe nochmals. Gleichzeitig wird ein sich beschleunigen-
der „Demographischer Wandel“ vorhergesagt, der die neuen Bun-
desländer aufgrund niedriger Geburtenraten und der starken Emi-
gration von Menschen im erwerbsfähigen Alter besonders hart tref-
fen wird.  
 
Für Gesamtdeutschland ist bis zum Jahr 2025 ein Bevölkerungsan-
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1.2 

Die Umsatzleistungen des stationären Einzelhandels
land haben sich in den vergangenen Jahren stagnativ bis rezessiv 
entwickelt. Seit 2010 betrug die
gleich mit der Umsatzleistung des Jahres 2006 ist sogar ein Rüc
gang von 1,4 % zu konstatieren (vgl. Abb. 3).
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Bei der Interpretation dieser Umsatzzahlen gilt es zu beachten, 
dass es sich um Angaben handelt, in denen inflationäre Einflüsse 
noch nicht berücksichtigt sind. Der Geldwertverlust lag i
tungszeitraum jedoch jährlich bei etwa 1 %. Rechnet man die
flation mit ein, ergibt sich eine negative Real
 
Ungeachtet des insgesamt unbefriedigenden Umsatztrends hat sich 
die Verkaufsflächenausstattung der Ladengeschäfte 
ca. 117 Millionen m² auf ca. 123 Millionen m² erhöht. Im Ergebnis 
dieser disparaten Entwicklung verschlechterte sich die ökonomische 
Auslastung der Betriebe (= Umsatz je m² VK/Geschäftsjahr): Die 
Produktivität sank zwischen 2006 und 2013 von 
auf ca. 3.330 €/m² VK ab. 
 
Für die Flächenexpansion des Einzelhandels 
genden Umsatzdaten 
ten zählen die gewachsenen Ansprüche der Konsumenten an die 
Breite und Tiefe des 
Shopping“). Sie bevorteilen großflächige Betriebe
zentren oder Fachmärkte. Entsprechend positiv verlief die Entwic
lung dieser Betriebstypen in den vergangenen Jahren.
 
Der rückläufige Anteil des Einz
brauchsausgaben legt den Konsumenten zudem gewisse Sparzwä
ge auf, die sich besonders wachstumsfördernd auf discountorie
tierte Betriebe auswirken. Als Beleg kann exemplarisch die dynam
sche Entwicklung der Lebensmitteldiscount
Verkaufsfläche stieg zwischen 2006 und 2014 um etwa 14 % an 
(vgl. Abb. 4). 
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Abb. 4: 

Quelle: EHI Retail Institute 2015
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entwicklung ausgewirkt. Es kristallisierten sich Gewinner und Verli
rer heraus. Zu den Profiteuren gehörten vor allem Discounter, 
Fachmärkte und d
büßt haben hingegen Kauf
inhabergeführte Fachhandel. Ihre Umsatzbedeutung und Kundena
zeptanz hat sich in den vergangenen zehn Jahren markant verri
gert (vgl. Abb. 5).
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Aktuell sind im Durchschnitt bereits etwa 60 
flächen außerhalb der Innenstädte e
Zuge von Umsatzumlenkungsprozessen in vielen Hauptgeschäftsl
gen sogar 
sind  nach Berechnungen der CIMA aktuell etwa 13 % aller Lade
lokale brachgefallen
Klein- und Mittelstädte, und hier insbesonder
1b- und 
geeignetem Zuschnitt oder unzeitgemäßer Flächenausstattung. Ein 
Ende dieser unerfreulichen Entwicklu
bar. 
 

1.3 

Kaum ein Thema wird in de
ger und kontroverser angesprochen, als die Auswirkungen des O
line-Handels auf den stationären Einzelhandel. Dies hängt vor allem 
mit der rasanten Umsatzentwicklung des E
(vgl. Abb. 6). Aktuell generiert der Online
€ Umsatz, was in etwa einem Anteil von 11 % am Gesamtumsatz 
des deutschen Einzelhandels
 
Angst mach
Jahr zu Jahr vergrößernde Amplitude der Umsatzsteigerung. Sie e
reichte zwischen 2012 und 2013 eine Größenordnung 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).
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� Modellannahme: Der Umsatz des stationären Einzelhandels steigt 
zwischen 2014 und 2020 um ca. 1 % p.a. und beträgt dann ca. 
435 Milliarden €. 

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

� Modellannahme: Die Verkaufsflächenproduktivität des stationären 
Handels sinkt zwischen 2014 (3.330 €/m² VK) und 2020 um ca. 
2 % p.a. und beträgt dann ca. 2.930 €/m² VK). 

� Modellannahme: Die Steigerung des Online-Umsatzes um ca. 15 
Milliarden € bis zum Jahr 2020 geht voll zulasten des stationä-
ren Handels. Bei Ansetzung der prognostizierten Verkaufsflä-
chenproduktivität von ca. 2.930 €/m² VK entspräche der Wert 
einem maximalen Verkaufsflächenverlust von ca. 4 % oder ca. 
5,1 Millionen m² des heutigen Verkaufsflächenbestandes3. 

 

Aufgrund prognostischer Unwägbarkeiten könnten die Auswirkungen 
des Online-Handels in der Realität selbstverständlich kleiner oder 
größer ausfallen.  

 

1.4 Ausblick 

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

                              
3 Der reale Verkaufsflächenverlust im stationären Einzelhandel dürfte nach Ein-

schätzung der CIMA geringer ausfallen, weil Umsatzeinbußen sicher nicht bei al-
len Betrieben sofort zur Geschäftsaufgabe führen. 

� Die Verkaufsflächen entwickeln sich stagnativ bis rezessiv. Aller-
dings treten große Disparitäten zwischen größeren und kleinen 
Städten sowie ländlichen und verdichteten Räumen auf. Städte 
unter 10.000 Einwohner werden im Einzelhandel oft nur noch 
eine Grundversorgung anbieten können. 

Segmentäre Wachstumschancen ergeben sich weiterhin speziell 
für Shopping-Center, Fachmärkte, Biomärkte, den vertikal inte-
grierten Einzelhandel und Spezialanbieter. 

 

� Der Umsatzanteil unternehmergeführter Fachgeschäfte fällt auf 
etwa 15 %. In Klein- und Mittelstädten wird es dadurch schwie-
riger, brachgefallene Ladeneinheiten zu revitalisieren, zumal hier 
viele Geschäftsflächen für eine Ansiedlung filialisierter Betriebe 
zu klein sind. 

Im Gefolge des Wegfalls unternehmergeführter Fachgeschäfte 
werden Einkaufslagen homogener bzw. „austauschbarer“. 

 

� Der Internethandel wächst weiter. In einzelnen Branchen werden  
bis 2025 Marktanteile von mehr als 20 % erreicht. Der stationä-
re Handel versucht verstärkt ebenfalls am Online-Geschäft zu 
partizipieren. 
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2 Gesetze zur Standortsteuerung des Einzelhandels 
 

 
Die Qualität von Einzelhandelsstandorten wird von Investoren, Pro-
jektentwicklern und Betreibern häufig anders eingeschätzt, als von 
Vertretern der Kommunen. Grund für die disparaten Vorstellungen 
beider Seiten sind unterschiedliche Zielsetzungen: während die Pri-
vatwirtschaft Standorte präferiert, an denen dauerhaft eine aus-
kömmliche Umsatzleistung möglich ist, bewerten Städte 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 städtebaulichen Ver-
träglichkeit 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 willkürlich erfolgen, son-
dern muss durch eine qualifizierte Planung (= Einzelhandelskonzept) 
untersetzt bzw. begründet sein. 
 
Nachfolgend werden die wesentlichen Rechtsnormen zur städtebau-
lichen Bewertung und zur Standortsteuerung des Einzelhandels im 
Überblick vorgestellt. Die Präsentation erfolgt in verkürzter Form 
und dient ausschließlich einer Darlegung des Rechtsrahmens, ohne 
den Anspruch auf eine juristische Interpretation4. 

 

 

 

                              
4  Die CIMA ist zur Durchführung 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 Relevanz5: 
 
§ 30 BauGB 

In städtischen Bereichen, für die Bebauungspläne aufgestellt 
wurden, sind innerhalb der Baugebiete gemäß § 2-9 BauNVO 
Einzelhandelsbetriebe zulässig. Dies gilt insbesondere für allge-
meine und besondere Wohngebiete sowie Dorf-, Misch-, Gewer-
be- und Industriegebiete. In Kleinsiedlungsgebieten und reinen 
Wohngebieten können Einzelhandelsbetriebe nur ausnahmsweise 
zugelassen werden (vgl. § 2-3 BauNVO). 

 

§ 34 BauGB und § 9 Abs. 2a BauGB 

Gemäß § 34 Abs. 1 BauGB sind Einzelhandelsprojekte grundsätz-
lich genehmigungsfähig, wenn sie sich in die bauliche Eigenart 
der näheren Umgebung einfügen und die Erschließung gesichert 
ist. Der Absatz 3 des Gesetzes führt in diesem Zusammenhang 
aber ergänzend aus, dass keine schädlichen Auswirkungen auf 
Zentrale Versorgungsbereiche in der eigenen Gemeinde oder 

                              
5  Die Darstellung des Rechtsrahmens erfolgt an dieser Stelle in verkürzter Form. 

Es werden nur die wichtigsten Gesetze behandelt. 
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anderen Gemeinden von dem Einzelhandelsprojekt ausgehen 
dürfen6. Die entsprechende Textpassage wird aufgrund ihrer Be-
deutung nachfolgend im Wortlaut wiedergegeben: 

 

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

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

1. der Erweiterung, Änderung, Nutzungsänderung oder Er-
neuerung eines zulässigerweise errichteten Gewerbe- 
oder Handwerksbetriebs dient, 

2. städtebaulich vertretbar ist und 

3. auch unter Würdigung nachbarlicher Interessen mit den 
öffentlichen Belangen vereinbar ist. 

