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1 EinfUhrung

Die Einzelhandelsentwicklung unterliegt bundesweit einer deutlichen Dynamik
mit erheblichen Auswirkungen auf stddtische Strukturen und Funktionen. Diese
Wirkungen sind auch in der Stadt Annaberg-Buchholz zu erkennen: Verdnderte
Rahmenbedingungen auf der Angebotsseite (z. B. anhaltende Konzentrations-
prozesse, Entwicklung neuer Betriebstypen und des Online-Handels, steigende
Standortanforderungen) und der Nachfrageseite (z. B. demografischer Wandel,
Individualisierungsprozesse, Anderungen im Konsumverhalten) duBern sich in Mit-
telstddten wie Annaberg-Buchholz in Form von Betriebsaufgaben kleinerer, inha-
bergefUhrter Geschdfte auf der einen Seite und Einzelhandelsansiedlungen bzw.
-verlagerungen von meist fldchenintensiven, filialisierten Betrieben auf der ande-
ren Seite.

Den groBtenteils betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landes-
planerische und stadtebauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundla-
gen verschiedener rdumlicher Ebenen und politischer Beschlisse gegenUber, die
mit den Vorstellungen der Einzelhandelsunternehmen sowie der Investoren in Ein-
klang zu bringen sind.

Zusatzlich sind lokale und regionale Strukturmerkmale zu bericksichtigen. Die
rd. 30 km sUdlich des Oberzentrums Chemnitz gelegene Kreisstadt des sdchsi-
schen Erzgebirgskreises hat in der Funktion als Mittelzentrum einen Versorgungs-
auftrag fur den qualifizierten Grundbedarf sowie zusdtzlich fir den gehobenen
Bedarf fur die Einwohner der Stadt sowie des weiteren mittelzentralen Verflech-
tungsbereiches zu Ubernehmen.

Im Jahr 2016 fand im Auftrag der Stadt Annaberg-Buchholz eine Untersuchung
der Angebots- und Nachfragestrukturen des Einzelhandelsbestands im Zusam-
menhang mit der Erstellung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fUr die
Stadt Annaberg-Buchholz statt. Um die Attraktivitdt und die Qualitat der beste-
henden Nahversorgungsstandorte zu erhéhen und gleichzeitig die verbraucher-
nahe Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs zu stabilisieren und weiterzu-
entwickeln, plant die Stadt Annaberg-Buchholz daher als Konkretisierung zum
Einzelhandels- und Zentrenkonzept von 2016 ein Nahversorgungskonzept zu er-
stellen.

Dabei werden die folgenden Schwerpunkte gesetzt:

=  Markt- und Standortanalyse zur aktuellen nahversorgungsbezogenen Ein-
zelhandelssituation in Annaberg-Buchholz inkl. Ermittlung von warengrup-
penspezifischen Umsdtzen,

= Darstellung der zukUnftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenzi-
ale fur den kurzfristigen Bedarfsbereich vor dem Hintergrund der Bevdlke-
rungsentwicklung, den allgemeinen angebots- und nachfrageseitigen
Trends im Einzelhandel und dem mittelzentralen Versorgungsauftrag der
Stadt Annaberg-Buchholz,

=  Empfehlungen zur Sicherung und Weiterentwicklung einer ausgewogenen
Nahversorgungsstruktur im Hauptort und den Ortsteilen.

= Ergdnzung der Annaberg-Buchholzer Sortimentsliste um nahversorgungs-
relevante Sortimente,
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= Ableitung eines Steuerungsleitsatz fUr nahversorgungsrelevante Sorti-
mente in Form klar formulierter Entwicklungsempfehlungen, die insbeson-
dere vorhabenspezifische Zuldssigkeitsentscheidungen und rechtssichere
bauleitplanerische Festsetzungsmaglichkeiten erméglichen .

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Annaberg-Buchholz zu sichern
und dauerhaft zu stdrken, stellt das vorliegende Nahversorgungskonzept Emp-
fehlungen und Umsetzungsinstrumente primar fUr die kommunale Baugenehmi-
gungspraxis und die ortliche Bauleitplanung sowie Grundlagen fUr die Beratung
von Projektentwicklern, Investoren und ImmobilieneigentUmern zur Verfigung.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfUhrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskon-
zepten werden die relevanten landes- und regionalplanerischen Vorgaben skiz-
ziert. Weitere rechtliche Rahmenbedingungen (z. B. zur Abgrenzung und Schutz-
funktion von zentralen Versorgungsbereichen, zu Nahversorgungsstandorten und
zur Sortimentsliste) finden sich in den einzelnen Teilkapiteln in inhaltlicher Zuord-
nung zu den jeweiligen Themenbereichen. Dabei beachtet das gesamte Nahver-
sorgungskonzept auch die aktuelle Rechtsprechung zur Dienstleistungsrichtlinie
des Europdischen Gerichtshofes.! Diese sieht vor, dass die Wettbewerbsfreiheit
des Einzelhandels nicht in unangemessenem Maf3e beschréankt werden darf. Ent-
sprechend gibt das vorliegende Konzept Leitlinien fUr die Entwicklungen im Ein-
zelhandel und von Standortbereichen vor, welche auf stddtebaulichen Begrin-
dungen (zum Beispiel Schutz zentraler Versorgungsbereiche) aufgebaut sind und
somit die Entwicklungen lenken und nicht begrenzen sollen.

2.1 RECHTLICHE EINORDNUNG VON EINZELHANDELSKONZEPTEN

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

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

Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Nahversorgungskonzept als Vertie-
fungsbaustein zum bestehenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept sind das
Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die
dazu ergangene Rechtsprechung2 Der Bundesgesetzgeber hat mit den Novellen
des BauGB den Stellenwert kommunaler Einzelhandelssteuerungskonzepte im
Rahmen der Bauleitplanung gestdrkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwa-
gungsbelang in §1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie auch in § 9
Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-Bebauungspldne zur Erhaltung oder Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwdagungsgrundlage

T Vgl. Appingedom-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie - EUGH 2006/123)

2 Vgl. zahlreiche Urteile zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung, u. a.
OVG NRW Urteil vom 19.06.2008 - AZ: 7 A 1392/07, bestétigt das BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - AZ: 4 C
2.08; OVG NRW Urteil vom 15.02.2012 — AZ: 10 D 32/11.NE).
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dar. Die Bedeutung von kommunalen Einzelhandelskonzepten fur die Rechtferti-
gung der Planung hat das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) deutlich hervor-
gehoben.3

DarUber hinaus gewdhrleistet das vorliegende Nahversorgungskonzept eine Kon-
formitdt zu den Zielen und Grundsdtzen der Landes- und Regionalplanung.

Das Nahversorgungskonzept soll als politisch gestiUtzter Fachbeitrag eine grund-
legende und strategische Arbeitsbasis fUr die Bauleitplanung den Stadtentwick-
lungsprozess der ndchsten Jahre bilden. Wesentliche Voraussetzung fur die ge-
winnbringende Nutzung des Nahversorgungskonzeptes ist u. a. der politische Be-
schluss im Sinne eines stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach §1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB, damit es in der bauleitplanerischen Abwé&gung zu bericksichtigen
ist.

2.2 RAUMORDNERISCHE REGELUNGEN

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

Landesentwicklungsplan Sachsen 2013

Im Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP) aus dem Jahr 2013 finden sich Ziele
[Z] und Grundsdatze [G] zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzel-
handels. Im Folgenden werden die relevanten Inhalte zusammenfassend darge-
stellt:

= [Z1.3.7] ,Mittelzentren sind die Stddte Annaberg-Buchholz [...].Die Mittel-
zentren sind als regionale Wirtschafts-, Bildungs-, Kultur-, und Versor-
gungszentren, insbesondere zur Stabilisierung des Idndlichen Raumes, zu
sichern und zu stdrken."

= [Z 2.3.2.1] ,Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von
Einkaufszentren und groBflachigen Einzelhandelsbetrieben sowie sonsti-
gen grof3flachigen Handelsbetrieben, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den vorstehend bezeichnen-
den groB3flachigen Einzelhandelseinrichtungen vergleichbar sind, ist nur in
Ober- und Mittelzentren zuldssig. Die Ansiedlung, Erweiterung oder we-
sentliche Anderung von Factory-Outlet-Centern ist nur in Oberzentren zu-
lagssig.”

= [Z 2.3.2.2] ,Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von
grofB3flachigen Einzelhandelseinrichtungen ist zur Sicherung der verbrau-
chernahen Versorgung mit GuUtern des kurzfristigen Bedarfs auch in
Grundzentren zuldssig.”

= [Z2.3.2.3] ,Bei Uberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten oder bei ei-
ner Verkaufsflache fir innenstadtrelevante Sortimente von mehr als
800 m? ist die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von

3 Vgl. BVerwG Urteile vom 27.03.2013 - AZ: 4 CN 6/11, 4 CN 7/11, 4 C 13/11.
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groBflachigen Einzelhandelseinrichtungen nur in stddtebaulich integrierter
Lage zuldssig. In den Zentralen Orten, in denen zentrale Versorgungsbe-
reiche ausgewiesen sind, sind diese Vorhaben nur in den zentralen Versor-
gungsbereichen zuldssig.”

= [Z 2.3.2.4] ,Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von
grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen soll nicht dazu fUhren, dass der
Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes wesentlich
Uberschreitet.”

= [Z 2.3.2.5] ,Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von
grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen darf weder durch Lage, Gréf3e
des Vorhabens oder Folgewirkungen das stddtebauliche GefUge, die Funk-
tionsfdhigkeit des zentralértlichen Versorgungszentrums oder die ver-
brauchernahe Versorgung des Zentralen Ortes sowie der benachbarten
Zentralen Orte substanziell beeintrdachtigen.

= [G 2.3.2.6] ,Bei der Ansiedlung von groBBflachigen Einzelhandelseinrichtun-
gen soll eine ausreichende Anbindung an den OPNV gewdhrleistet wer-
den.”

= [Z 2.3.2.7] ,Die Ziele Z 2.3.2.1 bis Z 2.3.2.5 und Grundsatz G 2.3.2.6 gelten
entsprechend fur die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung
von nicht groB3flachigen Einzelhandelseinrichtungen in enger Nachbar-
schaft zu einer oder mehreren bereits bestehenden Einzelhandelseinrich-
tungen, wenn sie in ihrer Gesamtheit wie grof3fldchige Einzelhandelsein-
richtungen wirken."

Die raumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des vorliegenden
Einzelhandelskonzepts wurden unter Orientierung an den Vorgaben des LEP
Sachsen 2013 erarbeitet.
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3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die dieser Teilfortschreibung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes zugrunde liegen, beantworten zu kénnen, sind verschie-
dene aufeinander folgende Erarbeitungsschritte erforderlich. In diese Erarbei-
tungsschritte sind analytische und bewertende Leistungsbausteine eingebunden,
die wiederum auf mehrere primdrstatistische, empirische Erhebungen zurickgrei-
fen.

Stddtebauliche Analyse

FUr zentrale Versorgungsbereiche erfolgt eine stddtebauliche Analyse. Ein we-
sentlicher Aspekt ist, angesichts der hohen Bedeutung fUr die bauleitplanerische
Steuerung, die rdumliche Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen. Eine
entsprechend stddtebaulich-funktional abgeleitete Abgrenzung bildet die Basis
zukUnftiger sortimentsspezifischer und rdumlicher Steuerung von Einzelhandels-
vorhaben in der Bauleitplanung.

Empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistische Quellen

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der angebots- und nachfrageseitigen
Analysen kommen die nachfolgend benannten empirischen Untersuchungsme-
thoden und sekunddrstatistischen Quellen zur Anwendung:

Tabelle 1: Verwendete empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistischen Quellen

Datengrundlage Zeitraum Methode Inhalt

Sortimentsspezifische Erhe- Standortdaten, Verkaufsflache und

0 o nahversorgungsrelevante Sortimente al-
T ¢ Erhebung durch bung aller nahversorgungsre- .
c 5 07/2020 . . ler nahversorgungsrelevanter Einzelhan-
S a2 Stadt + Handel levanter Betriebe in Anna- . 9 .
h 2 berg-Buchholz delsbetriebe, staddtebauliche Analyse
@5 NVZ
Berechnung der Umsatzwerte durch
Ermittlung des nahversor- Stadt + Handel auf Basis branchen- und
Kaufkraftzahlen on srelevznten Nahversor- betriebsublicher Kennwerte der Fachli-
IFH Retail Consul- 2019 gung teratur und aus Unternehmensverof-

gungspotenzials in Annaberg-

tants GmbH Buchholz

fentlichungen (u. a. EHI Handel aktuell,
Factbook Einzelhandel, laufende Aus-

wertung der LM-Zeitung)

Sekundérstatis-
tische Analysen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetriebe
wurde im Juli 2020 im Annaberg-Buchholzer Stadtgebiet flachendeckend durch-
gefUhrt. Wegen der grundsatzlichen Bedeutung fUr die absatzwirtschaftlichen
und stddtebaulichen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch
Betriebe des Lebensmittelhandwerks (z. B. Fleischer, Backer), Tankstellenshops
sowie Kioske erfasst worden.

Bei der von Stadt + Handel durchgefUhrten Erhebung wurden neben der Lage der
Betriebe zwei zentrale Messgréf3en erfasst: Zum einen wurden die Verkaufsfla-
chen der einzelnen Anbieter erfasst, um die tatsdchlichen Angebotsverhdltnisse
sowohl der Kern- als auch Nebensortimente realitdtsnah abbilden zu kdnnen. Zum
anderen wurden die nahversorgungsrelevanten Warensortimente differenzierter
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aufgeschlisselt und ermdéglichen so eine hinreichend konkrete Steuerung des Ein-
zelhandels.

Zur Ermittlung der Verkaufsfldchen sind Betriebsbegehungen durchgefihrt wor-
den; die Gesamtverkaufsflache (VKF) ist differenziert nach innen und aulBen lie-
gender VKF ermittelt worden. Dabei ist je nach Situation entweder die eigenstén-
dige Vermessung der VKF oder die persdnliche Befragung des Personals bzw. des
Inhabers/Geschaftsfihrers in Betracht gezogen worden. Die aktuelle Rechtspre-
chung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes findet da-
bei Anwendung. Personlich erfragte Verkaufsfldchen wurden grundsdatzlich auch
auf ihre Plausibilitat hin Uberprift und ggf. modifiziert. Eine Schdtzung von Ver-
kaufsfldchen ist nur im Ausnahmefall vorgenommen worden und entsprechend
kenntlich gemacht, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversuche zu einem La-
dengeschdft eine Messung oder Befragung nicht moéglich war (z. B. bei Ladenleer-
stdnden aufgrund von Betriebsaufgaben).

Ergdnzend zu den Sortimenten und der Verkaufsfldche wurde auBerdem die st&ad-
tebauliche Lage jedes Betriebs erfasst. Diese Daten sind zur Bewertung der Ein-
zelhandelsstruktur im Rahmen des Empiriebausteins der Bestandserhebung un-
erlasslich.
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4 Trends im Einzelhandel

Der Einzelhandel unterliegt als dynamischer Wirtschaftsbereich einem fortwdah-
renden Verdnderungsprozess. Maf3geblich sind dabei bundesweite Verdnderun-
gen auf der Nachfrage- und Angebotsseite. Betriebswirtschaftliche Konzepte,
Standortwahl und Verbraucherverhalten determinieren sich dabei wechselseitig,
weswegen eine klare Differenzierung zwischen ,Triebfeder” und ,Folgeeffekt”
nicht immer zweifelsfrei moglich und sinnvoll ist. FUr die Teilfortschreibung des
kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fUr die Stadt Annaberg-Buch-
holz sind Strukturverdanderungen im Bereich des qualifizierten Grundbedarfs (d.h.
insbesondere Nahversorgung) von besonderer Relevanz und werden im Folgenden
skizziert.

41 NACHFRAGESEITIGE ASPEKTE

Wertewandel: Mit jeder Generation dndern sich Wertvorstellungen, Gewohnhei-
ten und Anspriche an die Lebensumwelt. Folge dieser zunehmenden Pluralisie-
rung sind deutlich stdrker ausdifferenzierte und neue Lebensstile u. a. mit Fokus
auf koérperliches Wohlbefinden und Nachhaltigkeit4, an denen sich auch der Han-
del hinsichtlich seiner Angebote und Betriebstypen ausrichtet und diversifiziert.
Insbesondere mit dem Bedeutungsgewinn des bewussten Konsums steigt die Aus-
gabebereitschaft (eines Teils) der Konsumenten fir Lebensmittel wieder an. Zu-
dem wird dem Konsum neben der materiellen Bedeutung auch zunehmend ein im-
materieller Erlebniswert (s. u.) beigemessen.

Individualisierung: Die Zahl der Privathaushalte steigt in Deutschland weiter an,
wobei sich die durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduziert.S Neben
dieser quantitativen Entwicklung fUhren auch qualitative Aspekte der Individuali-
sierung (z. B. Ausdifferenzierung von Zielgruppen, Individualisierung von Lebens-
biografien) zu neuen Konsumverhaltensmustern (s. u.).

Demografischer Wandel: Die Bevolkerung in Deutschland wird insgesamt — trotz
kurzfristiger, migrationsbedingter Sondereffekte — weniger und durchschnittlich
alter, wobei mit erheblichen regionalen Unterschieden zu rechnen ist. Zudem
nimmt innerhalb der Gruppe der Uber-65-Jahrigen der Anteil der Hochbetagten
zu.b Relevantist diese Entwicklung vor allem fUr die értliche Nahversorgungsstruk-
tur, da die Nahraumversorgung fur diese Kundengruppe gerade dann an Bedeu-
tung gewinnt, wenn mit dem Alter die motorisierte Individualmobilitat einge-
schrdankt wird. Zudem steigt das Interesse an innerstddtischem Wohnen insbe-
sondere auch bei den jungen Alten. Der Handel selbst reagiert auf diese Entwick-
lungen bereits in Ansdtzen mit bestimmten Betriebsformaten, angepasster La-
dengestaltung und Serviceleistungen fir Senioren (z. B. Bringdienste).

Online-/Sharing-Affinitdt: Eine wesentliche Triebfeder des Strukturwandels im
Einzelhandel ist die zunehmende Digitalisierung aller Lebensbereiche. Auch bei dl-

¢ LOHAS (Lifestyles of Health and Sustainability)

5 2016: rd. 41 Mio. Haushalte, davon rd. 41 % Einpersonenhaushalte; 2035: rd. 43 Mio. Haushalte, davon rd. 56 %
Einpersonenhaushalte (vgl. Mikrozensus und Haushaltsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes).

¢ 2015: rd. 20 % dlter als 65 Jahre, rd. 5 % dlter als 79 Jahre; 2060: rd. 33 % dlter als 65 Jahre, rd. 13 % dlter als
79 Jahre (vgl. Statistisches Bundesamt 2015).
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teren Bevdlkerungsgruppen steigt die Online-Affinitat deutlich an. Der damit ein-
hergehende Sharing-Gedanke (,Nutzen statt Besitzen") wird auf Konsumenten-
seite immer deutlicher — die reine Nutzungsmaglichkeit wird wichtiger als der ei-
gentliche Besitz. Die Auswirkungen auf den stationdren Einzelhandel sind ent-
sprechend negativ und unterscheiden sich deutlich zwischen den Warengruppen.
Allerdings zeigen sich die fUr Stadte wie Annaberg-Buchholz so wichtigen Waren-
gruppen des kurzfristigen Bedarfs als Uberaus ,robust”. Dies liegt zum einen in
der Natur der Sache (schnell zu verbrauchende KonsumgUter lassen sich nicht tei-
len bzw. mieten), zum anderen aber auch an einer (noch) vorhandenen Skepsis
beim Online-Einkauf von frischen Lebensmittel sowie der dafir nicht ausgelegten
Transportlogistik (z. B. KUhlkette). Es ist jedoch davon auszugehen, dass mittel-
bis langfristig auch in diesem Marktsegment gesellschaftliche und technische
HUrden Uberwunden werden. Die Entwicklung wird allerdings zundchst Grof3-
stddte bzw. hoch verdichtete GroBBstadtregionen betreffen.

