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1.  Aufgabenstellung und Auftragsdurchfithrung

Mit Schreiben vom 10.05.2017 beauftragte die Stadt Glauchau die BBE Handelsberatung GmbH, Nieder-
lassung Leipzig, mit der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (EHZK) der GroB3en
Kreisstadt Glauchau.

Seit dem Jahr 2009 verfligt die GroRe Kreisstadt Glauchau Gber ein vom Stadtrat beschlossenes Einzel-
handelskonzept, welches im Jahr 2011, insbesondere im Hinblick auf eine Erweiterung der Einkaufsinnen-
stadt, aktualisiert wurde. Das Konzept bildete die Grundlage fiir eine stéddtebaulich geordnete Einzelhan-
delsstandortentwicklung. Die Steuerung und Funktionsabstimmung von Einzelhandelsstandorten ist darauf
ausgerichtet, den Schutz und die Entwicklung der definierten zentralen Versorgungsbereiche sowie die
Nahversorgung fiir die Bevélkerung nachhaltig zu gewahrleisten.

Die angestrebte Aktualisierung 2017 des Einzelhandelskonzeptes resultiert zum einen aus einer weiterhin
dynamischen Einzelhandelsentwicklung im Spannungsfeld zwischen veranderten Standortprofilen der An-
bieter und gewachsenen Handelsstrukturen. Dies fiihrt zu einem forcierten Standortwettbewerb, gleichzeitig
auch zur Aufgabe von Altstandorten. Eine zukunftsfahige und rechtssichere Fortschreibung des Zentren-
und Standortkonzeptes bildet eine wesentliche Aufgabenstellung. Zum anderen ist zeitlich parallel die Auf-
stellung eines einfachen Bebauungsplanes zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche gemali §9 Abs. 2a
Baugesetzbuch (BauGB) vorgesehen. Die gutachterliche Untersetzung der in den Bebauungsplan aufzu-
nehmenden Festsetzungen wird durch die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ge-
wabhrleistet.

Die Dynamik des Einzelhandels zeigt sich vor allem im Lebensmitteleinzelhandel, wo die Anpassung von
Marktkonzepten an eine veranderte Nachfrageentwicklung sich deutlich auf Verkaufsflachendimensionie-
rung und Standorte auswirkt. Eine Uberpriifung der Nahversorgungsstruktur ist folglich eine weitere maB-
gebliche Aufgabenstellung. Darlber hinaus ist die ortspezifische Sortimentsliste zentren- und nahversor-

gungsrelevanter Sortimente fir Glauchau grundsatzlich zu prifen und in der préazisen Zuordenbarkeit ein-
zelner Sortimente gegebenenfalls weiter zu entwickeln.

Dabei wird den Zielen, dem Schutz und der Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche sowie der Ge-
wahrleistung der Nahversorgung, héchste Prioritat beigemessen.

Die Aufgabenstellung umschlieB3t eine Gesamtbetrachtung aller Einzelhandelsstandorte Glauchaus: zentrale
Versorgungsbereiche, Nahversorgungsstandorte und dezentrale, gro3flachige Einzelhandelsstandorte mit
konkreter Funktionsabstimmung und stadtebaulich vertraglichen Entwicklungsperspektiven. Eine entspre-
chende Prioritat zentraler Versorgungsbereiche bildet die Grundlage fir ein attraktives Einzelhandelsange-
bot, insbesondere in den innerstadtischen Geschéftslagen, wahrend groBflachige Einzelhandelsagglomera-
tionen die Versorgungsstruktur ergdnzen und die Funktion als Mittelzentrum regional starken kénnen.

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die GroBe Kreisstadt Glauchau soll, unter Beriicksichti-
gung aktueller Entwicklungen und Urteile im Baurecht, die Rahmenbedingungen und Handlungsstrategien
einer zielgerichteten Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet sowie geeignete Instrumentarien zur Errei-
chung verbundener stadtebaulicher Ziele aufzeigen. Inhaltliche Schwerpunkte bilden somit:

m Analyse aktueller Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung in Glauchau,
m  Kaufkraftbindung und Entwicklungsspielrdume des Glauchauer Einzelhandels,

m generelle Uberpriifung und Weiterentwicklung der hierarchischen Zentren- und Standortstruktur mit
raumlicher und funktionaler Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche,

m Sicherung und Weiterentwicklung des integrierten Nahversorgungskonzeptes,

m Bewertung und Funktionsabstimmung der Erganzungsstandorte groBflachiger Einzelhandel,
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m  Uberpriifung und Weiterentwicklung der ,Glauchauer Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter
Sortimente®,

m Erarbeitung eines Handlungsleitfadens zur Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes,
geman aktueller Rechtsprechung,

m gutachterliche Untersetzung der Festsetzungen im parallel aufzustellenden Bebauungsplan zum
Schutz zentraler Versorgungsbereiche.

Im Rahmen der Betrachtungen zu kiinftigen Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Glauchau werden neben méglichen gesamtstadtischen Entwicklungsstrategien absatzwirtschaftliche Ent-
wicklungsspielrdume, unter Berlicksichtigung 6konomischer und insbesondere auch demographischer
Rahmenbedingungen, herausgearbeitet. Die einzelnen Komponenten bilden die Grundlage zur Uberpriifung
des fixierten Entwicklungsleitbilds, welches durch die konzeptionellen Bausteine konkretisiert und weiter-
entwickelt wird. Grundlage hierfir bilden aktuelle Entwicklungen und Urteile des Gesetzgebers zum Bau-
recht.

Zielsetzung des Einzelhandelskonzeptes ist eine wettbewerbsféhige Positionierung des Einzelhandels der
Stadt Glauchau, die, eingebunden in Ubergeordnete Stadtentwicklungsziele, zu einer nachhaltigen Stérkung
der zentralen Versorgungsbereiche, zur Sicherung und Gewahrleistung der Nahversorgung sowie zur Stéar-
kung der zentraldrtlichen Funktion beitragt.

Das Einzelhandelskonzept baut im Einzelnen auf den nachfolgend dargestellten Erhebungen, Datenquellen
und empirischen Untersuchungen auf:

Einzelhandelserhebung

Die Datenbasis zum Einzelhandel griindet zunachst auf den von der Stadt Glauchau zur Verfligung gestell-
ten Daten aus dem HAFLIS' basierend auf der Einzelhandelserhebung des Handelsatlasses der Industrie-
und Handelskammer Chemnitz.?

Die Datengrundlage wurde durch eine gesamtstadtische Erhebung der Angebotssituation im August 2017
komplett aktualisiert.

Die Erhebung der Verkaufsflachen beinhaltete eine Differenzierung nach 19 Warengruppen, dies gilt auch
fir Mehrbranchenanbieter. Fir alle Betriebe erfolgte, unter Beachtung der standortbezogenen Rahmenbe-
dingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer Leistungskennziffern, eine Umsatzeinschat-
zung. In zentralen Versorgungsbereichen wurden weitere Angebotsstrukturen (Dienstleister, Gastronomie,
etc.) in die Erhebung einbezogen. Die Bewertung schlie3t weiterhin Potenzialstandorte der Glauchauer In-
nenstadt ein.

Nachfrageanalyse

Die im Rahmen der Analyse vorgenommenen statistischen Auswertungen bertcksichtigen Unterlagen der
Stadt Glauchau und des Statistischen Landesamtes des Freistaates Sachsen. Die verwendeten Daten zur
Kaufkraft und zum einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial der Stadt Glauchau beruhen auf aktuellen
Daten von BBEICIMAIMB!-Research und dem Institut fiir Handelsforschung (IFH) Ké&In.

Handelsflacheninformationssystem des Freistaates Sachsen

2 Handelsatlas fiir den Freistaat Sachsen — IHK-Bezirk Chemnitz, Ausgabe 2015
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Arbeitskreis

Die Konzeptentwicklung basiert auf einer dialogorientierten Vorgehensweise. Die fachbezogene Diskussion
gibt wichtige Impulse fiir den Arbeitsprozess und verbessert i.d.R. die Qualitat der Untersuchung. DartGber
hinaus soll ein AnstoB fir den Diskussionsprozess auch nach Ablauf der begleiteten Untersuchung gegeben
werden. Nur wenn dieser Dialog bereits wahrend der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes beginnt und
die Akteure Einfluss auf die Fragestellungen nehmen kdnnen, ist die Basis flr eine konstruktive Fortsetzung
des Dialogs gegeben. Im Rahmen von insgesamt drei Arbeitskreisberatungen mit Akteuren aus Politik,
Verwaltung, Handel und Kultur / Tourismus der Stadt Glauchau sowie verantwortlichen Vertretern der In-
dustrie- und Handelskammer Chemnitz, der Landesdirektion Sachsen und des Handelsverbands Sachsen
e.V. (Geschéftsstelle Chemnitz) wurden die Ergebnisse sowie Empfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung
und der planungsrechtlichen Absicherung umfassend diskutiert und die konzeptionelle Ausrichtung der Ein-
zelhandels- und Zentrenstruktur und deren planungsrechtliche Umsetzung fixiert.

Nachfolgend wird ein Uberblick zu den Terminen und Themen der Arbeitskreise gegeben:

22. August 2017 — Ziele und Aufgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes, Vorstellung der
Ergebnisse zur Angebots- und Nachfrageentwicklung, Grundlagen zur Uberpriifung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes

10. Oktober 2017 — Entwicklungspotenziale der Innenstadt, Entwurf des Zentrenkonzeptes der Stadt
Glauchau — funktionale und raumliche Abgrenzung, Empfehlungen zur Einbindung von Planvorha-
ben

14. November 2017 — Zentrenkonzept der Stadt Glauchau mit Funktionsabstimmung und Entwick-
lungsperspektiven dezentraler Standorte sowie Handlungsleitfaden zur planungsrechtlichen Umset-
zung

Weitere Grundlagen

Der Ausarbeitung liegen im Wesentlichen folgende Unterlagen zugrunde:

Einzelhandels- und Zentrenkonzept flir die Stadt Glauchau, Endbericht Dezember 2009 - Gberarbei-
teter Stand 2011, Bearbeiter: GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Erfurt,

INSEK Glauchau 2030+ Integriertes Stadtentwicklungskonzept, Stand Juni 2016; Herausgeberin:
GroBe Kreisstadt Glauchau Fachbereich Planen und Bauen, Konzept und Bearbeitung: Biro fir ur-
bane Projekte, Leipzig

Landesentwicklungsplan des Freistaates Sachsen (LEP 2013)

Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge vom Juli 2008 und Entwurf Regionalplan Region Chemnitz vom
15. Dezember 2015

Unterlagen zur Bauleitplanung der Stadt Glauchau

Statistische Daten der Stadt Glauchau und des Statistischen Landesamtes des Freistaates Sachsen



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept flir die GroBBe Kreisstadt Glauchau

2. Rahmenbedingungen des Einzelhandelsstandortes
Glauchau

2.1. Regionale Lage und zentralértliche Bedeutung

Die GroBe Kreisstadt Glauchau liegt im Westen des Freistaates Sachsen zwischen den Stadten Chemnitz
(rd. 30 km) und Zwickau (rd. 15 km). Glauchau ist dem Landkreis Zwickau zugehérig. Gegenwartig leben in
Glauchau rd. 23.000 Einwohner.

Die Stadt Glauchau verfligt Uber ein breites Spektrum kleiner und mittelstdndisch gepragter Unternehmen.
Zu den Schwerpunktbranchen gehéren Maschinenbau, Fahrzeugbau und Textilindustrie. Fir die Unterneh-
men im Fahrzeugbau ist die Ndhe zum Volkswagenwerk in Zwickau von besonderer Relevanz. Von wirt-
schaftlicher Bedeutung ist zudem das Guterverkehrszentrum mit Umschlagbahnhof.

Im Landesentwicklungsplan 2013 des Freistaates Sachsen wird der Stadt Glauchau die Funktion eines Mit-
telzentrums zugewiesen.® Mittelzentren sind regionale Wirtschafts-, Bildungs-, Kultur-, und Versorgungs-
zentren, die insbesondere zur Stabilisierung des landlichen Raums gesichert und gestérkt werden sollen.*

Das Mittelzentrum Glauchau hat Versorgungsfunktionen sowohl fiir die eigene Wohnbevélkerung als auch
fir den zugewiesenen Verflechtungsbereich wahrzunehmen. Zu den Aufgaben eines Mittelzentrums gehdért
die Versorgung der Bevdlkerung mit Giitern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs.

Abb. 1:  Zentrale-Orte-System mit Mittelbereich Glauchau gemaB LEP Sachsen 2013

- Mittelbersiche der Mittel-
und Oberzentren

Uberschneidungsbereiche

77 Rt ittt

. Cberzentrum

. Mittelzertrum

@—@ z=ntralorticher Verbund

8 Quelle: Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013), Z 1.3.7
4 vgl. Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013), Z 1.3.7

4
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Der fur die Stadt Glauchau gemaB LEP 2013 zugewiesene Mittelbereich umfasst neben der Stadt selbst,
die Stadte und Gemeinden Meerane, Oberwiera, Schdnberg, Remse, Waldenburg und Dennheritz. Mit rd.
14.900 Einwohnern verfigt die Stadt Meerane nach Glauchau tber die gréBte Einwohnerzahl im Mittelbe-
reich. Die anderen Stadte und Gemeinden verzeichnen weit weniger und eine gro3e Bandbreite von 942
Einwohnern (Schdnberg) bis 4.104 Einwohner (Waldenburg).

Die Rahmen- und Zielsetzungen zur Entwicklung des Einzelhandels sind im Regionalplanentwurf Region
Chemnitz (2015) unter Kap. 1.7 Handel festgelegt. Gem&B Z 1.7.2 sind die Innenstadte in ihrer Funktion als
Standorte des Einzelhandels und der Nahversorgung zu sichern, zu starken und auszubauen. Dabei ist ins-
besondere auch auf die Sicherung und Belebung des kleinteiligen Einzelhandels hinzuwirken. Dazu sollen
kommunale Einzelhandelskonzepte zur Vorbereitung der abschlieBenden planerischen Steuerung und Ent-
wicklung des Einzelhandels erarbeitet werden (s. dazu Z 1.7.3).

Im Ergebnis des vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes werden das aktuelle Anforderungspro-
fil und die Entwicklungsperspektiven der Stadt Glauchau als Mittelzentrum klar definiert und konzeptionelle
Lésungswege zur Sicherung der mittelzentralen Funktion, bezogen auf den Einzelhandel, aufgezeigt. Die
Erflllung der mittelzentralen Versorgungsfunktion wird durch die Lage der Stadt Glauchau im Spannungs-
feld der nahegelegenen Oberzentren Chemnitz und Zwickau gepréagt.

Fir die Einzelhandelsentwicklung stellt die értliche und Uberdértliche Erreichbarkeit einen wesentlichen
Standortfaktor dar. Glauchau kennzeichnet eine gute regionale Verkehrsanbindung, die durch die Bundes-
stralBe B 175 (Débeln-Glauchau-Zwickau) und die zwei Anschlussstellen Glauchau-Ost und Glauchau-West
an die Bundesautobahn A 4 gesichert wird. Die BundesstraBe B 175 verlauft von Nordost in Stidwest-
Richtung durch das Stadtgebiet und gewahrleistet nérdlich des Stadtkerns Uiber die Autobahnanschlussstel-
le Glauchau-Ost die Anbindung an die A 4 (Aachen-Goérlitz-Wroctaw). Die innerértliche Erreichbarkeit der
Stadt Glauchau wird durch mehrere radial auf die Innenstadt zulaufende StraBen gewahrleistet.

Per Bahn ist Glauchau tber den Bahnhof Glauchau (Sachs) und den Haltepunkt Glauchau-Schénbérnchen
zu erreichen. Glauchau verfiigt Gber eine Anbindung an die Bahnstrecke Dresden—Hof, einem Teilstlick der
~Sachsen-Franken-Magistrale“. Diese wird im Takt von einer Stunde bedient. Dariiber hinaus bestehen im
Zweistundentakt Regionalbahnverbindungen nach Erfurt sowie nach GéBnitz mit Anschluss nach Leipzig.
Mit der City-Bahn ist eine Anbindung nach Stollberg im Erzgebirge gegeben. Buslinien verbinden die Ort-
steile untereinander und stellen eine Verbindung mit Zwickau und Gemeinden im Mittelbereich her.