 Satz 1 findet keine Anwendung auf Einzelhandelsbetrie-
be, die die verbrauchernahe Versorgung der Bevölke-
rung beeinträchtigen oder schädliche Auswirkungen auf 
zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in 
anderen Gemeinden haben können.“ 

                              
6  Als Orientierungswert für die Einschätzung schädlicher Auswirkungen gelten in 

der Regel 10 % Umsatzumverteilung gegenüber Bestandsbetrieben in Zentralen 
Versorgungsbereichen. Verschiedene Verwaltungsgerichte haben in diesem Kon-
text jedoch darauf hingewiesen, dass es jeweils auf den Einzelfall ankommt, in 
dem höhere Umlenkungen noch unschädlich, oder aber kleinere Umlenkungen 
bereits schädlich sein können – insbesondere, wenn die betroffenen Einkaufsla-
gen „vorgeschädigt“ sind.  

Im nicht-beplanten Innenbereich gemäß § 34 BauGB ermöglicht 
der § 9 Absatz 2a BauGB die Aufstellung eines einfachen Be-
bauungsplans auch für größere Gebiete. In ihm kann u.a. festge-
legt werden, dass nur bestimmte Typen der nach § 34 gestatte-
ten baulichen Nutzungen genehmigungsfähig, ausnahmsweise 
genehmigungsfähig oder nicht genehmigungsfähig sind. Die Be-
gründung der Festlegungen eines einfachen Bebauungsplanes 
soll gemäß § 1 Abs. 6, Nr. 11 durch ein städtebauliches Ent-
wicklungskonzept bzw. Einzelhandelskonzept erfolgen.  

 

§ 11 Abs. 3 BauNVO 

Gemäß § 11 Abs. 3 BauNVO sind Einkaufszentren und großflä-
chige Einzelhandelsbetriebe, die möglicherweise negative städte-
bauliche oder raumordnerische Auswirkungen haben könnten, 
außer in Kerngebieten nur in speziell ausgewiesenen Sonderge-
bieten zulässig. 

 

§ 35 BauGB 

Der Paragraf 35 BauGB definiert den sogenannten „Außenbe-
reich“. Hier ist die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben nicht 
vorgesehen bzw. nur dann möglich, wenn ein Bebauungsplan 
aufgestellt wird.  
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2.2 Landesentwicklungsplan Sachsen / 
Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge 

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 darüber hinaus die „Handlungs-
anleitung des sächsischen Staatsministeriums des Inneren über die 
Zulässigkeit von großflächigen Einzelhandelseinrichtungen im Frei-
staat Sachsen“ (2008). 

 

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

 

„Es ist darauf hinzuwirken, dass die Versorgung der Bevöl-
kerung mit Waren und Dienstleistungen des kurzfristigen 
 Bedarfs in allen Gemeinden verbrauchernah gesichert wird. 
Dazu sollen auch neue, am örtlichen Bedarf orientierte Ver-
sorgungsmodelle umgesetzt werden.“ 

 

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

 

 „Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Änderung von 
 Einkaufszentren und großflächigen Einzelhandelsbetrieben 
 sowie sonstigen großflächigen Handelsbetrieben, die im Hin-
 blick auf den Verkauf an letzte Endverbraucher und auf die 
 Auswirkungen den vorstehend bezeichneten großflächigen 

 Einzelhandelseinrichtungen vergleichbar sind, ist nur in 
 Ober- und Mittelzentren zulässig (Z 2.3.2.1).“ 

 

„Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Änderung von 
 großflächigen Einzelhandelseinrichtungen darf weder durch 
 Lage, Größe des Vorhabens oder Folgewirkungen das städ-
tebauliche Gefüge, die Funktionsfähigkeit des zentralörtli-
chen Versorgungszentrums oder die verbrauchernahe Ver-
sorgung des zentralen Ortes sowie der benachbarten zent-
ralen Orte substantiell beeinträchtigen (Z 2.3.2.5).“ 

 

 „Die Ziele 2.3.2.1 bis Z 2.3.2.5 (…) gelten entsprechend für 
 die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Änderung von 
 nicht großflächigen Einzelhandelseinrichtungen in enger 
 Nachbarschaft zu einer oder mehreren bereits bestehenden 
 Einzelhandelseinrichtungen, wenn sie in ihrer Gesamtheit wie 
 großflächige Einzelhandelseinrichtungen wirken (Z 2.3.2.7).“ 

 

Der Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge (2008)7 macht im Kapitel 5.2 
zur Handelsentwicklung u.a. folgende Aussagen:  

 

 „G 5.2.1 Die Handelstätigkeit soll eine ausreichende, be-
darfsgerechte und verbrauchernahe Versorgung der Bevölke-
rung gewährleisten. Dazu sollen die Betriebstypenvielfalt der 
Warenanbieter und neue Versorgungsmodelle im Kontext mit 
der demographischen Entwicklung genutzt werden.“ 

 

                              
7  Quelle: Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge vom 31.07.2008. 
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Ansonsten nimmt er auf die bereits dargestellten Ziele und Zuläs-
sigkeitsvoraussetzungen des großflächigen Einzelhandels im Lan-
desentwicklungsplan Bezug. 

 

2.3 Handlungsanleitung großflächige Ein-
zelhandelseinrichtungen im Freistaat 
Sachsen 

Die Handlungsanleitung verweist im Wesentlichen nochmals auf die 
bereits dargestellten Instrumente zur Steuerung des großflächigen 
Einzelhandels. Sie definiert darüber hinaus die sog. „zentrenrele-
vanten“ und „nicht-zentrenrelevanten Sortimente“, welche für die 
Funktionsfähigkeit Zentraler Versorgungsbereiche in Städten und 
Gemeinden zumeist besondere Bedeutung haben. 

 

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

 

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

� Sie können überwiegend ohne PKW transportiert werden und 
weisen einen geringen Flächenanspruch im Verhältnis zu Wert-
schätzung 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-

wicklung zu erwarten (sind), wenn sie überdimensioniert an nicht 
integrierten Standorten angesiedelt werden“8. 

                              
8  HA großflächige Einzelhandelseinrichtungen im Freistaat Sachsen, 2008, S. 6. 
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3 Einzelhandelsstandort Annaberg-Buchholz 
Annaberg-Buchholz fungiert als Große Kreisstadt im Erzgebirgskreis, 
welcher mit einer Bevölkerungsdichte von 191 Einwohnern pro km² 
relativ dünn besiedelt ist. Die Gebietseinheit zeichnet sich durch ei-
ne Vielzahl kleiner Städte und Gemeinden aus. 

 

Landesplanerisch ist Annaberg-Buchholz als „Mittelzentrum“ einge-
stuft. Dies beinhaltet, dass die Stadt im Einzelhandelsbereich um-
fängliche Versorgungsaufgaben sowohl für die eigene Bevölkerung, 
als auch für die Bewohner des Umlandes zu erfüllen hat. In die-
sem Zusammenhang ist von Bedeutung, dass das nächstgelegene  
Oberzentrum – die Stadt Chemnitz – bereits etwa 50 Fahrminuten 
entfernt ist (ca. 35 km). 

 

Die Erreichbarkeit von Annaberg-Buchholz für den Individualverkehr 
kann aufgrund der Lage an den Bundesstraßen 95 (Chemnitz – 
Annaberg-Buchholz – Tschechien) und 101 (Aue – Schwarzenberg – 
Annaberg-Buchholz – Freiberg/Sachsen) als befriedigend eingestuft 
werden. Die nächstgelegene Autobahnanschlussstelle an der A 72 
ist allerdings bereits ca. 31 Fahrkilometer (Stollberg) entfernt. Ein 
System von Land- und Kreisstraßen ergänzt das von den beiden 
Bundesstraßen gebildete Netz der Hauptverkehrstrassen in der Flä-
che. 

 

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

 

Im Bahnverkehr ist vor allem auf die „Erzgebirgsbahn“ zu verwei-
sen, die wochentags stündlich die Strecke Chemnitz – Annaberg-
Buchholz bedient.  

 

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

 

� Annaberg 

� Buchholz 

� Cunersdorf 

� Frohnau 

� Geyersdorf 

� Kleinrückerswalde. 

 

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 (Bürgercenter) 2015. 
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Tab. 1: Einwohnerentwicklung in Annaberg-Buchholz 2004 - 2014 

Jahr Einwohner Veränderung 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 -1,6 

2014 20.904 -0,5 
Quelle: Stadtverwaltung Annaberg-Buchholz (Bürgercenter) 2015, ca.-Werte gerundet 

Im Zuge des Einwohnerrückgangs veränderte sich auch die Struktur 
der Bevölkerung im Hinblick auf die Altersklassengliederung. Stark 
zugenommen hat im vergangenen Jahrzehnt der Anteil der über 
65-jährigen (+ 4,8 %). Abgenommen hat hingegen der Anteil der 
15- bis unter 25-jährigen (- 5,5 %). Weitgehend stabil geblieben ist 
die Altersgruppe zwischen 25 und 65 Jahren. Dies gilt erfreulicher-
weise auch für die Bevölkerungsgruppe der unter 6- bis 15-
jährigen. Letztere hat sogar geringfügig zugenommen10 (vgl. Abb. 
8). 

 

 

                              
10  Die Altersstruktur in Annaberg-Buchholz unterscheidet sich nicht wesentlich von 

den Altersstrukturen im Erzgebirgskreis und in Sachsen. 