Abbildung 1:  Gesellschaftliche Wandlungsprozesse
Quelle: Fotos (von links nach rechts) Fotos © M-SUR/Fotolia, © Worawut/AdobeStock, © oneinchpunch/Fotolia, © zapp2photo/Fotolia.

Kopplung und Entkopplung von Konsum: Aufgrund der bereits skizzierten gesell-
schaftlichen Wandlungsprozesse, des hohen Motorisierungsgrades und sinkender
Zeitkontingente (insb. durch die individualisierten Lebensformen und die ,dop-
pelte" Erwerbstdtigkeit in Familien) wird der Einkaufsaufwand weiter durch we-
niger, aber dafir umfassendere Einkdufe reduziert. Das so genannte one-stop-
shopping beginstigt die Bildung von flachenintensiven Kopplungsstandorten. Der
Vorteil der Bequemlichkeit und der Angebotsvielfalt schldgt dabei aus Kunden-
sicht oft das Kriterium der rdumlichen N&dhe von Versorgungsstandorten. Ein-
kaufswege werden dabei zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten Wegen
gekoppelt. Auf der anderen Seite fUhrt die weiter zunehmende Nutzerfreundlich-
keit von Online-Einkdufen (insb. durch die Entwicklung des Mobile Commerce auf
dem Smartphone) zu einer zeitlichen und raumlichen Entkopplung von Konsum -
der Einkauf ,abends auf der Couch” ist keine Seltenheit. Dieser Faktor kann
durchaus auch positive Impulse auf die generelle einzelhandelsbezogene Ausgab-
ebereitschaft haben.

Erlebnisorientierung: Der Erlebniseinkauf spielt nicht nur beim klassischen ,Ein-
kaufsbummel” eine wichtige Rolle. Auch im Bereich der Nahversorgung versuchen
die Anbieter durch hochwertigere Warenprdsentation, Erhéhung der Angebots-
vielfalt (insb. auch regionale und zielgruppenspezifische Produkte) sowie spezielle
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Serviceangebote die Aufmerksamkeit der Kunden zu gewinnen. Der Einkauf wird
dabei dhnlich emotional aufgeladen wie in anderen Branchen auch. Dies fUhrt u. a.
zu einem erhdhten Platzbedarf und damit verbunden hoheren Verkaufsflachen-
ansprichen.

Segmentierung der Nachfragemadrkte: Im Wesentlichen kénnen vier Typen des si-
tuativen Konsumverhaltens unterschieden werden: Erlebniseinkauf (lifestyle
shopping), Bequemlichkeitseinkauf (convenience shopping), Preiseinkauf (dis-
count shopping) und Schndppcheneinkauf (smart shopping). Neben dem fir den
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel immer noch pragenden preisbewussten
Einkauf haben in den vergangenen Jahren zunehmend der Beguemlichkeitsein-
kauf und in gewissen sozialen Milieus auch durchaus der Erlebniseinkauf an Be-
deutung gewonnen. Je nach aktueller Preisorientierung und aktuellem Bedarf
bzw. der jeweiligen Zeitsensibilitat verfdllt der so genannte ,hybride Verbraucher”
je nach Situation in eine der entsprechenden Konsumtypen.

Preis-/Zielgruppenpolarisierung: Obwohl insgesamt ein Wachstum der Haus-
haltseinkommen zu verzeichnen ist, fUhrt die Einkommenssteigerung erst seit den
letzten Jahren wieder zu einer minimalen Erhéhung des einzelhandelsrelevanten
Ausgabeanteils. Ein stetig wachsender Teil des Budgets der privaten Haushalte
wird weiterhin fUr Wohnen (steigende Mieten und Mietnebenkosten) sowie frei-
zeitorientierte Dienstleistungen ausgegeben. DarUber hinaus schldagt sich die zu
beobachtende Einkommenspolarisierung auch in einer Polarisierung von Zielgrup-
pen und Nachfrage nieder: Hochwertige und hochpreisige Angebote finden
ebenso ihren Absatz wie discountorientierte Produkte. Mittelpreisige Anbieter
ohne klaren Zielgruppenfokus geraten hingegen unter Druck.

4.2 ANGEBOTSSEITIGE ASPEKTE

Filialisierung/Konzentration: Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist in Deutsch-
land bereits seit Jahrzehnten rickldufig — besonders deutlich wird dies insbeson-
dere in Klein- und Mittelstddten. Neben dem absoluten Rickgang der Betriebs-
zahlen ist auch eine Verschiebung innerhalb der Betriebsformen des Einzelhandels
zu erkennen. Hierbei kann man von einem Trend zur Grof3flachigkeit und einer
stark ausgeprdgten Filialisierung sprechen. Dies betrifft im besonderen Maf3e den
Lebensmitteleinzelhandel (siehe Abbildung 2). Eine wohnungsnahe (fuBlaufige)
addquate Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfsist damit insbesondere im
ladndlichen Raum und in Gebieten mit negativer Bevélkerungsentwicklung hdufig
nicht mehr gesichert oder nur schwer zu erreichen.
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Abbildung 2: Entwicklung der Anzahl der Betriebe im deutschen Lebensmitteleinzelhandel

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute.

Bei Drogeriefachmdrkten Idsst sich aktuell als Reaktion auf Unternehmensinsol-
venzen ein lebhaftes Expansionsgeschehen beobachten, welches sich im besonde-
ren MaBe auf rentable Standorte mit einer hohen Mantelbevélkerung fokussiert.
FUr kleinere Stddte gestaltet es sich jedoch zunehmend anspruchsvoll, ein quali-
tativ hochwertiges Angebot in der Warengruppe Drogeriewaren vorzuhalten, da
insbesondere grenzrentable Standorte im landlichen Raum oder in Grundzentren
von den Konzentrationsprozessen im Drogeriewarensegment betroffen sind.

Verkaufsfldchen- und Standortanspriiche: Parallel zu der sinkenden Anzahl der
Verkaufsstdtten ist sowohl im Lebensmittel- als auch im Drogeriewarenhandel
eine Zunahme der Gesamtverkaufsfldche zu beobachten, die sich aus Anpas-
sungsstrategien der Marktteilnehmer an den demografischen Wandel (z. B. Ver-
breiterung der Gdnge, Reduktion der Regalhéhen), den wachsenden Konsuman-
sprichen sowie einer steigenden Sortimentsbreite und -tiefe (z. B. Frischware,
Bio- und Convenience-Produkte, Singlepackungen) ergibt.” Auch wenn es fir Su-
permdrkte (und neuerdings auch verstdrkt fUr Lebensmitteldiscounter) kleinere
City- und Metropolfilialkonzepte gibt, ist fUr kleinere Stddte und landliche Rdume
aktuell von einer Mindestgrofe von 800 m? bis 1.200 m?2 VKF bei Neuansiedlungen
auszugehensd (siehe Abbildung 3). Auch die Anforderungen an den Mikro- und Mak-
rostandort steigen zusehends und entwickeln sich aus dem Trend hin zu gréBerer
Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsmaoglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansied-
lung im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sind neben fldchenseitigen As-

7 Entwicklung der durchschnittlichen Verkaufsfldche: Lebensmitteldiscounter 2006 rd. 706 m?, 2016 rd. 804 m?
(+14 %); (groBe) Supermdrkte 2006 rd. 1.063 m?, 2016 rd. 1.245 m? (+17 %).

& Werte gelten fur Lebensmitteldiscounter, Supermadarkte i. d. R. mit deutlich hdheren Verkaufsflachenanspro-
chen.
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pekten (Flachenangebot) und verkehrsseitigen Aspekten (innerértliche Verkehrs-
anbindung, Parkplatzangebot) in erster Linie absatzwirtschaftliche Gesichts-
punkte (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Bevolkerungsentwicklung, Bevolke-
rungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Je nach Standortqualitdt (und damit auch
je nach Renditeerwartung) sind Betreiber auch zunehmend bereit, von ihren stan-
dardisierten Marktkonzepten abzuweichen (z. B. Realisierung im Bestand, gerin-
gere Parkplatzzahl, Geschossigkeit, Mix aus Handel und Wohnen). Dies betrifft
jedoch i. d. R. hoch verdichtete und hochfrequentierte Lagen in GroBBstadtregio-
nen oder Standorte mit vergleichbaren Rahmenbedingungen.
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Abbildung 3: Verkaufsfldchenanspriiche von Lebensmittelmérkten
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis ILG Gruppe 2019 (leicht modifiziert und ergdnzt).

Wandel der Betriebsformen: Differenziert man die Gesamtwerte anhand der je-
weiligen Betriebstypen, sind deutlich unterschiedliche Entwicklungen festzustel-
len. Signifikante Steigerungen der Marktanteile (Betriebe und Umsatz) ergeben
sich insbesondere fUr (grof3e) Supermdarkte, welche maBgeblich vom Wertewan-
del profitieren. DemgegenUber befindet sich die Betriebsform der Lebensmittel-
discounter nach einer dynamischen Entwicklung in den 1990er und 2000er Jahren
im Ubergang zur Reifephase. Diese Entwicklung ist maBgeblich auf die Optimie-
rung des Bestandsnetzes infolge eines Trading-Up-Prozesses sowie einer Neuaus-
richtung des Betriebstypus zurickzufUhren und vollzieht sich (aufgrund des gins-
tigen Marktumfeldes) bei gleichzeitig steigenden Umsatz- und Fldchenleistungen.
Auch Drogeriefachmarkte stellen zunehmend hybride Betriebskonzepte dar und
positionieren sich als ,Kleinkaufh&duser” mit einem entsprechend groBen Waren-
spektrum. Die somit gleichermaBBen hohe Bedeutung fir die Nahversorgung und
fUr die zentralen Versorgungsbereiche gilt es daher verstarkt und sorgfaltig ab-
zuwdgen.

Umsatzentwicklung: Der bis 2009 zu beobachtende Trend zurickgehender Fla-
chenproduktivitdten im Einzelhandel hat sich umgekehrt — seit 2014 steigen sta-
tiondrer Einzelhandelsumsatz und Flachenproduktivitdten deutlich an. Neben ei-
nem dauerhaft verbesserten Konsumklima wird dies jedoch vornehmlich durch die
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weiter oben beschriebenen Entwicklungen im Lebensmittel- und Drogeriewaren-
handel bedingt.? Insbesondere in innenstadtaffinen Sortimentsbereichen (z. B.
Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik) sinken (stationdre)
Umsdtze und Flachenproduktivitdten vieler Betriebe v. a. bedingt durch den On-
line-Handel und mit dem rdumlichen Fokus auf Klein- und Mittelstadte.

Nachfolgeproblematik: Insbesondere in kleineren Stadten mit einem hohen Anteil
inhabergefUhrter Geschdfte stellt sich im Zuge des demografischen Wandels
auch die Frage der Geschdaftsinhabernachfolge. Aufgrund hoher Arbeitsbelas-
tung, langer Ladenéffnungszeiten, hoher Konkurrenz durch Filialisten und den On-
line-Handel, eigentUmerseitiger Erwartungen an die Miethéhe und der weiteren
oben skizzierten soziodkonomischen Rahmenbedingungen wird die Nachfolgersu-
che jedoch zunehmend anspruchsvoller. So stehen Ladenlokale nach dem Wechsel
der EigentUmer in den Ruhestand oftmals leer. Immobilienseitige Defizite (z. B.
geringe Verkaufsflache, fehlende Barrierefreiheit, Renovierungs-/Sanierungs-
stau) erschweren die Situation weiter.

Neue Handelsformen und -formate: Fachgeschdfte haben ihre Funktion als Leit-
betriebe der Ortskerne groBBtenteils verloren. In Kleinstddten stellen stattdessen
filialisierte Anbieter des tdglichen Bedarfs (insbesondere Supermdrkte, Lebens-
mitteldiscounter, Drogeriefachmarkte) sowie discountorientierte Anbieter des
mittelfristigen Bedarfs (u. a. Non-Food-Discounter in den Bereichen Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér) die wichtigsten Mag-
netbetriebe dar. Weitere Handelsformen wie z. B. Shopping-Center und Factory-
Outlet-Center sind primar in groBBeren Stadten zu finden. Lediglich kleinere, zu-
meist autokundenorientierte Fachmarktzentren stellen eine gdngige Handelsag-
glomeration in Kleinstddten dar, die aufgrund ihres Flachenanspruchs und oft-
mals mangelnder stddtebaulichen Qualitédt nur schwer in integrierte Siedlungsla-
gen bzw. zentrale Versorgungsbereiche einzubinden sind.

Digitalisierung: Die Bedeutung des Online-Handels am gesamten Einzelhandel-
sumsatz wdchst kontinuierlich und wird laut Prognosen im Jahr 2019 bei
rd. 57,8 Mio. Euro (rd. 10,8 % des Einzelhandelsumsatzes) liegen (siehe Abbildung
4). Es sind allerdings sortimentsspezifisch gro3e Unterschiede festzustellen.

7 In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren wird rd. 49 % des gesamten Einzel-
handelsumsatzes erwirtschaftet (vgl. EHI Retail Institute 2017).
°  GPK = Glas, Porzellan, Keramik.
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Abbildung 4: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); *Prognose.

Wadahrend der Online-Umsatzanteil v. a. in innenstadtaffinen Warengruppen am
hoéchsten ist™, sind im Bereich des Lebensmittel- und Drogeriewarenhandels bis-
lang mit rd. 1,7 % noch vergleichsweise geringe Online-Umsatzanteile festzustel-
len (siehe dazu auch Kapitel 4.1). Auch wenn dieses Segment langfristig an Dy-
namik gewinnen wird, so konzentrieren sich erste Entwicklungen auf Metropolen
und Ballungsrdume, in denen aktuell bereits erfolgsversprechende Modelle zur
Online-Bestellung von Lebensmitteln umgesetzt werden. FiUr Stadte wie Anna-
berg-Buchholz werden sich in der mittleren Frist voraussichtlich nur geringe onli-
nebedingte, strukturprdgende Verdnderungen im Bereich des qualifizierten
Grundbedarfs ergeben. Im mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich entfaltet die
Digitalisierung allerdings eine bereits jetzt erkennbare, disruptive Wirkung. Neben
einem erhohten (und fur kleinere, inhabergefihrte Fachgeschdafte oftmals nicht
wirtschaftlichen) Wettbewerb gegenUber Online-Vertriebsformen, kann die Digi-
talisierung jedoch auch gewisse Chancen bieten (u. a. Erhéhung der Sichtbar-
keit/Erreichbarkeit, Realisierung von Liebhaber- und Spezialhandelsgesché&ften
mit sehr spitzen Zielgruppen, Multi- und Cross-Channel-Marketingstrategien).

" Unterhaltungselektronik rd. 25,7 %, Fashion & Accessoires rd. 23,5 %, Freizeit & Hobby rd. 22,9 %, Biro &
Schreibwaren rd. 22,8 % (vgl. HDE/IFH 2017).
2 Vgl. HDE/IFH 2017.
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5 Nahversorgung in Annaberg-
Buchholz

In diesem Kapitel werden die relevanten rdumlichen Strukturen sowie Angebots-
und Nachfragekennziffern aufbereitet, dargestellt und bewertet.

5.1 NAHVERSORGUNGSANALYSE

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fUr das tdgliche
Versorgungsverhalten der BUrger, wird die Nahversorgungsstruktur von Anna-
berg-Buchholz im Folgenden vertiefend analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob
und inwieweit die Nahversorgung quantitativ, qualitativ und rdumlich gewdhrleis-
tet wird. Zu den Trends im Bereich der Nahversorgung sei auf Kapitel 4 verwiesen.

Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Annaberg-Buchholz

Annaberg-Buchholz weist insgesamt eine Verkaufsfldche von rd. 13.400 m2in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bzw. von rd. 2.300 m?2 in der Waren-
gruppe Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken® auf, was einer Verkaufsfla-
chenausstattung von rd. 0,66 m? je Einwohner (Nahrungs- und Genussmittel)
bzw. rd. 0,12 m? je Einwohner (Drogeriewaren) entspricht. Mit diesem quantitati-
ven Ausstattungsniveau liegt die Stadt Annaberg-Buchholz sowohl im Bereich der
Nahrungs- und Genussmittel als auch im Bereich der Drogeriewaren Uber dem
Bundesdurchschnitt von rd. 0,41 m?je Einwohner® bzw. von rd. 0,08 m?je Einwoh-
ner’,

Um die Ausstattungskennziffern der Stadt Annaberg-Buchholz auch im regiona-
len Kontext zu betrachten, werden im Folgenden die nahversorgungsrelevanten
Kennwerte der Stadt Annaberg-Buchholz mit Daten nahegelegener Stddte im
Rahmen eines Benchmarkings verglichen (siehe Tabelle 2). Zur besseren Vergleich-
barkeit wurden im Benchmarking die Daten des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes 2016 verwendet.

®  Die Warengruppe wird in diesem Kapitel aufgrund der Lesbarkeit im Folgenden mit Drogeriewaren abgekirzt.

" Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; Verkaufsflachen strukturpriagender Anbieter
(VKF > 400 m?); inkl. Non-Food-Flachen; ohne reine Getrankemadarkte.

' Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Erhebungen.
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Tabelle 2: Nahversorgungsrelevante Kennwerte im Vergleich

Annaberg- . . .

Marienberg Stollberg Freiberg Glauchau Zwickau

Strukturdaten Buchholz (MZ*) (MZ*%) M2) (M2) (02)
(M2)

Veréffentlichungsjahr 2016 2014* 2014* 2014* 2014* 2014*
Einwohner 20.900 17.466 11.326 40.283 23.205 91.231
verkaufsflache Nahrungs- 5 45 9.100 7.200 24.800 15.800 51.400
und Genussmittel in m?
Verkaufsfléche Drogerie- 2300 1100 1.700 6.000 2.500 11.900
waren in m
Verkaufsflachenausstat-
tung NuG in m? je Einwoh- 0,74 0,52 0,63 0,62 0,68 0,56
ner
Verkaufsflachenausstat-
tung Drog in m? je Ein- omn 0,06 0,15 0,15 oM 0,13

wohner

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: laufend aktualisierte Datenbank Stadt + Handel (beinhaltet auch Fremdgut-
achten); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Kennwerte (insb. Einwohnerzahlen) It. Angaben der jeweiligen Gutachten; NuG = Nahrungs-

und Genussmittel; Drog = Drogeriewaren; * Daten nicht in Originalquelle ausgewiesen; *: Mittelzentrun als Ergdnzungsstandort im Land-

lichen Raum; **: Mittelzentrun im Verdichtungsraum

Das Benchmarking zeigt, dass die Stadt Annaberg-Buchholz im Vergleich zu regi-
onalen Mittel- und Oberzentren im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmit-
tel Uber eine leicht erhéhte Verkaufsfldchenausstattung verfigt. Im Sortiments-
bereich Drogeriewaren stellt sich die Verkaufsfldchenausstattung in Annaberg-
Buchholz im direkten Vergleich eher durchschnittlich dar. Die gegenUber den Bun-
deswerten Uberdurchschnittlichen Ausstattungskennziffern sind typisch fur Mit-
telzentren in landlich gepragten Rdumen, hier konzentriert sich insbesondere das
Angebot an Verbrauchermarkten und Drogeriemdrkten in den gréBeren zentralen
Orten, wo auch eine ausreichende Mantelbevélkerung vorhanden ist. Die Einzugs-
gebiete entsprechender Anbieter sind deshalb zumeist entsprechend weitléaufig.