Siedlungsstruktur

Das Stadtgebiet von Glauchau gliedert sich in die Kernstadt sowie in sieben Ortsteile, die in der nachfol-
genden Tabelle angefihrt sind. Die Siedlungsstruktur ist von einer kompakten Kernstadt sowie von den
teilweise siedlungsstrukturell deutlich abgesetzten Ortsteilen gepragt.

Basierend auf dem Einwohnermelderegister verfiigt die Stadt Glauchau mit Stand vom 30.09.2017 Uber
insgesamt 22.961 Einwohner, davon leben rd. 64% der Einwohner in der Kernstadt Glauchau. Die Einwoh-
nerzahlen und Anteile der weiteren Ortsteile dokumentieren, dass die Ortsteile mehrheitlich Iandlich gepréag-
te Siedlungsstrukturen aufweisen, aufgrund ihrer Lage jedoch Uber einen sehr unterschiedlichen Einzelhan-
delsbesatz verfligen (siehe Kapitel 4.2).
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Tab. 1:  Einwohnerverteilung in der Stadt Glauchau

Ortsteil Einwohner Anteil

Glauchau Kernstadt 14.610 63,6%
Jerisau/Lipprandis 619 2,7%
Rothenbach/Albertsthal 966 4,2%
Gesau/Hockendorf/Schénbérnchen 2.386 10,4%
Niederlungwitz 2.504 10,9%
Reinholdshain 954 4,2%
Wernsdorf 922 4,0%
Glauchau gesamt 22.961 100,0%

(Stand Melderegister 09/2017)

2.2. Verflechtungsbereich und Einzugsgebiet des Glauchauer Einzelhandels

Ausgangspunkt der Betrachtung zum potenziellen Einzugsgebiet des Glauchauer Einzelhandels bilden zu-
nachst die raumordnerischen Versorgungsfunktionen fiir den mittelzentralen Verflechtungsbereich. Der Mit-
telbereich® ist in der nachfolgenden Abbildung 2 farblich hervorgehoben.

Die tatsachlich resultierende Kundenbindung aus dem Umland héangt jedoch sehr stark vom Zeit-Wege-
Aufwand (Entfernung, Verkehrsanbindung etc.) des Kunden in Relation zum beabsichtigten Ausgabevolu-
men und der Attraktivitat eines Einzelhandelsstandortes ab. Mit zunehmender Entfernung ergibt sich erfah-
rungsgeman eine progressiv abnehmende Bindungsquote der Nachfrage.

Unter diesen Pramissen sind fir die Einzugsgebietsabgrenzung des Glauchauer Einzelhandels folgende
Aspekte maBgeblich:

m Die regionale Lage im Spannungsfeld gleichrangiger bzw. tibergeordneter zentraler Orte, insbeson-
dere die Ausstrahlung der Oberzentren Chemnitz und Zwickau, aber auch benachbarter Mittelzen-
tren, wirkt begrenzend auf die zu erzielende regionale Kundenbindung.

m Der Mittelbereich weist eine deutliche Nord-Ausdehnung auf. Mit dem A 4-Center verfligt die Stadt
Meerane Uber einen regional bedeutsamen Einzelhandelsstandort, welcher verstéarkt regionale Ver-
sorgungsfunktionen wahrnimmt und die Bindungschancen fir den Glauchauer Einzelhandel im nérd-
lichen Teil des Mittelbereichs stark einschrénkt. Die Zentralitat der Stadt Meerane spiegelt signifikant
deren regionale Bedeutung, maBgeblich durch das A 4-Center getragen, wider.

m Im stdlichen Teil des Mittelbereichs ist vorrangig von einer stérkeren Kundenorientierung auf Zwick-
au auszugehen. Das Oberzentrum verfiigt Gber attraktive und verkehrlich gut erreichbare Einzelhan-
delsstandorte.

Vor dem Hintergrund der dargelegten Standortbedingungen ist die Zentralitdtskennziffer der Stadt Glauchau
mit 119,0 als positiv zu bewerten und fir ein Mittelzentrum angemessen. Im Saldo von Zu- und Abfliissen
generiert der Einzelhandelsstandort Glauchau aktuell einen Kautkraftzufluss in Héhe von rd. 7,4 Mio. €. (vgl.
Abschnitt 4.3). Die regionale Ausstrahlung und Zentralitét wird vor allem Uber die peripher gelegenen Ein-
zelhandelsstandorte an der Waldenburger StraBe und Grenayer StraB3e erzeugt.

3 vgl. Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013), Karte 2 (Erlauterungskarte) Mittelbereiche
6
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Abb. 2:  Mittelbereich der Stadt Glauchau und regionale Kaufkraftstrome
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Es ist festzuhalten, dass der Mittelbereich im Wesentlichen das Einzugsgebiet des Glauchauer Einzelhan-
dels abbildet. Die eingebundenen Zentralititskennziffern® der zentralen Orte unterstreichen die bisherigen
Aussagen zur regionalen Kundenorientierung. Neben den Oberzentren Zwickau mit einer Zentralitadtskenn-
ziffer von 136,0 und Chemnitz (129,0) weisen insbesondere die Mittelzentren Werdau (129,0) und Stollberg
(126,0) im Saldo deutliche Kaufkraftzufliisse auf. Auf die starken Kaufkraftzuflisse des Grundzentrums
Meerane wurde bereits hingewiesen und diese auch erldutert.

Ausgehend von raumordnerischen Versorgungsfunktionen und tatsachlichen regionalen Kundenstrémen
wird gegenwartig ein Potenzial von insgesamt rd. 47.200 Einwohnern angesprochen, wovon fast 50% (ca.
23.255 Einwohner) auf die Stadt Glauchau entfallen.”

Entwicklungskonzepte und Standortfragen des Einzelhandels von Glauchau missen sich zunéachst an den
spezifischen értlichen und mittelzentralen Versorgungsfunktionen ausrichten, wobei Rahmenbedingungen
der regionalen Nachfrageentwicklung (vgl. Abschnitt 3) und der Angebotssituation (vgl. Abschnitt 4) zu be-
ricksichtigen sind.

6 Quellen: BBE!CIMAIMB-Research Zentralitatskennziffern 2017 fir Gemeinden ab 10.000 Einwohnern
7 Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen zum 31.12.2015
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3. Einzelhandelsrelevante Nachfrage und deren
Entwicklung bis 2030

3.1. Bevoblkerungsstruktur und Bevélkerungsentwicklung

Der Mittelbereich und daraus resultierende Versorgungsfunktionen bilden fir alle nachfolgenden Analysen
den planungsrechtlichen Rahmen hinsichtlich Einzelhandelsausstattung und Einzelhandelsentwicklung der
Stadt Glauchau.

Der Mittelbereich verzeichnete mit Stand vom 31.12.2015% insgesamt 47.163 Einwohner.

Auf das Stadtgebiet Glauchau entfallen nach den Angaben des Statistischen Landesamtes des Freistaates
Sachsen zum oben genannten Zeitraum 23.255 Einwohner. Die Stadt Meerane verfligt iber 14.851 Ein-
wohner, in den weiteren Stadten und Gemeinden im Mittelbereich liegen die Einwohnerzahlen deutlich da-
runter.

Tab.2: Einwohner im Verflechtungsbereich des
Mittelzentrums Glauchau (Stand 31.12.2015)°

Einwohner und Kaufkraft-Kennziffern - Ubersicht
einzelhandels-

Einwohner relevante

Kaufkraft 2017
Stadt Glauchau 23.255 87,43
Gemeinden im Mittelbereich 23.908 87,68
Mittelbereich gesamt 47.163 87,56

Einwohner und Kaufkraft-Kennziffern - Gemeindeebene
einzelhandels-

Gemeinde Einwohner relevante
Kaufkraft 2017

Stadt Glauchau 23.255 87,43
Gemeinden im Mittelbereich:

Meerane 14.851 86,43
Oberwiera 1.038 92,74
Schdnberg 942 93,87
Remse 1.651 86,01
Waldenburg 4.104 86,89
Dennheritz 1.392 97.85

(Uberschneidungsbereich mit Zwickau)

Stichtag 31.12.2015 zum Zeitpunkt der Analyse die aktuellste Datengrundlage des Statistischen Landesamtes des Freistaates
Sachsen zum Bevélkerungsstand in Stéadten, Gemeinden und Landkreises des Freistaates

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen zum Bevdlkerungsstand in Stadten, Gemeinden und Landkreises des
Freistaates (Stand 31.12.2015), BBE-Berechnungen, BBE!CIMAIMB-Research
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Im Zeitraum von 2011 bis 2015 verzeichnete die Stadt Glauchau insgesamt einen leichten Bevdlkerungs-
rickgang um 0,8%, dabei konnten in den Jahren 2014 und 2015 sogar moderate Zuwé&chse erzielt werden.
Ein Trend, der laut Statistischen Landesamt des Freistaates Sachsen auch fiir die Jahre 2017 und 2018
prognostiziert wird, danach allerdings sich nicht fortsetzt. Die weiteren Kommunen im Mittelbereich ver-
zeichnen im Untersuchungszeitraum ebenso wie der Landkreis Zwickau kontinuierlich Bevdlkerungsverlus-
te, die jedoch in 2015 eine abflachende Tendenz aufweisen.

Tab. 3:  Vergleich der Einwohnerentwicklung in der Stadt Glauchau, im Mittelbereich und im
Landkreis Zwickau

Stadt Glauchau Gemeinden im Mittelbereich Landkreis Zwickau
Stand Einwohner Entwmklyng Index Einwohner Entwmklyng Index Einwohner Entwmklyng Index
zum Vorjahr zum Vorjahr zum Vorjahr

31.12.2011 23.446 100,0% 24.853 100,0% 333.291 100,0%
31.12.2012 23.355 -0,4% 99,6% 24.555 -1,2% 98,8% 330.294 -0,9% 99,1%
31.12.2013 23.131 -1,0% 98,7% 24.252 -1,2% 97,6% 327.062 -1,0% 98,1%
31.12.2014 23.231 0,4% 99,1% 24.015 -1,0% 96,6% 325.137 -0,6% 97,6%
31.12.2015 23.255 0,1% 99,2% 23.908 -0,4% 96,2% 324.534 -0,2% 97,4%

Bevélkerungsvorausberechnung

Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen

Prog 2030 - Var. 1 21.714 92,6% 297.552 89,3%

Prog 2030 - Var.2  20.429 87,1% 281.206 84,4%

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Bevélkerungsfortschreibung auf Basis der Zensusergebnisse vom 9. Mai 2011 sow ie 6.
Regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung fir den Freistaat Sachsen 2015 bis 2030

Die aktuelle Tendenz zur Stabilisierung der Bevélkerungsentwicklung in der Stadt Glauchau setzt sich laut
der 6. Regionalisierten Bevdlkerungsprognose fir den Freistaat Sachsen allerdings im Prognosezeitraum
bis 2030 in beiden Varianten nicht fort.

In der Variante 1 weist die Prognose fir die Stadt Glauchau bis zum Jahr 2030 einen Riickgang um 7,4%
auf 21.714 Einwohner aus. In der Variante 2 wird sogar mit einem Rickgang von 12,9%, in der Folge mit
einer Einwohnerzahl von 20.429 gerechnet. Gemaf der Prognose setzt die negative Entwicklung aber erst
ab 2019 ein, verlauft in den Folgejahren jedoch stetig.

Far den Landkreis Zwickau wird in der Prognose bis 2030 sogar mit einem Rickgang der Bevolkerungszah-
len in der Spannweite zwischen 10,7% bis 15,6% gerechnet.

Die absehbare Bevolkerungsentwicklung und deren Konsequenzen fir die Entwicklung des verfligbaren
Marktvolumens sowie die 6rtliche Kaufkraftbindung bilden eine wichtige Entscheidungsgrundlage fiir die
Entwicklungsperspektiven des lokalen Einzelhandels und letztlich fur die konsequente Umsetzung des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes.
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3.2. Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen 2017

Die Berechnungen zum Nachfragepotenzial 2017 basieren auf den bundesdurchschnittlichen Verbrauchs-
ausgaben pro Kopf der Bevélkerung fir die einzelnen Warengruppen. Unter Berlcksichtigung der Bestim-
mungsfaktoren:

m  Einwohner im Einzugsgebiet,
B regionales, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau,

m Verbrauchsausgaben nach Warengruppen
errechnen sich nachfolgend die Marktvolumina fiir das Stadtgebiet von Glauchau.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevélkerung be-
stimmt. Diese Kennzahl spiegelt letztlich auch die Wirtschaftskraft einer Stadt oder Region wider. Die Kenn-
ziffer gibt unabhéngig von der GréBe der Stadt das verfligbare Netto-Einkommen pro Einwohner im Ver-
héltnis zum Gesamt-Einkommen der Bundesrepublik (= 100) an, welches explizit fir die Ausgaben im Ein-
zelhandel zur Verfligung steht.

Die Berechnungsbasis der Kaufkraftkennziffern sind die Ergebnisse der amtlichen jahrlichen Lohn- und Ein-
kommensteuerstatistik. In diese Kennziffer sind ebenfalls staatliche Transferleistungen wie Kindergeld,
Wohngeld, Arbeitslosenunterstitzung, BAf6G, Renten etc. einbezogen. Nicht enthalten in dieser Einkom-
mensberechnung sind private Ersparnisse in Form von Bankguthaben oder Wertpapierhaltung sowie der
Verschuldungsgrad der Haushalte.

Fir die Stadt Glauchau errechnet sich eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von 87,4. Das Niveau der ein-
zelhandelsrelevanten Ausgaben liegt somit 12,6%-Punkte unter dem Bundesdurchschnitt und 2,4%-Punkte
unter dem Landesdurchschnitt von Sachsen. Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau im Mittelbereich
unterliegt einer groBen Spannweite. Die nachfolgende Abbildung gibt den Uberblick zum regionalen Ver-
gleich. Dabei ist festzustellen, dass die kleineren Gemeinden Oberwiera, Schénberg und Dennheritz deut-
lich héhere Kaufkraftkennziffern aufweisen.

Abb. 3:  Einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Stadt Glauchau im regionalen Vergleich

Stadt Glauchau 87,4
Meerane 86,4
Oberwiera 92,7
Schénberg 93,9
Remse 86,0
Waldenburg 86,9
Dennheritz 97.9
Stadt Zwickau |
Landkreis Zwickau |

Freistaat Sachsen
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Die bundesdurchschnittlichen Verbrauchsausgaben Uber alle Einzelhandelsbranchen betragen jahrlich
6.232 € pro Kopf der Bevdlkerung. Infolge des geringeren Kaufkraftniveaus liegen die Verbrauchsausgaben
im Stadtgebiet Glauchau bei 5.449 €.

Dementsprechend errechnet sich ein einzelhandelsrelevantes Marktpotenzial der Stadt Glauchau von ca.

126,67 Mio. €. In der Differenzierung nach Bedarfsgruppen gliedert sich dieses Marktpotenzial in:

m den kurzfristigen Bedarf 77,02 Mio. € (ca. 60,8%),
m den mittelfristigen Bedarf 27,32 Mio. € (ca. 21,6%),
m den langfristigen Bedarf 22,33 Mio. € (ca. 17,6%).

Die nachfolgenden Tabellen geben einen detaillierten Uberblick zum Marktpotenzial fir die Stadt Glauchau
und weiterfiihrend fir den mittelzentralen Verflechtungsbereich geméan der Abgrenzung im Abschnitt 2.2,

jeweils untergliedert nach Warengruppen.