Abb. 8: Veränderung der Altersstrukturen in Annaberg-Buchholz       
2004 - 2014 

 
Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen 2015, Stand: 31.12.2014 

Seit 2009 ist die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten 
in Annaberg-Buchholz erfreulicher Weise von 12.294 auf 12.632 
Personen angestiegen. Insgesamt lag das Wachstum somit bei ca. 
3 %. Die deutlichsten Steigerungsraten hatten das Produzierende 
Gewerbe und der private und öffentliche Dienstleistungssektor auf-
zuweisen, wohingegen der Anteil von Handel/Verkehr/Gastgewerbe 
leicht abgenommen hat (vgl. Tab. 2). 
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Tab. 2: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten in An-
naberg-Buchholz 2009 - 2014 

Wirtschafts- 
zweige 

Land- u. 
Forstwirt- 
schaft,  
Fischerei 

Prod. 
Gewerbe 

Handel, Ver-
kehr u. Gast-
gewerbe 

Unterneh-
mensdienst-
leister 

Öffentliche- 
und private 
Dienstleister 

Insge- 
samt 

Jahr 
An-
zahl 

% Anzahl % 
An-
zahl 

% Anzahl % Anzahl % Anzahl 

2009 10 0,1 2.674 21,8 1.919 15,6 1.307 10,6 6.384 51,9 12.294 

2010 12 0,1 2.782 22,3 1.926 15,4 1.656 13,3 6.107 48,9 12.483 

2011 14 0,1 2.827 22,5 2.005 16,0 1.629 13,0 6.063 48,2 12.570 

2013 14 0,1 2.736 21,5 1.925 15,1 1.427 11,2 6.645 52,1 12.747 

2014 18 0,1 2.738 21,7 1.903 15,1 1.432 11,3 6.541 51,8 12.632 

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen 2015, ca.-Werte gerundet 

Der Pendlersaldo kann in diesem Kontext als Indikator für die Ar-
beitsplatzzentralität von Annaberg-Buchholz herangezogen werden. 
Demnach standen im Jahr 2014 8.557 Einpendler nur 3.308 Aus-
pendler gegenüber. Der positive Saldo von 5.249 Personen belegt, 
dass Annaberg-Buchholz in der Region eine große Bedeutung als 
Wirtschaftsstandort besitzt11. 

 

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

                              
11  Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen 2015. 

Abb. 9: Übernachtungszahl und Bettenkapazität in Annaberg-Buchholz 
2005 – 2014 

 
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 Fällen 
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 nördlichen Stadtgebiet an der Bundesstraße 
101. Hier sind unter anderem das SB-Warenhaus Kaufland, Möbel 
Roller, MediMax und AWG ansässig. 
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Karte 1: 

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 
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Die Einkaufslagen der Innenstadt erstrecken sich entlang der Buch-
holzer Straße, am und im Umfeld des Marktes, in der Großen 
Kirchgasse und in der Wolkensteiner Straße. Die Geschäfte sind 
durchweg kleinflächig ausgebildet. Zudem dominieren unternehmer-
geführte Fachgeschäfte, während Filialbetriebe nur vereinzelt ansäs-
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 Lebensmittelmärkte sind über das Stadt-
gebiet relativ gut verteilt, sodass trotz der unruhigen Topographie 
eine wohnungsnahe Versorgung weitgehend sichergestellt ist (vgl. 
Karte 1). 
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4 Einzugsgebiet und Kaufkraft 

4.1 Einzugsgebiet des Annaberg-
Buchholzer Einzelhandels 

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

 

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

 

� Die Attraktivität des Annaberg-Buchholzer Einzelhandels, im Ver-
gleich mit den Wettbewerbsstädten. Von Bedeutung ist in die-
sem Zusammenhang der Branchen-, Betriebstypen- und Be-
triebsgrößenmix, vor allem im Hinblick auf die im Stadtgebiet 
ansässigen Kundenmagneten mit überörtlicher Marktwirkung. 

 

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

� Ergebnisse einer IHK Studie zum grenzüberschreitenden Kon-
sumentenverhalten tschechischer Kunden aus dem Jahr 2012. 
 

� Hinweise der Einzelhändler 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 Berücksichtigung der genannten Einflussfaktoren konnte für 
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 

Zonen des Einzugsgebietes Einwohner Anteil in % 

Zone I Annaberg-Buchholz 20.900   24   

Zone II Teile des Erzgebirgskreises 66.500   76   

Zone I-II 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 

Zusätzlich in die Betrachtungen einzubeziehen war ein Streuum-
satzgebiet in Tschechien, welches die Räume 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 
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Die Besuchsfrequenz tschechischer Kunden in Annaberg, Buchholz liegt zu 18 % 
bei „1 x monatlich“ bzw. zu 55 % bei „mehrmals jährlich“. Siehe IHK Chemnitz: 
Studie zum grenzüberschreitenden Konsumentenverhalten in der südwestsäch-

Im Stadtgebiet von Annaberg
Konsumenten, während auf das Umland (Zone II) ca. 76 % entfa
len. Das Streuumsatzgebiet in Tschechien weist eine Einwohnerzahl 
von ca. 143.000 auf.

 

4.2 Kaufkraft im Einzugsgebiet des 
naberg

Eine Kalkulation der Einzelhandelskaufkraft ist methodisch aufwä
dig. Nur wenige Unternehmen in Deutsch
solche Berechnungen durchzuführen. Die CIMA unterhält in diesem 
Zusammenhang eine eigenständige Abteilung, die sich fortwährend 
und ausschließlich mit der Ermittlung von Pro
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Insgesamt liegt die Pro-Kopf-Kaufkraft in Deutschland für alle Wa-
rengruppen des Einzelhandels somit bei ca. 5.668 €. 
 

4.2.1 Kaufkraft im Einzugsgebiet des Annaberg-
Buchholzer Einzelhandels 

Die Stadt Annaberg-Buchholz erreicht nach Angaben der Firma MB 
Research aus Nürnberg ein Kaufkraftniveau von 83,5. Der gewichte-
te Mittelwert des Kaufkraftindex für alle anderen Städte und Ge-
meinden im deutschen Einzugsgebiet beträgt 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 

Zonen des Einzugsgebietes Kaufkraft in Mio. € 

Sortiment Zone I Zone II Zonen I-II 

Lebensmittel, Reformwaren insgesamt 36,4   115,0   151,4   

Gesundheit, Körperpflege, Sanitätswaren 15,3   48,3   63,6   

Zeitschriften, Schnittblumen 1,6   5,1   6,7   

Bekleidung, Wäsche 8,4   26,5   34,9   

Schuhe, Lederwaren 2,8   8,8   11,6   

Uhren, Schmuck, Optik, Hörgeräteakustik 2,5   7,8   10,3   

Bücher, Schreibwaren 2,0   6,4   8,4   

Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektro-

nik 
8,3   26,3   34,6   

Sportartikel, Fahrräder 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   

Möbel, Antiquitäten 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 (Bevölkerung, 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 Größenordnung von ca. 411,2 Millionen €. Auf 
Lebensmittel/Reformwaren entfällt 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 2.947 €. Etwas mehr als ein 
Drittel dieses Nachfragevolumens entfällt auf die Warengruppe Le-
bensmittel/Reformwaren. Insgesamt erreicht das Kaufkraftvolumen 
für alle Warengruppen innerhalb des tschechischen Streuumsatzge-
bietes eine Größenordnung von etwa 421 Millionen €14. 

 

4.2.2 Kaufkraftprognose für 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 abhängig. Hin-
sichtlich des Ausgabeverhaltens wird in der nachfolgenden Kauf-
kraftprognose unterstellt, dass im Vergleich zur aktuellen Situation 
nur geringfügige Veränderungen eintreten. Zudem wird angenom-
men, dass sich die Sparquote auf einer Höhe von etwa 10 % der 
privaten Verbrauchsausgaben einpendelt. 

                              
14  Auf eine Angabe des Kaufkraftvolumens in der tschechischen Landeswährung 

(Kronen) wird an dieser Stelle verzichtet. 
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Tab. 5: Einwohnerentwicklung im Annaberg-Buchholzer Einzugsgebiet bis 
2025 

Zonen des Einzugsgebietes Einwohner Anteil in % 

Zone I Annaberg-Buchholz 18.300   23   

Zone II Teile des Erzgebirgskreises 60.570   77   

Zone I-II insgesamt 78.870   100   

Streuumsatzgebiet CZ 145.400     -    

Quelle: Stadtverwaltung Annaberg-Buchholz; Statistisches Landesamt des Freistaates 
Sachsen, 5. regionalisierte Bevölkerungsprognose; CIMA Beratung + Ma-
nagement GmbH 2015, ca.-Werte gerundet 

Gemäß 5. regionalisierter Bevölkerungsvorausrechnung des Statisti-
schen Landesamtes des Freistaates Sachsen ist bis 2025 von einer 
rückläufigen Einwohnerzahl im Einzugsgebiet auszugehen. Die Stadt 
Annaberg-Buchholz – in der die Kundenbindung am stärksten aus-
geprägt ist – wird auf Basis der offiziellen Prognosedaten über-
durchschnittlich hohe Einwohnerverluste erleiden (- 12 %). Etwas 
weniger stark reduziert sich die Bevölkerung in der Zone II des 
Einzugsgebietes (- 9 %). Im tschechischen Streuumsatzgebiet ist 
andererseits sogar ein leichter Einwohnerzuwachs möglich. Inwieweit 
die Prognosezahlen hier aber realitätsnah sind, kann von der CIMA 
nicht genau eingeschätzt werden (vgl. Tab. 5). 

Tab. 6: Kaufkraftprognose für das Einzugsgebiet des Annaberg-Buchholzer 
Einzelhandels bis zum Jahr 2025 

Zonen des Einzugsgebietes Kaufkraft in Mio. € 

Sortiment Zone I Zone II Zonen I-II 

Lebensmittel, Reformwaren insgesamt 33,9   111,3   145,2   

Gesundheit, Körperpflege, Sanitätswaren 16,0   52,7   68,7   

Zeitschriften, Schnittblumen 1,5   4,9   6,4   

Bekleidung, Wäsche 7,8   25,6   33,4   

Schuhe, Lederwaren 3,0   9,9   12,9   

Uhren, Schmuck, Optik, Hörgeräteakustik 2,6   8,5   11,1   

Bücher, Schreibwaren 1,9   6,3   8,2   

Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 8,6   28,2   36,8   

Sportartikel, Fahrräder 3,2   10,4   13,6   

Spielwaren, Hobbybedarf 1,2   4,0   5,2   

Zooartikel 0,9   2,9   3,8   

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 1,4   4,7   6,1   

Möbel, Antiquitäten 5,4   17,8   23,2   

Heimtextilien 1,1   3,7   4,8   

Baumarktartikel, Gartenbedarf 8,1   26,6   34,7   

Nichtlebensmittel insgesamt 62,7   206,2   268,9   

Einzelhandel insgesamt 96,6   317,5   414,1   
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015, ca.-Werte gerundet  

Bei Zugrundelegung der demographischen Prognosedaten und der 
genannten Prämissen zum Ausgabe- und Verbraucherverhalten 
ergibt sich – aufgrund von sukzessiven Lohn- und Gehaltssteige-
rungen – rein rechnerisch eine leicht positive Kaufkraftentwicklung 
im Einzugsgebiet. 
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Demzufolge beträgt der nominale Kaufkraftanstieg15 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 möglich. Es ist jedoch anzunehmen, dass sich die Pro-
Kopf-Kaufkraft langsam aber sukzessive an das deutsche Niveau 
annähert. 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  In 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 
wäre in der realen Betrachtung ein Kaufkraftverlust zu beklagen. 