Die Zentralitdten von rd. 1,55 im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und rd. 1,73
im Bereich Drogeriewaren zeigen, dass die lokale Kaufkraft in beiden Warengrup-
pen nahezu vollstdndig im eigenen Stadtgebiet gebunden werden kann und dar-
Uber hinaus entsprechend des zentralértlichen Versorgungsauftrages eine Ver-
sorgungsfunktion fUr das Umland vorhanden ist. Tabelle 3 fasst die relevanten
Rahmenbedingungen zusammen und schlieBt mit einer Bewertung der quantita-
tiven und qualitativen Nahversorgungssituation in Form einer Ampel.
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Tabelle 3: Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Annaberg-Buchholz

Ausstattungsmerkmal

Nahrungs- und
Genussmittel

Drogeriewaren

Einwohner (inkl. Entwicklung bis 2025)

20.164 (-4,0 %)

Sortimentsspezifische Verkaufsflache

S 13.400 2.300
inm

.\/erko.ufsflochenousstottung 0,66 012
in m? je Einwohner

Sortimentsspezifische Zentralitdt 155 % 173 %

Verkaufsfldche nach Lagebereich

7% Z\VB 37 % siL 56 % niL

34 % ZVB 19 % siL 47 % niL

Verbrauchermarkt

2x Lebensmittelsupermarkt 2x Drogeriefachmarkt
Betriebstypenmix 8x Lebensmitteldiscounter 6x Apotheken

4x Getrankemarkt 2x Fachgeschaft

61x sonstige Lebensmittelgeschafte
Quantitative Nahversorgungssituation . .
Qualitative Nahversorgungssituation () ()

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsfldche: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Einwohner: Stadt An-
naberg-Buchholz (Stand: 02.01.2020); ZVB-Abgrenzung: EHK Annaberg-Buchholz 2016; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; ZVB: Zent-
raler Versorgungsbereich, siL: stadtebaulich integrierte Lage, niL: stadtebaulich nicht integrierte Lage.

Insgesamt sind im Stadtgebiet elf strukturprdgende Lebensmittelmdrkte
(VKF > 400 m?) vorhanden. Davon sind acht Betriebe Lebensmitteldiscounter, bei
weiteren zwei Betrieben handelt es sich um Supermdrkte. AuBBerdem ist ein Ver-
brauchermdrkte im Stadtgebiet verortet. Ergdnzt wird das Angebot an struktur-
pragenden Markten durch vier Getrankemarkte. Bedingt durch die vorhandenen
Anbieter ist das Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln in Annaberg-Buchholz
hinsichtlich des Betriebstypenmixes als discountorientiert zu bewerten. Dies wird
auch durch die Verkaufsflachenrelation (siehe dazu Abbildung 5) und die Ver-
kaufsfldchenausstattung nach Betriebstyp deutlich, bei der Annaberg-Buchholz
einen hoheren Anteil an discountorientierter Verkaufsfldche als der Bundesdurch-
schnitt aufweist.

STADTHANDEL
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Abbildung 5: Verkaufsflédchenanteile im Lebensmitteleinzelhandel im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 07/2020, EHI Retail Institute;
Verkaufsflache inkl. Non-Food-Flachen; innerer Ring: Stadt Annaberg-Buchholz; GuBerer Ring: Bundesdurchschnitt.

Die Verkaufsfldchenausstattung sowohl fiUr Lebensmitteldiscounter mit
rd. 0,30 m?je Einwohner als auch fur Lebensmittelvollsortimenter mit rd. 0,39 m?
je Einwohner liegt Uber dem bundesweiten Durchschnitt (siehe Abbildung 6)%.

' Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; inkl. Non-Food-Flachen.
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Abbildung 6: Verkaufsflédchenausstattung im Lebensmitteleinzelhandel im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 07/2020, EHI Retail Institute;
Verkaufsflache inkl. Non-Food-Flachen.

Die Versorgung im Sortimentsbereich Drogeriewaren wird neben den oben ge-
nannten Lebensmittelmdrkten (hier jedoch nur als Randsortiment) durch zwei
Drogeriefachmdarkte im Stadtgebiet sichergestellt. Bei sechs weiteren Einzelhan-
delsbetrieben mit einem entsprechenden Hauptsortiment handelt es sich um Apo-
theken. Zusdtzlich ergdnzen zwei Fachgeschdfte mit der Hauptwarengruppe Dro-
geriewaren das nahversorgungsrelevante Angebot. Die Verkaufsfldchenrelation
und die Verkaufsfldchenausstattung resultiert hier direkt aus den in Annaberg-
Buchholz vorhandenen Anbietern im Sortimentsbereich Drogeriewaren.

Die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation der Stadt Annaberg-
Buchholz ist insbesondere aus den oben genannten Grinden als sehr gut zu be-
werten. Empfehlungen zur Sicherung und Weiterentwicklung der quantitativen
und qualitativen Nahversorgung finden sich in Kapitel 6.

Raumliche Nahversorgungssituation in Annaberg-Buchholz

In der rdumlichen Analyse der Nahversorgungsangebote werden im Folgenden Le-
bensmittelmdrkte ab 400 m? VKF dargestellt, da ab dieser Betriebsgrof3e i. d. R.
ein ausreichendes Warensortiment — insbesondere in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel — handelsseitig bereitgestellt werden kann.

Um die Versorgungsqualitdt und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebote zu
verdeutlichen wird eine Gehzeit von rd. 10 min als Qualitatskriterium der fuBlau-
figen, wohnungsnahen Versorgung angenommen®. Um mdglichen topografischen
Gegebenheiten und der individuellen Mobilitdt Rechnung zu tragen, wird dieser
Nahbereich nicht nur fur rd. 10 Gehminuten, sondern auch fUr rd. 8 und rd. 12

7 Auf Grundlage einer durchschnittlichen FuBgéangergeschwindigkeit von 5 km/h.
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Gehminuten dargestellt (siehe Abbildung 7). Damit soll ferner verdeutlicht wer-
den, dass die Nahversorgungsfunktion von Lebensmittelmdarkten nicht schlagar-
tig hinter einer ,roten Linie” endet, sondern die Qualitat der fuBBldufigen Nahver-
sorgung mit zunehmender Entfernung zum ndchsten Lebensmittelmarkt sukzes-
sive abnimmt. In Siedlungsgebieten jenseits der dargestellten Nahbereiche ist so-
mit die rdumliche Nahversorgungssituation als nicht optimal zu bezeichnen.

In Abhdngigkeit von der Dichte der Wohnbebauung, topografischen Gegebenhei-
ten, stédtebaulichen/naturrdumlichen Barrieren, der Attraktivitdt der FuBwege-
netze sowie dem Wettbewerbsumfeld sollte fUr die einzelfallbezogene Betrach-
tung jedoch ein an den értlichen Gegebenheiten orientierter situativer Nahbereich
abgegrenzt werden. FUr Annaberg-Buchholz ist die Darstellung der Gehzeit-Iso-
chronen daher lediglich als erste Einschdtzungshilfe zu verstehen. So kann z. B.
auch die Ausweisung eines deutlich Uber den wohnungsnahen Bereiches (rd. 10
min Gehzeit) hinausgehenden Nahbereiches in begrindeten Ausnahmefallen ziel-
fUhrend sein, um bislang und auch zukiUnftig dauerhaft nicht optimal fuBldufig
erreichbare Siedlungslagen (z. B. aufgrund zu geringer Mantelbevélkerung) einzu-
schlieBen, die im Einzugsbereich des Vorhabenbetriebs liegen.

In der rdumlichen Analyse der Nahversorgungsangebote werden im Folgenden
alle strukturpragenden, filialisierten Lebensmittelmdrkte dargestellt.

Weitere konzeptionelle Empfehlungen leiten sich aus den quantitativen und qua-
litativen Versorgungskriterien ab, die u. a. folgende Aspekte bericksichtigen kén-
nen:

=  Verkaufsfldche in m?

= Gesamtstddtische Zentralitat

=  Verkaufsflachenausstattung (in m? je Einwohner)

= Verkaufsflachenanteile nach Lagebereich (ZVB, sonstige stadtebaulich in-
tegrierte Lage, stddtebaulich nicht integrierte Lage)

= Betriebstypenmix

Auch diese Qualitatskriterien wurden bei der Ausweisung von Standorttypen und
Entwicklungszielen der Nahversorgung bericksichtigt. So kann z. B. ein Lebens-
mittelvollsortimenter im Standortverbund mit einem Lebensmitteldiscounter
aufgrund der moéglichen Komplettierung bzw. Verbesserung des Betriebstypen-
mixes die Nahversorgungssituation in einem Stadtteil verbessern, obwohl er kei-
nen wesentlichen Beitrag zur Optimierung der (rein) rdumlichen Nahversorgung
liefert. Ebenso kann die Verlagerung eines Lebensmittelmarktes aus einer stddte-
baulich nicht integrierten Lage in eine stddtebaulich integrierte Lage bei gleich-
zeitiger (geringer) Verkaufsflachenerweiterung trotz eingeschrankter absatz-
wirtschaftlicher Entwicklungspotenziale im betrachteten Stadtteil einen positi-
ven Beitrag zur Nahversorgungsstruktur liefern.®

Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick Uber das Grundgerist der der-
zeitigen Nahversorgungsstruktur in Annaberg-Buchholz. Dabei ist in weiten Teilen
der Kernstadt eine fuBBlgufige Erreichbarkeit Kernstadt teilweise sogar Uber meh-
rere Versorger gegeben. Gleichzeitig ist in einigen Teilbereichen von Annaberg-

®  Die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen der Verkaufsflachenerweiterung und réaumili-
chen Verlagerung sind natUrlich trotzdem i. d. R. im Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsanalyse
zu prifen.
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Buchholz eine eingeschrdnkte fuBlaufige Erreichbarkeit bis hin zu einer fehlenden
fuBlaufig erreichbaren Nahversorgungsmaoglichkeit festzustellen. Dies betrifft im
Wesentlichen den Ortsteil Cunersdorf im SUden, Randgebiete im Westen der
Kernstadt wie den Ortsteil Frohnau sowie den oberen Stadtteil Buchholz sowie
zentral gelegene Bereiche nérdlich des ausgewiesenen Innenstadtzentrums.

) > OpenSifeechéep fand) ,Q tors, CC-BY-SA

Abbildung 7: Ré&umliche Nahversorgungssituation von Annaberg-Buchholz
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Kartengrundlage: Stadt Annaberg-Buchholz und
OpenStreetMap - veroffentlicht unter ODbL.

Nahversorgungsrelevante Kaufkraft

Die Stadt Annaberg-Buchholz verfigt Uber eine gesamte einzelhandelsrelevante
Kaufkraft in Héhe von rd. 112,4 Mio. Euro. Dies entspricht einer einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft von rd. 5.576 Euro je Einwohner, wobei der gréBte Anteil der
Kaufkraft mit rd. 2.193 Euro je Einwohner auf die Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel (inkl. Backwaren/Fleischwaren und Getranke) entfallt. Auf die Wa-
rengruppe Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken entfallen rd. 315 Euro je
Einwohner (vgl. Tabelle 4)

Tabelle 4: Nahversorgungsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen

Warenarupoe Kaufkraft Kaufkraft je Einwohner
grupp in Mio. Euro in Euro

Nahrungs- und Genussmittel 442 2.193

Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken 6,3 315

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2019; Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in
den Summen rundungsbedingt méglich.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer” betrdgt in Annaberg-Buchholz
rd. 88 und liegt damit sowohl unter dem Durchschnitt von Sachsen (rd. 92) als

¥ Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die Héhe des verfigbaren Einkommens der Einwohner einer Kommune,
welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).
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auch unter dem Bundesdurchschnitt von 100. Auch die rund um Annaberg-Buch-
holz gelegenen Kommunen verfigen Uber ein vergleichbares unterdurchschnittli-
ches Kaufkraftniveau. (S|ehe Abblldung 8).
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Abbildung 8: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in Annaberg-Buchholz und Umgebung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2019; Kartengrundlage: Bundesamt fUr Kartographie und
Geoddsie 2018, Digital Data Services GmbH (DDS) 2014; Kaufkraft auf Ebene der PLZ5-Gebiete.

5.2 ABSATZWIRTSCHAFTLICHER ENTWICKLUNGSRAHMEN

Bevor aufbauend auf Nahversorgungsanalyse konkrete Instrumente zur konzep-
tionellen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung vorgestellt werden kénnen,
wird zundchst der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen fir Annaberg-
Buchholz erarbeitet.

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient - als ab-
satzwirtschaftliche Kenngréf3e — der Einordnung und Bewertung zukinftiger Ein-
zelhandelsentwicklungen. Im Entwicklungsrahmen werden angebots- und nach-
frageseitige Rahmenbedingungen zusammengefUhrt und auf ihre zukinftige per-
spektivische Entwicklung hin untersucht.

5.2.1 Vorbemerkung zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kommunalen Abwa-
gungsprozess unter BerUcksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

= Die absatzwirtschaftliche Betrachtung dient der Ermittlung mdglicher
Handlungsbedarfe auf Basis zukUnftiger angebots- und nachfrageseitiger
Entwicklung. Die Betrachtung liefert keine ,,sklavische" Grenze - sie dient
vielmehr als Leitplanke fUr die zukUnftige Einzelhandelsentwicklung.

= Geringe oder fehlende Handlungsbedarfe stellen keinesfalls ein ,Entwick-
lungsverbot" dar. Insbesondere Entwicklungen im Innenstadtzentrum sind
unter Beachtung landesplanerischer Ziele und Grundsdtze zu befUrworten.
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=  Werden Uber diese Handlungsbedarfe hinaus Verkaufsflachen geschaffen,
so sind zundchst grundsdtzlich erhéhte Umsatzumverteilungen zu erwar-
ten. Die Standortfrage ist in diesem Fall entscheidend. Eine stddtebauliche
Beurteilung erfolgt einzelfallbezogen.

= Diesimpliziert, dass der hier beschriebene Handlungsbedarf im engen Kon-
text mit den Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen und dem Zen-
tren- und Standortkonzept zu sehen ist. Erst im Kontext des rédumlich ge-
fassten Entwicklungsleitbilds kann die ErfUllung der Handlungsbedarfe
zur Verfolgung samtgemeindeentwicklungspolitischer Ziele eingesetzt
werden.

FUr spezialisierte oder neuartige Anbieter sind darUber hinaus Entwicklungsspiel-
rdume auch oberhalb der hier dargestellten Angaben in den jeweiligen Waren-
gruppen grundsdtzlich denkbar, da sie in der aktuellen Form der Potenzialanalyse
noch keine BerUcksichtigung finden kénnen. Ebenso kénnen Betriebsverlagerun-
gen innerhalb der Stadt Annaberg-Buchholz gesondert beurteilt werden, weil sie
sich gegenUber dem Neuansiedlungspotenzial gré3tenteils neutral verhalten, so-
lange mit der Verlagerung keine Betriebserweiterung verbunden ist.

5.2.2 Rahmenbedingungen fir die zukiinftige Entwicklung

Bei der Herleitung moglicher Handlungsbedarfe fir den Annaberg-Buchholzer
Einzelhandel bis 2025 werden konkret die Entwicklung der einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft, die Einwohnerentwicklung im Stadtgebiet sowie die Entwicklung
der Online-Anteile nach Sortimentsbereichen zugrunde gelegt

Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet

Zur Untersuchung der zukUnftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Anna-
berg-Buchholz werden Prognosedaten des Freistaates Sachsen sowie der Ber-
telsmann Stiftung zugrunde gelegt. Beide Prognosen gehen von leicht rUckl@ufi-
gen Einwohnerzahlen in der Stadt Annaberg-Buchholz und ihrem Einzugsgebiet
aus. Diese Entwicklung ist zudem mit einer zunehmenden Alterung der Bevdlke-
rung verbunden, was nachfrageseitige Verdnderungen mit sich bringt.
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Abbildung 9: Einwohnerprognose fir Annaberg-Buchholz

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Einwohnerprognose: siehe Legende.

Grundsatzlich ist anzumerken, dass fir eine zuverldssige Prognose des Verkaufs-
flachenbedarfs die vergangenen, gegenwdrtigen und prognostizierten angebots-
und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen sowie die versorgungsstrukturellen
ZielgroBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwadrtigen Situation von
Angebot und Nachfrage in Annaberg-Buchholz werden der Berechnung die nach-
folgenden Parameter zugrunde gelegt.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Der Nettoumsatz im Einzelhandel stagnierte zwischen den Jahren 2000 und 2010
bei knapp Uber 400 Mrd. Euro pro Jahr. Seit etwa 2010 ist ein spUrbarer Anstieg
der einzelhandelsbezogenen Ausgaben festzustellen, sodass diese im Jahr 2019
beird. 543,6 Mrd. Euro lagen. Dies entspricht einem Wachstum von rd. 19 % in den
letzten fUnf Jahren. Im Gegensatz dazu sind die allgemeinen Konsumausgaben in
den letzten funf Jahren lediglich um rd. 18 % gestiegen. Der Einzelhandelsanteil
an den privaten Konsumausgaben liegt nach deutlichen RUckgdngen in den
2000er Jahren seit 2010 insgesamt relativ stabil bei rd. 31 %. Der spUrbar gestie-
gene Einzelhandelsumsatz ist u. a. auf eine héhere Ausgabebereitschaft bei Le-
bensmitteln, hohen Umsatzsteigerungen im Online-Handel und auf das insge-
samt positive Konsumklima der letzten Jahre zurUckzufUhren. Es ist jedoch da-
rauf hinzuweisen, dass der Nettoumsatz im Einzelhandel sowohl den stationdren
als auch den Online-Einzelhandelsumsatz beschreibt. Die Online-Ausgaben haben
sich im gleichen Zeitraum deutlich erhéht (s. u.).
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Abbildung 10: Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

In der Summe ist somit eine moderate Steigerung der einzelhandelsrelevanten
Ausgaben zu verzeichnen. Ob dieser Trend fUr die ndchsten Jahre fortgeschrieben
werden kann, ist angesichts aktueller Unsicherheiten in der Entwicklung des sta-
tiondren Einzelhandels nicht prdzise vorherzusagen. Fir die Ermittlung des ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens wird daher fiUr die ndchsten Jahre
eine insgesamt stagnierende Entwicklung der stationdr relevanten Kaufkraft mit
sortimentsspezifischen Unterschieden angenommen. FUr einzelne Sortimente er-
geben sich allerdings deutliche Unterschiede. Wdhrend die untersuchungsrele-
vante, stationdre Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel z. B. in den
ndchsten Jahren aufgrund der nur moderat zu erwartenden Steigerung des On-
line-Anteils, der Preisentwicklung sowie dem verdnderten Konsumverhalten wei-
ter deutlich ansteigt, ist insbesondere bei innenstadtaffinen Sortimenten (z. B.
Bekleidung, Unterhaltungselektronik) von einem weiteren Rickgang der stationdar
relevanten Kaufkraft (insb. aufgrund des weiter zunehmenden Online-Anteils)
auszugehen.

Entwicklung der Flachenproduktivitéat

Die Verkaufsflache hat in Deutschland in den letzten Jahrzehnten durch Erweite-
rungen und Neuansiedelungen stark zugenommen. Bereits heute entfallen auf je-
den Bundesburger rd. 1,44 m? Verkaufsflache.?2 Durch den beschriebenen Rick-
gang der absoluten Zahl der Einzelhandelsbetriebe herrschen immer mehr grof3-
flachige Betriebe vor. Die gleichzeitige Stagnation der Umsdtze im Einzelhandel
hat bis 2013 zu einem RUckgang der durchschnittlichen Flachenproduktivitat, d. h.
dem Umsatz pro Quadratmeter Verkaufsfldche, gefUhrt (siehe Abbildung 11). Seit
2013 ist im Saldo ein leichter Anstieg der Fldchenproduktivitdten zu beobachten,
dieser ist jedoch auf wenige Segmente des Einzelhandels beschrdnkt (u. a. Le-
bensmitteleinzelhandel).