Tab.4: Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial der Stadt Glauchau nach Warengruppen

2017
Verbrauchs-
Kauftkraft-  ausgaben Nachfrage-
kennziffer pro Kopf volumen
Sortimentgruppe (€) (T€)
Nahrungs- u. Genussmittel / Backer /Metzger 92% 2.130 49,530
Drogerie / Parfimere / Kosmetik 89% 308 7.160
Tierfutter, Heimtierzubehér, leb . Tiere 89% 47 1.100
Pharmaz., mediz., orthop . Artikel, Akustik 92% 604 14.040
Zeitungen / Zeitschriften / Bucher 88% 89 2.080
Papier-, Biiro-, Schreibwaren (PBS) 88% 75 1.750
Blumen 89% 58 1.360
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 91% 3.312 77.020
Bekleidung / Wasche / Strum pfwaren 79% 422 9.820
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 80% 97 2.260
Baum arkis pezifis ches Sortiment (Werkzeuge / Eisenwaren / Farben /
Malerbed arif)f Sanitar / Autozubeh t?:\;tc.} ’ 88% 305 7.070
Gartenbedarf/ Planzen 89% 119 2.760
GPK**/Haushalis gegenstande 81% 50 1.150
Spielwaren / Hobby/ Basteln / Musikinstrumente 78% 74 1.730
Sportartikel / Cam ping, Qutdoor, Fahrrader 71% 109 2.530
tiberwiegend mittelfristiger Bedarf 81% 1.176 27.320
Haus-und Heimtextilien, Bettwaren 84% 82 1.890
Mébel (inkl. Bad-/ Garten-/Buromébel) 80% 294 6.840
ElektrogroB- und kleingerate, Lampen & Leuchten 87% 127 2.950
Unterhaltungselektronik / Musik / Video / PC / Drucker / Kom m unikation 84% 278 6.470
Foto /Optik 86% 80 1.860
Uhren /Schmuck 67% 48 1.120
sonstiger Einzelhandel 87% 52 1.200
iiberwiegend langfristiger Bedarf 82% 961 22.330
Einzelhandelsrelevantes Potenzial insge samt 87% 5.449 126.670
*PBS = Papier, Birobedarf, Schreibwaren /**GPK = Glas, Porzellan, Keram ik
Einwohner 23.255

Quelle: BBE-Berechnungen, BBE!CIMAIMB-Research, IfH KdIn
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Tab.5: Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial im Mittelbereich Glauchau nach
Warengruppen 2017
Mittelbereich
Stadt Glauchau gesamt

Sortimentgruppe (T€) (T€)
Nahrungs- u. Genussmittel / Backer / Metzger 49,530 100,560
Drogerie / Parfumerie / Kosmetik 7.160 14.370
Tierfutter, Heimtierzube hor, leb. Tiere 1.100 2.250
Pharmaz. mediz., orthop. Artikel, Akus tik 14.040 27.740
Zeitungen / Zeitschriften /Biicher 2.080 4.210
Papier-, Biiro-, Schreibwaren (PBS) 1.750 3.540
Blumen 1.360 2.850
tuberwiegend kurzfristiger Bedarf 77.020 155.520
Bekleidung /Was che / Stumpfwaren 9.820 19.980
Schuhe (ohne Sports chuhe), Lederwaren 2.260 4.600
Baumarktspezfisches Sortiment (Werkzeuge / Eisenwaren / Farben / 7070 14.830
Malerbedarf/ Sanitar / Autozubehoretc.) * :
Gartenbedarf/Pflanzen 2.760 5.780
GPK**/Haushaltsgegenstande 1.150 2.370
Spielwaren /Hobby/ Basteln / Musikinstrum ente 1.730 3.560
Sportartikel /Camping, Qutdoor, Fahrrader 2.530 5.310
iiberwiegend mittelfristiger Bedarf 27.320 56.430
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren 1.890 3.860
Mobel (inkl. Bad-/Garten-/ Biirom tbel) 6.840 13.940
ElektrogroB- und -kleingerate, Lampen & Leuchten 2.950 5.980
Unterhaltungselektronik /Musik / Video / PC / Drucker / Kom munikation 6.470 13.100
Foto / Optik 1.860 3.760
Uhren /Schmuck 1.120 2.270
sonstiger Einzelhandel 1.200 2.440
tiberwiegend langfristiger Bedarf 22.330 45.350
Einzelhandelsrelevantes Potenzial insgesamt 126.670 257.300
*PBS = Papier, Biurobedarf, Schreibwaren / **GPK = Glas, Porzellan, Keram ik
Einwohner 23255 47.163

Quelle: BBE-Berechnungen, BBE!CIMA!MB-Research, IfH KéIn

Der Mittelbereich umfasst ein Marktpotenzial insgesamt in Héhe von rd. 257 Mio. €. Der Anteil der Stadt
Glauchau betragt rd. 49,2% und liegt damit auf gleichem Niveau wie der Bevélkerungsanteil von Glauchau
am Mittelbereich.

Fir eine realistische Bewertung der Entwicklungsperspektiven des Glauchauer Einzelhandels muss jedoch
auch auf den unter Punkt 2.2.aufgezeigten, intensiven Standortwettbewerb sowohl innerhalb des Mittelbe-
reichs mit der Stadt Meerane als auch mit benachbarten Zentren, insbesondere den Oberzentren, verwie-
sen werden. Diese Rahmenbedingungen begrenzen die Bindungschancen fir den Einzelhandelsstandort
Glauchau.
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3.3. Prognose der Nachfrageentwicklung bis 2030

Bevdélkerungsentwicklung der Stadt Glauchau bis 2030:

Entwicklungsperspektiven einer einzelhandelsrelevanten Nachfrage setzen zunachst bei einer Bevdlke-
rungsprognose an. Danach ist mit einer positiven Bevélkerungsentwicklung der Stadt Glauchau in den Jah-
ren nach 2020 nicht zu rechnen. Die Einschatzung beruht auf der 6. Regionalisierten Bevdlkerungsvoraus-
berechnung fiir den Freistaat Sachsen 2015 bis 2030."°

Fur die Stadt Glauchau wird ein kontinuierlicher Bevdlkerungsriickgang bis zum Jahr 2030 in der Spannwei-
te zwischen 7,4% bis 12,9% ausgewiesen.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben bis 2030:

Generell ist in Deutschland langfristig mit einer weiteren Verringerung des Anteils einzelhandelsrelevanter
Ausgaben an den Gesamtausgaben pro Kopf der Bevdlkerung zu rechnen.

Seit Jahren sinkt der Einzelhandelsanteil zugunsten notwendiger Ausgaben zur Alterssicherung, fiir Mobili-
tat / Verkehr, Dienstleistungen, Wohnen (Mieten / Nebenkosten) oder Freizeit. Diese Ausgabensteigerungen
in den anderen Bereichen kénnen gegebenenfalls durch eine positive Einkommensentwicklung aufgefangen
werden, so dass zumindest die absoluten Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel konstant bleiben oder even-
tuell sogar geringfligig steigen.

Zukiinftig wird diese Entwicklung zusatzlich durch ein sinkendes Rentenniveau (sinkende Rentenbeziige bei
Neurentnern durch Lebensphasen mit Arbeitslosigkeit oder Niedriglohnsektor / geringfligige Beschaftigung)

beeinflusst. Bei moderater Einkommensentwicklung wird auch mittelfristig der Einzelhandel nur geringfligig

partizipieren, die Pro-Kopf-Ausgaben werden bestenfalls marginal steigen.

Die weiteren Planungsrechnungen gehen deshalb in der pessimistischen Prognose durchschnittlich nur von
einer Stagnation der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben aus und selbst in der optimistischen
Prognose nur von einem mittleren Anstieg um 0,5% pro Jahr.

Nachfrageentwicklung in der Stadt Glauchau bis 2030:

Die nachfolgenden Berechnungen zur Nachfrageentwicklung bauen auf der Berechnung zur Bevdlkerungs-
prognose auf, binden die Prognosen zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraftentwicklung ein und bilden somit
die Nachfrageentwicklung fir Glauchau im Zeitraum bis 2030 ab. Die resultierenden Ergebnisse sind in der
folgenden Tabelle 6 zusammengefasst.

Die Modellrechnung fihrt zu einer Nachfrageentwicklung in einer Spannweite zwischen -12,2% bis +0,3%
zum aktuell vorhandenen Marktpotenzial in Glauchau.

Die aktuell absehbare Bevdlkerungsentwicklung kann durch einen moderaten Anstieg der Pro-Kopf-
Ausgaben kompensiert werden, dies gilt allerdings nicht fiir das pessimistische Szenario.

10 vgl. Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, 6. Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir den Freistaat Sach-

sen 2015 bis 2030
13
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Tab.6: Nachfrageentwicklung in der Stadt Glauchau bis 2030

Stadt Glauchau
2017 2030 (opt.) 2030 (pess.)
Nachfragewol. Nachfragewol. Nachfragevol.
Sortimentgruppe in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Nahrungs- u. Genussmittel / EBécker/Metzger 495 49,7 43,5
Drogerie / Parfiimerie / Kosmetik 7,2 7,2 6,3
Tierfutter, Heimtierzubehdr, leb. Tiere 1,1 1,1 1,0
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel, Akustik 14,0 14,1 12,3
Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 2.1 2.1 1,8
Papier-, Biro-, Schreibwaren (PBS) 1,7 1,8 1,5
Blumen 1,4 1,4 1,2
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 77,0 77,3 67,7
Bekleidung / Wasche / Strumpfwaren 9,8 9,9 8,6
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 2,3 2,3 2,0
Baumarktspezifisches Sortiment (werkzeuge / Eisenwaren / Farben / Malerbedarf / 7.1 7.1 6,2
Sanitar/ Autozubehér etc.)
Gartenbedarf/Pflanzen 2,8 2,8 2,4
GPK**/Haushaltsgegenstande 1,2 1,2 1,0
Spielwaren / Hobby/Basteln / Musikinstrumente 1,7 1,7 1,5
Sportartikel / Camping, Outdoor, Fahrrader 2,5 2,5 2,2
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 27,3 27,4 24,0
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren 1,9 1,9 1,7
Mobel (inkl. Bad- / Garten- / Birom&bel) 6,8 6,9 6,0
ElektrogroB3- und -kleingerate, Lampen & Leuchten 3,0 3,0 2,6
Unterhaltynggelektronik/ Musik / Video / PC / Drucker / 6.5 6.5 57
Kommunikation
Foto / Optik 1,9 1,9 1,6
Uhren / Schmuck 1,1 1,1 1,0
sonstiger Einzelhandel 1,2 1,2 1,1
Uberwiegend langfristiger Bedarf 22,4 22,4 19,6

Einzelhandelsrelevantes Potenzial insgesamt

Entwicklung des einzelhandelsrel. Potenzials
*PBS = Papier, Blrobedarf, Schreibw aren / **GPK = Glas, Porzellan, Keramik

Einwohnerentwicklung 23.255 21.714

Kaufkraftentwicklung 87% 94%

Quelle: BBE-Berechnung nach Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, 6. Regionalisierten Bevd lkerungsvorausberechnung flir den Freistaat
Sachsen 2015 bis 2030

Eine geordnete Einzelhandelsstandortentwicklung mit dem Fokus auf die zentralen Versorgungsbereiche
und die Nahversorgung stellt sich als zwingendes Erfordernis der Nachfrageentwicklung dar.
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4. Einzelhandelsstrukturen der Stadt Glauchau

4.1. Einzelhandelsbesatz mit Verkaufsflache und Umsatzleistung

Zur Analyse der aktuellen Angebotsstrukturen wurden im Stadtgebiet Glauchau alle Einzelhandelsstandorte
mit einzelhandelsrelevanter Verkaufsflache, Branchenzuordnung, Standortlage sowie einer Umsatzein-
schatzung nach branchenspezifischen Kennzahlen erfasst und bewertet. Berlcksichtigung findet der ge-
samte Einzelhandel im engeren Sinne, d.h. ohne Handel mit Kraftfahrzeugen, Kraft- / Brennstoffen, Ver-
sandhandel und ambulanter Handel (z.B. Wochenmarkte). Weitere Nutzungen wie Gastronomie oder
Dienstleister werden zur Charakterisierung der zentralen Versorgungsbereiche herangezogen.

Die quantitative Analyse zum Einzelhandelsbesatz geht zundchst von der Angebotssituation und

-verteilung in der Gesamtstadt Glauchau aus, konzentriert sich weiterflihrend auf die Standortstrukturen und
Standortentwicklungen. Die Untersuchung bildet die Grundlage fiir die Ableitung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes.

Die Stadt Glauchau verfigt mit Stand zum 31. August 2017 Uber einen Einzelhandelsbesatz von insgesamt
222 Anbietern mit einer Gesamtverkaufsflache von 43.885 m2, die einen Umsatz von ca. 134,1 Mio. € tati-
gen.

In der Gegenlberstellung zum Uberarbeiteten Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2011 (Einzelhandelser-
hebung vom Juli 2009) ist festzustellen, dass die Anbieterzahl und die Gesamtverkaufsflache deutlich zu-
riickgegangen sind. Im Einzelhandelskonzept 2011 wurden 296 Anbieter mit einer Gesamtverkaufsflache
von 58.495 m2 ausgewiesen. Die Anbieterzahl ging folglich um 25% und die Gesamtverkaufsflache eben-
falls um ca. 25% zurlick. Die Entwicklung ist u.a. auf die SchlieBung eines Bau- und Heimwerkermarktes
(toom Baumarkt) zuriickzufiihren. Darlber hinaus sind auch Geschéaftsaufgaben speziell in den Ortsteilen,
vielfach auch in der Innenstadt von Glauchau und Streulagen mit geringer Kundenfrequenz zu beobachten.
Die Umsatzleistung verzeichnet dagegen nur einen im Vergleich zur Anbieterzahl und Verkaufsflache mit
ca. 6,5% geringen Rickgang gegeniber den Daten von 2009. Die positive Ausgabenentwicklung, speziell
im kurzfristigen Bedarfsbereich, trégt sicherlich zur aktuellen Umsatzleistung bei. Auch kann die Schlussfol-
gerung gezogen werden, dass vorhandene oder neu in den Markt eingetretene Einzelhandelsunternehmen
ihre Umsétze durchschnittlich steigern konnten, was zu einer gefestigten Marktposition und zur Starkung
des Einzelhandelsstandortes Glauchau beitragt. Dies kann sich standortspezifisch sehr unterschiedlich dar-
stellen.

Mit einer Verkaufsflachenausstattung von ca. 1,9 m? je Einwohner weist Glauchau immer noch einen hohen
Flachenbesatz auf. Im Bundesdurchschnitt liegt die Flachenausstattung bei 1,5 m? je Einwohner. In der je-
weiligen Bewertung sind jedoch die zugewiesenen Versorgungsfunktionen zu bertcksichtigen. Vor diesem
Hintergrund verzeichnen viele Mittelzentren eine dhnlich hohe Flachenausstattung wie Glauchau oder lie-
gen sogar dariber. Beispielhaft ist hier auf das Mittelzentrum Eilenburg zu verweisen, dass mit 2,1 m2 Ver-
kaufsflache je Einwohner Uber eine héhere Ausstattungskennziffer verfigt, bei vergleichbaren Standortrah-
menbedingungen.

Die Verkaufsflachenflachenausstattung ist aber auch einer starkeren Branchen- / und Betriebsformenpra-
gung unterworfen. Wie auch im Einzelhandelskonzept von 2011 zeigt die Verkaufsflachenausstattung in
Glauchau eine deutliche Auspragung bei Lebensmittelmarkten / Verbrauchermarkten.

Allein auf Verbrauchermérkte entfallt ein Verkaufsflachenanteil von Uber 21,0%, an oben genannter Ausstat-
tungskennziffer tragen sie mit einem Anteil von rd. 0,4 m? je Einwohner bei. Insgesamt verfligt die Stadt
Uber 9 Standorte von Lebensmittelmérkten, darunter 2 Verbrauchermérkte (jeweils Kaufland-
Verbrauchermarkte an den Standorten Waldenburger StraBe und Grenayer Stral3e) sowie einen Super-
markt (Simmel) und sechs Discounter. Insgesamt steht in diesen Lebensmittel-Betriebsformen eine Ge-
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samtverkaufsflache von ca. 16.320 m2 zur Verfigung, dies entspricht gemessen am Bevdlkerungspotenzial
der Stadt Glauchau einem Besatz von 175% des Bundesdurchschnittes (vgl. Abschnitt 5.4).