Einzelhandels- und Zentrenkonzept Annaberg-Buchholz 2016 

  Seite 28 

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. Für die 
Feldforschungen eingesetzt wurden professionelle Erheber, die über 
ein hohes Maß an Erfahrung verfügen, sodass sich mögliche 
Schätzfehler – im Hinblick auf die Verkaufsflächenermittlung – si-
cher in engen Grenzen halten. 

 

Der Annaberg-Buchholzer Einzelhandelsbestand wurde in folgender 
Differenzierung ermittelt: 

 

� Firmierung / Adresse 

� Branche 

� Betriebstyp 

� Verkaufsfläche nach Hauptsortiment / Nebensortiment 

� Standortlage (z.B. Innenstadt, Nahversorgung, Streulage, dezent-
rale Lage). 

 

Unterschieden wurden insgesamt 32 Einzelsortimente, die später – 
im Interesse einer besseren Übersichtlichkeit – auf 15 Warenberei-
che reduziert wurden. 

 

 

 

 

Auf Basis der kurz erläuterten Erfassungsmethode konnte die CIMA 
im Stadtgebiet insgesamt 303 Betriebe des Einzelhandels und La-
denhandwerks mit einer aggregierten Verkaufsfläche von ca. 62.505 
m² ermitteln (vgl. Tab. 7). 

Tab. 7: Betriebe und Verkaufsflächen des Einzelhandels 

Sortiment Betriebe VK  
in m² 

Lebensmittel, Reformwaren insg. 90   15.375   
Gesundheit, Körperpflege, Sanitätswaren 17   2.255   
Zeitschriften, Schnittblumen 15   510   
Bekleidung, Wäsche 33   6.235   
Schuhe, Lederwaren 7   1.480   
Uhren, Schmuck, Optik, Hörgeräteakustik 12   525   
Bücher, Schreibwaren 13   1.200   
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 27   3.390   
Sportartikel, Fahrräder 7   1.420   
Spielwaren, Hobbybedarf 11   2.210   
Zooartikel 3   1.120   
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 31   2.760   
Möbel, Antiquitäten 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
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ings liegt der Verkaufsflächenanteil der Innenstadt, über 

 unterdurchschnittlichen 
Die geringe Quote ist indirekt

des „Erzgebirgs-Center

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

Einzelhandels werden mehrfach abge-
den Konsumenten in ausreichendem Um-

Ladeneinheiten domi-
eindeutig der Nonfoodsektor. Besonders erfreulich 

es Angebot im Tex-
Läden und einer Verkaufsfläche von etwa 

Die Warengruppe „Lebensmittel/Reformwaren“ ist verkaufsflä-
ies ist im kommunalen 

malerweise verfügt der Möbel- 
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beiden Warenbereiche sind jedoch in Annaberg-

mit Ausnahme von 
erreicht die 

Verkaufsflächenanteile von min-
Das Verteilungsmuster zwischen Innenstadt und 

zu klassifizieren. Al-
ings liegt der Verkaufsflächenanteil der Innenstadt, über alle 

unterdurchschnittlichen 
Die geringe Quote ist indirekt 

Centers“ 

-Baumarkt, 
Center stand, bei 

Buchholz 2015 nicht mehr 
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Abb. 11:

Quelle: CIMA 
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� Im Stadtgebiet wurden insgesamt 63 leerstehende Ladeneinhe
ten ermittelt. Davon befanden sich 2
fielen auf die Wolkensteiner Straße und 
gasse.  

 

Innerhalb der 
durchweg um kleinflächige Ladeneinheiten zwischen 10 m² und 
120 m² (Schätzwerte, von außen ermittelt).

 

� Der Einzelhandelsbestand in Annaberg
nalen Vergleich 
klassifizieren. Bezogen auf 1.000 Einwohner verfügt die Stadt 
über ca. 
Sachsen weisen geringere Verkaufsflächenausstat
Tab. 8). 

 

 

 

 

 

                             
17  Vor dem kurz geschilderten Hintergrund hat eine gezielte „Bestandspflege“ der 

Fachhandelsbetriebe durch die Wirtschaftsförderung große Bedeutu

einzustufen. Gleichzeitig könnte die bundesweit zu beobac
tende Nachfolgeproblematik im Fachhandel 

in Annaberg-Buchholz
führen17. 

Im Stadtgebiet wurden insgesamt 63 leerstehende Ladeneinhe
ten ermittelt. Davon befanden sich 2
fielen auf die Wolkensteiner Straße und 
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tende Nachfolgeproblematik im Fachhandel 

Buchholz zu einer verstärkten Leerstandsbil

Im Stadtgebiet wurden insgesamt 63 leerstehende Ladeneinhe
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fielen auf die Wolkensteiner Straße und 
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weisen geringere Verkaufsflächenausstat

                              
Vor dem kurz geschilderten Hintergrund hat eine gezielte „Bestandspflege“ der 
Fachhandelsbetriebe durch die Wirtschaftsförderung große Bedeutu
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Tab. 8: Einzelhandel der Stadt Annaberg-Buchholz im kommunalen Ver-
gleich 

Stadt 
Annaberg-

Buchholz 
Grimma 

Mark-

kleeberg 

Reichenbach 

im Vogtland 
Apolda 

Schwar-

zenberg 
Werdau 

Bundesland Sachsen Sachsen Sachsen Sachsen 
Thür-

ingen 
Sachsen Sachsen 

Einwohner im 

Basisjahr 
20.904 28.819 24.338 19.838 23.386 18.687 22.877 

Betriebe je 1.000 Einwohner 

Nahrungs- und 

Genussmittel 
4,3 3,3 2,0 3,3 2,2 3,9 3,4 

Nichtlebens-

mittel 
10,1 5,7 4,8 6,7 5,7 7,4 7,2 

Einzelhandel 

insg. 
10,1 5,7 4,8 6,7 5,7 7,4 7,2 

m² VK je 1.000 Einwohner 

Nahrungs- und 

Genussmittel 
735 600 600 540 580 460 770 

Nichtlebens-

mittel 
2.255 1.215 2.005 1.350 1.105 1.580 1.490 

Einzelhandel 

insg. 
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 realitätsnahe Verkaufsflächenproduktivitäten 
(Bruttoumsätze je m² VK und Geschäftsjahr). Zusätzlich wurde die 
regionale Wettbewerbssituation und die dadurch beeinflussten Mög-

lichkeiten der Kaufkraftbindung sowie touristische Kaufkraftzuflüsse 
in die Betrachtung einbezogen. 

 

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

 

Unter Berücksichtigung aller Informationen und Grundlagendaten 
erzielte der Annaberg-Buchholzer Einzelhandel im Geschäftsjahr 
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 höher18. 
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  Lt. Einzelhandelskonzept lag der Umsatz des Annaberg-Buchholzer Einzelhandels 

2008 bei ca. 158 Millionen €. 
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Tab. 9: Marktbedeutung und Umsatzleistung des stationären Einzelhandels in Annaberg-Buchholz 

Sortiment 

Zone I Zone II 
Streuumsätze 

in Mio. € 

Umsatz 

insg.  

in Mio. 

€ 

Kaufkraft  

in Mio. € 

Marktanteil  

in % 

Umsatz  

in Mio. € 

Kaufkraft  

in Mio. € 

Marktanteil 

in % 

Umsatz  

in Mio. € 

Lebensmittel, Reformwaren 36,4   90   32,8   115,0   24   28,0   3,2 64,0   

Gesundheit, Körperpflege, Sanitätswaren 15,3   76   11,6   48,3   12   5,7   0,7 18,0   

Zeitschriften, Schnittblumen 1,6   84   1,3   5,1   8   0,4   0,0 1,7   

Bekleidung, Wäsche 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, Hörgeräteakustik 2,5   75   1,9   7,8   26   2,0   0,0 3,9   

Bücher, 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, Fahrräder 2,8   62   1,7   8,9   23   2,0   0,1 3,8   

Spielwaren, Hobbybedarf 1,3   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   

Möbel, Antiquitäten 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 über 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-
traktivitätsbestimmend für die Innenstadt einzustufen. Dies gilt ins-
besondere für „Bekleidung/Wäsche“ (Marktanteil ca. 62 %) und 
„Schuhe/Lederwaren“ (ca. 65 %). 

 

Ein Blick in die Einzugsgebietszone II zeigt, welche Warengruppen 
als Zentralitätsträger zu definieren sind. Dazu gehören „Bekleidung, 
Wäsche“ (ca. 31 %) und „Zooartikel“ (ca. 29 %), 
„Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat“ (ca. 29 %, „Heimtextilien“ (ca. 
33 %), „Möbel/Antiquitäten“ (ca. 43 %) sowie „Baumarktarti-
kel/Gartenbedarf“ (ca. 45 %). Die Kaufkraftbindung von 26 % über 
alle Warengruppen hinweg macht jedoch deutlich, dass die Zone II 
bereits als polyorientiert zu klassifizieren ist. 