©  ygl. HDE 2018.
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Abbildung 11: Entwicklung der Fléchenproduktivit&t im deutschen Einzelhandel
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

Inzwischen nehmen die Fladchenproduktivitdten deutlich stdrker zu. Dies ldsst sich
einerseits auf steigende Umsdtze im Zuge der guten konjunkturellen Entwicklung
in Deutschland zurUckfUhren. Andererseits erwirken auch Preissteigerungen (insb.
im Lebensmittelbereich) einen Anstieg des Umsatzes je Quadratmeter.

In Hinblick auf die Entwicklung der Verkaufsflache in Deutschland ist seit 2007
zunehmend eine Abschwdchung des Wachstums bzw. eine Stagnation zu erken-
nen. Die Grinde hierfUr liegen u. a. in dem sukzessive gesdttigten Marktniveau,
dem erstarkenden Online-Handel und den daraus resultierenden Insolvenzen prd-
gender Einzelhandelskonzerne wie Schlecker, Strauss-Innovation, etc. Expansive
Einzelhandelssegmente sind aktuell insbesondere der Lebensmitteleinzelhandel
sowie Fachmarktzentren.

Entwicklung des Online-Handels

Die Bedeutung des Online-Handels am gesamten Einzelhandelsumsatz wdchst
kontinuierlich und wird laut Prognosen im Jahr 2019 bei rd.57,8 Mio. Euro
(rd. 10,8 % des Einzelhandelsumsatzes) liegen (siehe nachfolgende Abbildung). Es
sind allerdings sortimentsspezifisch groBe Unterschiede festzustellen. So sind ins-
besondere in den Warengruppen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren sowie Un-
terhaltungselektronik die Marktanteile des Online-Handels sprunghaft angestie-
gen und weisen bereits heute signifikante Marktanteile von Uber einem Viertel der
Umsdtze auf.
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Abbildung 12: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); *Prognose.

Wadahrend der Online-Umsatzanteil v. a. in innenstadtaffinen Warengruppen am
hoéchsten ist?, sind im Bereich des untersuchungsrelevanten Lebensmittel- und
Drogeriewarenhandels bislang mit rd. 2,2 % noch vergleichsweise geringe Online-
Umsatzanteile festzustellen22, Auch wenn dieses Segment langfristig an Dynamik
gewinnen wird, so konzentrieren sich erste Entwicklungen auf Metropolen und
Ballungsrdume, in denen aktuell bereits erfolgsversprechende Modelle zur Online-
Bestellung von Lebensmitteln umgesetzt werden.

FUr die Stadt Annaberg-Buchholz werden sich in der mittleren Frist voraussicht-
lich nur geringe onlinebedingte, strukturprdgende Verdnderungen im Bereich des
periodischen Bedarfs ergeben.

Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus dem Trend hin zu gréf3e-
rer Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsmdoglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fiUr eine Neuansied-
lung im (zentren- und nahversorgungsrelevanten) Einzelhandel sind neben fla-
chenseitigen (FIdchenangebot) und verkehrsseitigen (mikro- und makrordumliche
Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot) Aspekten in erster Linie absatzwirt-
schaftliche Rahmenbedingungen (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Ein-
wohnerentwicklung, Siedlungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Nicht selten wird
auch die Ndhe zu weiteren Betrieben des Einzelhandels gesucht, um Kopplungs-
einkdufe zu ermdoglichen. Zudem ist der Einzelhandel zunehmend von nationalen
und internationalen Konzernen gepragt. Die Konzentrationstendenzen betreffen
im besonderen Maf3e den untersuchungsrelevanten Lebensmitteleinzelhandel.

2 Unterhaltungselektronik rd. 31,0 %, Fashion & Accessoires rd. 27,7 %, Freizeit & Hobby rd. 26,4 %, Biro &
Schreibwaren rd. 22,6 % (vgl. HDE/IFH 2019).
2 Vgl. HDE/IFH 2017.
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Zusammenfassung der relevanten Rahmenbedingungen

Eine zusammenfassende Ubersicht zur Entwicklung der fUr den ermittelten ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen zugrunde gelegten Parameter ist der
folgenden Tabelle zu entnehmen.

Tabelle 5: Relevante Rahmenbedingungen fir den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen von Annaberg-
Buchholz

Entwicklungsperspektive
fur Annaberg-Buchholz bis 2025

3 leicht rucklaufige Einwohnerentwicklung
bei zunehmend héherem Anteil dlterer Menschen

Rahmenbedingung Impuls

Demografische Entwicklung

moderate Steigerung mit Zunahme des Online-Anteils und sorti-
mentsbezogenen Unterschieden (z. B. periodischer Bedarfsbereich)

Entwicklung der einzelhandels-
relevanten Kaufkraft

leichte Impulse bei Filialisten
insbesondere im periodischen Bedarfsbereich

Entwicklung der Verkaufsfla- 0
chenanspriche der Anbieter
Entwicklung der 3 insgesamt zunehmend, jedoch mit deutlichen sortimentsspezifischen

Flachenproduktivitdt Unterschieden (konjunkturbedingte Abschwdchung erwartet)

Entwicklung des
Online-Handels

konstant steigender Online-Anteil mit deutlichen sortimentsspezifi-
schen Unterschieden

Versorgungsstrukturelle und
stadtentwicklungspolitische Im-
pulse

sortimentsspezifische Entwicklungspotenziale im Rahmen des den
u.a. qualifizierten Grundbedarf umfassenden Versorgungsauftrages

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

5.2.3 Handlungsbedarfe fir die Einzelhandelsentwicklung in Annaberg-Buch-
holz

Unter BerUcksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen ergeben sich fiUr die Stadt Annaberg-Buchholz bis 2025
Spielrdume, die in der Tabelle 6 in qualitativer Form dargestellt werden.

Tabelle 6: Warengruppenspezifische Handlungsbedarfe fir die Stadt Annaberg-Buchholz bis 2025

Handlungs-

bedarf Erlduterung

Warengruppe

0100 Anpassung der Verkaufsflachenanteile im Lebensmitteleinzelhandel

Nahrungs- und Genussmittel . .. . . .
9 nach discountorientierten und vollsortimentierten Anbietern

Drogerie, Parfumerie & Kos- 000 Geringer Handlungsbedarf in Anbetracht der aktuellen Ausstat-
metik tung; Qualitative Weiterentwicklung

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; B = absatzwirtschaftliches Potenzial vorhanden; OJ = kein absatzwirtschaftliches

Potenzial vorhanden.

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel bestehen aufgrund der bereits
als Uberdurchschnittlich einzustufenden quantitativen Ausstattung keine nen-
nenswerten Spielrdume. Hier sollte daher vornehmlich zur bedarfsgerechten An-
gebotssicherung an stadtentwicklungspolitisch und konzeptionell gewinschten
Standorten (insb. zentrale Versorgungsbereiche und (besondere) Nahversor-
gungsstandorte) die Anpassung der Verkaufsflachenanteile im Lebensmittelein-
zelhandel nach discountorientierten und vollsortimentierten Anbietern erfolgen.
Auch im Bereich Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheke herrscht ein geringer
Handlungsbedarf.
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6

Nahversorgungskonzept

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wurde in Kapitel 5.1 bereits tie-
fergehend analysiert. Vor diesem Hintergrund werden im folgenden Kapitel Emp-
fehlungen zur Erhaltung und Verbesserung der Nahversorgung in Annaberg-Buch-
holz ausgesprochen.

6.1 PLANUNGSRECHTLICHE EINORDNUNG UND
FESTLEGUNGSKRITERIEN VON ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHEN

Die Innenstddte und Ortszentren sowie die Neben- bzw. Stadtteilzentren und
Nahversorgungszentren sind als Ausprdgung zentraler Versorgungsbereiche
stddtebaurechtliches Schutzgut im Sinne des BauGB und der BauNVO. An ihre
Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtliche Anforderungen gestellt, die sich
aus bundesrechtlichen Normen und vor allem aus der aktuellen Rechtsprechung
ergeben. Zentrale Versorgungsbereiche bilden die essentielle Grundlage zur Kon-
kretisierung der bauleitplanerischen Umsetzung der empfohlenen Einzelhandels-
entwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches ist schon ldnger Bestandteil der
planungsrechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Be-
reiche, die aus stddtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkun-
gen bzw. vor Funktionsstérungen geschitzt werden sollen. Durch das Euro-
parechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den
bundesrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den
planungsrechtlichen Vorgaben fur den unbeplanten Innenbereich ergdnzend ver-
ankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB zum 01.01.2007
wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche" schlie3lich
auch zum besonders zu berUcksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben
(8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwicklungsziel fUr zentrale Ver-
sorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungspldne
nach § 9 Abs. 2a BauGB. Dariber hinaus sieht § 5 Abs. 2 BauGB vor, dass im Fla-
chennutzungsplan die Ausstattung des Stadtgebiets mit zentralen Versorgungs-
bereichen dargestellt werden kann, um Einzelhandelskonzepten als informelles
Planungsinstrument stdrkeres rechtliches Gewicht zu verleihen. Schlie3lich ist die
hervorgehobene Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche auch als Grundsatz
der Raumordnung (§ 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG) eine Leitvorstellung einer nach-
haltigen Raumentwicklung. Nach dieser Vorschrift sind die radumlichen Vorausset-
zungen fUr die Erhaltung der Innenstddte und oértlichen Zentren als zentrale Ver-
sorgungsbereiche zu schaffen.

Festlegungskriterien fir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich, je nach Gré3e und
Struktur einer Kommune, ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus
einem Innenstadtzentrum, aus Neben- oder Stadtteilzentren sowie Grund- bzw.
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Nahversorgungszentren (siehe Abbildung 13). Zusammen mit den Ubrigen Einzel-
handelsstandorten im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das
gesamtstddtische Standortsystem.

ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Innenstadtzentrum (1Z)

Aﬁdue"zemm -

Nahversorgungs-
zentrum (NVZ)

NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Besonderer Nahversorgungsstandoert (BNVS)

Nahversorgungsstandort (NVS)

SONSTIGE EINZELHANDELSBETRIEBE IN EINZELLAGE

. stddtebaulich integriert . stadtebaulich nicht integriert

fir den groBfléchigen Einzelhandel

SONDERSTANDORTE

Abbildung 13: Das hierarchisch abgestufte Zentren- und Standortsystem (modellhaft)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Die einzelnen Zentrentypen unterscheiden sich hinsichtlich der Tiefe und der
Breite der Versorgungsfunktion: 3

1. Innenstadtzentren verfUgen Uber einen groBBen Einzugsbereich (i. d. R. ge-
samtes Stadtgebiet, ggf. weiteres Umland) und bieten regelmdBBig ein
breites Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfsbereiches an.

2. Stadtteilzentren verfigen Uber einen mittleren Einzugsbereich (i. d. R. be-
schrankt auf bestimmte Stadtteile gréoBerer Stddte) und bieten regelma-
Big ein groBeres Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurz- und
mittelfristigen (ggf. auch langfristigen) Bedarfsbereiches an.

3. Nahversorgungszentren verfigen Uber einen kleinen Einzugsbereich
(i. d. R. beschrankt auf bestimmte Quartiere gréoBerer Stddte bzw. Zentren
kleinerer Orte) und bieten ein begrenztes Spektrum an Waren und Dienst-
leistungen des kurzfristigen (ggf. auch Teilbereiche des mittel- und lang-
fristigen) Bedarfsbereiches an.

2 Vgl. Kuschnerus/Bischopink/Wirth 2018, S. 101.
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Der Bundesgesetzgeber erldutert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich
ihre Festlegung

= aus planerischen Festsetzungen in Bauleitpldnen und Festlegungen in
Raumordnungspldnen,

= aus sonstigen stddtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also
insbesondere Einzelhandelskonzepten),

= oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsdchlichen Verhdaltnissen ergeben
kann.2

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versor-
gungsbereiche i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB rdumlich abgrenzbare Bereiche einer
Stadt, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — hdufig ergdnzt
durch diverse Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe - eine Versorgungs-
funktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.2s

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbe-
reichi. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrach-
tung der stddtebaulich relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fir die Abgren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs ist, dass der Bereich eine fUr die Ver-
sorgung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion
hat und die Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer
Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmafi-
gen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sind, den Zweck eines
zentralen Versorgungsbereichs — sei es auch nur die Sicherstellung der Grund-
oder Nahversorgung - zu erfillen.2

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine
integrierte Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrie-
ben bildet keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser Uber einen wei-
teren Einzugsbereich verfigt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfollt.?”

EIN ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH IST EIN

= rdumlich abgrenzbarer Bereich,

= der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fUr einen
bestimmten Einzugsbereich Ubernimmt,

= eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnut-
zung — hdufig ergdnzt durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote
— geprdagt ist.

Grundsdatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung
und die Urbanitdt der Stddte zu starken und damit angesichts des demografi-
schen Wandels und der geringeren Mobilitdt dlterer Menschen auch die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevélkerung zu sichern.28

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

*  Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

% Vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 - AZ: 4 B 50.06.

7 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

% Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S.10.
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In der Planungspraxis ist die Beurteilung, ob bestimmte Lagen noch als zentrale
Versorgungsbereiche mit der Funktion eines Grund- oder Nahversorgungszent-
rums einzustufen sind zuweilen Uberaus anspruchsvoll. RegelmdBig ergeben sich
Streitfdlle bei zwar stddtebaulich integrierten Bereichen mit einer historischen
Zentrenfunktion, die aber nur Uber eine eingeschrdnkte Versorgungsfunktion Gber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus verfigen. Standortbereiche, die nicht Uber
eine ausreichende GroéBe und ein Spektrum von Waren und Dienstleistungen so-
wie keinen marktgdngigen Lebensmittelmarkt verfigen, kénnen gemaf aktueller
Rechtsprechung keine zentrale Versorgungsfunktion in groBeren Stéadten Uber-
nehmen und sind somit bei fehlender Entwicklungsperspektive (z. B. in Form kon-
kreter Potenzialfldchen) nicht als zentraler Versorgungsbereich einzustufen.?

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsberei-
chen durch die erlduterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein
gUltige Kriterien fUr eine rdumliche Abgrenzung. Insbesondere fir die Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche im Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind diese
unabdingbar, um eine transparente Vorgehensweise zu gewdhrleisten. In diesem
Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum fir die vom Gesetzgeber vorgese-
hene Schutzfunktion zu bericksichtigen. Wird im Rahmen des § 34 Abs. 3 BauGB
auf die faktischen (tatsdchlichen) Gegebenheiten abgestellt, ist hiervon abwei-
chend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen eines
Einzelhandelskonzepts auch der Erhalt und die Entwicklung (i. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 4
und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie § 11 Abs. 3 BauNVO) solcher zu
betrachten.

Abbildung 14 veranschaulicht ergdnzend, inwiefern die Festlegung zentraler Ver-
sorgungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Bestandsstruktur hin-
ausgeht.

ANALYSE

std@dtebaulich-funktionale
«Zentren”
(Bestandsebene)

erhéhte rechtliche Anforderungen
an Bestimmungskriterien

Absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstédtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

Auch Standorte, die im Bestand kein
Zentrum sind, kénnen u. U. aufgrund
von Entwicklungszielen als zentraler
Versorgungsbereich bestimmtwerden.

«Zentrale Versorgungsbereiche”
(Zielebene)

KONZEPT

Abbildung 14: Methodik der Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

% Vgl. OVG NRW Urteil 15. Februar 2012 - AZ: 10 A 1770/09.
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Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher —
ausgehend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter BerUcksichtigung einer
gewissen erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte — folgende Kriterien zur
Festlegung fUr zentrale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

FESTLEGUNGSKRITERIEN FUR ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Aspekte des Einzelhandels
=  Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte und Anordnung des
Einzelhandelsbesatzes,
= aktuelle und/oder zukUnftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zent-
rums (radumlich und funktional).

Sonstige Aspekte

= Art und Dichte ergdnzender offentlicher wie privater Einrichtungen (wie
etwa Dienstleistungen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur
etc.),

= stddtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie
Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raums,

= integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

= verkehrliche Einbindung in das &ffentliche Personennahverkehrsnetz, ver-
kehrliche Erreichbarkeit fUr sonstige Verkehrstrdger, bedeutende Ver-
kehrsanlagen wie etwa Busbahnhofe und Stellplatzanlagen,

= ggf. Einbezug potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsa-
reale auch in Abhdngigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Zur Darstellung der Gesamtattraktivitdt des zentralen Versorgungsbereiches
werden ggf. auch Leerstdnde von Ladenlokalen und erkennbare stddtebauliche
Missstdnde im Zentrum erfasst — sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ
die stddtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.3©

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbe-
reiche stets dadurch, dass Fldachen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBldufig er-
lebbaren stddtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Berei-
chen eines Zentrums stehen und deren maogliche Entwicklung nicht mehr zur Star-
kung des zentralen Versorgungsbereiches als Ganzem beitragen wirden, nicht in
die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus diesem
Grunde werden auch stadtebauliche Barrieren ndher untersucht, die eine Begren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs begrinden kénnen.?

Grundsatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs parzel-
lenscharf vorgenommen werden, um der Anforderung spdterer Bauleitplanver-

©  Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG NRW bestdatigt, wonach die Vertraglichkeitsbe-
wertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete stadtebauli-
che Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler Versorgungs-
bereich durch Leerstdnde besonders empfindlich gegentUber zusdtzlichen Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG,
Urteil 11. Oktober 2007 — AZ: 4 C 7.07).

3 Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewdsser, stark befahrene HauptverkehrsstraBen,
Hangkanten, Hohenversatze, nicht zugangliche Areale wie etwa gréfBere Gewerbebetriebe oder Industrieanla-
gen usw.
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fahren an eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu wer-
den. Von einer parzellenscharfen Abgrenzung sollte in begrUndeten Einzelfallen
abgewichen werden, etwa wenn

6.2 ZENTRENSTRUKTUR VON ANNABERG-BUCHHOLZ

kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen Grundsticks-

nutzungen Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch

die Baulichkeit vor Ort zugrunde zu legen),

in einem Bereich homogener Grundstickszuschnitte bestimmte einzelne

Grundstlcke den Rahmen sprengen, also etwa gegenUber der Mehrzahl

der anderen besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum

zentralen Versorgungsbereich hinzugefigt werden sollten oder

wenn potenzielle, empfohlene Entwicklungsflachen nur angeschnitten

werden.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fUr die Stadt Annaberg-Buchholz aus

dem Jahr 2016 definiert mit der Innenstadt und dem Nahversorgungszentrum

Karlsbader StralBe zwei zentrale Versorgungsbereiche innerhalb des Annaberg-

Buchholzer Stadtgebietes (siehe nachfolgende Abbildung).

Administrative Grenzen

[ Kommune

Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
® sonstiger kurzfristiger Bedarf
® Betriebe EHZK 2016
BetriebsgréBenstruktur in m?
0-99m?
O 100 -399 m?
) 400 - 799 m?

() 800-3999 m?

) ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

[1ZvB-Abgrenzung EHZK 2016

1.000 m

NVZ Karlsbader
Stral3e

Abbildung 15: Zentrenstruktur Annaberg-Buchholz 2016

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: Stadt Annaberg-Buchholz.