Die Verkaufsflachenausstattung des innerstadtischen Handels liegt derweil nur bei 0,21 m2 je Einwohner
und vermittelt somit schon einen Eindruck zur Auspragung des Einzelhandels in der Innenstadt. Dies ist vor-
rangig darauf zurlickzufihren, dass die Innenstadt Uber eine sehr kleinteilige Fachgeschaftsstruktur verflgt.

Auf das innenstadtrelevante Warengruppenspektrum der persénlichen Ausstattung (Bekleidung / Wéasche,
Schuhe, Lederwaren, Uhren / Schmuck) entfallt nur ein Verkaufsflachenanteil von 6.020 m2 bzw. 0,26 m? je
Einwohner, bezogen auf das innerstédtische Angebot sind es nur 0,07 m? je Einwohner in den innenstadtre-
levanten Branchen. Letzteres kennzeichnet auch die Dominanz jeweiliger Betriebsformen an den unter-
schiedlichen Standorten.

Eine rein quantitative Betrachtung des Verkaufsflachenbesatzes erlaubt folglich keine Aussagen tber Ent-
wicklungspotenziale. Die Weiterentwicklung der Glauchauer Einzelhandelsstrukturen setzt bei der Praferenz
fir maBgebliche Einzelhandelsstandorte und bei der spezifischen Betrachtung jener Branchen an, fir die
potenzielle Marktchancen bestehen.
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4.2. Angebotssituation im Stadtgebiet Glauchau

Die nachfolgende Abbildung 4 sowie die Tabellen 7 und 8 differenzieren den Einzelhandelsbesatz nach der
Zentren- und Standortstruktur innerhalb der Stadt Glauchau.

Auffallig in der rdumlichen Differenzierung nach Zentren- und Standortstruktur ist, dass 43% der Glauchauer
Verkaufsflache auf die sonstigen Standorte in Glauchau entfallen. Insgesamt 90 Anbieter, bzw. beachtliche
40,5% aller Einzelhandelsanbieter an den sonstigen Standorten erzielen zusammen einen Umsatzanteil von
38%. In die Kategorie sonstiger Standorte sind in der aktuellen Analyse auch Standorte von Lebensmittel-
markten eingebunden, u.a. auch die Standorte, die im Einzelhandelskonzept von 2011 als Nahversorgungs-
zentren eingestuft wurden. Ein dominanter Anbieter ist bei den sonstigen Standorten nicht gegeben. Die
Verkaufsflache und der Umsatz verteilen sich auf Anbieter im Lebensmittelbereich, des Heimwerker- und
Gartenbedarfs, auBerdem sind auch Sonderpostenmaérkte sowie Mdbelanbieter, speziell Kiichenstudios,
eingeschlossen.

Eine differenzierte Betrachtung des Verkaufsflachenbesatzes und der Umsatzstruktur nach Warengruppen,
verteilt auf mafBgebliche Glauchauer Standorte, erfolgt in den folgenden Tabellen 7 und 8.

Abb. 4: Verkaufsflaichen und Umsatzanteile nach der Zentren- und Standortstruktur

Verkaufsflachenstruktur: 18.755 m?
43%
20% 20%
1% 8.780 m?
6%

Umsatzstruktur:

51,4 Mio. €
38%

14% 2
27,6 Mio. € 26,8 Mio. €

9,2 Mio. €

Innenstadt Agglomeration Kaufland - Kaufland - sonstige
"Simmel" Waldenb. Str.  Grenayer Str. Standorte

Quelle: BBE-Erhebung und Berechnung
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Auf die Innenstadt entfallen 82 Einzelhandelsbetriebe und damit ein Anteil von 37% an der Gesamtzahl. Zu-
sammen reprasentieren die innerstadtischen Einzelhandelsbetriebe mit rd. 4.855 m? Verkaufsflache jedoch
nur 11% der Einzelhandelsflache. Die Umsatzleistung des innerstadtischen Handels liegt bei 19,1 Mio. €.
Dies entspricht einer durchschnittlichen Flachenproduktivitéat von rd. 3.900 € je m? Verkaufsflache, die im
Wesentlichen von Anbietern aus dem kurzfristigen Bedarfsbereich (Drogerie, Apotheke und dem Lebensmit-
telhandwerk) getrieben wird. Der Umsatzanteil des Innenstadtzentrums liegt bei 14% vom Gesamtumsatz
des Einzelhandelsstandortes Glauchau. Der hdhere Umsatzanteil im Vergleich zum Verkaufsflachenanteil
der Innenstadt resultiert aus der Branchenstruktur und den kleinflachigen Geschéftsstrukturen, die héhere
Flachenleistungen als groB3flachige Einzelhandelsbetriebe erzielen. Besonders die stark flachenbeanspru-
chenden Branchen Heimtextilien mit Teppiche / Bodenbelage sowie Mbbel etc. verzeichnen deutlich gerin-
gere Flachenleistungen.

Auf signifikante Rickgange von Einzelhandelsbetrieben und Verkaufsflachen im Vergleich zur Bestandser-
hebung fiir das Einzelhandelskonzept 2011 wurde bereits hingewiesen. Diese Entwicklung hat die Innen-
stadt wesentlich geringer berthrt. Im Vergleich verzeichnet die Innenstadt aktuell sechs Einzelhandelsbe-
triebe weniger und bei der Verkaufsflache einen Rickgang um 495 m2. Die Absiedlungen erfolgten vor al-
lem an den sonstigen Standorten, z.T. auch in den peripheren Einkaufsstandorten, insbesondere Grenayer
StraBe. In der Folge ist der Verkaufsflachenanteil der Innenstadt trotz Riickgang der Anbieterzahlen und
Verkaufsflachen von rd. 9% auf 11% im aktuellen Untersuchungszeitraum gestiegen. Ein positiver Aspekt
der Innenstadt ist weiterhin die Branchenvielfalt und die Auspréagung zentrenrelevanter Branchen. Die Ver-
kaufsflachenanteile von Uhren / Schmuck, Foto / Akustik liegen bei 100% bzw. 60%. Die Sortimente Glas /
Porzellan / Keramik sowie Bekleidung und Schuhe / Lederwaren binden 29% bzw. 28% der Gesamtver-
kaufsflache in der Innenstadt. Die Branche Bekleidung verfigt insgesamt Gber eine Verkaufsflache von
1.345 m2 und hebt sich damit von anderen Standorten ab, ist jedoch stark ausbauféhig, vor allem wenn die
Innenstadt zukinftig eine gréBere Ausstrahlungskraft erzielen will, gilt es EntwicklungsspielrAume innen-
stadtrelevanter Branchen auf das Zentrum zu konzentrieren. Dies gilt auch fir Sortimente des kurzfristigen
Bedarfsbereichs, welcher vor allem durch Drogerie / Parfimerie / Apothekenbedarf vertreten wird und einen
Flachenanteil von zusammen 38% ausweist, maBgeblich auch durch mehrere Apotheken und Orthopadi-
sche Schuhtechnik beeinflusst. Der Rossmann Drogeriemarkt verfligt aktuell Gber eine Verkaufsflache von
rd. 310 m2. Die Umsetzung seines aktuellen Angebotskonzepts ist auf der vorhandenen Flache nicht mdg-
lich, dies spiegelt sich auch in den Verkaufsflachen- und Umsatzanteilen der Branche Drogerie fiir die In-
nenstadt wider, die mit einem Verkaufsflachenanteil von 10% deutlich in der Innenstadt unterreprésentiert
ist. Moderne Drogeriemarktkonzepte kdnnen als maBgebliche Frequenzbringer fiir eine Innenstadt fungie-
ren.

Ebenso unterreprasentiert ist das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel in der Innenstadt von Glauchau,
ursachlich hierflr sind Geb&aude- und Flachenstrukturen sowie Erreichbarkeit der Innenstadt, die insbeson-
dere fur die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes keine geeigneten Standortvoraussetzungen bieten.

Das Fehlen von Magnetbetrieben stellt ein Kernproblem der Glauchauer Innenstadt dar. Die durchschnittli-
che BetriebsgréBe liegt bei 59 m? Verkaufsflache. Diese DurchschnittsgréBe wird jedoch durch Anbieter wie
Sparland (470 m? Verkaufsflache) und Rossmann (310 m2) im Durchschnitt noch angehoben. Diese Anbie-
ter herausgerechnet liegt die durchschnittliche Verkaufsflache bei rd. 51 m2 pro Betrieb. Moderne Filialkon-
zepte, u.a. von Bekleidungsanbietern, beanspruchen gréBere Fachgeschéftsflachen, die Fachmarktnach-
frage ist hierbei noch gar nicht angesprochen.

Der Agglomerationsstandort ,Simmel“ mit rd. 2.690 m2 Verkaufsflache verflgt Gber einen Anteil von rd. 6%

an der Gesamtverkaufsflache der Stadt. Ankerbetrieb des Standorts ist der Supermarkt ,Edeka Simmel“ mit
rd. 1.220 m? Verkaufsflache. Darlber hinaus verfligen auch der Pfennigpfeiffer mit rd. 800 m2 und der NKD
Textilmarkt mit 380 m?2 Uiber beachtliche VerkaufsflachengréBen, die den Standort eine starke Marktstellung
sichern. Andere Anbieter u.a. Schuh Beck, Backer, Lotto ergédnzen die Angebotsstruktur.
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Der Einzelhandelsbesatz in den Nahversorgungsstandorten Wettiner StraBe und Schlachthofstrae wird
weitestgehend durch Angebote aus dem kurzfristigen Bedarfsbereich, sprich Lebensmittelmarkte gepragt.
Die Verkaufsflachenanteile sind entsprechend gering und betragen 4% bzw. 2% an der Gesamtverkaufsfla-
che der Stadt. Nahrungs- und Genussmittel verfligen lber einen Verkaufsflachenanteil von 82% in der Wet-
tiner StraBe (ALDI und Netto Marken-Discount) und sogar 90% (Netto Marken-Discount) in der Schlachthof-
straBe und dominieren somit die Branchenstruktur.

Der Standort Waldenburger StraBe liegt im Ortsteil Jerisau / Lipprandis, angrenzend an die B 175, nahe der
Anschlussstelle Glauchau-Ost der A 4. Mit der Lagegunst erreicht der Standort ein tGberértliches Einzugs-
gebiet. Der Einzelhandelsstandort bindet 20% der Einzelhandelsflachen von Glauchau. FlachengrdfBte An-
bieter sind der Kaufland-Verbrauchermarkt und der Unterhaltungselektronikanbieter MEDIMAX. Auch das
Danische Bettenlager und der AWG Modemarkt verfiigen mit rd. 690 m2 bzw. ca. 660 m?2 (iber relevante
Verkaufsflachen. Mit Dienstleistern sind insgesamt 16 Anbieter am Standort (7% der Glauchauer Einzel-
handelsbetriebe) vertreten und erzielen einen Gesamtumsatz von 27,6 Mio. € bzw. 21% der Glauchauer
Einzelhandelsumsatze. Der Einzelhandelsstandort verzeichnet ein breites Branchenspektrum, das wie be-
reits dargelegt, auch innenstadtrelevante Sortimente (Pharmazeutische Artikel, Bekleidung, Unterhaltungs-
elektronik etc.) einschlieBt. Der Standort ist schwerpunktmafig auf die Fachmarktnachfrage ausgerichtet.

Ein weiterer groB3flachiger Einzelhandelsstandort liegt im slidwestlichen Stadtgebiet an der Grenayer Stral3e
im Ortsteil Schénbdrnchen. Dieser verfligt ebenfalls liber eine verkehrsglinstige Lage mit Anbindung an die
B 175. Auch dieser Standort reprasentiert einen Anteil von 20% der Gesamtverkaufsflache und 20% am
Umsatz des Einzelhandels der Stadt Glauchau. Die Angebotsstruktur dominieren der Kaufland-
Verbrauchermarkt, der Hammer Heimtextilienfachmarkt sowie der groBflachige Lebensmittel-Discounter
ALDI. Diese werden durch nicht-zentrenrelevante Anbieter wie Matratzen Concord aber auch zentrenrele-
vante Branchen (u.a. Jeans Live, Mayer’s Marken Schuhe) ergénzt. Insgesamt sind am Standort 11 Anbie-
ter angesiedelt.

Beide Erganzungsstandorte Waldenburger Stra3e und Grenayer StraBe sind zum einen auf die Fachmarkt-
nachfrage ausgerichtet, die von der Innenstadt nur unzureichend gebunden werden kann. Zum anderen tra-
gen die Standorte auch zur Wahrnehmung mittelzentraler Versorgungsfunktionen bei, unterstiitzt auch
durch die Lagegunst der Standorte.

Der Einzelhandelsbesatz in der Agglomeration LampertstraBe verzeichnet insgesamt neun Anbieter mit ei-

ner Verkaufsflache von 4.405 m2, dies sind 11% an der Gesamtverkaufsflache mit einem Umsatzanteil von

5%. Der geringe Umsatzanteil im Verhéltnis zum Verkaufsflachenanteil erklart sich aus der Angebotssituati-
on, u.a. sind zwei Sonderpostenmarkte am Standort angesiedelt. Weiterhin umfasst das Angebot einen Le-
bensmittelmarkt (Penny) und Fachgeschéfte und -mérkte mit zentrenrelevanten Sortiment (Schuh As, KiK,

Getrankemarkt, Fleischer, Backer) sowie Matratzen aktuell als nicht-zentrenrelevanten Anbieter.

Die Verteilung der Einzelhandelsbetriebe bezogen auf das Stadtgebiet ist sehr unterschiedlich ausgepragt.
Mit 171 Einzelhandelsbetrieben ist erwartungsgeman der GroBteil der Betriebe in der Kernstadt angesiedelt.
Insgesamt 51 Betriebe verteilen sich demzufolge auf die weiteren sechs Ortsteile. Die jeweilige Anzahl der
Einzelhandelsbetriebe in den Ortsteilen korreliert im besonderen MaBe mit Lage- und Erreichbarkeitsaspek-
ten. So verfugt der Ortsteil Jerisau mit 22 Anbietern, gefolgt vom Ortsteil Gesau / Héckendorf / Schénbérn-
chen mit insgesamt 19 Einzelhandelsbetrieben Gber den héchsten Besatz. Beide Ortsteile sind jedoch stark
von den groBflachigen Einzelhandelsstandorten an der Waldenburger StraBe und Grenayer StraB3e gepragt.
In den anderen Ortsteilen liegen die Anbieterzahlen deutlich darunter und bewegen sich zwischen ein bis
finf Anbietern.

Festzuhalten ist auch, dass mehrheitlich in den Ortsteilen Rickgange bei den Anbieterzahlen im Vergleich
zum Einzelhandelskonzept von 2011 zu verzeichnen sind. Einen zusammenfassenden Uberblick zur Stand-
ortverteilung der Angebotsstrukturen in der Stadt Glauchau gibt die nachfolgende Abbildung.
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4.3. Kaufkraftbindung des Einzelhandels der Stadt Glauchau

Die Gegenuberstellung der értlichen Umsatzstruktur mit den Marktvolumina im Stadtgebiet Glauchau fihrt
zu Bindungsquoten der rtlichen Nachfrage. Diese stellt den entscheidenden Bewertungsmafstab fur die
Zentralitat und Leistungsféhigkeit des 6rtlichen Einzelhandels dar. Die gegenwartig bereits erzielten Bin-
dungsquoten in den einzelnen Warengruppen sind auch ein Indikator fir die Beurteilung der Marktchancen
bzw. potenziellen, wettbewerblichen Auswirkungen zuséatzlicher Anbieter sowie fiir die Entwicklungschancen
von Standortbereichen.

Die Ergebnisse verdeutlichen ein Spannungsfeld zwischen Eigenbindung vor Ort, regionaler Ausstrahlung,
insbesondere durch die Fachmarktstandorte an der Waldenburger StraBe und Grenayer StraBe sowie wei-
tere im Stadtgebiet angesiedelte groBflachige Anbieter insbesondere des Lebensmittelhandels und bran-
chenspezifisch starken Kaufkraftabflissen zu Wettbewerbsstandorten im regionalen Umfeld.