 

Streuumsätze von außerhalb des Einzugsgebietes fließen dem An-
naberg-Buchholzer Einzelhandel nach Berechnungen der CIMA Bera-
tung + Management GmbH in einer Größenordnung 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 dürften nach 
gutachterlicher Einschätzung 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 Streuumsätze: 

 

 

� Lebensmittel   ca. 3,1 Millionen € 

� Gesundheit/Körperpflege  ca. 0,6 Millionen € 

� Bekleidung/Wäsche   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 örtlichen Einzelhandels gegenüber, kann die Zentralitätskennzif-
fer berechnet werden19. Sie beläuft sich aktuell auf 166. Der Wert 
ist als hoch für ein Mittelzentrum mit einer Einwohnerzahl von ca. 
20.900 einzustufen und hängt eng mit der siedlungsstrukturellen Si-
tuation des Untersuchungsraumes, insbesondere der großen Zahl 
kleiner Städte 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 Verkaufsflächenproduktivitäten 
eingeschätzt werden, die sich aus einer Gegenüberstellung der gut-
achterlich ermittelten Umsatzleistungen und der Verkaufsflächen-
ausstattung ableiten. Demnach erzielte der Annaberg-Buchholzer 
Einzelhandel 2014 in etwa folgende Flächenleistungen: 

 

� Lebensmittel, Reformwaren   ca.  4.160 €/m² VK 

� Gesundheit, Körperpflege, Sanitätswaren ca.  7.980 €/m² VK 

� Zeitschriften, Schnittblumen  ca.  3.330 €/m² VK 

� Bekleidung, Wäsche   ca.  2.330 €/m² VK 

� Schuhe, Lederwaren   ca.  2.840 €/m² VK 

                              
19  Die konkrete Formel zur Berechnung der Zentralität lautet Umsatz x 100 : Kauf-

kraft in Annaberg-Buchholz. 
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� Uhren, Schmuck, Optik, Hörgeräte  ca.  7.430 €/m² VK 

� Bücher, Schreibwaren   ca.  2.500 €/m² VK 

� Elektroartikel, Foto, UE   ca.  3.690 €/m² VK 

� Sportartikel, Fahrräder   ca.  2.680 €/m² VK 

� Spielwaren, Hobbybedarf   ca.  1.090 €/m² VK 

� Zooartikel     ca.  1.160 €/m² VK 

� Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat  ca.  1.090 €/m² VK 

� Möbel, Antiquitäten    ca.  0.910 €/m² VK 

� Heimtextilien    ca.  1.540 €/m² VK 

� Baumarktartikel, Gartenbedarf  ca.  1.780 €/m² VK. 

 

Die Produktivitätswerte sind in den Warengruppen „Bü-
cher/Schreibwaren“, „Elektroartikel/Foto etc.“, „Spielwaren“ und 
„Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat“ als etwas zu niedrig zu klassifi-
zieren. Hier könnte es evtl. zur Abschmelzung sog. Grenzertragsbe-
triebe kommen. Die unbefriedigenden Produktivitätswerte sind vor 
allem auf die überörtliche Wettbewerbssituation, aber auch auf die 
lokale Konkurrenz der ansässigen Geschäfte untereinander zurück-
zuführen. In den anderen Branchen werden indes auskömmliche 
oder teilweise sogar gute Umsatzleistungen erzielt. 

 

5.3 Umsatzprognose für den Annaberg-
Buchholzer Einzelhandel bis 2025 

Die Prognose der stationären Einzelhandelsumsätze in Annaberg-
Buchholz bis zum Jahr 2025 wurde auf Basis folgender Prämissen 
erstellt: 

� Das Einkaufs- und Sparverhalten der Konsumenten verändert 
sich nur unwesentlich. 

� Die Löhne und Gehälter 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 unverän-
dert. 

 

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

 

Dennoch ist davon auszugehen, dass bis zum Jahr 2025 in ver-
schiedenen Geschäften Erweiterungs- und Modernisierungsmaßnah-
men durchgeführt werden müssen. Dies auch vor dem Hintergrund 
der großen Zahl an Kleinbetrieben, auf deren Geschäftsflächen die 
Präsentation eines breiten und tiefen Sortimentes zurzeit nicht 
möglich ist. Dieser Ausgangssituation steht jedoch der Wunsch der 
Konsumenten nach einer möglichst großen Angebotsvielfalt gegen-
über. Also besteht prinzipiell die Notwendigkeit einer Anpassung der 
Verkaufsflächen in Fachhandelsbetrieben oder auch Lebensmittel-
märkten an zeitgemäße Vertriebskonzepte. 
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Tab. 10: Umsatzprognose für den Annaberg-Buchholzer Einzelhandel bis 2025 

Sortiment 

Zone I Zone II 
Streuumsätze 

in Mio. € 

Umsatz 

insg.  

in Mio. € 
Kaufkraft 

 in Mio. € 

Marktanteil 

in % 

Umsatz in 

 Mio. € 

Kaufkraft  

in Mio. € 

Marktanteil 

in % 

Umsatz in 

Mio. € 

Lebensmittel, Reformwaren 33,9   90   30,5   111,3   24   27,1   3,1 60,7   

Gesundheit, Körperpflege, Sanitätswaren 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, Wäsche 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, Hörgeräteakustik 2,6   75   2,0   8,5   26   2,2   0,0 4,2   

Bücher, 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, Fahrräder 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   

Möbel, Antiquitäten 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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Selbstverständlich sollten solche Maßnahmen aber nicht zu einer 
einseitigen Stärkung des dezentralen oder rein autokundenorientier-
ten Einzelhandels führen, sondern bevorzugt in integrierten Lagen 
erlaubt werden. Im Zweifel ist in jedem Einzelfall zu prüfen, ob Er-
weiterungen oder Neuansiedlungen stadtentwicklungspolitisch sinn-
voll und/oder städtebaulich verträglich sind. 
 

5.4 Einflüsse des Online-Handels auf 
den stationären Einzelhandel in An-
naberg-Buchholz 

Die Datenlage zur aktuellen Bedeutung des Online-Handels ist ge-
genwärtig noch recht diffus. Offizielle Angaben zum Umsatzanteil 
dieser Branche schwanken zwischen ca. 7 % (HDE) und ca. 17 % 
(Roland Berger). Schwierig abzuschätzen sind in diesem Zusam-
menhang vor allem Mischformen von stationärem Handel, klassi-
schem Versandhandel und Internet-Handel, die bei Filialunterneh-
men relativ häufig auftreten. Niemand weiß z.B. genau, wieviel Um-
sätze 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 
Schätzwerte deklariert. 

 

Vor dem kurz geschilderten Hintergrund ist die aktuelle Beurteilung 
und erst recht die Prognose möglicher Auswirkungen des Online-
Handels auf stationäre Betriebe in Annaberg-Buchholz noch mit 
großen Unsicherheiten behaftet. Aussagen können nur unter be-
stimmten Prämissen getroffen werden. In die prognostische Be-
trachtung einbezogen werden können dabei immerhin empirische 

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

 

Tab. 11: Modellrechnung zum möglichen Verkaufsflächenverlust des stati-
onären Einzelhandels durch den Online-Handel in Annaberg-
Buchholz (worst-case) 

Ausgangsdaten 

� Einzelhandelsumsatz stationär 2014 164,2  Mio. €  
� Online-Umsatz extern 2014 21,3 Mio. € 
� Verkaufsflächenausstattung 2015 62.505 m² 
� VK-Produktivität stationär 2014/15 2.627 € / m² 

Modellrechnung 

� Einzelhandelsumsatz stationär 2025 163,1 Mio. € 
� Online-Umsatz extern 2025 25,9 Mio. € 
� VK-Produktivität 2025 2.610 € / m²   

Schlussfolgerung Ausgangsdaten / Modellrechnung 

� Steigerung des Online Umsatzes 4,6  Mio. € 

� Max. VK-Abschmelzung* 1.760  m² 

*Prämisse: Steigerung des Online-Umsatzes geht 100 % zu Lasten des stationä-
ren Einzelhandels 

Quelle: CIMA-Schätzwerte 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 Realität ist nämlich nicht davon auszugehen, 
dass die Verschiebung der Umsatzanteile zwischen stationärem 
Handel und E-Commerce in vollem Umfang und sogleich zu einer 
Abschmelzung von Verkaufsflächen führt. Allerdings ist davon aus-
zugehen, dass sich der Online-Handel in besonders internetaffinen 
Branchen überdurchschnittlich stark auswirkt. 
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Abb. 11: Verteilung der Befragten nach Geschlecht in %

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 
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Abb. 13:

n = 507 
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 
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Jedoch werden auch 
zumindest von einem Teil der Konsumenten 
durch die aggregierte Zahl der 
sönlicher Kontakt“, „guter Service/gute Bedienung“ und „angene
me Einkaufsatmosphäre“ belegt wird (in Summe 200 Nennungen). 
 

Nicht als besonderer Profilierungsfaktor gelten kann indes der A
pekt „verkehrliche Erreichbarkeit
graphie und 
ge wenig verwundert.

Abb. 15:

n = 520, Mehrfachantworten möglich
Quelle: CIMA Beratung + M
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falls sind sie nicht in gleichem Maße entscheidungsrelevant.
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Abb. 16:

n = 520, Mehrfachantworten möglich
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 
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Abb. 19:

n = 520 
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 
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Frage 7: „Welche 

 

In Frage 7 konnten die Konsumenten Angebote benennen, die sie 
in Annaberg Buchholz vermissen. 
Warenbereich „Bekleidung, Wäsche“
das Fehlen eines Textilkaufhauses und das begrenzte Angebot 
kannter Marken.

Abb. 20: Vermisste Angebote in Annaberg

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

 

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

 

� Preis- / Leistungsverhältnis 

� Freundlichkeit der Bedienung 

� Beratung / Service 

� Einkaufsatmosphäre 

� Gestaltung der Geschäfte 

� Angebotsvielfalt 

� Ladenöffnungszeiten 

� Aufenthaltsqualität. 

 

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 Attraktivität  und Akzeptanz der Einkaufsstadt 
Annaberg-Buchholz deutlich.  

 

Beachtenswert sind jedoch die beiden am schlechtesten beurteilten 
Kriterien „Angebotsvielfalt“ und „Ladenöffnungszeiten“. Der letztge-
nannte Aspekt war bereits in Frage 4 negativ eingestuft worden. 

 

Abb. 21: Beurteilung der Einkaufsmöglichkeiten in Annaberg-Buchholz 

 
n = 520 
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015 
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zelhandels 
zu leisten, damit sich der Bekanntheitsgrad erhöht.