DarUber hinaus weist der Standortbereich Ecke Theaterplatz/WillischstraBe
durch ein anstehendes Planvorhaben perspektivisch Merkmale eines Zentralen

Versorgungsbereichs auf. FUr diesen wird folgende Bewertung vorgenommen:
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Tabelle 7 Bewertung des zu priifenden Standortbereiches Theaterplatz (Bestand)

. .. Anzahlder . . . Stadte- Entwick-
Rdumliche Einzel- Mind. ein gréBe- Versoraunas- bau- lungsmég-
Standortbereich  Integra- rer Nahversor- g. 9 . ZEF lichkeiten Fazit
. handels- X funktion liches .
tion . gungsbetrieb . (Potenzi-
betriebe Gewicht v
alflachen)
Theaterplatz o () ([ ] o [ ) () ﬂ

Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Hierbei zeigt sich, dass der in Rede stehende Standortbereich die Kriterien der
Rechtsprechung an einen zentralen Versorgungsbereich aktuell nicht erfullt, durch
die perspektivische Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters diese jedoch in
hinreichendem MaBe erfUllt werden kdnnen:

Tabelle 8: Bewertung des zu priifenden Standortbereiches Theaterplatz (Perspektivisch)

. .. Anzahlder .. . . Stadte- Entwick-
R&umliche Einzel- Mind. ein gréBe- Versorqunas-  bau- lungsmég-
Standortbereich  Integra- rer Nahversor- g‘ 9 . ZEF lichkeiten Fazit
. handels- X funktion liches .
tion . gungsbetrieb . (Potenzi-
betriebe Gewicht v
alflachen)
Theaterplatz ® o ® ﬂ

Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Der Standortbereich Theaterplatz wird somit im Folgenden als zentraler Versor-
gungsbereich analysiert (vgl. Kapitel 6.4).

DarUber hinaus lassen zwar mehrere Standorte gewisse FunktionsbUndelungen
und eine aus Einzelhandelssicht zu bewertende Agglomeration erkennen, diese
weisen jedoch nicht hinreichend die genannten erforderlichen Merkmale fUr zent-
rale Versorgungsbereiche auf. Insbesondere sind bei solchen Agglomerationen der
Grad der Nutzungsmischung, die stddtebauliche Dichte und die damit verbundene
Vitalitat auch hinsichtlich ergédnzender Zentrenfunktionen (z. B. Dienstleistungen,
Gastronomie, 6ffentliche Einrichtungen) nicht ausreichend ausgeprdgt. Von die-
ser Bewertung unberUhrt bleibt die Tatsache, dass solche Standorte durchaus ge-
wisse Versorgungsfunktionen Ubernehmen kdénnen und sollten — etwa Versor-
gungsfunktionen fUr den unmittelbaren Nahbereich. Im weiteren Verlauf des Nah-
versorgungskonzeptes werden weitere Standorte auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche identifiziert (siehe Kapitel 6.5).

FUr die zentralen Versorgungsbereiche wurde ein idealtypischer Ausstattungska-
talog entwickelt, der bei zukUnftigen EntwicklungsmaBBnahmen als Zielkriterium
Beachtung finden sollte. FUr das Innenstadtzentrum sind sémtliche der nachfol-
genden Ausstattungsmerkmale von besonderer Relevanz. Fir die Nahversor-
gungszentren finden sich die Ausstattungsmerkmale im nachfolgenden Katalog
wieder. Die Ausstattungsmerkmale sind nach unterschiedlichen Aspekten (Einzel-
handelsausstattung, zentrenergdnzende Funktionen, Stadtebau/ Gestaltung, Er-
reichbarkeit) eingestuft worden.
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Tabelle 9: Idealtypischer Ausstattungskatalog fir zentrale Versorgungsbereiche (Einzelhandelsausstattung)
Nahversorgungs-
zentrum

Einzelhandelsausstattung

Strukturprdgender Lebensmittelmarkt

Vollumféngliches Lebensmittelangebot

W]

Drogeriefachmarkt

A

Ergdnzende Betriebe des Lebensmittelhandwerks

Weitere Sortimente der kurzfristigen Bedarfsstufe

Sortimentsbereiche der mittelfristigen Bedarfsstufe

i

Sortimentsbereiche der langfristigen Bedarfsstufe

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Il = notwendig; B O = optimale Ausstattung; O O = i. d. R. keine Bedeutung fur den Zentrentyp

L0

Tabelle 10: Idealtypischer Ausstattungskatalog fir zentrale Versorgungsbereiche (zentrenergdnzende Funktionen)

Zentrenergdnzende Funktionen

Nahversorgungs-
zentrum

Imbissorientierte Gastronomieangebote

Hoherwertige Gastronomieangebote (Café, Restaurant)

W]

Medizinische Angebote (Arztpraxen und weitere Angebote)

Banken

i

Weitere einzelhandelsnahe Dienstleistungen

Offentliche Einrichtungen

i

Packstation/Post

W]

Spielgerdate/Spielplatz fur Kinder

W]

Elektro-Tankstelle

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Il = notwendig; B O = optimale Ausstattung; O O = i. d. R. keine Bedeutung fur den Zentrentyp

Tabelle 11: Idealtypischer Ausstattungskatalog fir zentrale Versorgungsbereiche (Stddtebau/Gestaltung)
Nahversorgungs-
zentrum

Stddtebau/Gestaltung

W]

Positiver Beitrag zur stddtebaulichen Situation

Bildung von Raumkanten

W]

FuBgdnger- und radfahrerfreundliche Eingangssituation

Angemessene Freiraumgestaltung

Standortangemessene Anzahl und Anordnung von Stellplatzen

Auf die Umgebung abgestimmte Werbeanlagen

W]

An die Bestandssituation angepasste konzeptionell integrierte Anlagen fur Einkaufs-
wagen

W]

Ansprechende stadtebauliche Gestaltung
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Ansprechende Gestaltung und Grof3e der Baukérper - R

Angenehme Aufenthaltsqualitét und Einkaufsatmosphdre | N |

Barrierefreie Gestaltung HE

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Il = notwendig; B O = optimale Ausstattung; O O = i. d. R. keine Bedeutung fur den Zentrentyp

Tabelle 12: Idealtypischer Ausstattungskatalog fir zentrale Versorgungsbereiche (Erreichbarkeit)

Erreichbarkeit Nahversorgungs-
zentrum
Stellplatzanlagen standortspezifisch bemessen H B
OPNV-Anbindung (Qualitdt und Quantitat) | N |
Gute fuBlaufige Erreichbarkeit H B
Fahrradfreundliche Erreichbarkeit und Stellplatzméglichkeiten | B |
Gute MIV-Anbindung (ErschlieBungsstraBe 1. Prioritdt) H B

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Il = notwendig; B O = optimale Ausstattung; O O = i. d. R. keine Bedeutung fur den Zentrentyp

6.3 NAHVERSORGUNGSZENTRUM KARLSBADER STRARBE

Das Nahversorgungszentrum Karlsbader Straf3e ist sUdwestlich der Altstadt

im

Stadtteil Buchholz im Ortskern gelegen und durch seine zentrale Lage im Wohn-

siedlungsbereich als stddtebaulich integriert einzustufen.

Der Angebotsschwerpunkt der Einzelhandelsbetriebe liegt auf den mittelfristigen

Sortimenten, wobei diese durch nahversorgungsrelevante Angebote arrondiert

werden. Waren der langfristigen Bedarfsstufe werden von den gréBeren Anbie-

tern lediglich als Randsortiment angeboten.

Ein NKD-Markt stellt den strukturprdgenden Anbieter am Standort dar. Die wei-

teren kleineren Anbieter sind u. a. ein Backer, eine Apotheke sowie Fachgeschdafte

mit den Sortimenten Bekleidung. Das Zentrum verfigt nicht Uber einen struktur-

prdgenden Lebensmittelmarkt, jedoch Ubernimmt der nahe 6stlich gelegene

Nah&Gut-Markt in der TalstralBe eine wichtige Ergédnzungsfunktion im kurzfristi-
gen Bedarfsbereich. Der Nah&Gut-Markt verfigt Uber eine eigene OPNV-Halste-
stelle, wodurch der Markt eine angemessene Anbindung an das Nahversorgungs-

zentrum sowie den Stadtteil Buchholz besitzt.

Das Nahversorgungszentrum umfasst zudem weitere nahversorgungsrelevante

Angebote, wie beispielsweise eine Sparkasse und (Imbiss-)Gastronomie. Zum

Zeitpunkt der Erhebung war am Standortbereich ein Ladenlokal leerstehend.
Eine angemessene Anbindung an den OPNV erfolgt Uber die stdlich im Nahver-

sorgungszentrum gelegenen Bushaltestelle ,Katharinenkirche".
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Abbildung 16: Rdumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Nahversorgungszentrum Karlsbader StraBe
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 07/2020 + CIMA 2016; Einwohner: Stadt Annaberg-
Buchholz (Stand: 02.01.2020); Kartengrundlage: Stadt Annaberg-Buchholz.

Das Nahversorgungszentrum erstreckt sich entlang der Karlsbader Straf3e und
schlieBt dort die rUckwartigen GrundstUcksgrenzen mit ein. Im Norden reicht die
Abgrenzung bis kurz Uber die KatharinenstraBe, im Siden endet das Nahversor-
gungszentrum hinter der EinmUndung der Schlettauer StraBBe. Die Ausweisung
sowie die rdumliche Abgrenzung des Zentrums werden aus dem Einzelhandels-
und Zentrenkonzept 2016 nachrichtlich Ubernommen.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Aufgrund der Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums Karlsbader
StrafBe fUr den Stadtteil Buchholz steht die Sicherung und Stdrkung der beste-
henden Angebote im zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich
im Mittelpunkt. Diese sollen in allen stddtebaulichen und stadtentwicklungspoliti-
schen Planungen der Stadt Annaberg-Buchholz, die einen Bezug zum Nahversor-
gungszentrum Karlsbader StraBe aufweisen, berUcksichtigt werden.

ENTWICKLUNGEMPFEHLUNGEN NAHVERSORGUNGSZENTRUM KARLSBADER
STRARBE

Erhalt und Starkung der Versorgungsfunktion im periodischen Bedarf

Fokus auf zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Zentrenrelevanter Einzelhandel nur im funktionsgerechten Umfang (i.d.R. Fachgeschdafte
deutlich <400 m2 GVKF, kein Eigengewicht, zur Ergdnzung des nahversorgungsrelevanten Ein-
zelhandels)

Erhalt und qualitative Weiterentwicklung von zentrenergdnzenden Funktionen

Starkung und Weiterentwicklung des Standort anhand des Ausstattungskataloges
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6.4 NAHVERSORGUNGSZENTRUM THEATERPLATZ

Aufgrund der Standortmerkmale und perspektivischen Weiterentwicklung im
Zuge der Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters zzgl. eines Bdckers std-
lich des Ubergangs von der BahnhofsstraBe zum Theaterplatz wird zukinftig dem
Standortbereich Theaterplatz die Funktion eines Nahversorgungszentrum zuge-
wiesen. Das Nahversorgungszentrum weist somit perspektivisch eine Versor-
gungsfunktion primdar fir den nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich auf.
Die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums konzentriert sich zukUnf-
tig insbesondere auf die stdlichen Bereiche des Stadtteiles Annaberg sowie auf
die stUdlichen Stadt- und Ortsteile der Stadt Annaberg-Buchholz.

R&umliche Ausprdgung

Das Nahversorgungszentrum Theaterplatz umfasst im Wesentlichen die angren-
zenden Flursticke um die Uberfihrung Theaterplatz/BahnhofsstraBe sowie die
sUdlichen Bereiche der Buchholzer Straf3e.

Es ergibt sich auf Grundlage der Bestandserhebung, der Standortmerkmale und
Nutzungsstrukturen sowie der Entwicklungsziele im Einzelnen die folgende, an-
hand der vorgestellten Kriterien (siehe Kapitel 6.1) begrindete Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches:

=  Uberwiegend von Wohnbebauung umschlossen, wird das Nahversor-
gungszentrum Theaterplatz im Norden durch den siudlichen Ausldaufer des
Innenstadtzentrums begrenzt. Entlang der in Nord-SUd verlaufenden sid-
lichen Buchholzer StrafBe ist dabei aktuell eine relativ geringe Nutzungs-
dichte sowie z. T. Leerstdnde zu konstatieren, welche die fuBldufigen Pas-
santenfrequenzen entlang der Buchholzer StrafBe bislang deutlich ein-
schrdnken.

= |m Osten wirken die rickwdrtigen GrundstiUcksgrenzen der Buchholzer
StrafBe als begrenzendes Element des Nahversorgungszentrums.

= Die sUdliche Grenze des ZVB bilden die Flursticksgrenzen sUdlich des The-
aterplatzes, wodurch das rickwartige Grundstick mit dem Standort des
perspektivischen Lebensmittelvollsortimenter im Nahversorgungszentrum
mit eingeschlossen ist.

= Sudlich der Uberfuhrung der Bahnhofsstraf3e ist zudem der Kreuzungsbe-
reich Theaterplatz/StraBe der Einheit/Barensteiner StraBe sowie die rick-
wdrtigen Grundsticke in diesem Bereich in die Abgrenzung des Zentralen
Versorgungsbereichs mit eingeschlossen. In der Straf3e der Einheit schlie3t
die Abgrenzung des Nahversorgungszentrums ein ansdssiges Fachge-
schaft noch mit ein.

= Den westlichen Abschluss des ZVB bilden die rGckwartigen Flursticksgren-
zen der Scheibnerstrafe.

FUr die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches erforderlich. Diese wird in Abbildung 17 fUr das Nahversor-
gungszentrum Theaterplatz dargestellt.
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Administrative Grenzen
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Abbildung 17: R&umliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Nahversorgungszentrum Theaterplatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 07/2020 + CIMA 2016; Einwohner: Stadt Annaberg-
Buchholz (Stand: 02.01.2020); Kartengrundlage: Stadt Annaberg-Buchholz.

Das Nahversorgungszentrum Theaterplatz weist neben dem perspektivischen Le-
bensmittelvollsortimenter und Bdcker bereits kleinteiligen Einzelhandel auf. Ins-
besondere die sUdlichen Bereiche der Buchholzer Straf3e, welche aktuell nur einen
geringen Besatz an Einzelhandel und zentrenergdnzenden Funktionen, beispiels-
weise in Form des Eduard von Winterstein-Theaters, aufweisen, kdnnen durch die
Stdrkung der Funktionsverbindung zum Innenstadtzentrum profitieren. Diesem
Bereich kommt in Zukunft eine Art ,,Scharnierfunktion” zwischen den beiden Zen-
trenkernen zu, wodurch auch aktuelle Leerstdnde neu belebt werden kénnen. Im
sUdwestlichen Bereich des Nahversorgungszentrum sind mit der Anerkannten
Schulgesellschaft Sachsen sowie dem Beruflichen Schulzentrum fir Wirtschaft
Erndhrung und Hauswirtschaft zwei Schulstandorte verortet, welchen eine be-
deutende frequenzbringe Funktion innerhalb des Zentrums zukommt.

Eine angemessene Anbindung an den OPNV erfolgt Uber die stdlich im Nahver-
sorgungszentrum gelegene Bushaltestelle ,BahnhofsstraBe”.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Aufgrund der Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums Theaterplatz
fUr die sUdlichen Annaberg-Buchholzer Siedlungsgebiete, steht die Stédrkung der
bestehenden und perspektivischen Angebote im nahversorgungsrelevanten Sorti-
mentsbereich im Mittelpunkt. Diese sollen in allen stddtebaulichen und stadtent-
wicklungspolitischen Planungen der Stadt Annaberg-Buchholz, die einen Bezug
zum Nahversorgungszentrum Theaterplatz aufweisen, bericksichtigt werden.
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ENTWICKLUNGEMPFEHLUNGEN NAHVERSORGUNGSZENTRUM THEATERPLATZ

=  Stdrkung der Versorgungsfunktion im periodischen Bedarf

=  Fokus auf zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

= Ergdnzende Einzelhandelsangebote (kleinteiliger Einzelhandel, keine Fachmérkte) entlang der
Funktionsverbindung sUdliche Buchholzer Straf3e

=  Zentrenrelevanter Einzelhandel nur im funktionsgerechten Umfang (i.d.R. Fachgeschdafte
deutlich <400 m2 GVKF, kein Eigengewicht, zur Ergédnzung des nahversorgungsrelevanten Ein-
zelhandels)

=  Entwicklung der Potenzialflachen durch einen marktgdngigen Lebensmittelvollsortimenter zur
Schaffung eines vollsortimentierten Lebensmittelangebotes

=  Verbesserung und Attraktivierung der FuBwegeverbindungen innerhalb des ZVB (u. a. Que-
rungsmoglichkeiten Theaterplatz)

=  Steigerung der stddtebaulichen Qualitdt (u. a. Sitzmobel, Grinflachenpflege)

=  Erhalt und qualitative Weiterentwicklung mit zentrenergdnzenden Funktionen

=  Stdrkung des Standortes anhand des Ausstattungskataloges

6.5 NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Neben den zentralen Versorgungsbereichen wird in Annaberg-Buchholz die Aus-
weisung sogenannter Nahversorgungsstandorte geprift. Dabei handelt es sich
um Einzelhandelsstandorte von Lebensmittelmdrkten (sowie zum Teil ergdnzen-
den kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben), die eine strukturell bedeutsame Nah-
versorgungsfunktion Ubernehmen, aber nicht die rechtlichen Anforderungen an
zentrale Versorgungsbereiche erfillen (siehe dazu auch Kapitel 6.1). Die gezielte
Ausweisung solcher Nahversorgungsstandorte und die ndhere planerische Befas-
sung mit ihnen tragen begiUnstigend dazu bei, die Nahversorgung in der Stadt An-
naberg-Buchholz dauerhaft zu sichern sowie gezielt und nachfragegerecht wei-
terzuentwickeln.

Die Prufung von Nahversorgungsstandorten in diesem Bericht orientiert sich an
den Bestandsstrukturen der Stadt Annaberg-Buchholz. Dabei ist grundsatzlich
zwischen Nahversorgungsstandorten und besonderen Nahversorgungsstandor-
ten (d. h. Nahversorgungsstandorte mit besonderer bzw. herausgehobener Nah-
versorgungsfunktion) zu unterscheiden. Um auch zukinftige, zum Zeitpunkt der
Konzeptausarbeitung noch nicht absehbare Standortentwicklungen bewerten zu
kdénnen, werden im Folgenden die durch das Nahversorgungskonzept vorgegebe-
nen Kriterien fUr Nahversorgungsstandorte aufgefUhrt.

KRITERIEN FUR NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

= Stadtebauliche Integration: Der Standort steht im direkten raumlich-funktionalen Zusam-
menhang zu grofBeren Gebieten mit Wohnbebauung bzw. ist idealerweise von dieser umgeben.

=  OPNV-Erreichbarkeit: Der Standort ist an das Netz des OPNV angebunden.

= Ausrichtung auf Nahversorgung: Das Einzelhandelsangebot (Bestand/geplant) ist Uberwie-
gend auf Nahversorgung ausgerichtet (80 % der Verkaufsfldche periodischer Bedarf, abwei-
chend max. Fachgeschafte).
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= Sicherung/Optimierung der Nahversorgung: Der Standort trdgt wesentlich zur Sicherung
und/oder Optimierung der (rdumlichen, quantitativen oder qualitativen) Nahversorgungssitu-
ation bei.

Stddtebauliche Integration

Der Standort soll Uberwiegend von Wohnsiedlungsbereichen umgeben sein bzw.
in einem engen rdumlich-funktionalen Zusammenhang zu diesen stehen. Dies ist
regelmdBig der Fall, wenn der Vorhabenstandort mindestens von zwei Seiten
(besser drei Seiten oder mehr) von Wohnbebauung umgeben ist.

Dariber hinaus soll eine fuBlaufige Anbindung an die zugeordneten Wohnsied-
lungsbereiche vorliegen (z. B. FuBwege, Querungshilfen Uber stark befahrene
Straf3en, keine stddtebaulichen oder naturrdumlichen Barrieren).

Ein nur teilweise stddtebaulich integrierter Standort (z. B. bei umgebender Wohn-
bebauung an nur zwei Seiten und Lage an stark befahrener StraBe ohne Que-
rungshilfe) erfdhrt bei der Bewertung eine entsprechende Abwertung. Ein stdd-
tebaulich nicht integrierter Standort (z. B. Gewerbegebietslagen oder bei gdnzlich
fehlender umgebender Wohnbebauung) stellt ein Ausschlusskriterium dar.