Gegeniiber dem Marktpotenzial des Stadtgebietes Glauchau errechnet sich Uber alle Warengruppen eine
Kaufkraft-Umsatz-Relation von 106%, dies entspricht einer Zentralitdtskennziffer von 119%. Das heif3t, dass
im Saldo von Kaufkraftzu- und -abflissen der Glauchauer Einzelhandel einen Kaufkraftzufluss verzeichnet.
Im Saldo und Uber alle Warengruppen summiert kann der Glauchauer Einzelhandel rd. 7,4 Mio. € an Nach-
fragevolumen zusétzlich binden. Bei einer detaillierten Analyse nach Branchen ist festzustellen, dass deutli-
che Unterschiede bestehen. Diese sind zunachst darauf zurlickzufihren, dass branchenspezifisch sehr un-
terschiedliche Nachfragesegmente und Zielgruppen angesprochen werden.

Tab.9: Kaufkraftbindung des Einzelhandels im Stadtgebiet Glauchau 2017

Marktpotenzial EH-Umsatz Kaufkraft- Saldo Zu- u.
Stadt Glauchau Stadt Glauchau bindung Abfluss
(T€) (T€) (%) (T€)
Nahrungs- und Genussmittel (incl. Backer / Metzger) 49.530 62.660 127% 13.130
Blumen/Heimtierbedarf 2.460 3.970 161% 1.510
Drogerie/Parfimerie 7.160 7.160 100% 0
Pharmaz., mediz, orthop. Artikel 14.040 12.220 87% -1.820
PBS (privat) / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 3.830 4.160 109% 330
iberwiegend kurzfristiger Bedarf 77.020 90.170 117% 13.150
Bekleidung/Wé&sche/sonstige Textilien 9.820 9.420 96% -400
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 2.260 2.520 112% 260
Heimwerker/Autozubehdr / Gartenbedarf 9.830 6.250 64% -3.580
GPK /Hausrat/ Geschenkartikel 1.150 2.680 233% 1.530
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 1.730 470 27% -1.260
Sportartikel/Camping, Outdoor, Fahrrader 2.530 2.580 102% 50
tiberwiegend mittelfristiger Bedarf 27.320 23.920 88% -3.400
Haus- und Heimtextilien, Innendeko, Bettwaren 1.890 3.630 192% 1.740
Mébel (inkl. Bad-/Gartenmébel und Biromdbel von Privat) 6.840 3.460 51% -3.380
Elektro / Leuchten / sonstige hochwertige Haushaltsgeréate 2.950 2.940 100% -10
Unterhaltungselektronik / Musik / Video / PC / Kommunikation 6.470 6.070 94% -400
Foto / Optik 1.860 2.090 112% 230
Uhren / Schmuck 1.120 770 69% -350
Sonstiger Einzelhandel 1.200 1.050 88% -150
tiberwiegend langfristiger Bedarf 22.330 20.010 90% -2.320

Kaufkraft-Umsatz-Relation gesamt 126.670 134.100

entspricht einer Zentralitatskennziffer von: 119%

Quelle: BBE-Berechnung
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Im kurzfristigen Bedarfsbereich ist bei einer Kaufkraft-Umsatz-Relation von 117% ein deutlicher Gberértli-
cher Zufluss zu beobachten, der insbesondere durch das Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln gene-
riert wird. Die Glauchauer Standortstrukturen bei Lebensmittelméarkten werden sowohl durch die zwei Ver-
brauchermarkte (Kaufland) mit entsprechender regionaler Magnetwirkung als auch durch einen guten Mix
der nahversorgungsrelevanten Betriebsformen Supermarkt und Discounter vertreten. Die Bindungsquote flir
Drogerie / Parfimerie liegt bei 100% und wird neben dem Drogeriefachmarkt vor allem durch das Angebot
der Verbrauchermarkte gewéhrleistet. Beim Drogeriesortiment zeichnen sich noch Entwicklungschancen ab,
dies zeigt der Vergleich mit Nahrungs- und Genussmitteln, zwischen beiden Sortimentsgruppen bestehen
hohe Kopplungspotenziale. Bei Apotheken ist sogar ein Kaufkraftabfluss von rd. 1,8 Mio. € zu verzeichnen.
In der Sortimentsgruppe Blumen / Heimtierbedarf wird insbesondere durch das Angebot von Bau- und Gar-
tenfachmarkten ein deutlicher Kaufkraftzufluss erzielt. Ebenfalls nur sehr begrenzte Entwicklungsspielrdume
bestehen bei der Sortimentsgruppe Papier, Blrobedarf, Schreibwaren und Biicher bei einer aktuellen Kauf-
kraftbindung von 109%.

Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich Uberwiegen die Kaufkraftabfliisse, obschon branchenspezifische
Unterschiede bestehen. Eine Bindungsquote von 96% bei Bekleidung ist ausbaufahig. Ein Orientierungs-
wert fir Bekleidung liefert die Bindungsquote fiir Schuhe / Lederwaren mit 112%, wobei der absolute Kauf-
kraftiberschuss mit 260 T€ auch noch entwicklungsfahig ist. Bekleidung gehdrt zu jenen Warengruppen, fir
die der Verbraucher eher bereit ist, gréBere Zeit-Wege-Aufwendungen zu akzeptieren. Gerade in diesem
Sortiment bewirkt die N&he zu den Oberzentren Chemnitz und Zwickau eine branchenspezifisch starkere
Tendenz zu Kaufkraftabflissen. Im Besonderen auch, wenn das drtliche Angebot keine umfassende Ziel-
gruppenansprache ermdglicht. SchlieBlich gelingt es beim Sortiment Schuhe / Lederwaren auch, die &rtliche
Kaufkraft viel starker zu binden.

Die SchlieBung des toom-Baumarkts wirkt sich deutlich auf die Bindungsquote bei baumarktrelevanten Sor-
timenten aus, die nur bei 64% liegt. Der saldierte Zufluss bleibt durch leistungsfahige Wettbewerbsstandorte
u.a. dem Obi-Baumarkt in Meerane begrenzt. Bei Mébeln verzeichnet Glauchau eine Bindungsquote von
51%. Im Saldo flieBen rd. 3,4 Mio. € Kaufkraft an Standorte auBerhalb Glauchaus. Hier sind die Uberregio-
nal ausstrahlenden Einrichtungsh&user aus dem Raum Chemnitz zu berlcksichtigen.

In der Warengruppe Sportartikel / Fahrrader kann das 6rtliche Nachfragepotenzial mit einem marginalen Zu-
fluss erschlossen werden. Die Nachfragebindung in diesem Branchenspektrum wird in Glauchau uberwie-
gend durch eine gréBtenteils profilierte Fachgeschaftsstruktur im Fahrradhandel und bei Sportartikeln sowie
branchenfremden Anbietern mit relevanten Randsortimenten bestimmt.

In der hohen Bindungsquote von Glas / Porzellan / Keramik mit 233% spiegelt sich die Angebotssituation
der zwei Verbrauchermérkte und mehrerer Sonderpostenmérkte in Glauchau wider. Das Angebot trifft hier
auf ein relativ begrenztes Nachfragevolumen.

Erstrangig mit dem Fachmarkt MEDIMAX kann das 6rtliche Nachfragevolumen der Branchen Elektro /
Leuchten, Foto / Optik erschlossen und Zufllisse generiert werden. Bei der Unterhaltungselektronik sind da-
gegen Abflisse zu verzeichnen, trotz des leistungsféahigen Anbieters. Die Bindungsquote fir Uhren /
Schmuck ist mit 69% gering, widerspiegelt jedoch eine allgemeine Entwicklung von Fachgeschéftsstruktu-
ren.

Eine generelle Steigerung von Bindungsquoten ist sicherlich im regionalen Standortwettbewerb, insbeson-
dere auch mit den beiden Oberzentren nur bedingt méglich. Zu orientieren ist vielmehr auf branchenspezifi-
sche Entwicklungsperspektiven, die tber leistungsfahige Angebotskonzepte vor Ort zu erschlieBen sind.
Resultierend aus der Rickgewinnung bisheriger Abfllisse, einer starkeren regionalen Orientierung auf
Glauchau aber auch im Wettbewerb mit dem wachsenden Onlinehandel.

Entwicklungspotenziale der Glauchauer Einzelhandelsstrukturen bestehen eher warengruppenspezifisch
(z.B. die angesprochenen, bisher unterdurchschnittlichen Kaufkraft-Umsatz-Relationen), im qualitativen Be-
reich (z.B. Innenstadtentwicklung mit Magnetwirkung, ergdnzende Angebotsstrukturen im gehobenen Be-
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darfsspektrum) und in der weiteren Konzentration auf zentrale Versorgungsbereiche zu Lasten von Solitér-
und Streulagen im Stadtgebiet.

Der Bezug der Glauchauer Einzelhandelsumséatze auf das Marktpotenzial im Mittelbereich (vgl. nachfolgen-
de Tabelle) widerspiegelt die aktuelle Zentralitdt und die regionalen Entwicklungsperspektiven, die bran-
chenspezifisch sehr unterschiedlich ausgepragt sind. Im kurzfristigen Bedarfsbereich ist zu beriicksichtigen,
dass die Kommunen im Mittelbereich auch Uber ausgepragte Angebotsstrukturen, insbesondere im Le-
bensmittelbereich verfligen. Chancen fiir den Einzelhandel in Glauchau lassen sich vorrangig aus den Bin-
dungsquoten bei Drogerie und Pharmazie ableiten. Die Einzelwerte vieler Warengruppen liegen nur leicht
Uber, mehrere Warengruppen (z.B. Bekleidung, Sportartikel / Fahrréader, Unterhaltungselektronik, Spielwa-
ren, Mébel) sogar unter dem erzielten Durchschnittswert von 52%.

Die Gemeinden und Stadte des Mittelbereiches verfliigen nur Uber partielle Versorgungsstrukturen im mittel-
bis langfristigen Bedarfsbereich, d.h. wesentliche Versorgungsfunktionen des Mittelzentrums Glauchau
werden speziell von anderen Standorten in der Region wahrgenommen.

Dennoch kann sich der Glauchauer Einzelhandel in diesem Wettbewerb noch starker profilieren und seine
regionale Marktposition ausbauen. Identitat, Nahe und attraktive Angebotsstrukturen sind nicht zu unter-
schatzende Standortfaktoren. Die Perspektiven gilt es prioritar an das Innenstadtzentrum zu koppeln, dar-
Uber hinaus sollte jedoch auch in der Abwagung von Standort- und Flachenpotenzialen der Innenstadt und
marktgéngigen Angebotskonzepten eine stadtebaulich vertragliche Abstimmung zwischen zentralen Ver-
sorgungsbereichen und Ergénzungsstandorten erfolgen.

Tab. 10: Kaufkraftbindung des Einzelhandels im Mittelbereich Glauchau 2017

Marktpotenzial EH-Umsatz Kaufkraft-
Mittelbereich Stadt Glauchau bindung
(T€) (T€) (%)
Nahrungs- und Genussmittel (incl. Backer / Metzger) 100.560 62.660 62%
Blumen / Heimtierbedarf 5.100 3.970 78%
Drogerie/Parfimerie 14.370 7.160 50%
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel 27.740 12.220 44%
PBS (privat) / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 7.750 4.160 54%
tiberwiegend kurzfristiger Bedarf 155.520 90.170 58%
Bekleidung / Wasche / sonstige Textilien 19.980 9.420 47%
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 4.600 2.520 55%
Heimwerker / Autozubehdr / Gartenbedarf 20.610 6.250 30%
GPK/Hausrat/ Geschenkartikel 2.370 2.680 113%
Spielwaren / Hobby/ Basteln / Musikinstrumente 3.560 470 13%
Sportartikel / Camping, Outdoor, Fahrrader 5.310 2.580 49%
liberwiegend mittelfristiger Bedarf 56.430 23.920 42%
Haus- und Heimtextilien, Innendeko, Bettwaren 3.860 3.630 94%
Mbbel (inkl. Bad- /Gartenmébel und Biiromdbel von Privat) 13.940 3.460 25%
Elektro / Leuchten / sonstige hochwertige Haushaltsgeréate 5.980 2.940 49%
Unterhaltungselektronik / Musik / Video / PC / Kommunikation 13.100 6.070 46%
Foto / Optik 3.760 2.090 56%
Uhren / Schmuck 2.270 770 34%
Sonstiger Einzelhandel 2.440 1.050 43%
tiberwiegend langfristiger Bedarf 45.350 20.010 44%
Kaufkraft-Umsatz-Relation gesamt 257.300 134.100 52%

Quelle: BBE-Berechnung
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4.4. Perspektiven der Innenstadtentwicklung in Glauchau

4.41. Stadtebauliche Strukturanalyse

Mit der schrittweise erfolgten, umfassenden Sanierung der Innenstadt, eingeschlossen historisch wertvoller
Gebaudesubstanz, wurden die urbanen Qualitaten der Glauchauer Altstadt nachhaltig in den Vordergrund
gerlckt. In weiten Teilen zeichnet sich ein attraktives Erscheinungsbild ab. Eine gro3e Zahl an Gebauden
wurde modernisiert, auch StraBen und Platze erneuert sowie gestalterisch aufgewertet. Glauchau verfligt
Uber eine Reihe von attraktiven Einrichtungen, Gebauden und Platzen. Beispielhaft sind insbesondere der
historische Marktplatz aber auch die Schldsser Hinterglauchau und Forderglauchau zu benennen. Tradition
und Moderne sind pragende Merkmale der Glauchauer Altstadt und stehen fir das Image und die Identit&t
der Stadt.

Von der Stadtentwicklung wurden gezielt Impulse gesetzt, um die Funktionsvielfalt der Innenstadt zu erhé-
hen, dies schlie3t auch ein, dass sich die Innenstadt als attraktiver Wohnstandort weiterentwickelt. Das sa-
nierte Schlossareal und der angrenzende Schlosspark sowie die naturraumlichen Gegebenheiten mit dem
Wallgraben setzen touristische und kulturelle Akzente. Die Glauchauer Innenstadt bietet ein breites Spekt-
rum von Angeboten, die ihr ein eigenstandiges Profil und Anziehungskraft fir Bewohner und Touristen ver-
leiht.

Die Konzentration und Mischung von frequenzbringenden Nutzungen wie Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistungen, touristische Angebote, Verwaltung und auch Wohnen stellt eine besondere Starke des
Glauchauer Zentrums dar. Damit weist die Innenstadt wesentliche Merkmale der Urbanitat (Wohnen, Arbei-
ten und Erholung) auf. Die Chancen der Glauchauer Innenstadt liegen speziell im Ausbau dieses
Nutzungsmixes. Die Belebung kann in der Zukunft nur durch ein breites Spektrum von innenstadtrelevanten
Nutzungen (Handel, Gastronomie, Kultur, Dienstleister etc.) erzeugt werden.

Der Einzelhandel stellt mit insgesamt 82 Anbietern eine tragende S&ule des Innenstadtzentrums dar, auch
wenn die Anzahl der Anbieter in den letzten Jahren leicht zurlickgegangen ist (siehe Pkt. 4.2). Einen ver-
dichteten Einzelhandelsbesatz (33 Anbieter) verzeichnet die Leipziger StraBe zwischen dem Inneren Stadt-
graben und der Quergasse. In diesem Bereich ist die Leipziger StraBe auch als FuBgangerzone ausgelegt.
In den weiteren Geschéftslagen BrliderstraBe, Markt, SchlossstraBe nehmen Frequenz und Einzelhandels-
besatz deutlich ab.