Abb. 22: Bekanntheitsgrad 

n = 520 
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 
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ge Leute erachten das Angebotsspektrum im Bereich „young 
fashion“ zudem als noch nicht ausreichend. 

 

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

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

Thema Nennungen 

vielfältigeres Bekleidungsangebot, erweitertes Angebot 
für junge Menschen 

132 

kundenfreundlichere Öffnungszeiten 
(einheitlich, abends und samstags länger) 

43 

günstigere und mehr Parkmöglichkeiten 29 

mehr Bekleidungsangebot im unteren bis mittleren 
Preissegment 

22 

Verkehrsberuhigung der Innenstadt, Optimierung der 
ÖPNV-Anbindung 

21 

Fußwege in der Innenstadt sanieren 15 

Stadtmöblierung aufwerten (z.B. Sitzgelegenheiten, Kin-
derspiel) 

9 

gastronomisches Angebot erweitern 9 

n = 520 
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015 

In nur noch geringer Zahl werden Vorschläge unterbreitet, die dem 
Thema „Verkehr“ zuzuordnen sind. Dabei geht es vor allem um ei-
nen weitergehenden Ausbau der Parkierungskapazitäten, bei gleich-
zeitiger Verringerung der Kosten. Erwähnt werden auch Aspekte wie 
eine „Verkehrsberuhigung der Innenstadt“ oder die „Sanierung der 
Fußwege 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 Geschäftsöffnungszeiten. Dieses Thema 
taucht somit zum wiederholten Male auf und sollte möglichst bald 
einer angemessenen Lösung zugeführt werden. 
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7 Zentren- und Sortimentskonzept für den Annaberg-
Buchholzer Einzelhandel

Mit der Bestands- und Strukturanalyse des Einzelhandels sowie den 
Prognosen zur Kaufkraftentwicklung und Umsatzleistung, sind wich-
tige Voraussetzungen für die Ableitung eines zukunftsfähigen Zen-
tren- und Sortimentskonzeptes in Annaberg-Buchholz erfüllt. Im Mit-
telpunkt dieses Konzeptes steht eine realitätsnahe Identifikation 
und geographische Definition Zentraler Versorgungsbereiche und 
die Festlegung derjenigen Warengruppen, die für die Attraktivität 
dieser städtebaulich integrierten Einkaufslagen von herausragender 
Bedeutung sind. Darauf aufbauend wird auch das Ziel verfolgt, die 
Zentralität des Einkaufsortes zu stabilisieren und die Einzelhandels-
funktionen von Annaberg-Buchholz – inkl. Rahmenbedingungen 
(Städtebau, 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 gegeben22: 

 

„Zentrale Versorgungsbereiche (…) sind räumlich abgrenzbare 
Bereiche einer Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzel-
handelsnutzungen – häufig ergänzt durch diverse Dienstleistung-
en und gastronomische Angebote – eine Versorgungsfunktion  

 
                              
22  Aktenzeichen 8 S 198/11. 

über den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt (…). Ent-
scheidend ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und 
Zweckbestimmung eine für die Versorgung der Bevölkerung 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 über einen weiten Einzugsbereich verfügen und eine 
beträchtliche Versorgungsfunktion erfüllen mögen (…).“ 

 

Vor dem Hintergrund der richterlichen Ausführungen und der gut-
achterlichen Erfahrungen der CIMA, sind im Vorfeld einer Festle-
gung Zentraler Versorgungsbereiche nachvollziehbare Abgrenzungs-
kriterien aufzustellen. Sie müssen die Ortsgröße 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 enthält eine zweistufige Gliederung der 
Zentralen Versorgungsbereiche, in Abhängigkeit von der Größe und 
Funktion der jeweiligen Einkaufslage.  
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Tab. 13: Kriterien zur Identifikation und Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche in Annaberg-Buchholz 

Anforderungen Zentraler Versorgungsbereich  
"Innenstadt" 

Zentraler Versorgungsbereich 
"Nahversorgung Karlsbader Straße" 

Einzugsgebiet gesamtstädtisch Wohnumfeld 

überörtlich ca. 3.000 – 4.000 Einwohner  

ca. 90.000 Einwohner    

Lage städtebaulich integriert städtebaulich integriert 

Branchenmix / 
Sortimentsspektrum 

alle Bedarfsbereiche  
breit und tief 

kurzfristiger Bedarf  
breit bei Lebensmitteln  

Kundenmagneten  mittelgroße Filialbetriebe Non-food Supermarkt 

Fachhandel Non-food Lebensmitteldiscounter 

Ergänzungsnutzungen (Auswahl) Verwaltung Arzt 

Finanzdienstleister Geldautomat 

Freie Berufe / Dienstleister Gastronomie (Imbiss / Bistro) 

Gastronomie   

Museum   

Hotel   

Kino   

Veranstaltungsräume   

Sonst. Dienstleister   

Service / Convenience (Auswahl) Möblierung öffentlicher Raum Wertstoffbehälter 

Kinderspiel Geldautomat 

Ruhe- und Erholungszone Paket-Shop 

Leitsystem     

Tourist-Info   

öffentliche Toilette   
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Anforderungen Zentraler Versorgungsbereich  
"Innenstadt" 

Zentraler Versorgungsbereich  
"Nahversorgung Karlsbader Straße" 

Veranstaltungen / Animation Großevent Außenverkauf 

 Kinder- und Familienfeste 

  Zielgruppenveranstaltungen 

  ambulante Märkte 

  attraktiver Außenverkauf 

  Lokalkunst / -kultur 

  touristische Führungen 

Verkehr Parkraumkonzept / Parkleitsystem  Kfz-Stellplätze 

Parkdecks / Parkhäuser ÖPNV-Haltepunkt 

Fußgängerleitsystem teilweise Berollbarkeit 

FGZ / verkehrsberuhigte Bereiche   

ÖPNV-Haltepunkte   
touristischer Rundweg   

breite Gehwege (Shopping)   
teilweise Berollbarkeit   

Ergänzende Funktionen  Identifikation Mittelpunkt für Wohnquartier 

Treffpunkt   

Kommunikation   

Information   

Räumliche Ausdehnung des ZVB 
zwischen Endpunkten  

max. ca. 700 m  max. ca. 100 - 200 m / ein Gebäude-
komplex 

Quelle: 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 
(räumliche Ausdehnung, Branchenmix, Kundenmagneten), Ergän-
zungsnutzungen aus dem Dienstleistungssektor, den Verkehr, aber 
auch „weiche“ Faktoren, wie z.B. die Servicequalität 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 näher erläutert. 

 

7.1 Zentraler Versorgungsbereich „Innen-
stadt“ 

Ein wichtiger Anhaltspunkt für die realitätsnahe Abgrenzung des 
Zentralen Versorgungsbereiches „Innenstadt“ in Annaberg-Buchholz 
war die Bestandsdichte des Einzelhandels. Sie ist in der Buchholzer 
Straße, am Markt, in der Großen Kirchgasse und Wolkensteiner 
Straße am stärksten ausgeprägt. Hier sind auch die wichtigsten – 
wenn auch durchweg kleinflächigen – Kundenmagnetbetriebe ansäs-
sig, so dass die genannten Einkaufsbereiche als Hauptgeschäftsla-
gen zu klassifizieren sind. Einen besonderen Status hat hierbei die 
Große Kirchgasse: Sie stellt die Verbindung zwischen großen frem-
denverkehrsrelevanten Einrichtungen (St. Annenkirche, Erzgebirgsmu-
seum) her und hat deshalb im Einzelhandels- und Gastronomie-
bereich ein touristisches Gepräge. 

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

 

Eine für die Attraktivität des Zentralen Versorgungsbereiches ent-
scheidende Bedeutung haben auch verschiedene große Dienstleis-
ter, Parkierungseinrichtungen und der ÖPNV. Die Multifunktionalität 
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 berücksichtigt. 

 

Im südlichen Teil der Buchholzer Straße hat das neu gebaute 
Parkhaus eine kundensteuernde Wirkung. Es leitet die Konsumenten 
quasi in die Fußgängerzone Richtung Markt hinein und ist als we-
sentliche Infrastruktureinrichtung zu klassifizieren. Im Nordwesten 
wurden der „Erzhammer“, die „Stadtbibliothek“, das „Landratsamt“, 
das „(zukünftige) Finanzamt“ und ein großes zentral gelegenes 
„Hotel“ auf der Nordostseite des Marktes sowie der Platz selbst in 
die Abgrenzung einbezogen. Der Markt ist Schauplatz des weit über 
die Region bekannten Weihnachtsmarktes und beheimatet den re-
gelmäßig stattfindenden Wochenmarkt. Auch das Rathaus spielt für 
den Zentralen Versorgungsbereich hier eine große Rolle.  

 

Die bereits genannten touristischen Einrichtungen (St. Annenkirche, 
Erzgebirgsmuseum) sind herausragende touristische Destinationen. 
Die Besucher dieser Einrichtungen laufen zumeist über die Große 
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 für 
Touristenbusse gelegen ist. 
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Die Wolkensteiner Straße wurde in Abstimmung mit den Teilneh-
mern des projektbegleitenden Arbeitskreises aufgrund ihres dichten 
Handelsbesatzes ebenfalls noch als Teil der Einkaufsinnenstadt 
eingestuft. Gleichwohl verfügt die Örtlichkeit nicht mehr über ein 
innenstadttypisches Ambiente, sondern ist vorwiegend als Eingangs-
zone in die Innenstadt mit einer ergänzenden Einkaufsfunktion zu 
deklarieren. An ihrem Nordostende konnte eine größere Potenzial-
fläche identifiziert werden. Sie eignet sich insbesondere für die An-
siedlung eines kleineren Supermarktes oder Biomarktes, aber auch 
für kleinere Nonfood-Fachmärkte. Weitere Entwicklungsareale konn-
ten in der dicht überbauten Annaberg-Buchholzer Altstadt nicht 
identifiziert werden. Allerdings eignen sich zur Ergänzung des An-
gebotes in der Geschäftslage 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 Fußgängerzone Buchholzer 
Straße / Revitalisierung der hier leerstehenden Immobilien. 

� Ausbau der Infrastruktur für Fußgänger in der Großen Kirchgasse 
/ Reduzierung der Parkierung. 