OPNV-Erreichbarkeit

Der Standort ist in das Netz des OPNV eingebunden und verfigt Uber einen re-
gelmdBig frequentierten Haltepunkt in unmittelbarer Ndhe zum Vorhabenstand-
ort. Von einer immer noch ausreichenden OPNV-Anbindung ist bis zu einer Luftli-
nienentfernung von 300 m zwischen Prifstandort und OPNV-Haltepunkt auszu-
gehen. Bei einer Entfernung von mehr als 300 m Luftlinie stellt sich die OPNV-
Anbindung als nicht mehr ausreichend dar. Das Kriterium gilt in diesem Fall in der
Regel als nicht erfUllt.

Ausrichtung auf Nahversorgung

Das Einzelhandelsangebot eines Einzelhandelsbetriebes (Bestand/geplant) ist
Uberwiegend auf die Nahversorgung ausgerichtet. Dieses Kriterium gilt als erfillt,
wenn mind. 80 % der Verkaufsfldche fir den periodischen Bedarf aufgewendet
werden. Hiervon abweichen kénnen max. Fachgeschdafte.

Sicherung/Optimierung der Nahversorgung

Der Standort soll zudem einen wesentlichen Beitrag zur Sicherung oder Optimie-
rung der rdumlichen, qualitativen und/oder quantitativen Nahversorgung liefern.

Zur Sicherung oder Optimierung der rdumlichen Nahversorgungssituation soll der
Lebensmittelmarkt wesentlich zur Verbesserung der fuBldufigen/wohnortsnahen
Nahversorgungssituation beitragen.

Die Sicherung oder Optimierung der quantitativen Nahversorgung ist gegeben,
wenn der Betrieb am Vorhabenstandort einen wesentlichen Beitrag zur Verbes-
serung der Verkaufsfldchenausstattung bzw. Zentralitdt im Stadtteil liefert. Dies
kann der Fall sein, wenn der Stadtteil Uber eine unterdurchschnittliche Verkaufs-
flachenausstattung verfigt. Eine deutlich Uberdurchschnittliche Verkaufsfla-
chenausstattung ist hingegen ein Hinweis darauf, dass kein weiterer Bedarf an
einer quantitativen Verbesserung der Nahversorgungssituation besteht.
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Sofern der Betrieb am Vorhabenstandort einen wesentlichen Beitrag zur Verbes-
serung des Betriebstypenmixes im Stadtteil liefert bzw. zum Erhalt attraktiver
und vielfdaltiger Nahversorgungsstrukturen beitrdgt, ist eine Sicherung oder Opti-
mierung der qualitativen Nahversorgung gegeben. So kann z. B. die Ansiedlung
eines modernen Lebensmittelvollsortimenters bei einem fehlenden vollsortimen-
tierten oder nicht mehr marktgdngigen Angebot zur Optimierung der qualitativen
Nahversorgung beitragen.

Sofern im Nahbereich eine ausreichende Mantelbevélkerung vorhanden ist, kann
z. B. ein Lebensmittelvollsortimenter im Standortverbund mit einem Lebensmit-
teldiscounter aufgrund der méglichen Komplettierung bzw. Verbesserung des Be-
triebstypenmixes die Nahversorgungssituation in einem Stadtteil verbessern, ob-
wohl er keinen wesentlichen Beitrag zur Optimierung der (rein) rdumlichen Nah-
versorgung liefert. Ebenso kann die Verlagerung eines Lebensmittelmarktes aus
einer stddtebaulich nicht integrierten Lage in eine stddtebaulich integrierte Lage
bei gleichzeitiger (leichter) Verkaufsflachenerweiterung trotz eingeschrénkter
absatzwirtschaftlicher Entwicklungspotenziale im betrachteten Stadtteil einen
positiven Beitrag zur Nahversorgungsstruktur liefern.32

Besondere Nahversorgungsstandorte weisen zusdtzlich eine herausgehobene
Versorgungsfunktion fiUr Bereiche auf, die Uber keinen fuBBlaufig erreichbaren Le-
bensmittelmarkt verfUgen. FUr besondere Nahversorgungsstandorte gelten
nachfolgend dargelegte zusdtzliche Kriterien.

ZUSATZLICHE KRITERIEN FUR BESONDERE NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Aufgrund der heterogenen Siedlungsstruktur in Annaberg-Buchholz, die sowohl durch verdichtete
Wohnsiedlungsgebiete der Plattenbauweise, weniger dichte Einfamilienhaussiedlungen sowie als
auch durch eine stark aufgelockerte ladndlich geprdgte Siedlungsstruktur gepragtist, werden neben
den einfachen Nahversorgungsstandorten zusdtzlich besondere Nahversorgungsstandorttypen
definiert, die eine herausgehobene Versorgungsfunktion Uber den Nahbereich hinaus aufweisen,
sich jedoch nicht an einem Standortbereich befinden, der in hinreichendem Maf3e die Kriterien an
einen zentralen Versorgungsbereich erfillen. Ein besonderer Nahversorgungsstandort hat dariber
hinaus eine besondere Bedeutung fur die Versorgung von Siedlungslagen mit rdumlichen Nahver-
sorgungsdefiziten, die Uber den wohnungsnahen Bereich hinausgehen sowie fir siedlungsrdumlich
abgesetzte Ortsteile (bspw. kleinere Ortsteile, die z. B. von Freifldchen umgeben sind und eine un-
zureichende fuBldufige Anbindung an die ndchstgelegenen Siedlungsbereiche aufweisen). Dies gilt
insbesondere wenn entsprechende Ortsteile auch perspektivisch nicht Uber ein Einwohnerpotenzial
verfigen, das ausreichend fUr die Ansiedlung eines strukturprédgenden Lebensmittelmarktes ist.

Im Folgenden werden die strukturprdgenden Lebensmittelmdérkte auBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche auf die vorab genannten Kriterien UGberprioft:

32 Die absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen der Verkaufsflachenerweiterung und raumili-
chen Verlagerung sind natUrlich trotzdem i. d. R. im Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsanalyse
zu prifen.
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Tabelle 13: Prifung der strukturprédgenden Lebensmittelmdérkte auf Eignung als (besonderer) Nahversorgungs-

standort
::Sr:::; OPNV- Ausrichtung ;’ Ii:‘r::::?n/ Besonderer Beitrag zur
Standortbereich Erreichbar- auf P 9 rdumlichen Nahversor-  Fazit
Integra- . der Nahversor-
. keit Nahversorgung gung
tion gung
Bahnhofsplatz
(Netto) () () () () Ja BNVS
Barbara-Uthmann-
Ring (Edeka) o ® ® ® - NS
Bdrensteiner
Straf3e (Netto) ® ® ® Ja BNVS
Chemnitzer StralBe
(Lidh ® o o - NVS
Dresdner Stral3e
(Netto) ® O o o - NVS
Gewerbering (Aldi) @ () () = niL
Geyersdorfer
HauptstraBe o [ ([ [ Ja niL
(Netto)
Grof3e Kirchgasse
(Penny) ® ® o o - NVS
Oberwiesenthaler .
Weg (Ald) o o ® - il
TalstralBe
(NGh&Gut) () () [ ) Ja BNVS
Gewerbering .
(Kaufland) o e o - ik

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; *: Handlungsbedarf. NVS = Nahversorgungsstandort, BNVS = Besonderer Nahversorgungsstandort,
niL = nicht integrierte Lage.

Es zeigt sich hierbei, dass die strukturprdgenden Lebensmittelmdrkte

= Barbara-Uthmann-Ring (Edeka)
=  Chemnitzer StraBBe (Lidl)

= Dresdner StraBBe (Netto)

= Grofe Kirchgasse (Penny)

in der Bestandssituation in hinreichendem MafBe die Kriterien fUr Nahversor-
gungsstandorte erfillen. Handlungsbedarf im Bereich der OPNV-Anbindung be-
steht in diesem Zusammenhang fUr den Markt an der Dresdner Straf3e (Netto).

Die Maéarkte

= Bahnhofsplatz (Netto)
= Bdrensteiner StraBe (Netto) und
= TalstraBe (Nah&Gut)

erfillen zusatzlich die Kriterien fUr einen besonderen Nahversorgungsstandort.
Dabei Gbernimmt der Netto am Bahnhofsplatz neben der Versorgungsfunktion
fUr die sUdwestlichen Wohnsiedlungsbereiche des Stadtteils Annaberg im dis-
countierten Bereich auch Versorgungsfunktionen fUr den rdumlich abgesetzten
Ortsteil Frohnau.
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Der Netto-Markt an der Bdrensteiner StraBBe versorgt neben KleinrUckerswalde
auch den radumlich abgesetzten Ortsteil Cunersdorf mit.

Der Nah&Gut Markt in der TalstraBe Ubernimmt eine bedeutende Versorgungs-
funktionen fUr den Stadtteil Buchholz. AuBerdem werden ihm ebenfalls Versor-
gungsfunktionen fUr den raumlich abgesetzten Ortsteil Cunersdorf im vollsorti-
mentierten Bereich mit zugewiesen.

AbschlieBend wird die rdumliche Nahversorgungssituation in der Stadt Annaberg-
Buchholz zusammenfassend kartographisch dargestellt (vgl. nachfolgende Abbil-

dung).

Administrative Grenzen
[ Kommune
Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter
. Lebensmittelvollsortimenter
BetriebsgréBenstruktur in m?
) 400 - 799 m?
() 800 -1.499 m?
() 1500-3999 m:

| ) ab4.000 m?

Gehzeit in Minuten
12-Minuten-Isochrone

777 10-Minuten-Isochrone

B 8-Minuten Isochrone

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ zvB-Abgrenzung EHZK 2016

2.000m

]

Penny

Nah&Gut

OpenStreetMap and) con,

/- innerhalb eines ZVB
/_ Nahversorgungsstandort ﬁ/@ unterversorgter Bereich mit geringem
F

Potenzial fir Ansiedlung

. Besonderer
Betrieb
/- - Nahversorgungsstandort 1.234 Einwohnerzahl

/- unzureichend stidtebaulich
integriert O Planvorhaben

Abbildung 18: Darstellung der rdumlichen Nahversorgungssituation in Annaberg-Buchholz
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 03/2020; Kartengrundlage: Stadt Annaberg-Buchholz und
OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL..

6.6 HANDLUNGSPRIORITATEN

Das zusdtzliche Ansiedlungspotenzial fir Lebensmittelsortimente in Annaberg-
Buchholz ist begrenzt. Da mit zunehmendem Uberschreiten absatzwirtschaftli-
cher Entwicklungsspielrdume gesamtstddtische oder kleinrdumige Umsatzum-
verteilungen stddtebaulich relevante GréBenordnungen erreichen, die wiederum
mit BetriebsschlieBungen und Trading-Down-Effekten einhergehen kénnen, soll-
ten die zukUnftigen AnsiedlungsbemiUhungen der Stadt Annaberg-Buchholz aus
einer nach Handlungsprioritdten abgestuften Strategie bestehen:
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EMPFEHLUNGEN ZUR NAHVERSORGUNG IN ANNABERG-BUCHHOLZ

Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche

Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche
Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auf3er-
halb der zentralen Versorgungsbereiche resultieren kénnten
Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht
marktgerechten Betrieben (insbesondere Verbesserung der Zugdanglich-
keit fUr dltere Personengruppen im Zuge des demografischen Wandels)

Ziel 2: Integrierte (besondere) Nahversorgungsstandorte entwickeln, sichern und bedarfsgerecht

weiterentwickeln

Entwicklung, Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung konzept-
konformer Standorte

Verbesserung der verbrauchernahen Grundversorgung, insbesondere ful3-
ldufige Erreichbarkeit der Lebensmitteldiscounter und Supermarkte (ggf.
auch durch Optimierung des FuBwegenetzes)

Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen resultie-
ren kénnten

Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht
marktgerechten Betrieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglich-
keit fUr dltere Personengruppen im Zuge des demografischen Wandels)
ohne gleichzeitig schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungs-
bereiche oder die Nahversorgung auszuUben

Orientierung an den Kriterien fUr Nahversorgungsstandorte sowie dem
PrUfschema bei betrieblichen Neuansiedlungen an konzeptionell win-
schenswerte Standorte

Ziel 3 Keine Ansiedlungen sowie restriktiver Umgang mit Erweiterungen in stddtebaulich nicht in-

tegrierten Lagen

Keine Neuansiedlungen an stadtebaulich nicht integrierten Standorten
Bestehende Betriebe geniel3en jedoch Bestandsschutz.3® Der sogenannte
aktive oder dynamische Bestandsschutz beinhaltet auch MaBnahmen zur
Sicherung und Erhaltung des Eigentums im Rahmen des vorhandenen Be-
standes. Diese MaBBnahmen kdnnen auch genehmigungsbedirftige bauli-
che MaBnahmen umfassen, die der Aufrechterhaltung des ausgeUbten Ei-
gentums dienen und auf Modernisierung abzielen. Des Weiteren umfasst
der aktive oder dynamische Bestandsschutz auch geringfigige Erweite-
rungen der Verkaufsflache, wenn diese fUr eine funktionsgerechte Wei-
ternutzung des Bestandbetriebes im Sinne der Erhaltung und zeitgema-
Ben Nutzung des Betriebes unbedingt notwendig sind und wenn hierdurch
keine wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche oder
der verbrauchernahen Nahversorgung resultiert, ein entsprechender Nach-
weis der Vertrdaglichkeit ist notwendig.

33

Bestandsschutz wird aus dem Grundgesetz Artikel 14 abgeleitet. Der Bestandsschutz verleiht einem rechts-
mdaBig begrindeten Bestand und seiner Nutzung grundsdétzlich Durchsetzungskraft gegeniUber neven ggf. ent-
gegenstehenden Gesetzen und Anforderungen.
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Sonstige Empfehlungen:

= grundsdtzlich: Neuansiedlungen/Verlagerungen zur Versorgung des Ge-
bietes und wenn keine negativen Auswirkungen fUr die zentralen Versor-
gungsbereiche zu erwarten sind

= qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Be-
triebstypenmix, Andienung, Parkpldtze und Service

= Sicherung, Stdrkung und Weiterentwicklung von alternativen Angeboten
in kleineren Ortsteilen ohne das Kaufkraftpotenzial fUr einen eigenen
marktgdngigen ,Standard”-Lebensmittelmarkt

= ansonsten konsequenter Ausschluss von nahversorgungsrelevantem Ein-
zelhandel

FUr diese Empfehlungen gilt der Steuerungsleitsatz (siehe Kapitel 8), der ein aus-
gewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl der zentralen
Versorgungsbereiche als auch der verbrauchernahen Versorgung in der Fldche be-
inhalten. Zudem wird empfohlen, die vorstehenden Entwicklungsziele durch ent-
sprechende bauleitplanerische Festsetzungen umzusetzen.

6.7 NAHVERSORGUNGSPRUFSCHEMA

Aufgrund der hohen Bedeutung von gréBBeren Einzelhandelsbetrieben mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten als Kundenmagnet und fUr die Besucherfre-
quenz in den zentralen Versorgungsbereichen, sollen Einzelhandelsvorhaben mit
einem nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment vorrangig in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen selbst gesichert und weiterentwickelt werden.

Nachgeordnet soll das integrierte Nahversorgungsangebot au3erhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche (insbesondere an Nahversorgungsstandorten und be-
sonderen Nahversorgungsstandorten) gesichert und bedarfsgerecht weiterent-
wickelt werden. FUr diese Vorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
ist im Rahmen kiUnftiger Konformitdtsprifungen zum Zentren- und Nahversor-
gungskonzept das folgende Prifschema anzuwenden (vgl. nachfolgende Abbil-
dung).
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Prifschema der Konzeptkongruenz bei der Ansiedlung oder Erweiterung von Betrieben mit nahversorgungsrelevantem

Abbildung 19:
Hauptsortiment

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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Das Nahversorgungsprifschema fir die Stadt Annaberg-Buchholz dient zur Erst-
einschdtzung von Nahversorgungsvorhaben. Die Bewertung der einzelnen Prif-
routinen erfolgt in Anlehnung an die dargestellte Ampel-Systematik. Eine ,grine

Ampel" zeigt eine positive Bewertung an, eine ,rote Ampel" hingegen eine nega-
tive Bewertung. Eine uneindeutige Bewertung wird durch eine ,gelbe Ampel” dar-

gestellt. Die Bewertungskriterien werden im Folgenden ndher erldutert.

Prifroutine 1: Nahversorgungsrelevantes Vorhaben

Nahversorgungsvorhaben sind i. d. R. nur Ansiedlungen und Erweiterungen von
Einzelhandelsbetrieben, deren Verkaufsflaéche mindestens zu 80 % aus nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten besteht. Ist dies nicht erfUllt, wird das Vorhaben
als zentrenrelevantes Vorhaben betrachtet.

PriUfroutine 2: Standorttyp

Um als Nahversorgungsstandort beurteilt werden zu kénnen, muss das Nahver-
sorgungsvorhaben die Kriterien an einen Nahversorgungsstandort (vgl. Kapitel
6.5) in hinreichendem MafBe erfillen. Um zu ermitteln, welche Kaufkraftabschop-
fung fUr das Nahversorgungsvorhaben angemessen ist, gilt es zusatzlich zu beur-
teilen, ob der in Rede stehende Markt die Kriterien eines besonderen Nahversor-
gungsstandortes erfUllt. Besondere Nahversorgungsstandorte haben darUber
hinaus eine besondere Bedeutung fur die Versorgung von Siedlungslagen mit
rdumlichen Nahversorgungsdefiziten, die Uber den wohnungsnahen Bereich hin-
ausgehen sowie fir die Versorgung von siedlungsrdumlich abgesetzten Ortsteilen
mit einem Nachfragepotenzial, das nicht hinreichend fiUr die Ansiedlung eines ei-
genen Lebensmittelmarktes ist. Aufgrund der Siedlungsstruktur, Wegeldngen
und/oder unzureichenden FuBwegeverbindungen ist es wahrscheinlich, dass die
ansdssige Bevolkerung zu einem hdheren Anteil als Ublich den vorhandenen Le-
bensmittelmarkt als primdre Versorgungsmaoglichkeit nutzt.

Ein stadtebaulich nicht integrierter Standort (z. B. Grine-Wiese-Standort) stellt
ein Ausschlusskriterium dar. Ausnahmsweise kénnen in Gewerbe- und Industrie-
gebieten lediglich Tankstellenshops oder Kioske zur Versorgung der dort arbeiten-
den Bevolkerung zugelassen werden (vgl. Steuerungsleitsatz, Kapitel 8).

Prifroutine 3: Angemessene Dimensionierung

Ein wesentlicher Teil des zu erwartenden Vorhabenumsatzes soll aus dem jewei-
ligen Nahbereich abgeschépft werden kénnen. Dies ist aus fachgutachterlicher
Sicht i. d. R. gegeben, wenn die Umsatzerwartung je nach Standorttyp einen ge-
wissen Anteil der sortimentsspezifischen Kaufkraft im situativen Nahbereich
nicht Uberschreitet, da sich der Versorgungseinkauf erfahrungsgemaf auch auf
andere Einzelhandelsstandorte und Betriebstypen verteilen wird.

* Nahversorgungsstandort: Nahversorgungsstandorte leisten einen we-
sentlichen Beitrag zur Sicherung und Optimierung der Nahversorgungssi-
tuation. Daher ist fUr Nahversorgungsstandorte i. d. R. eine Kaufkraft-
abschépfungsquote zwischen 35 und 50 % im situativen (wohnungsnahen)
Nahbereich anzusetzen.
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= Besonderer Nahversorgungsstandort: Wie oben beschrieben, haben be-
sondere Nahversorgungsstandorte eine besondere Bedeutung fir sied-
lungsrdumlich abgesetzte Ortsteile. Somit kann neben einer Kaufkraft-
abschépfungsquote zwischen 35 und 50 % im situativen (wohnungsnahen)
Nahbereich auch eine Kaufkraftabschépfung fir Siedlungslagen mit
rdumlichen Nahversorgungsdefiziten, die Uber den wohnungsnahen Be-
reich hinausgehen, konstatiert werden. FUr die konzeptionell den jeweiligen
Standorten zugeordneten verbrauchernahen Versorgungsbereiche soll
aufgrund der nicht mehr fuBldufigen Entfernung und der Ndhe zu Wett-
bewerbsstandorten (inkl. zentrale Versorgungsbereiche) eine Kaufkraft-
abschépfungsquote von nicht mehr als 35 % Bericksichtigung bei der Kon-
gruenzprUfung finden.