Abb. 6: Ansichten zur Innenstadt

Quelle: BBE Handelsberatung
Die Glauchauer Innenstadt mit sehr ausgedehnter Nord-Sud-Streckung folgt im Wesentlichen der Leipziger
StraBe Uber die Briider StraBe bis zum Markt. Parallel dazu verlauft die StraBe Hoffnung. Im stdlichen Be-
reich umschlieBt die Innenstadt die kulturellen Zentren mit den beiden Schléssern Forderglauchau und Hin-
terglauchau sowie das Areal des Stadttheaters. Die Ausdehnung stellt fir die funktionale Verknipfung zur
Schaffung von Passantenfrequenzen eine Herausforderung dar. Umso mehr muss die Glauchauer Innen-
stadt auf ihre Stérken setzen und diese weiter ausbauen. Die Starken liegen in der Nutzungsvielfalt und in
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der bestehenden Einzelhandelsstruktur mit einer Vielzahl von Fachgeschéften, die fast das gesamte Spekt-
rum des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs abdecken. Auch unter dem Blickwinkel, dass das Fla-
chenangebot mehrheitlich zentrenrelevante Leitbranchen (Bekleidung, Schuhe / Lederwaren, Uhren /
Schmuck, Foto / Optik etc.) umschlieBt. Die Fachgeschéfte sind vielfach spezialisiert und auf anspruchsvol-
le Zielkunden ausgerichtet, dies ist generell positiv zu bewerten. Hervorzuheben sind in diesem Kontext der
Intersport GU und das Fachgeschaft Schéltzke (Wohnaccessoires und Haushaltswaren). Die strukturelle
Dominanz und die GréBe der Fachgeschéfte stellt jedoch auch ein Problem fiir die Ausstrahlungskraft der
Innenstadt dar. Wie bereits angesprochen liegt die durchschnittliche Verkaufsflache der Innenstadtanbieter
bei 59 m? je Einzelhandelsbetrieb und verringert sich nochmal deutlich bei Beriicksichtigung der vier Anbie-
ter, welche Uber Verkaufsflachen zwischen 200 m2 bis 500 m?2 verfligen. Die bestehende Diversifikation des
innerstadtischen Bereichs im Kontext mit dem gréBtenteils kleinflachig strukturierten Handel, welcher die In-
nenstadt pragt, stellt fir deren weitere Entwicklung ein Problem dar. Von der Gesamtzahl der Betriebe (82)
sind sechs Einzelhdndler einer Filialkette mit regionalen bzw. Uberregionalen Bekanntheitsgrad zuzurech-
nen. Darin eingeschlossen sind u.a. Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backer), Rossmann, Ernsting’s
family, Sparland, Intersport GU und der Mode Express deren Ausstrahlungskraft selbst stark begrenzt ist.

Abb. 7: Verkaufsflichenanteil des filialisierten Einzelhandels in der Glauchauer Innenstadt

Der Verkaufsflachenanteil filialisierter Einzelhan-
delsbetriebe in der Innenstadt betragt rd. 28%. Im
Durchschnitt verfligen die Filialbetriebe Uber hdhe-
re Verkaufsflachen. Die bereits benannten Anbieter
sind die Treiber des héheren Verkaufsflachenan-
teils. In der Leitbranche Bekleidung ist kein nam-
hafter Filialist mit einem héherwertigen Angebots-
konzept vertreten. Verschiedene Modelabels sind
in die jeweiligen Angebotskonzepte lokaler Anbie-
ter eingebunden.

Es fehlt an der Zugkraft gréBerer Magnetbetriebe
von denen der Fachhandel partizipieren kann.
Anker- und Magnetbetriebe, die Uber eine starke
Markenpréasenz verfligen, bzw. deren Angebotskonzept und GréB3endimensionierung eine entsprechende
Ausstrahlungskraft und Frequenzwirkung erzeugen, sind in der Glauchauer Innenstadt deutlich unterrepra-
sentiert. Anzufiihren sind hier nur der Drogeriefachmarkt Rossmann und der Intersport GU. In den Ausfiih-
rungen unter Abschnitt 4.4 wurde bereits darauf hingewiesen, dass der Drogeriemarkt Rossmann in der Be-
standsimmobilie sein aktuelles Angebotskonzept nicht umsetzen kann und damit gegenwartig nur begrenzt
eine Magnetfunktion ausflllen kann. Ein ausgewogener Branchen- und Betriebstypenmix ist fur die Star-
kung der Innenstadt von entscheidender Bedeutung (siehe Abschnitt 5.5.1). Die Entwicklungsspielrdume fiir
die Ansiedlung neuer Einzelhandelsbetriebe bzw. fir die wirtschaftliche Stérkung vorhandener Einzelhan-
delsunternehmen sind sicherlich branchenspezifisch unterschiedlich ausgepragt, aber vorhanden. Dies be-
trifft insbesondere innenstadtrelevante Sortimente.

u Filialisten ®mInhabergefiihrt

Zugleich sind qualitative Entwicklungschancen im Hinblick auf das Angebotsniveau in Kombination mit den
stadtebaulichen Qualitaten der Glauchauer Innenstadt zu nutzen. Die Inszenierung des Angebots und
Schaffung von Erlebnisbereichen ist ein zentraler Punkt einer zukunftsfahigen innerstadtischen Entwicklung.
In diesen Kontext sind auch eine kreative Warenprasentation, Schaufenstergestaltung, Servicequalitat und
Beratungsintensitat einzubinden. Die kritische Prifung der Unternehmenskonzepte ist eine permanente
Aufgabe, der sich die Unternehmer stellen missen, um die Anspriiche auf der Konsumentenseite zu erfil-
len. In der Verkniipfung von Einkauf, Kultur, Tourismus und Gastronomie liegt die Chance der Innenstadt
sich als vielfaltigen Erlebnisbereich starker zu profilieren. Daneben bedarf es auch einer intensiven Diskus-
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sion der innerstadtischen Handler, um die Zusammenarbeit in gewichtigen Gestaltungsfeldern wie Aktionen,
Offnungszeiten etc. zu forcieren.

Neben dem Einzelhandel tragen auch zunehmend moderne Gastronomiekonzepte zur Belebung von Innen-
stadten bei. Diesen Trend gilt es, durch ein professionelles Leerstandsmanagement unter Einbeziehung der
Grundstiicks- und Immobilieneigentiimer, aufzugreifen.

Die Strukturanalyse umfasst schlieBlich auch die Perspektive des Bereichs der Leipziger Stral3e, welcher
als FuBgéngerzone gewidmet ist. Dazu ist im Arbeitskreis Einzelhandels- und Zentrenkonzept eine intensive
Diskussion mit einem unterschiedlichen Meinungsbild erfolgt. Einen Uberblick zur raumlichen Einbindung
der FuBgéangerzone gibt die Abbildung 8 im folgenden Abschnitt.

Die Einschatzung zu den Chancen der FuBgéangerzone in Glauchau setzt zundchst an den grundsétzlichen
Anforderungen an FuBBgéngerzonen und allgemeinen Handelstrends an, die sich wie folgt darstellen:

m FuBgéngerzonen setzen einen ausgereiften Branchenmix von Handel und Gastronomie voraus, in
dem gréBere Frequenzbringer des Handels sowie kleinteilige Betriebe eingebunden sind.

m Eine funktionierende FuBgéngerzone bedarf Magnetbetriebe an den Endpunkten (,Knochenstruktur®,
ohne diese geht der Charakter einer FuBgangerzone als ,Bummelmeile” verloren).

m Die geflihlte L&nge eines FuBweges beeinflusst seine Attraktivitat.

m Der Strukturwandel des Handels und Perspektiven von FuBgéngerzonen stehen im engen Zusam-
menhang (Entwicklung des Online-Handels, Rickgang von Ladengeschéaften, funktionale Briiche
durch Leerstande, fehlende Verweilqualitat durch mangelhaftes Gastronomieangebot mit Freisitzen,
Eigentimersituation etc.).

Allgemein betrachtet kénnen nur noch wenige Mittel- und Kleinstédte die genannten Anforderungen an eine
funktionierende FuBBgéngerzone komplex erfiillen. Auch die Glauchauer Innenstadt verzeichnet Problem-
punkte, die einer florierenden FuBgéngerzone teilweise entgegenstehen. Dabei ist hervorzuheben, dass ei-
ne FuBgéngerzone natlrlich zur Aufenthaltsqualitét in der Innenstadt beitrédgt und damit auch u.a. die Chan-
ce zur Ansiedlung von Gastronomiekonzepten mit Freisitzen eréffnet und die Verweildauer der Besucher
nachhaltig beférdern kann. Vorrangiges Ziel ist jedoch die Belebung der Innenstadt und Sicherung ihrer
Funktionsféhigkeit. Vor diesem Hintergrund wird eine flexible Lésung mit verkehrsberuhigten Bereich und
Kurzzeitparkplatzen sowie MaBnahmen flr eine bauliche Anpassung empfohlen. Die Machbarkeit sollte je-
doch durch einen Verkehrsplaner gepriift und mit den beteiligten Akteuren diskutiert werden.
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4.4.2. Réaumliche und funktionale Entwicklungspotenziale des Glauchauer In-
nenstadtzentrums

Die stadtebauliche Qualitat der Glauchauer Innenstadt weist genannte Vorzige, jedoch auch Nachteile auf.
Die Weitlaufigkeit des Zentrums, teilweise auch die Erreichbarkeit, wirken sich auf die Qualitédten der einzel-
nen Lagen aus. Die Attraktivitat der Innenstadt und damit ihre Anziehungskraft sind in besonderem MaBe
abhangig von der Existenz einer funktionalen Einheit, die eine ,erlebbare” Struktur vorgibt. Nutzungsvielfalt
und ein attraktiver Branchenmix im Einzelhandel, aber auch die Erganzung durch andere Funktionsberei-
che, kénnen zu einer funktionierenden Innenstadt fihren und eine lebendige sowie anregende Atmosphére
vermitteln. Der Stadt Glauchau ist es in den vergangenen Jahren gelungen, mit den vorhandenen Verwal-
tungs- und Dienstleistungseinrichtungen sowie der Ausweitung des Kultur- und Erholungsangebotes weitere
Funktionsbereiche zu starken, um Frequenzen gezielt in die Innenstadt zu lenken. In diesem Gesamtigeflige
wird auch der Einzelhandel weiterhin eine tragende Saule darstellen. Die Diskussion der rdumlichen Aus-
dehnung der Innenstadt von Glauchau ist vor diesem Hintergrund keine planerische ,Abgrenzungsibung®,
sondern ein notwendiger Schritt, um die Voraussetzungen fiir Dichte, rdumliche Entwicklungsmdglichkeiten
und letztendlich Prosperitat zu schaffen.

Far die Weiterentwicklung der Glauchauer Innenstadt sind folgende Rahmenbedingungen von Bedeutung:

m Vorhandene Grundstlcks- und Geb&udestrukturen sind oftmals kleinteilig oder weisen funktionale
Schwéchen auf, die nur eingeschrénkt und branchenbezogen fir moderne Ladenkonzepte geeignet
sind.

m Es fehlen frequenzschaffende gréBere Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt mit gesamtstadti-
scher und regionaler Ausstrahlung. Diese Problematik wurde bereits in der Bewertung der Ange-
botssituation ausfihrlich diskutiert. Im gesamten Innenstadtbereich ist kein groB3flachiger Anbieter
vertreten.

m  Mit 82 Einzelhandelsanbietern bietet die Innenstadt zugleich die h6chste Angebotskonzentration.
Durch begrenzte Verkaufsflachen des einzelnen Fachgeschaftes sowie der gesamten Innenstadt
(11% Flachenanteil der Innenstadt am Glauchauer Einzelhandelsbesatz) wird aber, selbst bei attrak-
tiven Einzelkonzepten in der Gesamtheit keine ausreichende Magnetwirkung erzielt. Das Erreichen
einer  kritischen Masse*® als Einzelhandelsstandort ergibt sich aus einem Wechselspiel von Anbieter-
zahlen und deren Flachenverflgbarkeit.

m Der Branchenmix ist weitestgehend ausgeglichen, die Angebotsbreite ist fir einen innerstadtischen
Einzelhandelsstandort jedoch noch ausbaufahig. In einigen Branchen finden sich nur sehr wenige
Wettbewerber (Bekleidung, Schuhe / Lederwaren). Insgesamt besteht ein Defizit an ,filialisierten /
konsumigen® aber auch qualitétsorientierten Angeboten mit Magnetfunktion.

m Leerstande'’, auch in der Hauptgeschéftslage Leipziger Stral3e, sind zudem ein Indikator flr Struk-
turschwachen in der Innenstadt. Dabei ist aber zu berlcksichtigen, dass Leerstdnde auch auf ob-
jektseitige Defizite zurlickzufihren sind. Neben den bereits umfanglich erfolgten Sanierungsmaf-
nahmen in der Vergangenheit besteht bei einzelnen Geb&uden weiterer Sanierungsbedarf. Dies
fohrt i.d.R. zu funktionalen Briichen innerhalb und zwischen den Geschéftslagen in der Innenstadt.

1 Anzahl der Leerstande wird nicht aufgelistet, weil die Vermietungsfahigkeit einer detaillierten Betrachtung der einzelnen Flachen
obliegt, ansonsten fihrt dies zu einer falschen Bewertung.
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m Ein innerstadtisches Gesamtgeflige zwischen verschiedenen Funktionsschwerpunkten (Handel, Kul-
tur und Tourismus) herauszubilden, ist unter gegebenen raumlichen Faktoren eine eher langfristige
Aufgabe. Der Einzelhandel kann folglich nur im begrenzten MaBe von den anderen Funktionen und
deren Frequenzen profitieren. Er muss eigene rdumliche und angebotsseitige Schwerpunkte setzen
und eine starke Anziehungskraft fir Innenstadtbesucher entwickeln.

Die Konsequenz aus diesen Rahmenbedingungen ist, die rdumliche Prasenz der Innenstadt durch Verdich-
tung der Angebotsstrukturen zu starken. Eine solche Entwicklung vollzieht sich nicht im Selbstlauf. Die Si-
cherung des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes und eine prioritdre Ansiedlungsstrategie fir zuséatzliche
Angebote des Einzelhandels und der Gastronomie bedirfen raumlicher Potenzialflachen.

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept von 2011 wurde die Empfehlung gegeben, auf einer Potenzialflache
im Bereich Hoffnung und Quergasse einen groBeren Magnetbetrieb zu etablieren.’® Die aktuelle Analyse
und Ansiedlungsplane der Firma Rossmann untersetzen die Empfehlung. Auf der ausgewiesenen Potenzi-
alflache im &stlichen Bereich der Innenstadt (zwischen Gewerbegasse und StraBe Hoffnung) wirde Ross-
mann einen gréBeren Drogeriemarkt, mit zeitgemaBen Angebotskonzept, errichten. Damit verbunden ware
eine Standortverlagerung des Drogeriemarktes, welcher sich gegenwértig in der FuBgéngerzone der Leipzi-
ger StraBe befindet. Die Entwicklung ist unter stadtebaulichen Gesichtspunkten zu beflrworten, da zum ei-
nen auf der Potenzialfldche ein leistungsfahiger Magnetbetrieb etabliert werden kann, zum anderen dieser
auch Kopplungseffekte fir Ansiedlungschancen eines gréBeren Einzelhandelsbetriebs auf der gegenlber-
liegend ausgewiesenen Potenzialflache erwarten lasst.