� Umgestaltung der Wolkensteiner Straße / Ausbau der Gehwege 
/ Schaffung von Möglichkeiten für einen attraktiven Außenver-
kauf.  

� Beseitigung diverser „Ungepflegtheiten“ in den Hauptgeschäftsla-
gen (Fassaden, Markisen, Grüngestaltung, Möblierung, Gehwege). 

� Städtebauliche Gestaltung der Eingangsbereiche zu den Haupt-
geschäftslagen Buchholzer Straße, Klosterstraße, Wolkensteiner 
Straße, Große Kirchgasse, unter Verwendung erzgebirgischer Ge-
staltungselemente / Neugestaltung des Übergangsbereiches zwi-
schen Markt und Wolkensteiner Straße. 

� Verbesserung der Familienfreundlichkeit in allen Hauptgeschäfts-
lagen / Installation kreativer Kleinspielgeräte. 

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

� Durchführung absatzpolitischer Beratungen, u.a. im Hinblick auf 
die Gestaltung des Außenverkaufs, der Geschäftseingänge, der 
Schaufenster und der Markenwerbung. 

� Beseitigung von Treppenstufen in Geschäftseingängen, wo es 
bautechnisch möglich ist / Herstellung der Berollbarkeit. 

� Absprache und Einführung von Kernöffnungszeiten. 

� Angebot typisch erzgebirgischer Gerichte in allen traditionellen 
Gastronomiebetrieben. 

� Definition und Operationalisierung des „erzgebirgischen Lebens-
gefühls“ (lt. Bewerbung Unesco Weltkulturerbe) im Städtebau, im 
Einzelhandel, in der Gastronomie und in touristischen Einrich-
tungen.  

 

Einige der vorstehend nur verkürzt angesprochenen Aspekte werden 
nachfolgend in Form einer exemplarischen Fotodokumentation wei-
ter veranschaulicht. 
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Foto 1: Zugeparkte Große Kirchgasse / kaum Platz für Fußgänger und 
touristischen Außenverkauf 

 
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015 

Foto 2: Holprige und zu schmale Fußgängerwege in der Wolkensteiner 
Straße 

  
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015 
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Foto 3: Dominanz der Verkehrsflächen in der Wolkensteiner Straße / feh-
lendes innerstädtisches Ambiente 

 
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015 

Foto 4: Unattraktiver Übergangsbereich zwischen dem neugebauten Alt-
stadt-Parkhaus und der Fußgängerzone Buchholzer Straße 

 
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015 

Foto 5: Ungestalteter Eingangsbereich in die Fußgängerzone Buchholzer 
Straße 

 
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015 

Foto 6: Erzgebirgisch gestalteter Eingangsbereich in der Museumsgasse 
 

 
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015 
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Foto 7: Unattraktiver Übergangsbereich vom Markt in die Wolkensteiner 
Straße 

 
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015 

Foto 8: Ungepflegte Seitengasse an der Buchholzer Straße 

 
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015 

Foto 9: Beschädigte Hausfront im Südteil der Buchholzer Straße 
 

 
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015 

Foto 10: Altstadttypische Auslegerwerbung am Markt 

 
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015 
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Foto 11: Ungeeignete und zu dicht platzierte Warenträger im Außenbe-
reich eines Geschäftes in der Buchholzer Straße 

 
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015 

Foto 12: Treppenstufen im Abgang zu einem Geschäft in der Buchholzer 
Straße / fehlende Berollbarkeit 

 
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015 

Foto 13: Fehlende Abstimmung von Kernöffnungszeiten in den Hauptge-
schäftslagen der Innenstadt 

 
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015 

Foto 14: Unprofessionelle Vermarktung eines Geschäftsleerstandes in der 
Großen Kirchgasse 

 
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015 
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Ungeachtet der vereinzelt anzusprechenden Defizite besitzt die An-
naberg-Buchholzer Innenstadt zahlreiche Vorzüge, die eine weiter-
gehende Profilierung als Einkaufsort ermöglichen. Folgende Aspekte 
sind in diesem Zusammenhang besonders hervorzuheben: 

 

� Ein insgesamt hoher Sanierungsgrad der Gebäude und öffentli-
chen Räume. 

 

� Eine ausgeprägte Multifunktionalität, infolge der Durchmischung 
von Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, touristischen 
Einrichtungen etc. 

 

� Einen leistungsfähigen und vielfältigen Fachhandel, welcher der 
Einkaufslage ein individuelles Gepräge gibt. 

� Eine ausbaufähige touristische Funktion, mit vielen Tagesgästen, 
insb. zur Weihnachtszeit und bei Veranstaltungen. 

 

� Ein vielfältiges gastronomisches Angebot in allen Preislagen und 
mit einer relativ großen kulinarischen Differenzierung / typisch 
erzgebirgische Gerichte. 

 

Die nach gutachterlicher Einschätzung besonders erfolgverspre-
chenden Maßnahmen zur weiteren Optimierung der Annaberg-
Buchholzer Innenstadt als Einkaufsort sind in Tab. 14 zusammenge-
fasst.
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Tab. 14: Maßnahmen zur Aufwertung des Zentralen Versorgungsbereiches „Innenstadt“ in Annaberg-Buchholz 

Ziele / Maßnahmen Beteiligung 
 

Prioritätsstufe und Fristigkeit23 

Städtebau 

� Imagewerbung für die Einkaufsinnenstadt an den Ortseingängen 
Stadt 

Werbering 
Werbeagentur 

1 – k 

� städtebauliche Kennzeichnung der Eingangszonen zu einzelnen Geschäftsbereichen 
(Buchholzer Straße, Große Kirchgasse, Wolkensteiner Straße) / konsequente Verwen-
dung erzgebirgstypischer Gestaltungselemente 

Stadtplaner  
Stadt 

 
2 – m 

� städtebauliche Aufwertung von Nebengassen an der Buchholzer Straße 
Eigentümer 
Stadtplaner 

Stadt 
2 – l 

� Prüfung der Möglichkeiten für eine Zusammenlegung von Ladenflächen über Immobi-
liengrenzen hinweg / Schaffung geeigneter Ladenflächen für Filialisten 

Architekten 
Eigentümer 

Stadt 
2 – l 

� Vermarktung von Ladenflächen im Bereich zwischen Altstadt-Parkhaus und Pollern an 
der Buchholzer Straße 

Eigentümer 
Stadt 

1 – m 

� Sanierung der Wolkensteiner Straße und teilweise Verbreiterung der Gehwege zwischen 
Markt und Wolkensteiner Straße 

Verkehrsplaner  
Stadt 

2 – m 

� Homogenisierung und Aufwertung der Möblierung des öffentlichen Raumes (insb. Sitzge-
legenheiten, Gestaltung von Ruhezonen), im Corporate Design  

Stadtplaner 
Sponsoren 
Künstler 
Stadt 

3 – m 

� Professionalisierung der Vermarktung von Leerständen (geeignetes Informationsmaterial 
vor Ort, Immobiliendaten auf der städtischen Homepage, Anlage eines Leerstandskatas-
ters, Zusammenarbeit Stadt – Eigentümer) / Leerstandsmanagement 

Berater 
Eigentümer  

Stadt 
2 – k 

� Sanierung der Gehwege in der Buchholzer Straße 
Stadt- / Verkehrsplaner  

Stadt 
1 – m 

� Ansprache von Immobilieneigentümern „ungepflegter“ Geschäftshäuser 
Stadt 

Eigentümer 
1 – k 

                              
23  Prioritätsstufen:  1 = sehr wichtig, 2 = wichtig, 3 = nachgeordnet 
 Fristigkeit:  . k = kurzfristig, m = mittelfristig, l = langfristig 
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Ziele / Maßnahmen Beteiligung 
 

Prioritätsstufe und Fristigkeit23 
� Weiterentwicklung der Werbesatzung / Präferenz von Ausleger-Werbeträgern Stadt 

Stadtmarketing 
Werbering 

3 – m 

Verkehr 

� evtl. Aufhebung der Parkraumbewirtschaftung an der Wolkensteiner Straße / Parken mit 
der blauen Scheibe 

Stadt 
Verkehrsplaner 

3 – m 

� eindeutige Benennung der Parkhäuser bzw. Parkdecks (räumlicher Bezug) 
Betreiber 
Stadt 

2 – k 

� Zebrastreifen am Markt, auf Höhe des Rathauses 
Verkehrsplaner 

 Stadt 
1 – m 

Einzelhandel / Tourismus 

� offizielle Definition der Großen Kirchgasse bis zur St. Annenkirche als touristische 
Kernzone für Einzelhandel und Gastronomie 

Stadt 2 – m 

� Konzeptionelle Überlegungen zur Schaffung einer bequemen und individuellen Trans-
portmöglichkeit für Touristen auf Elektrobasis 

Berater 3 – m 

� Einschränkung des Parkens auf der Großen Kirchgasse / Bevorzugung des fußläufigen 
Verkehrs 

Verkehrsplaner 
 Stadt 

1 – m 

� Ermöglichung eines attraktiven Außenverkaufs in der Großen Kirchgasse Stadt 1 – m 

Absatzpolitik 

� Vereinbarung von Kernöffnungszeiten 
Gewerbetreibende  

Stadt 
1 – k 

� absatzpolitische Beratungen für Einzelhändler (z.B. touristisches Sortiment, Verkaufspsy-
chologie, Warenpräsentation) 

Unternehmensberater 2 – m 

� Schaffung ebenerdiger Geschäftseingänge (soweit möglich) / Herstellung der Berollbar-
keit (soweit möglich) 

Eigentümer 
Einzelhändler 

3 – l 

� Verbreiterung von Geschäftseingängen (soweit möglich) 
Eigentümer 
Einzelhändler 

3 – l 

� stärkere Ausrichtung auf tschechische Kunden (Sprachkompetenz des Servicepersonals, 
Preisauszeichnung, evtl. Annahme von Kronen) im Einzelhandel und in der Gastronomie 

Tourismus-Berater 
Stadt 

1 – m 

� Installation kreativer Spielelemente im öffentlichen Raum / Erhöhung der Familien-
freundlichkeit 