Spannweite der Kaufkraftabschépfung: Die jeweilige Abschopfung der sorti-
mentsspezifischen Kaufkraftim situativen Nahbereich soll abhé&ngig von verschie-
denen Rahmenbedingungen im Einzelfall abgeleitet werden. Relevante Rahmen-
bedingungen sind hierbei u. a. die Angebotsqualitdt in Relation zur Nachfragesi-
tuation, die Optimierung der Standortrahmenbedingungen eines Bestandsbetrie-
bes, raumlich unterversorgte Bereiche und siedlungsstrukturelle Gegebenheiten.

Eine Kaufkraftabschépfungsquote von anndhernd 35 % ist in der Regel (aber
nicht abschlieBend) fir Vorhaben an einem Nahversorgungsstandort plausibel,
wenn

= der Vorhabenstandort in hoher verdichteten Siedlungslagen (z. B. Ge-
schosswohnungsbau, dichte Reihenhausbebauung) liegt,

= einstark ausgeprdgtes Wettbewerbsumfeld (d. h. mehrere Wettbewerber
des gleichen Betriebstyps in rdumlicher Ndhe) vorherrscht,

= die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation (z. B. Verkaufs-
flachenausstattung, Betriebstypenmix) als stark Uberdurchschnittlich ein-
geordnet werden kann und/oder

= eine deutliche Uberschneidung des fuBldaufigen, situativen Nahbereiches
mit anderen nahversorgungsrelevanten Betrieben (z. B. an einem Kopp-
lungsstandort) vorliegt.

Eine Kaufkraftabschépfungsquote von bis zu 50 % ist in der Regel (aber nicht ab-
schlieBend) plausibel, wenn

= der Vorhabenstandort in deutlich l&dndlich geprégten und/oder gering ver-
dichteten Siedlungslagen (z. B. abgesetzte, dérflich strukturierte Ortsteile,
Einfamilienhausgebiete) liegt,

= ein eher schwach ausgeprdgtes Wettbewerbsumfeld (d. h. keine oder sehr
wenige Wettbewerber des gleichen Betriebstyps in rdumlicher Ndhe),

= die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation (z. B. Verkaufs-
flachenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, Betriebsty-
penmix) als stark unterdurchschnittlich eingeordnet werden kann und/ o-
der

= keine oder nur eine unwesentliche Uberschneidung des fuBldufigen, situa-
tiven Nahbereiches mit anderen nahversorgungsrelevanten Betrieben vor-
liegt.
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Abgrenzung des situativen Nahbereichs: FiUr den situativen Nahbereich wird kein
fester Radius vorgegeben.3* Der situative Nahbereich ist im Einzelfall unter Be-
ricksichtigung der siedlungsrdumlichen, wettbewerblichen und topografischen
Gegebenheiten abzuleiten und soll sich an einer Gehzeit von rd. 10 min orientieren.
Nahegelegene Wettbewerber und zentrale Versorgungsbereiche kénnen jedoch
zu einer Reduzierung des situativen Nahbereiches fUhren. DarUber hinaus kénnen
fehlende Nahversorgungsangebote und gut ausgebaute FuBwegeverbindungen
auch eine Ausweitung des situativen Nahbereiches begrinden. Grundsatzlich soll
sich der situative Nahbereich an siedlungsrédumlichen Zusammenhdngen sowie
stadtebaulichen und naturrdumlichen Barrieren orientieren. Ein deutlich Uber den
wohnungsnahen Bereich (rd. 10 min Gehzeit) hinausgehender Nahbereich kann in
begrindeten Ausnahmefdllen méglich sein, um bislang und auch zukUnftig dauer-
haft unterversorgte Siedlungslagen (z. B. aufgrund eines zu geringen Bevdlke-
rungspotenzials) einzuschlieen, die im Einzugsbereich des Vorhabenbetriebs lie-
gen. Die Versorgung solcher verbrauchernahen Bereiche ist Betrieben in zentralen
Versorgungsbereichen und besonderen Nahversorgungsstandorten vorbehalten.

AbschlieBende Gesamtbewertung

Insbesondere vor dem Hintergrund der anhaltenden Dynamik im Einzelhandel
(u. a. Standortverlagerungen, Betriebserweiterungen, Verdnderungen der Be-
triebstypen) ist die empfohlene Kaufkraftabschépfung somit als Richtwert — und
nicht als fixer Wert — zu verstehen. Eine geringfigige Uberschreitung um bis zu
10 %-Punkte wird im Rahmen des Nahversorgungsprifschemas zwar nicht mehr
als angemessene, jedoch lediglich als ,leicht hohere"” Abschépfungsquote gewer-
tet und erfdhrt demnach eine entsprechende Abwertung (,gelbe Ampel”). Eine
noch hohere Abschépfungsquote stellt i. d. R. ein Ausschlusskriterium dar (,rote
Ampel").

Grundsatzlich sind die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines Vorhabens auf
Basis einer validen und nachvollziehbaren Methodik zu ermitteln und darzustellen.
Dabei sind fUr die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vor-
habens auch realistisch zu erwartende maximale Flachenproduktivitdten zu ver-
wenden.

Neben der Ermittlung potenzieller absatzwirtschaftlicher Auswirkungen (Um-
satzumverteilungen) ist in diesem Fall v. a. eine stadtebaulich begrindete Analyse
und eine stddtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
auf den Bestand und die Entwicklungsziele fUr die (untersuchungsrelevanten)
zentralen Versorgungsbereiche sowie auf die Nahversorgungsstrukturen zu er-
bringen. Dabei sind auch mogliche Strukturverschiebungen in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen von Bedeutung. Die vieldiskutierte 10 %-Schwelle sollte bei der
stddtebaulichen Einordnung der Umsatzumverteilungen vor dem Hintergrund der
Bestandsstrukturen kritisch gewirdigt werden.3s

3  Als erster Anhaltswert fur eine Abgrenzung des Nahbereichs kann jedoch eine Luftlinienentfernung von 500
bis 700 m bzw. rd. 1.000 m FuBwegedistanz angenommen werden. Dies entspricht (je nach kérperlicher Ver-
fassung) in etwa einer Gehzeit von rd. 10 min.

3% Die 10 %-Schwelle hat sich durch Rechtsprechung herausgebildet und muss im Einzelfall betrachtet werden.
Ggf. sind héhere Umsatzumverteilungen ohne schddliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu-
lassig, ggf. sind diese Auswirkungen auch bereits bei weniger als 10 Prozent vorhanden. Bei einer Vorschadi-
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gung eines zentralen Versorgungsbereiches (trading-down-Prozesse, hohe Leerstandquote) kénnen regelma-
Big vorhabenbedingte schadliche Auswirkungen bei Umsatzumverteilungen von unter 10 % nicht ausgeschlos-
sen werden.
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7

Sortimentsliste

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Annaberg-
Buchholz als zentrenrelevant sowie als zentren- und nahversorgungsrelevant zu
bewertenden Sortimente in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vor-
liegen einer solchen Sortimentsliste kann in der Bauleitplanung oder im Bauge-
nehmigungsverfahren im Zusammenspiel mit den Steuerungsleitsdtzen festge-
stellt werden, ob ein geplantes Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen
und Empfehlungen dieses Konzeptes entspricht. Dabei wird die Sortimentsliste
aus dem Einzelhandelskonzept 2016 Uberprift und die Liste der zentrenrelevan-
ten Sortimente differenziert zwischen zentrenrelevanten sowie zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten.

7.1 METHODISCHE HERLEITUNG

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsfldchenanteile der Sortimente
und der Sortimentsschwerpunkte nach stddtebaulichen Lagen. Zudem ist es er-
forderlich, die kinftigen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im
Zusammenhang mit der Zielperspektive der Teilfortschreibung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes zu beachten, um die Sortimente bezUiglich ihrer Zentren-
und Nahversorgungsrelevanz festzulegen. Es kénnen hierbei auch solche Sorti-
mente als zentren- und nahversorgungsrelevant begrindet werden, die noch nicht
oder nur in geringem Mal3e in einem zentralen Versorgungsbereich vorhanden
sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kinftig dort verstarkt an-
gesiedelt werden sollen. Bei der Bewertung der kUnftigen Zielperspektive ist aller-
dings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch erreichbar sein
sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente
nicht nur fUr sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich
ihre Zentrenrelevanz oder Zentren- und Nahversorgungsrelevanz teilweise zu-
sdtzlich aus der Kopplung mit anderen Sortimenten begrindet.
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BEURTEILUNGSKRITERIEN FUR DIE ZENTRENRELEVANZ VON SORTIMENTEN

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

die einen zentralen Versorgungsbereich stddtebaulich-funktional im Be-
stand strukturell prdgen,

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich be-
wirken,

die einen geringen Fldachenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbe-
reich rdumlich integrieren lassen,

die fUr einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitdt eines
Zentrums notwendig sind,

die vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen
und

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber
aufgrund der stéddtebaulichen Zielperspektive kiUnftig stdrker ausgebaut
werden sollen.

Zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBerhalb
zentraler Versorgungsbereiche in stadtebaulich integrierten Lagen ange-
siedelt sind und

die dort zu einer fladchendeckenden verbrauchernahen Grundversorgung
der Wohnbevdlkerung beitragen.

Neben den rechtlichen Anforderungen, unter BeriUcksichtigung der aktuellen stad-

tebaulichen Verortung der Verkaufsfldchen, den dargestellten stddtebaulichen

Zielstellungen sowie der Sortimentsliste aus dem kommunalen Einzelhandels- und

Zentrenkonzept 2016 ergibt sich die folgende Liste zentrenrelevanter bzw. zen-

tren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente in Annaberg-Buchholz als sog.

+Annaberg-Buchholzer Liste".

7.2 SORTIMENTSLISTE FUR ANNABERG-BUCHHOLZ

Im Ergebnis ergibt sich folgende Liste zentren- bzw. nahversorgungsrelevanter

Sortimente in der Stadt Annaberg-Buchholz:
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Tabelle 14: Sortimentsliste fir die Stadt Annaberg-Buchholz (Kurzfassung)

zentrenrelevante Zentren- und nahversorgungsrelevante
Sortimente Sortimente*

Antiquitdten und Kunstgegenstdnde Arzneimittel (Apotheken)

Brillen und -zubehor, Optik, optische Erzeugnisse, Hor- Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren)
gerdtakustik (Schnitt-)Blumen, Floristik

Bicher Zeitungen/Zeitschriften

Computer, Computerteile, periphere Einheiten und

CD/Software

Drogeriewaren
Elektrogerdte, Unterhaltungselektronik
Foto und —zubehor

Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel und Silber-
waren

Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf
Haushaltswaren
Musikinstrumente und Musikalien, Sammelhobbies

Oberbekleidung, Wdsche, Strimpfe, sonstige Beklei-
dung

Papierwaren, Burobedarf, Schreibwaren (PBS)
Parfumeriewaren

Sanitdtswaren

Schuhe, Lederwaren

Spielwaren, Bastelartikel

Sportartikel (Kleinteilig)

Telekommunikation, Mobiltelefone

Uhren und Schmuck

Zooartikel (lebende Tiere und Zubehor)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; *gleichzeitig auch zentrenrelevant;

GegenUber der Sortimentsliste des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes aus
dem Jahr 2016 ergeben sich mit der vorliegenden Fortschreibung somit folgende
Anderungen:

= Die Unterteilung der urspringlichen Sortimentsliste in zentrenrelevante
sowie zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente.

=  Zusammenfassung der Sortimente Reformwaren, Naturkost, Lebensmit-
tel und Getrdnke zum Sortiment Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Re-
formwaren).

FUr die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textli-
chen Festsetzungen (bzw. Begrindungen) der entsprechenden Bauleitpldne zu
Ubernehmen sowie in der Begrindung zusdtzlich diese Teilfortschreibung des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes als Grundlage der Sortimentsliste zu benen-
nen. Zur Gewdhrleistung einer hinreichenden Bestimmtheit und Bestimmbarkeit
erfolgt im Anhang eine Zuordnung der Kurzbezeichnungen der Sortimente zu den
Nummern des Warengruppenverzeichnisses sowie dessen Sortimentsbezeichnun-
gen (s. Anhang).
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8 Steverungsleitsatz

In den vorstehenden Kapiteln erfolgte eine Darstellung von absatzwirtschaftli-
chen Entwicklungsspielrdumen, der Zentren- und Standortsteuerung des kinfti-
gen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes sowie einer Spezifizierung der zentren-
relevanten Sortimente. FUr die konkrete Zulassigkeitsbewertung von Vorhaben o-
der die Ausgestaltung von Bebauungspldnen fehlt jedoch eine VerknUpfung dieser
Konzeptbausteine zu einem Bewertungsinstrument. Dieses Instrument wird
durch den nachfolgenden Steuerungsleitsatz zur Verfigung gestellt.

Der Steuerungsleitsatz stellt eine Regel dar, die transparente, nachvollziehbare
Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwdgungen fUr zentren-
und nahversorgungsrelevante Sortimente vorbereitet. Er gewdhrleistet zudem
die notwendige Flexibilitdt hinsichtlich kinftig ggf. erforderlicher Einzelfallent-
scheidungen. Er dient dazu, die Standortstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels in Annaberg-Buchholz insbesondere zugunsten einer gesamtstdad-
tisch gewinnbringenden Entwicklung zu sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fir alle Beteiligten transparenten
Standortbewertungen tréagt dieser Steuerungsleitsatz im Zusammenspiel mit der
Sortimentsliste zu einer im hohen MalBe rechtssicheren Ausgestaltung von Zulds-
sigkeitsentscheidungen und Bauleitpldnen bei. Er garantiert somit Planungs- und
Investitionssicherheit sowohl fir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch fir
ansiedlungsinteressierte Betreiber.

Der Steuerungsleitsatz ist fUr Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des Ein-
zelhandels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht verdandert
werden, ist er nicht anzuwenden. Der Ubliche genehmigungsrechtliche Bestands-
schutz wird somit gewdhrleistet.

Leitsatz: Zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsorti-
ment soll zukiinftig primdr in den zentralen Versorgungsbereichen und zur Ge-
wdhrleistung der Nahversorgung sekundédr auch an (besonderen) Nahversor-
gungsstandorten vorgesehen angesiedelt werden.

Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment sollen zukUnftig primdar auf die zentralen Versorgungsbereiche fokussiert
werden (klein- und grof3flachig).

Zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung kénnen Lebensmittelmarkte
sekunddr auch an (besonderen) Nahversorgungsstandorten (siehe Kriterien zu
Nahversorgungsstandorten und Standortbewertungen im Nahversorgungskon-
zept) vorgesehen werden, sofern negative Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche und die verbrauchernahe Grundversorgung vermieden werden.3¢
FUr Vorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ist im Rahmen kinf-
tiger Konformitdtschecks zum Nahversorgungskonzept das Nahversorgungs-

*  Neben den dargestellten (besonderen) Nahversorgungsstandorten kénnen entsprechende Planvorhaben auch
an Standorten entwickelt werden, die im hinreichenden Maf3e die Kriterien an (besondere) Nahversorgungs-
standorte erfillen, sofern mehr als unerhebliche negative/schédliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche und die Nahversorgungssituation ausgeschlossen werden kénnen.
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prifschema anzuwenden (vgl. Kapitel 6.7). Eine Erweiterung von Lebensmittel-
markten, welche die Kriterien fUr Nahversorgungsstandorte in Kapitel 6.5 hinrei-
chend erfillen, bis max. 800 m? Gesamtverkaufsfldche soll zudem regelmdaBig
moglich sein. Eine Erweiterung darUber hinaus soll nur bei Erftllung des Nahver-
sorgungspriUfschemas in Kapitel 6.7 ausnahmsweise moglich sein (Einzelfallpro-
fung notwendig).

Unabhé&ngig davon kann in sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen und deut-
lich nachgeordnet kleinflachiger Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungs-
relevantem Hauptsortiment in Form so genannter Nachbarschaftsldden oder
Convenience-Stores als Ergdnzung zur bestehenden Nahversorgungsstruktur zu-
|dssig sein, sofern er der Versorgung des ,engeren Gebietes" dient. Dieser Anlage-
typ wird im Katalog E des Institutes fUr Handelsforschung wie folgt definiert: ,Der
Convenience-Store (Nachbarschaftsladen) ist ein kleinfldchiger Einzelhandelsbe-
trieb (Einzelhandel im institutionellen Sinne), der ein begrenztes Sortiment an Le-
bensmitteln sowie géngigen Haushaltswaren zu einem eher hohen Preisniveau an-
bietet. Teilweise kénnen eine Tankstelle und Dienstleistungsangebote (z. B.
Schnellrestaurant, Reinigung) angeschlossen sein. [...] In der Bundesrepublik
Deutschland sind Nachbarschaftsldden kleinfléchige Lebensmittel- oder Ge-
mischtwarengeschéfte mit wohnungsnahem, frequenzintensivem Standort.” Das
Bundesverwaltungsgericht definiert in einem Urteil die als betriebstypisch anzu-
sehende Gesamtverkaufsfldche mit bis zu 400 m2,

In stddtebaulich nicht integrierten Lagen ist zukinftig kein Einzelhandel mit zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment vorzusehen. Ausnahms-
weise kdnnen in Gewerbe- und Industriegebieten Tankstellenshops oder Kioske
zur Versorgung der dort arbeitenden Bevdlkerung zugelassen werden.

Bestehende Betriebe genieBen jedoch Bestandsschutz.3” Der sogenannte aktive
oder dynamische Bestandsschutz beinhaltet auch MafBnahmen zur Sicherung und
Erhaltung des Eigentums im Rahmen des vorhandenen Bestandes bzw. der ge-
nehmigten Nutzung. Diese MaBnahmen kénnen auch genehmigungsbedirftige
bauliche MalBnahmen umfassen, die der Aufrechterhaltung des ausgeUbten Ei-
gentums dienen und auf Modernisierung abzielen. Des Weiteren umfasst der ak-
tive oder dynamische Bestandsschutz ausnahmsweise auch geringfigige Erwei-
terungen der Verkaufsfldche, wenn diese fir eine funktionsgerechte Weiternut-
zung des Bestandbetriebes im Sinne der Erhaltung und zeitgemdBen Nutzung des
Betriebes unbedingt notwendig sind und wenn hierdurch keine wesentliche Beein-
trdchtigung zentraler Versorgungsbereiche oder der verbrauchernahen Nahver-
sorgung resultiert, ein entsprechender Nachweis der Vertraglichkeit ist notwen-
dig.

¥ Bestandsschutz wird aus dem Grundgesetz Artikel 14 abgeleitet. Der Bestandsschutz verleiht einem rechts-
maBig begrindeten Bestand und seiner Nutzung grundsdétzlich Durchsetzungskraft gegeniber neven ggf. ent-
gegenstehenden Gesetzen und Anforderungen.
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9

Schlusswort

In diesem Bericht werden fir die Nahversorgung die notwendigen Instrumente
vorgestellt, Empfehlungen zu Umsetzungsprioritdten formuliert und ggf. erkenn-
bare Handlungsalternativen angesprochen. Durch den Beschluss der Teilfort-
schreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes durch das zustdndige kom-
munalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fir die Verwaltung zu einer
insbesondere zu bericksichtigenden sonstigen stddtebaulichen Planung, die also
mit hohem Gewicht in die Abwdgung einzustellen ist (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 und §
9@ Abs. 2a Satz 2 BauGB). Zugleich entfalten die enthaltenen Instrumente hier-
durch ihre groBtmogliche Wirkung fir die Rechtssicherheit der Bauleitplanung
und der Genehmigungspraxis. Ebenso trdgt der Beschluss dazu bei, die Effizienz
der Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen zu gewdhrleisten.