Die Entwicklung darf jedoch keinen weiteren Bedeutungsverlust flir die Leipziger StrafBe, explizit der Ful3-
gangerzone nach sich ziehen, sondern soll positive Entwicklungsimpulse fir die Leipziger StraBe ausldsen.
Vor diesem Hintergrund werden wesentliche Anforderungen fiir die Entwicklung eines Einzelhandelsstan-
dortes auf der ausgewiesenen Potenzialflache nachfolgend formuliert:

m Funktionale und sichtbare Anbindung an die Leipziger StraBBe

m Schaffung einer fuBlaufigen Wegeverbindung zwischen Leipziger Stral3e und Stra3e Hoffnung

m  Optimierung der verkehrlichen Erreichbarkeit, hierzu sollte ein Verkehrskonzept erarbeitet werden
m Ansiedlung von Magnetbetrieben in Ergdnzung zum Fachhandelsbesatz in der Innenstadt

m Funktionsstarkung der einzelhandelsfunktionalen Innenstadt durch Ausbau des Branchen- und Be-
triebstypenmixes

Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick zur Lage und funktionalen Anbindung der Potenzialflache
an die Hauptgeschéftslage Leipziger StraBe:

12 vgl.: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Glauchau, Abschnitt 3.2.1 Zentraler Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt*
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Abb. 8: Potenzialflichen und deren funktionale Einbindung
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Quelle: Kartenmaterial Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen2017, bearbeitet durch BBE Handelsberatung

Neben der ErschlieBung raumlicher Entwicklungspotenziale gilt es zur Schaffung einer kompakten einzel-
handelsrelevanten Innenstadt, vor allem Flachen in bestehenden Geb&uden zu nutzen bzw. wieder nutzbar
zu machen. Zu berlcksichtigen sind folgende Aspekte:

m Eine Verdichtung der Angebotsstrukturen bedingt letztlich eine ErschlieBung von Flachenpotenzialen
aus dem Bestand bzw. aus der damit verbundenen Grundstickssituation. Im Mittelpunkt steht eine
Nutzungsverdichtung und funktionale Verknipfung der Geschéftslagen.

m FUr die Einbindung zusétzlicher Einzelhandelsflaichen kann zunachst auf Nutzbarmachung und Wie-
derbelegung aktueller Leerstandsflachen verwiesen werden. Leerstehende Ladenlokale finden sich
im gesamten Innenstadtbereich, besonders hervorzuheben sind wiederum Perspektiven in der
Leipziger StraB3e, am und um den Markt sowie der SchlossstraBe mit zahlreichen Leerstanden.

m Dieser Ansatz zielt darauf, innerhalb der bestehenden Abgrenzung des zentralen Versorgungsberei-
ches nachfragegerechte Ladenflachen mit zeitgeméaBen Anforderungsprofilen zu entwickeln und ge-
zielt Magnetanbieter zur Frequenzstéarkung und Belebung der Innenstadt einzubinden. Dies setzt je-
doch auch eine umfassende Bereitschaft und Initiative der Immobilieneigentiimer zur ,Marktanpas-
sung" ihrer Mietflachen voraus.
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4.4.3. Einzelhandelsentwicklung im digitalen Spannungsfeld - Thesen zur Wech-
selwirkung stationédrer Handel vs. E-Commerce

Die Entwicklung der Glauchauer Innenstadt wird weiterhin durch strukturelle Verdnderungen gepragt sein.
Denn die Einzelhandelslandschaft in Deutschland steht vor tiefgreifenden Umwalzungen. So wird der deut-
sche Einzelhandelsimmobilienmarkt derzeit im Wesentlichen durch folgende Faktoren bestimmt:

s demographischer Wandel und Reurbanisierung,
= Verdrangungswettbewerb im stationéren Einzelhandel,
= neu erwachsender Wettbewerb durch E- und M-Commerce, '

= Sanierungsstau bei vielen Vertriebstypen des gegenwartigen Bestandes.

Hierbei ist die héchste Dynamik im E-Commerce zu beobachten, dessen Erfolg auf die groBBe Verbreitung
von Computer und Smartphone sowie dem barrierefreien Zugang zum Internet basiert.

Durch die rasante Verbreitung von Smartphones ist der nachste Schritt im Online-Handel geebnet, die In-
tegration von stationarem Einzelhandel und Online-Handel durch den Multichannel-Ansatz setzt sich zu-
nehmend durch.

So wird durch den Online-Handel nicht nur stationarer Einzelhandel verdrangt, sondern es werden auch
neue Vertriebsmdglichkeiten eréffnet. Dabei verschwimmen die Grenzen von Online- und stationdrem Ein-
zelhandel zunehmend. Da der E-Commerce bislang in erster Linie altere Formen des Versandhandels sub-
stituiert hat, wird derzeit deutschlandweit nur ein vergleichsweise geringer Flachenriickgang im Einzelhan-
del erwartet. So prognostiziert IVG Research bis zum Jahr 2025 einen Flachenriickgang im Einzelhandel
um 4% des derzeitigen Bestands. Dabei ist allerdings zu berticksichtigen, dass dieser bundesdurchschnittli-
che Gesamtwert starke Schwankungen Uberdeckt. Wahrend in Ballungsgebieten und GroBstadten teilweise
noch Flachenzuwéchse zu erwarten sind, droht in strukturschwachen Regionen ein Flachenschwund, der
deutlich tiber 4% des derzeitigen Bestands liegen dirfte.'

Investoren, und damit auch die Kommunen, miissen sich daher in manchen Segmenten tendenziell auf fal-
lende Mieten und kilrzere Laufzeiten der Mietvertrage einstellen. Auch erhdht sich durch den potenziellen
Verlust zahlreicher Ankermieter das Mietausfallrisiko. Zudem wird sich die Polarisierung zwischen guten
und weniger guten Objekten und Standorten weiterhin fortsetzen. So ist davon auszugehen, dass sich die
Nachfrage nach Einzelhandelsflachen in Stadten mit einem Uberregionalen Einzugsbereich sowohl in 1-A-
Lagen als auch in B- und Nebenlagen positiv entwickeln wird und somit hier ein hohes Investmentpotenzial
gegeben ist. Aber schon bei Stadten, die nur ein regionales Einzugsgebiet aufweisen, ist nur noch in den 1-
A-Lagen ein positives Investmentpotenzial zu erwarten. In den B- und Nebenlagen dieser Stadte diirften
sich die zukinftige Flachennachfrage und der zusétzliche Flachenbedarf dagegen riicklaufig entwickeln. So
gehen Handelsnutzer in diesen Stadten und in diesen Lagen kaum Kompromisse bzgl. der Grundrissgestal-
tung, der Objektausstattung und der Miethéhe ein. Fir Klein- und Mittelstadte wie Glauchau hat diese Ent-
wicklung umso mehr Giiltigkeit.

Im Fazit wird damit zu rechnen sein, dass sich der innerstadtische Flachenbedarf auf attraktive Verbund-
standorte konzentrieren wird. Damit wird ein Flachenbedarf fir moderne Betriebskonzepte einhergehen,
wahrend zu kleine oder in Randlagen befindliche Einzelhandelsflachen zunehmend abschmelzen werden.
Der geschilderte Entwicklungstrend untersetzt nachhaltig die im vorangegangen Abschnitt dargelegten

13 M-Commerce: Mobile Commerce ist eine spezielle Auspragung des elektronischen Handels unter Verwendung mobiler Endgeréate
i (vor allem Smartphones)
Retail-Logistik Deutschland, Einzelhandelsimmobilienmarkt 2025, IVG Immobilien AG, 2013
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Handlungserfordernisse zur Weiterentwicklung der Glauchauer Innenstadt. Vorrangig muss es gelingen,
weitere frequenzstarke Einzelhandelsbetriebe in den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich zu integ-
rieren und in diesem Kontext eine Verdichtung und weitere funktionale Verknipfung der innerstadtischen
Lagen zu erzielen. Dazu sind die bereits beschriebenen Entwicklungsflachen notwendig, die es ermégli-
chen, auch gréBere Angebotsformate bzw. moderne Ladenkonzepte umzusetzen.

In der Betrachtung der Wechselwirkung von stationdrem Handel und E-Commerce ist jedoch nicht zwangs-
laufig zu unterstellen: Online gewinnt, offline verliert — dieser Gedankenansatz pragt in der jingeren Ver-
gangenheit und Gegenwart die Diskussion Uber die Zukunft des Handels. Beispielhaft fiir diese These wird
die Entwicklung verschiedener Einzelhandelsbranchen wie Blicher / Medien, Spielwaren, Computer / Elekt-
ronik und Bekleidung angefihrt. Tatsachlich sind die Marktanteile des E-Commerce innerhalb eines 10-
Jahreszeitraums (2005 bis 2015) bei Bichern und Spielwaren auf ein Viertel des Gesamtmarktes und bei
Computer / Elektronik sowie Bekleidung auf ein Fiinftel des Marktvolumens angewachsen. "> Tendenzen
der Konsolidierung des stationaren Handels, auch in den vorgenannten Branchen, z.B. im Buchhandel, zei-
gen jedoch, dass der stationdre Handel keineswegs der Verlierer in diesem Spannungsfeld sein muss. Al-
lerdings muss sich der stationare Handel auch verandern, d.h. auf traditionelle Starken (Beratung, Erlebnis)
zukinftig wieder besinnen und die Vorteile des Internets flr sich nutzen.

Vor diesem Hintergrund sollen folgende Thesen die Wechselwirkung von stationdrem Handel und E-
Commerce untersetzen:

1. Das Internet spielt auch fiir den stationédren Kauf eine immer gr6Bere Rolle
Der Konsument ist digital. Nach aktuellen Untersuchungen nutzen vier von funf Verbrauchern Suchma-
schinen, um lokale Informationen zu finden. Immerhin 40% aller mobilen Suchanfragen haben einen
lokalen Bezug. In 72% dieser lokalen Suchanfragen gehen die Verbraucher anschlieBend in einen La-
den in der Nahe und 49% tatigen einen Kauf im Laden nach der mobilen Recherche.®
Daraus ist zu schlussfolgern, dass eine Internetprasenz des jeweiligen Anbieters einen wesentlichen
Beitrag zur Gewinnung von Kaufern leisten kann. Die digitale Sichtbarkeit ist die groBe Herausforde-
rung fur den Handler. In der Konsequenz ist die Pflicht als Anbieter online aktiv zu werden, z.B. Uber
regionales Online-Marketing, die ,Kir" ist ein darauf abgestelltes zukunftsféhiges Geschaftsmodell.

2. Die Gewinner werden Cross-Channel-Handler sein
Mit Cross-Channel werden mehrere Kandle gezielt und integriert bedient und Geschéaftsprozesse ka-
nalibergreifend realisiert, darin finden sich die Anforderungen vieler Handler wieder. Es bedeutet, dass
der Kunde nicht nur das gleiche Angebot Uber alle Kanéle hinweg erféhrt, sondern er bekommt die
Méglichkeit seinen Kaufprozess kanaliibergreifend zu gestalten. Er kann sich online informieren und
offline kaufen oder umgekehrt. Der Prozess ist integrativ und verfolgt das Ziel der nahtlosen Ubergabe
vom stationdren zum Online-Kanal oder an den Kundenservice. Der Handler kann den Kunden auch
animieren, den Kanal zu wechseln, falls entsprechende Kundeninteressen erkennbar sind. Cross-
Channel ermdglicht Kundenkontakte in wesentlich breiterer Form und bedeutet damit auch mehr Um-
satzchancen. Ein Verzicht auf diese Mdglichkeiten schrankt die wirtschaftlichen Entwicklungsperspekti-
ven des Handlers stark ein.

3. Hybride Beratungsansatze werden fiir den stationdren Handel liberlebenswichtig
Smartphones und Tablets erméglichen neue Formen der Warenprésentation, der Beratung und kénnen
der Kundenansprache véllig neue Impulse verleihen. Sogenannte Digital In-Stores mit Smartphones,
Tablets sowie interaktivem Mobiliar bieten den Kunden eine Vielzahl von Vorteilen. Zum einen kann
sich der Kunde interaktiv bereits im Geschaft informieren, sofern noch kein Verkaufer zur Beratung ver-
fugbar ist, zum anderen bietet ein interaktives Ausprobieren von Produkten gleichzeitig ein Erlebnis,

19 Quelle: elaboratum / BBE
16 Quelle: elaboratum 2014, Unternehmen der BBE
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das auch fiir Promotionsaktionen genutzt werden kann. Uber eine Visualisierung kénnen 3 D-
Animationen, z.B. fir die Raumgestaltung, eingesetzt und ein wesentlich gréBeres Warensortiment ab-
gebildet werden als unmittelbar am Ort vorhanden ist. Die Vorteile fiir die Handler liegen in einer héhe-
ren Kundenverweildauer, der Unterstiitzung im Beratungsgesprach und einem positiven Einkaufserleb-
nis mit nachhaltiger Kundenbindung. Ziel muss es sein, dass der Kunde die digitale als gute, persénli-
che Beratung empfindet. Dies ist aber gerade die Starke des stationaren Handels.

4. Der Flachenbedarf im stationaren Handel wird sich durch Virtualisierung deutlich verdandern
Resultierend aus einer immer starker segmentierten und individualisierten Kundennachfrage, die mit
vertiefenden Sortimentsstrukturen einhergeht, sind in der Vergangenheit in verschiedenen Branchen
die Flachen vor allem bei Fachmarktkonzepten stetig gestiegen. Diese Entwicklung wird durch die
Maoglichkeiten der Virtualisierung deutliche Veranderungen erfahren. Bei zunehmender Sortimentstiefe
und -breite kann durch den Einsatz technischer Mdglichkeiten wie Tablets die Produktprasentation we-
sentlich flachensparender erfolgen. Insbesondere Zubehdr, Nischenprodukte (Waren, die nicht sténdig
nachgefragt werden) und Variationen kénnen so vielfaltiger angeboten werden. Uber die Virtualisierung
der Warenprasentation kénnen die Vorteile des stationaren Handels (persénlicher Kontakt, Beratung
etc.) und der virtuellen Absatzkanale optimal vereinigt werden. Dies eréffnet vor allem auch innerstédti-
schen Flachenangeboten wieder gréBere Chancen.

5. Der Einsatz innovativer Technologien im stationdren Handel wird zur Selbstverstandlichkeit
Mit dem Einsatz innovativer Technologien im Handel bewegt sich der Einzelhadndler auf ,Augenhdhe*
mit dem Kunden. Es bildet sich eine neue Art von Verkaufsgesprachen heraus, die die Beratungskom-
petenz in eine neue Qualitat fiihren kann und damit dem Kunden ein echtes Einkaufserlebnis vermittelt.

Es ist festzuhalten, dass zukinftig im Handel das Denken in On- und / oder Offline nicht mehr zeitgeman ist,
sondern die Verknipfung zu einem echten 360-Grad-Service fihrt. Fir den Handler steigt die Chance, mit-
tels innovativer Angebotskonzepte den Kunden vor Ort zu binden und zusatzliche Umséatze zu generieren.
GroBe Handelsunternehmen nutzen bereits die breite Palette der Vertriebskanéle um stationar aber auch
rund um die Uhr fiir den Kunden présent zu sein. Auch der inhabergefiihrte Fachhandel besitzt im Portfolio
zukinftiger Handelswelten von Marken- und Produktinszenierung, Erlebnisbereichen auf der Flache, Ser-
vice- und Beratung sowie Présenz im Netz Giber regionale Plattformen gute Chancen seine Marktposition zu
starken.

Der durch den wachsenden E-Commerce getriebene Strukturwandel erzeugt einen hohen Handlungsdruck
flr den Handel, der sich auf Standorte, insbesondere die Innenstadt, auswirkt. Beste Voraussetzungen, um
Frequenzverlusten in der Innenstadt durch Abwanderung ins ,Netz* entgegenzuwirken, bieten attraktive,
vielfaltige Angebote und multifunktionale Erlebnisbereiche. Auch die Stadt ist gefordert, die Attraktivitat des
Standorts, insbesondere der Innenstadt, zu erhalten und zu erhéhen. Funktionsvielfalt und hohe Aufent-
haltsqualitét sowie eine gute Erreichbarkeit stellen zentrale Aufgaben der Standortpolitik dar.
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5. Einzelhandels- und Zentrenkonzept Glauchau

5.1.  Anforderungsprofil und Entwicklungsperspektiven des
Einzelhandelsstandortes Glauchau

Die Sicherung und Starkung der mittelzentralen Funktion des Einzelhandelsstandortes Glauchau ist eine
Ubergeordnete Zielstellung der Stadtentwicklung. Leistungsfahige und attraktive Angebotsstrukturen des
Einzelhandels bilden hierflr die Grundlage. Im Besonderen erwachsen Anforderungen an die Glauchauer
Innenstadt, die als zentraler Versorgungsbereich einen besonderen Schutz genief3t, jedoch sich auch ver-
anderten Konsumentenerwartungen stellen muss. Diese Aufgabenstellung stellt vor dem Hintergrund einer
zukinftig voraussichtlich leicht riicklaufigen Bevdlkerung (mit bestenfalls stagnierender Nachfrage) eine
Herausforderung dar, die konsequente Handlungsleitlinien erfordert.