Stadtplaner  
Künstler 
Stadt 

1 – m 
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Ziele / Maßnahmen Beteiligung 
 

Prioritätsstufe und Fristigkeit23 

� Kernangebot erzgebirgischer Gerichte in deutschen Restaurants Gastronomie 2 – k 

� Attraktivierung der Außengastronomie (Einrahmung, Beschattung, Menükarten, Bedie-
nung) 

Gastronomie 2 – k 

� Initiierung von Wettbewerben: Schönster Geschäftseingang, schönstes Schaufenster, at-
traktivster Außenverkauf, gemütlichste Gastronomie, auf Basis eines nachvollziehbaren 
Kriterienkataloges / Zusammenarbeit mit der Lokalpresse 

Werbering 
Stadtmarketing 
Einzelhändler 
Gastronomie 

Presse 

2 – m 

Profilierung / Imagebildung 

� stärkere Begrünung, insb. des Marktes und der Buchholzer Straße Stadt 2 – m 

� Definition des „erzgebirgischen Lebensgefühls“ / Operationalisierung im öffentlichen 
Raum, in Geschäften, in der Gastronomie, in Aktionen/Veranstaltungen 

Tourismus 
Einzelhändler 
Gastronomie 

Stadt 

1 – m 

� stärkere Bewerbung der von Fachgeschäften geführten Markenwaren Einzelhändler 2 – k 

� Installation eines City-Management (Organisation der Gesamtaufgabe) 
Berater  
Stadt 

1 – k 

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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7.2 Zentraler Versorgungsbereich „Nahversorgung Karlsbader Straße“ 

Die Annaberg-Buchholzer Innenstadt ist der wichtigste zentrale Ver-
sorgungsbereich innerhalb des Stadtgebietes, weil er neben vielen 
Einzelhandelsgeschäften auch zahlreiche private und öffentliche 
Dienstleister beherbergt und so ein hohes Maß an Multifunktionali-
tät generiert. 

 

Zentrale Versorgungsbereiche der Nahversorgungsstufe nehmen an-
dererseits begrenzte Versorgungsfunktionen für städtische Teilräume 
oder größere Wohnquartiere wahr. Eine solche „Nahversorgungsla-
ge“ konnte im Ortsteil Buchholz in der Karlsbader Straße identifi-
ziert werden (vgl. Karte 5). Es handelt sich um eine kleine gewach-
sene Einkaufslage, bestehend aus insgesamt 14 Einzelhandelsbe-
trieben24 mit ca. 1.305 m² VK sowie mehreren Dienstleistungsbe-
trieben (u.a. Sparkasse, Pizza-Service, Gastronomie/Café, Versiche-
rungen, Freiberufler). Der Grad der Multifunktionalität ist für eine 
Nahversorgungslage ausreichend. 

 

Nachteilig wirkt sich insbesondere für fußläufige Kunden ein topo-
graphischer Anstieg der Straße von Nord nach Süd aus. Er macht 
das Einkaufen insbesondere für ältere Personen beschwerlich. Im-
merhin ist der Bereich in seinem südlichen Abschnitt aber an den 
ÖPNV angeschlossen (Haltestelle städtische Buslinie).  

 

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

                              
24  Im Einzelhandelskonzept des Jahres 2008 waren es noch 15 Einzelhandelsbe-

triebe. 

Karte 5: Zentraler Versorgungsbereich „Nahversorgung Karlsbader Straße“ 
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Die Existenz des kleinen Einkaufsbereiches in der Karlsbader Straße 
hängt sehr stark von der Funktionsfähigkeit 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 für die unmittelbar im 
Umfeld lebenden Menschen, nachteilig wirken sich jedoch vor allem 
folgende Punkte aus: 

 

� Begrenztes Kaufkraftpotenzial 

� fehlende Sichtbarkeit von der Hauptverkehrsachse Talstraße  
(B 101) 

� Kleinflächigkeit der Kundenmagneten, insb. des Lebensmittel-
marktes nah & frisch 

� Topographischer Anstieg der Karlsbader Straße 

� z.T. sanierungsbedürftige Häuser und Geschäftsfassaden / Total-
Leerstand im nördlichen Abschnitt 

� starke Konkurrenz moderner Lebensmittelmärkte im Stadtgebiet. 

 

Im Interesse eines zumindest mittelfristigen Erhaltes der Nahversor-
gungslage müsste sukzessive eine stärkere Konzentration des Be-
triebsbesatzes sowie eine Sanierung unattraktiver Einzelimmobilien 
erfolgen. Möglichkeiten zur Ergänzung des Branchenmix bietet aktu-
ell nur der bereits angesprochene Total-Leerstand im nördlichen 
Abschnitt der Einkaufslage (vgl. Potenzialfläche in Karte 5) 25 . 
                              
25 Ob die stark sanierungsbedürftige Immobilie zeitnah aktiviert werden könnte, ist 

der CIMA nicht bekannt. 

Gleichermaßen sollte geprüft werden, ob eine Erweiterung der Ver-
kaufsfläche des nah & frisch Lebensmittelmarktes möglich ist. 

 

7.3 Liste zentrenrelevanter Sortimente in 
Annaberg-Buchholz 

In Kombination mit den abgegrenzten Zentralen Versorgungsberei-
chen „Innenstadt“ und „Nahversorgung Karlsbader Straße“, legt ei-
ne Liste „zentrenrelevanter Sortimente“ diejenigen Warengruppen 
fest, die für die Attraktivität und Funktionsfähigkeit der Zentralen 
Versorgungsbereiche in Annaberg-Buchholz entscheidende Bedeu-
tung haben und deshalb – wenn möglich – ausschließlich 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 außerordentlich groß ist. Nicht alle 
Einzelsortimente können deshalb von der Liste abgebildet werden. 
Im Rahmen der Beurteilung von Ansiedlungs- oder Erweiterungsvor-
haben des Einzelhandels muss deshalb im Zweifelsfall geprüft wer-
den, ob der Betrieb ein zentrenrelevantes Sortiment führt oder 
nicht. Eine Detailbewertung ist erfahrungsgemäß vor allem bei 
„Mehrbranchenunternehmen“ erforderlich, deren Sortimentsspektrum 
sich sehr heterogen zusammensetzt. 
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Tab. 15: Liste der zentrenrelevanten Sortimente in Annaberg-Buchholz 

Zentrenrelevante Sortimente 

Antiquitäten und Kunstgegenstände 
Arzneimittel (Apotheken) 
Brillen und -zubehör, Optik, optische Erzeugnisse, Hörgeräteakustik 
Bücher 
Computer, Computerteile, periphere Einheiten und CD/Software 
Drogeriewaren 
Elektrogeräte, Unterhaltungselektronik 
Foto und Fotozubehör 
Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel und Silberwaren 
Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf 
Haushaltswaren 
Lebensmittel, Getränke  
Musikinstrumente und Musikalien, Sammelhobbies 
Oberbekleidung, Wäsche, Strümpfe, sonstige Bekleidung 
Papierwaren, Bürobedarf, Schreibwaren (PBS) 
Parfümeriewaren 
Reformwaren, Naturkost 
Sanitätswaren 
Schnittblumen, Floristik 
Schuhe, Lederwaren 
Spielwaren, Bastelartikel 
Sportartikel (kleinteilig) 
Telekommunikation, Mobiltelefone 
Uhren und Schmuck 
Zeitungen und Zeitschriften, Toto-Lotto 
Zooartikel (lebende Tiere und Zubehör) 
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015 

7.4 Umsetzung des Einzelhandels- und 
Zentrenkonzeptes Annaberg-Buchholz 
/ Beschlussvorschlag 

Für 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-
ße“ zu beschließen und beide als „städtebaulich schutzwürdig“ und 
„Investitionsschwerpunkt“ zu definieren. Ebenso sollte die „Anna-
berg-Buchholzer Liste zentrenrelevanter Sortimente“ als Grundlage 
für die Beurteilung von Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben 
des Einzelhandels ratifiziert werden.  
 
In einem weiterführenden Schritt sind die Zentralen Versorgungsbe-
reiche bauplanungsrechtlich abzusichern. Vor allem ältere Bebau-
ungspläne im städtischen Außenbereich müssen in diesem Kontext 
auf ihre Kompatibilität mit den Festlegungen des Einzelhandelskon-
zeptes überprüft und gegebenenfalls geändert werden. 
 

Schließlich sollten das Einzelhandels- und Zentrenkonzept und die 
im Stadtrat dazu getroffenen Beschlüsse publiziert werden. Als Me-
dium eignet sich hier vor allem die städtische Homepage. Zielgrup-
pen der Informationen sind zum einen die in Annaberg-Buchholz 
ansässigen Einzelhändler, welche ggf. im Vorfeld möglicher Investi-
tionen ein möglichst hohes Maß an Sicherheit hinsichtlich der wei-
teren Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet benötigen. Anderer-
seits betreffen die Informationen aber auch Immobilien- und 
Grundeigentümer, weil sie die Möglichkeiten einer Ansiedlung von 
Einzelhandelsbetrieben in Abhängigkeit von der Standortlage regeln. 
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Last but not least dient die Präsentation 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 räumlich und inhaltlich definierten Zentralen Ver-
sorgungsbereiche als städtebaulich schutzwürdige Bereiche und 
Investitionsvorranggebiete. 

 

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

 

Während im ZVB „Innenstadt“ das gesamte zentrenrelevante 
Sortiment angesiedelt werden kann, sollte im ZVB „Nahversor-
gung Karlsbader Straße“ 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. Möbelmärkte, Baumärkte) folgen-
dermaßen geregelt: Sie sollen eine Verkaufsfläche von max. 200 
m² je Sortimentsgruppe nicht überschreiten. Darüber hinaus soll 
die Summe der zentrenrelevanten Randsortimente 10 % der Ge-
samtverkaufsfläche des Betriebes nicht überschreiten. 

� Publikation der Beschlusslage zum Einzelhandelskonzept und ak-
tive Information der Immobilien- und Grundeigentümer 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 Maßnahmenvorschläge sukzessive 
umgesetzt werden. 
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Anlage 
     Interviewbogen der Online-Befragung 
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