Obschon diese Teilfortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zu-
ndchst ein primadr stadtplanerisches Instrumentarium darstellt, kann es auch in
anderen Zusammenhdngen (Teil-)Beitrdge zur Fortentwicklung der Handels-
standorte leisten, so zum Beispiel im Rahmen der Wirtschaftsférderung. Das Kon-
zept bietet zudem AnknUpfungspunkte fir neue groBe wie auch kleinere Entwick-
lungsvorhaben (etwa in den zentralen Versorgungsbereichen), fir Detailkonzepte
zu einzelnen Standorten und Fragestellungen (etwa dem Branchenmix) sowie fur
prozessbegleitende MaBnahmen bzw. die Einbindung der Hdandlerschaft und der
Immobilieneigentimer in die MaBnahmen zur Standortstarkung.

Aufgrund der hohen Dynamik im Einzelhandel ist mittelfristig auch weiterhin ein
Bedarf zur Fortschreibung der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittlung
und Zielerarbeitung fir ein zu aktualisierendes Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept — inkl. einer fladchendeckenden Vollerhebung des Einzelhandels — zu erkennen.

Insbesondere die konzeptionellen Bausteine des Konzepts bedUrfen einer Erfolgs-
kontrolle und ggf. einer laufenden Fortschreibung. Ob ein solcher Bedarf zur Fort-
schreibung erkennbar ist, sollte erfahrungsgemaB alle fUnf Jahre bewertet wer-
den. Zudem sollte auch bei erheblichen Verdnderungen der gesetzlichen Grundla-
gen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung geprift werden, inwieweit eine
Fortschreibung des Konzepts erfolgen sollte.
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Glossar

Andienung

Im Zusammenhang mit Einzelhandel versteht man unter Andienung die Anliefer-
moglichkeiten, diese kann bspw. Uber einen Parkplatz oder einen speziell dafir
vorgesehenen Bereich geschehen.

Betriebsform (Betriebstyp)

Eine Gruppe von Handelsbetrieben mit gleichen oder dhnlichen Merkmalsausprd-
gungen. Es gibt starke Ahnlichkeiten der Betriebe innerhalb einer Betriebsform,
wdhrend sich Betriebsformen in einem oder mehreren Merkmalen deutlich vonei-
nander unterscheiden. Um Betriebstypen zu definieren, wird auf Merkmale zu-
rickgegriffen, die das Erscheinungsbild des Handelsbetriebes gegeniUber den Ab-
nehmern gestalten. Sowohl im Grof3- als auch im Einzelhandel werden Betriebs-
formen unterschieden. Es besteht eine Dynamik in den Betriebsformen, d. h. es
entstehen neue Betriebstypen und alte scheiden aus. Betriebstypen sind z. B.
Fachmarkt, Supermarkt oder SB-Warenhaus.

Bindungsquote

Verhdltnis zwischen Umsatz- und Kaufkraftpotenzial in einem Gebiet. An ihr ist
ersichtlich, ob Kaufkraft in ein Gebiet zu- (> 100 %) oder abflie3t (< 100 %). An-
hand der Bindungsquote kann die Zentralitdt eines Ortes ermittelt werden, je
nachdem, ob ein Kaufkraftzufluss, oder -abfluss vorliegt (Kaufkraft).

Einzelhandel

Im funktionellen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Marktteilnehmer GUter, die
sie i. d. R. nicht selbst be- oder verarbeiten, von anderen Marktteilnehmern be-
schaffen und an private Haushalte absetzen.

Als Einzelhandel im institutionellen Sinne (auch Einzelhandelsbetrieb, Einzelhan-
delsunternehmung, Einzelhandlung) werden jene Institutionen bezeichnet, deren
wirtschaftliche Tatigkeit ausschlielich oder Uberwiegend dem Einzelhandel im
funktionellen Sinne zuzuordnen ist. Ein Betrieb wird dem Einzelhandel zugerech-
net, wenn die Wertschépfung der Einzelhandelstatigkeit gréBBer ist, als aus sons-
tigen Tatigkeiten.

Einzelhandelsrelevante Nachfrage

Der Teil der Verbrauchsausgaben privater Haushalte, der im Einzelhandel ausge-
geben wird. Nicht berUcksichtigt wird die Nachfrage nach Dienstleistungen.

Fachgeschaft

Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der sich durch
eine groBBe Sortimentstiefe und unterschiedliches Preis- und Qualitdtsniveau
auszeichnet. Die Verkaufsfldche liegt meistens bei weniger als 400 m2 Neben
der VerkaufsflachengroBe ist fUr die Abgrenzung zu Fachmdrkten vor allem der
Service (z. B. Kundendienst und Beratung/ Bedienung) entscheidend.

Fachmarkt

STA DT+IAN D E L Neue Wege. Klare Pldne.



Betriebstyp der Non-Food-Sparte, das in bestimmten Branchenschwerpunkten
(Elektronik, Sport, Drogerie etc.) Uber ein breites und tiefes Sortimentsangebot
verfigt, dabei aber nur eine knappe Personalbesetzung und als Verkaufsverfah-
ren Selbstbedienung oder Vorwahl mit fachlicher und sortimentsspezifischer Be-
ratung einsetzt; Ubersichtliche Warenanordnung in meist ebenerdigem Betrieb
mit niedrigem bis mittlerem Preisniveau. Verkaufsfldche in der Regel > 400 m?2.

Serviceorientierte Fachmarkte bieten neben ihrem Warensortiment auch eine
Vielfalt sortimentsbezogener und selbststdndig vermarktbarer Dienstleistungen
an. Bei diskontorientierten Fachmarkten wird zugunsten des Preises auf jed-
wede Beratung oder Dienstleistung verzichtet. Der Spezialfachmarkt fohrt Aus-
schnittssortimente aus dem Programm eines Fachmarktes.

Factory-Outlet-Center (FOC)

GroB3flachige Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben, in denen im Direktver-
trieb Waren von mehreren Herstellungsunternehmen in separaten Ladeneinhei-
ten dem Konsumenten zum Verkauf angeboten werden. Neben den Markens-
hops finden sich in FOCs oft gastronomische und freizeitorientierte Angebote im
Gebdudekomplex. Von Fabrikverkdufen (Fabrikladen) unterscheiden sich FOCs
durch die rdumliche Trennung von Produktion und Verkauf. FOCs liegen meist
auBerhalb urbaner Zentren auf der ,grinen Wiese" in verkehrsgiUnstiger Lage
und in Fabrikndhe. In jungerer Zeit fanden jedoch auch Ansiedlungen von Fac-
tory-Outlet-Centern in historischen Innenstddten statt (bspw. in Bad MiUnsterei-
fel).

Fristigkeitsstufen

Warengruppen lassen sich in 3 Fristigkeitsstufen - oder auch Bedarfsstufen ge-
nannt - aufteilen. Der kurzfristige Bedarf beinhaltet z. B. Lebensmittel und Dro-
geriewaren und wird auch als periodischer Bedarf bezeichnet. Die mittelfristige
Fristigkeitsstufe ist bereits dem aperiodischen Bedarf zuzuordnen, entspre-
chende Sortimente werden mindestens Uber mehrere Wochen oder Monate ge-
nutzt. Typische Sortimente dieser Fristigkeitsstufe sind z.B. Bekleidung, Schuhe
oder Sportartikel. Die Sortimente der langfristigen Bedarfsstufe werden Uber ei-
nen langen Zeitraum (bspw. mehrere Jahre) hinweg genutzt, entsprechende
Sortimente sind bspw. Elektrowaren, Mébel und Uhren und Schmuck.

Kaufkraft

Die Geldmenge, die privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten Zeitraums
zur VerfUgung steht. Errechnet wird sie aus den Nettoeinnahmen zuzUglich der

Entnahme aus Ersparnissen und aufgenommener Kredite, abziglich der Bildung
von Ersparnissen und der Tilgung von Schulden.

Kaufkraftbindung

Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in der Region selbst ausgegeben wird.
Ein Kaufkraftabfluss liegt vor, wenn ein Teil der regionalen Kaufkraft auBerhalb
dieser ausgegeben wird. Ein Kaufkraftzufluss liegt vor, wenn Kaufkraftanteile
aus Fremdregionen einem Marktgebiet zuflieBen.

Lebensmitteldiscounter

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein spezialisiertes Sortiment mit ei-
ner niedrigen Artikelzahl aus. Weitere Merkmale sind Selbstbedienung, einfache
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Ladenausstattung und aggressive Marketing-Strategien. Die Ladengréf3e liegt
in der Regel zwischen 700 - 1.400 m?, in Einzelfdllen auch dariber. Der Umsatz-
anteil durch Non-Food-Artikel liegt zwischen 10 - 13 %.

Nahversorgungszentrum (NVZ)

Ein Nahversorgungszentrum besteht aus Uberwiegend nahversorgungsrelevan-
ten Einzelhandelsbetrieben und aus ergdnzenden Dienstleistungsbetrieben wie
etwa einer Bank, Reinigung oder Postannahmestelle. Das Nahversorgungszent-
rum Ubernimmt die verbrauchernahe Grundversorgung der Bevolkerung und ist
i.d. R.innerhalb einer sonstigen integrierten Lage angesiedelt. Auch stddtebauli-
che Kriterien wie bauliche Dichte oder Gestaltung sind fUr die Definition eines
NVZ relevant.

SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb (groBfldchig) mit mindestens 5.000 m? Verkaufsflache in
meist peripherer Lage, der Waren Uberwiegend in Selbstbedienung und ohne
kostenintensiven Kundendienst anbietet. Hohe Werbeaktivitdt in Dauerniedrig-
preis- und Sonderangebotspolitik. Das Sortiment ist umfassend und bietet ein
Sortiment des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs von bis zu 100.000 Arti-
keln. Der Umsatzschwerpunkt (> 50 %) liegt bei Nahrungsmitteln. Der Non-
Food-Anteil kommt auf 60 — 75 % bei der Fldche (35 - 50 % des Umsatzes).

Sortiment

Die Auswahl bzw. Struktur aller angebotenen Artikel eines Handelsunterneh-
mens.

Unterschieden wird in Kern-, Grund-, und Randsortiment.

Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z. B. Sanitdrprodukte
(Badewannen, Duschen, Toiletten) beim Sanitdrhandler. Die Waren des Kernsor-
timents sollen die Rendite des jeweiligen Hé&ndlers sichern. Mit dem Kernsorti-
ment wird der Hauptumsatz der jeweiligen Filiale gemacht.

Das Grundsortiment ist das Sortiment, mit dem der gré3te Umsatz gemacht
wird. Kern- und Grundsortiment kénnen identisch sein, weichen bei einigen Un-
ternehmen aber voneinander ab. Dies wdre der Fall, wenn der Sanitarhdndler
Leuchten ins Sortiment aufnimmt, die mehr Umsatz bringen als die Sanitarpro-
dukte.

Beim Randsortiment ist der Anteil am Umsatz gering. Solche Artikel werden ge-
fUhrt, um den Kunden einen zusdtzlichen Service zu bieten (Abgrenzung gegen-
Uber dem Wettbewerber) oder um einen zusatzlichen Gewinn zu erwirtschaften.

Die Sortimentstiefe hdngt proportional davon ab, wie viele Varianten eines Arti-
kels ein Handler anbietet. Die Sortimentsbreite hangt proportional davon ab,
wie viele verschiedene Warengruppen ein Handler fUhrt.

In Wohnsiedlungsbereiche integrierte Lage /stadtebaulich integrierte Lage

Als in Wohnsiedlungsbereiche integrierte Lage werden diejenigen Siedlungsbe-
reiche bezeichnet, die Uberwiegend in Wohnbereiche eingebettet sind. Die bauli-
che Dichte sowie die Dichte der Einzelhandelsnutzungen und sonstigen Funktio-
nen reichen in dieser Lage nicht aus, diese Lage als zentralen Versorgungsbe-
reich einzuordnen.
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Nicht integrierte Lage (niL)/ autokundenorientierter Standort

Nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den in Wohnsiedlungsbereichen
integrierten Lagen durch die fehlende Einbettung in die sie umgebende Wohnbe-
bauung. Nicht integrierte Lagen umfassen demnach alle Siedlungsbereiche au-
Berhalb der Zentren und in Wohnsiedlungsbereiche integrierte Lagen. I. d. R.
trifft die Bezeichnung auf Einzelhandelsstandorte in Industrie- oder Gewerbege-
bieten sowie im AuBBenbereich zu.

Supermarkt

Verkauf des Lebensmittelvollsortiments inkl. Frischfleisch sowie Verkauf von
Waren des tdglichen und kurzfristigen Bedarfs. Meist Selbstbedienung. Die Ver-
kaufsflachen liegen zwischen 400 - 2.500 m?, das Sortiment umfasst Uberwie-
gend Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren. Weitere Sortimente
werden nur auf einem geringen Verkaufsfldchenanteil angeboten.

Trading down Prozess

«1rading down" bezeichnet den Trend zum Ersatz héherwertiger und -preisiger
Anbieter durch niedrigpreisige Anbieter bzw. innerhalb bestehender Betriebe den
Ersatz von héherpreisigen Sortimentsbestandteilen durch niedrigpreisige Artikel.
Damit verbunden ist die Verflachung (oder Banalisierung) des Angebotes, des
Ladenbaus, des Qualifikationsniveaus der Beschdéftigten und der Aul3enwerbung.

Umsatz

Der Umsatz beschreibt die Absatzmengen eines Unternehmens, einer Branche,
einer sonstigen Wirtschaftseinheit oder eines definierten Standortes innerhalb
einer bestimmten zeitlichen Periode. Im vorliegenden Bericht wird der Umsatz

i. d. R. als monetdrer Brutto-Jahresumsatz angegeben.

Verbrauchermarkt

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und Verbrauchs-
gUtern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und breites Sortiment an
meist autoorientiertem Standort entweder in Alleinlage oder innerhalb Einzel-
handelszentren. GroBformatiger Betriebstypus (rd. 2.500 - 5,000 m? Verkaufs-
flache), Gberwiegend Selbstbedienung. Anteil Non-Food-Artikel: Fladche 30 -

60 %; Umsatz 20 - 40 %.

Verkaufsfldche

In die Verkaufsfldche eines Einzelhandelsbetriebs werden grundsatzlich nicht nur
die von Kunden betretbaren Bereiche mit eingerechnet, sondern auch die Kas-
senzone, Pack- und Entsorgungszonen, Kdse-, Fleisch- und Wursttheken,
Pfandrickgaberdume und ein Windfang. Weitere Raumlichkeiten wie Personal-
bUros, Aufenthalts- und Lagerrdume, reine Lagerfldchen und fur Kunden nicht
sichtbare Bereiche zur Vorbereitung der Waren zdhlen jedoch nicht zur Ver-
kaufsfldache.

Warenhaus

Zentral gelegener, groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem und tiefem
Sortiment aus mehreren Branchen mit hohem Servicegrad und mittlerem bis ge-
hobenem Preisniveau. Der Schwerpunkt liegt meist auf Bekleidung oder Texti-
lien. Daneben werden Lebensmittel und Dienstleistungen (Gastronomie, Friseur,
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Versicherung etc.) angeboten. Der Verkauf erfolgt in Bedienung, Vorwahl und
Selbstbedienung. Die Verkaufsfldche liegt bei mindestens 3.000 m?, der Umsatz
der Non-Food-Artikel macht i. d. R. mehr als 50 % aus.

Zentraler Versorgungsbereich

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zdhlen sémtliche stadtebaulich-funktio-
nalen Zentren (Innenstadt, Stadtteilzentren, Stadtteil- oder Ortsteilzentren,
Nahversorgungszentren) einer Kommune. Der Begriff ist gleichbedeutend mit
dem Schutzgut ,zentraler Versorgungsbereich” z. B. nach § 34 Abs. 3 BauGB und
§ 11 Abs. 3 BauNVO und ist damit gesetzlich begrindeter Gegenstand der Bau-
leitplanung.

Zentralitatskennziffer

Die Zentralitdt (bzw. Zentralitdtskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das
relative Verhdltnis zwischen den erzielten Umsdtzen und der potenziell verfig-
baren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden Werte ermittelt. Ein
Wert unter 100 % beinhaltet, dass in der Summe aller Kaufkraftzuflisse und -
abflUsse Einzelhandelskaufkraft in andere Orte abflie3t; ein Wert Uber 100 %
beschreibt umgekehrt den per Saldo erkennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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Anhang

Tabelle 15: Sortimentsliste fUr die Stadt Annaberg-Buchholz (Langfassung)

. . Nr. WZ .

Kurzbezeichnung Sortiment 2008* Bezeichnung nach WZ 2008*

zentrenrelevante Sortimente

Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker

Bekleidung (ohne Sportbekleidung) 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung

Briefmarken und Minzen aus 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstdnden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Brief-
marken, Minzen und Geschenkartikeln (daraus NUR: Einzelhandel mit Sammlerbriefmar-
ken und -minzen)

BUcher 47.61 Einzelhandel mit Bichern

47.79.2 Antiquariate

Campingartikel (ohne Campingm&- aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sportartikel und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR:

bel) Einzelhandel mit Campingartikeln)

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus NICHT:

Putzmittel) Einzelhandel mit ParfUmerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)

aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Wach- und Putzmittel)

Elektrokleingerdte aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
kleingerdten einschlieBlich Nah- und Strickmaschinen)

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

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

Heimtextilien aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwésche, z. B.
Hand-, Bade- und Geschirrticher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwdsche und Einzel-
handel mit Dekorations- und Mébelstoffen, dekorativen Decken und Kissen, Stuhl- und
Sesselauflagen o. &.)

Kurzwaren/Schneidereibedarf/Hand- aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. Ndhnadeln,

arbeiten sowie Meterware fUr Beklei- handelsfertig aufgemachte N&h-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Kndpfe, ReilBverschlisse

dung und Wdsche (inkl. Wolle) sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fir Handarbeiten zur Herstellung von Teppi-
chen und Stickereien)

Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Lederwaren und Reisegepdck

KUrschnerwaren aus 47.71.0 Einzelhandel mit Bekleidung (daraus NUR: Einzelhandel mit Pelzwaren)

Medizinische und orthopddische Ge-  47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopd&dischen Artikeln

rate (inkl. Horgerate)

Musikinstrumente und Musikalien 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

Neue Medien/Unterhaltungselektro-  47.41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgerdten, peripheren Geraten und Software

nik (inkl. Tontrager) 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgeraten

47.43 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrédgern
47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen

Papier/Buroartikel/Schreibwaren so-  47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikeln

wie Kunstler- und Bastelbedarf

Parfimerieartikel und Kosmetika aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Parfimerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)

Schuhe 47.72 Einzelhandel mit Schuhen

Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NICHT: Ein-
zelhandel mit Campingartikeln und Anglerbedarf)

Uhren/Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Wohneinrichtungsbedarf (ohne M&- aus 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstdnden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Brief-

bel), Bilder/Poster/Bilderrah- marken, Minzen und Geschenkartikeln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Sammlerbrief-

men/Kunstgegenstdnde marken und -minzen)
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt
(daraus Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)
aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikeln (daraus NUR: Einzel-

handel mit Postern)
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Zoologischer Bedarf und lebendige aus 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

Tiere

Kurzbezeichnung Sortiment

Nr. WZ
2008*

Bezeichnung nach WZ 2008*

zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dingemitteln (daraus NUR: Einzelhan-
del mit Blumen)

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. aus 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und Tabakwaren (in Verkaufsrdumen)

Reformwaren)

Pharmazeutische Artike

| (Apotheke)  47.73 Apotheken

Zeitungen/Zeitschriften

47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; *WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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