Die Stadt Glauchau unterliegt den bereits mehrfach erlduterten regionalen Verflechtungsbeziehungen mit
dem Oberzentrum Zwickau, umliegenden Mittelzentren und innerhalb des eigenen Mittelbereiches auch mit
dem ,A4-Center” im benachbarten Grundzentrum Meerane.

In Wahrnehmung der Funktion als Mittelzentrum muss die Stadt Glauchau sowohl fiir die Wohnbevélkerung
vor Ort als auch fiir die zum Mittelbereich gehérenden Nachbargemeinden Uber ein entsprechendes Ange-
bot an Einzelhandelsstandorten verfliigen, die einerseits die Nachfrage nach einem qualifizierten Grundbe-
darf abdecken, andererseits durch ein vielféltiges Branchenspektrum im Mix nachfragegerechter Betriebsty-
pen die Kaufkraftstréme binden bzw. zurlickgewinnen.

Ausstrahlungskraft in die Region und Kaufkraftbindung bilden ein komplexes Wechselspiel. Grundlegende
Herausforderung ist umso mehr, die Attraktivitdt und Qualitét als Einzelhandelsstandort zu erhalten und wei-
ter auszubauen. Bisher werden regionale Kaufkraftstréme maBgeblich durch die Einzelhandelsagglomerati-
onen an der Waldenburger StraBe und an der Grenayer StraBe gebunden. Die Ausstrahlungskraft und die
Wahrnehmung mittelzentraler Versorgungsfunktionen durch die Glauchauer Innenstadt sind aufgrund objek-
tiver und subjektiver Faktoren stark begrenzt (siehe Abschnitt 4.4.1 und 4.4.2). Der Fokus ist somit vorran-
gig auf die Entwicklung des Innenstadtzentrums gerichtet. Sie hat durch komplexe SanierungsmaBnahmen
und die Weiterentwicklung einer breiten Nutzungsmischung (z.B. Kulturelles Zentrum mit den Schidssern
Forderglauchau und Hinterglauchau) neue Impulse erhalten, die es auch fir die Einzelhandelsentwicklung
zu nutzen gilt.

Jedoch ist auch zu beriicksichtigen, dass die staddtebauliche Struktur des Innenstadtzentrums der raumili-
chen Ausdehnung Grenzen setzt. Zu den wesentlichen Zielsetzungen flr die Weiterentwicklung der Zen-
trenstruktur zahlt die Herausbildung eines komplementaren Systems von Einzelhandelsstandorten (Markt,
Leipziger StraBe, Hoffnung), welches zur Vernetzung und Abstimmung des Branchen- und Betriebstypen-
mixes flhrt, um eine weitere Zergliederung der Standortstrukturen zu vermeiden.

Gleichzeitig ist eine leistungsfahige aber bevorzugt stéddtebaulich integrierte Nahversorgung zu gewahrleis-
ten, die sich an den Siedlungsstrukturen und der Erreichbarkeit in den einzelnen Stadtgebieten / Ortsteilen
orientiert. Gegenwartig verfigt Glauchau bereits Uber eine qualifizierte Grundversorgung, die das Ange-
botsspektrum diverser Lebensmittelmarktvertriebsformen, ergénzt durch Fachgeschéfte, einschlieft.

Die Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes Glauchau und folglich die Kundenbindung vor Ort wird zukinf-
tig mafBgeblich gepragt von urbanen Strukturen mit méglichst flachendeckend gesicherter Nahversorgung,
sowie einer abgestimmten Funktionsteilung zwischen zentralen Versorgungsbereichen und Erganzungs-
standorten.
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Das Anforderungsprofil fir das Mittelzentrum Glauchau wird durch folgende Prédmissen und Handlungs-
schwerpunkte untersetzt:

m Durch eine rdumlich gezielte Steuerung und Konzentration des Einzelhandels sollen zentrale Ver-
sorgungsbereiche weiter gestarkt und im Wechselspiel mit den groBflachigen Ergédnzungsstandorten
die Zentralitat des Einzelhandelsstandortes Glauchau ausbauen. Die Ausweisung neuer Verkaufs-
flachen auBerhalb einer stadtebaulich anzustrebenden Zentren- und Standortstruktur ist auszu-
schlieBen, mit dem Ziel die urbanen Qualitaten einer lebendigen Stadt zu erhalten.

m Der innerstédtischen Entwicklung wird weiterhin oberste Prioritat eingerdumt. Die Stadt Glauchau
verfligt Uber ein vielschichtiges Stadtzentrum mit attraktiven TeilrAumen um den Schlossplatz, den
Marktplatz oder der Leipziger StraBBe, einschlieBlich erforderlicher Entwicklungspotenziale zur geziel-
ten Ansiedlung vor allem innerstédtischer Leitbranchen. Die st&dtebaulichen Entwicklungsziele mus-
sen auch, eingedenk der umfassenden SanierungsmafBnahmen mit hohen investiven Aufwendungen
privater sowie offentlicher Trager, auf die Starkung und Weiterentwicklung einer attraktiven Innen-
stadt mit Ausstrahlung in das erweiterte Einzugsgebiet gerichtet sein.

m Die Innenstadt bedarf eines Schutzes bestehender Strukturen, aber auch deren weiteren Ausbaus.
Hierfar ist aber nicht ein ,einfaches mehr* an Handelsflache der geeignete Weg. Vielmehr geht es
um die Ausschdpfung qualitativer Marktchancen im Einzelhandelsbesatz, um leistungsfahige Einzel-
handelsstandorte mit hoher Ausstrahlungskraft herauszubilden. Dabei ist zweifellos auch Uber zu-
séatzliche Handelsflache nachzudenken, um beispielsweise moderne Angebotskonzepte umzusetzen
sowie in die Standortentwicklung zu integrieren und die Innenstadt auch stérker als funktionale Ein-
heit zusammenzufihren. Dies ist eine wesentliche Voraussetzung, um die Ausstrahlungskraft der
Glauchauer Innenstadt zu erhéhen.

m Die Strukturierung der Zentrenstruktur orientiert sich an Gberschaubaren Lebens-, Wirkungs- und
Versorgungsbereichen im Stadtgebiet Glauchau.

m Unter Zuhilfenahme planungsrechtlicher Instrumentarien sollte die Durchsetzung des Zentren- und
Standortkonzeptes konsequent verfolgt werden.

m  Ansiedlungen und Erweiterungen von Einzelhandelseinrichtungen mit Gberwiegend innenstadtrele-
vantem Sortiment haben sich den Versorgungsfunktionen und Ansiedlungspramissen des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes unterzuordnen und sind nur dann zul&ssig, wenn sie zur Stérkung
stadtebaulicher Funktionen beitragen.

m Die Optimierung der Erreichbarkeit von Versorgungseinrichtungen des Einzelhandels wird durch ei-
ne verbesserte Zusammenfihrung der Funktionen Wohnen, Arbeiten und Erholung hergestellt.

5.2. Leitziele einer abgestimmten Standort- und Zentrenentwicklung

Die Marktentwicklung im Einzelhandel soll mit der vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes auch weiterhin in geordnete Bahnen gelenkt werden. Ausgehend von der Entwicklungs-
dynamik des Handels hat sich der Handlungsbedarf zur Wahrnehmung der értlichen und mittelzentralen
Versorgungsfunktionen und damit verbundene Fragen zur Zukunft der Innenstadt deutlich verstérkt. Das
Ziel der Steuerung ist ausdriicklich nicht der Eingriff in den einzelbetrieblichen Wettbewerb. Im Mittelpunkt
steht vielmehr eine Stadtebau vertragliche Standortentwicklung, die den Einzelhandel in Ubergeordnete Zie-
le der Regionalplanung und Stadtentwicklung einbindet.

Die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung ist auf die nachfolgend dargelegte Zentren- und Standortstruktur
mit ihren jeweils standortspezifischen Versorgungsfunktionen zu konzentrieren. Diese Steuerung zielt auf
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eine Starkung stadtebaulich relevanter Strukturen innerhalb der Stadt Glauchau und in der AuBenwirkung
auf eine verbesserte Funktionswahrnehmung als Mittelzentrum im regionalen Standortwettbewerb.

Mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept werden die nachfolgend formulierten Ziele verfolgt, die die
Zielvorstellungen der Stadtentwicklungsplanung aufgreifen und diese speziell fir die Einzelhandelsentwick-
lung konkretisieren und untersetzen:

Starkung der mittelzentralen Funktion und der Zentralitat der Stadt Glauchau durch eine zu-
kunftsfahige Arbeitsteilung der zentralen Versorgungsbereiche in Wechselwirkung zu den peripheren
Fachmarktstandorten. Die wechselseitige Standortentwicklung zwischen Innenstadt und Ergan-
zungsstandorten bestimmt mafgeblich die Attraktivitdt des Einzelhandelsstandortes Glauchau fiir
die regionale Kundenbindung und folglich fur die Erflllung mittelzentraler Versorgungsfunktionen.
Ziel des Zentrenkonzeptes ist es, diese Entwicklung in einer stadtebaulich vertretbaren Balance zu
halten, dabei darf sich die Weiterentwicklung von Ergdnzungsstandorten nicht zum Nachteil der In-
nenstadt vollziehen. Eine wechselseitige Standortentwicklung zielt auf die Ausschdpfung der jeweils
spezifischen Standortpotenziale. Die innerstédtischen Entwicklungschancen (z.B. Leitbranchen)
bleiben prioritar der Innenstadt vorbehalten, wahrend groBflachige Ergédnzungsstandorte bevorzugt
den Angebotsstrukturen vorbehalten bleiben, die innerstédtische Lagen nicht absichern kénnen.

Erhalt, Starkung und Weiterentwicklung der Glauchauer Innenstadt als multifunktionales Zentrum
fir die gesamte Region mit den Schwerpunkten Einzelhandel, Dienstleistung, Kultur — knlipft an die
vorangestellte Zielsetzung an. Die Zentren- und Standortentwicklung bedarf einer leistungsfahigen
Innenstadt mit profiliertem und konzentriertem Einzelhandelsangebot, bei Ausschépfung der rdumli-
chen Entwicklungspotenziale.

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

Urbanisierung statt Devastierung — weiterhin Konzentration auf stadtebaulich wesentliche Struktu-
ren statt einer Zergliederung ist dringend angezeigt, um der Stadtstruktur aus Einzelhandelssicht ei-
ne Entwicklungsperspektive zu geben. Eine Entwicklung zusatzlicher Einzelhandelsstandorte kon-
kurrierend zum Zentrensystem ist auszuschlieBen.

Sicherung eines hierarchischen Zentren- und Standortgefiiges — ein hierarchisch gestuftes Zen-
tren- und Standortgefiige bietet die beste Gewéhr zum einen fir fuBlaufig erreichbare Nahversor-
gung in den Stadtgebieten, zum anderen fir den Erhalt und Ausbau eines fur ein Mittelzentrum adé-
quaten, attraktiven Stadtzentrums. Die einzelnen Zentren, Nahversorgungslagen und Erganzungs-
standorte sollen eine GréBendimensionierung entsprechend ihrer Versorgungsfunktion und ihres
Einzugsgebietes aufweisen, libergeordnete Zentren in deren Funktion jedoch nicht beeintrachtigen.

Erhalt und Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung fiir den taglichen Bedarf — Nahver-
sorgung in fuBlaufiger Erreichbarkeit (600 m) ist ein wesentlicher Bestandteil von Lebensqualitét.
Nahversorgungslagen in den Wohngebieten sind Kristallisationspunkte des urbanen Lebens und
gewinnen unter Bertcksichtigung der zu erwartenden demographischen Entwicklung weiter an Be-
deutung. Zukinftig tendenziell ricklaufige Bevélkerungszahlen gefahrden zuerst wohngebietsinte-
grierte Angebotsstrukturen mit ihren i.d.R. begrenzten Einzugsbereichen. Die Praferenz einer wohn-
gebietsintegrierten Versorgung gegeniber autoorientierten Standortlagen ist erklartes Ziel des Zen-
trensystems und unterstiitzt gleichzeitig das grundsatzliche Ziel der Stadtentwicklung, notwendiges
Verkehrsaufkommen zu begrenzen.

Angebotsverdichtung und -ergadnzung in den Zentren - insbesondere in der Innenstadt in Wech-
selwirkung kleinstrukturierter, individueller Einzelhandelsgeschafte mit der Frequenzwirkung und At-

37



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die GroB3e Kreisstadt Glauchau

traktivitat groBflachiger Anbieter. Letztere kdnnten auch in Solitarlagen bestehen, was jedoch die
Funktionalitét stadtebaulich integrierter Versorgungszentren geféhrdet. Die Stadt Glauchau verfugt
quantitativ Gber einen hohen Verkaufsflichenbesatz, welcher aber nicht gleichzeitig zur Profilierung
des Innenstadtzentrums beitrégt. Dabei bedarf der innerstédtische Einzelhandel neuer Impulse
durch Anker- und Magnetbetriebe aber auch in der Weiterentwicklung bestehender Angebotskon-
zepte. Die Analyse und Diskussion zum Einzelhandelskonzept hat gezeigt, dass aus der Nutzung
raumlicher Potenziale im Bestand und der Einbindung einer zusétzlichen innerstadtischen Entwick-
lungsflache eine funktionale Verknlpfung der Geschéftslagen (Markt, Leipziger Stra3e, Hoffnung)
durch gezielte Ansiedlung von Magnetbetrieben erreicht werden kann. Diesem Entwicklungsziel ist
oberste Prioritét einzurdumen. Mit dem Einzelhandelskonzept werden Ansiedlungsinteressenten
entsprechende EntwicklungsspielrAume aufgezeigt, die es planungsrechtlich abzusichern gilt.

m Orientierung an der Zielsetzung einer nachhaltigen Stadtentwicklung - hierzu gehért neben der
Integration in Wohnfunktionen insbesondere die Erreichbarkeit der Zentren zu Fu3 und Rad, mittels
guter OPNV-ErschlieBung, eine effiziente Auslastung der Verkehrsinfrastruktur durch die Steuerung
der Verkehrsstrome (Leitsysteme) und im Sinne einer ,Stadt der kurzen Wege*“ gekniipftes Versor-
gungsnetz, welches auch Verkehrsaufkommen mindert.

m Erhalt und Schaffung von Rechts-, Planungs- und Investitionssicherheit in zentralen Versor-
gungsbereichen — die Ausrichtung der Glauchauer Einzelhandelsentwicklung an das Zentrensys-
tem sichert nicht nur den Erhalt attraktiver und lebenswerter Stadtstrukturen, sondern gewahrleistet
auch fur alle an der Einzelhandelsstandort- und Zentrenentwicklung Beteiligten eine Planungssi-
cherheit gegentiber stadtebaulich ungeeigneten Entwicklungen.

Es sei noch einmal darauf verwiesen, oberste Prioritat bedeutet, dass Entwicklungspotenziale der Innen-
stadt dieser vorbehalten bleiben, bzw. Entwicklungen in den Ergénzungsstandorten auch zukinftig stets auf
deren innerstéadtische Auswirkungen zu prifen sind.

Eine Konzentration auf funktionale Schwerpunktbereiche und standortspezifische Versorgungsaufgaben
fohrt insgesamt zu einer straffen Zentrengliederung in Uberschaubare aber auch wirtschaftlich tragfahige
Lebens-, Wirkungs- und Versorgungsbereiche (funktional und radumlich). Sie wirkt einer Zergliederung der
Einzelhandelsstrukturen entgegen und trégt zur kleinrAumigen Stadtentwicklung ebenso bei, wie zur Ge-
samtausstrahlung der Stadt Glauchau als Einzelhandelsstandort und somit zur regionalen Bedeutung als
Mittelzentrum.
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Grundstruktur des Einzelhandelsstandort- und Zentrensystems

Das nachfolgend empfohlene Zentren- und Standortkonzept baut auf der bisherigen Einzelhandelsgrund-
struktur der Stadt Glauchau auf. Es ist ausgerichtet auf die Leitfunktion des Einzelhandels in multifunktional
gestalteten Angebotsstrukturen und strukturiert zwischen gesamtstadtischen bis regionalen Versorgungs-
funktionen sowie Nahversorgungsfunktionen in differenzierter Auspragung.

Grundsétzlich zu unterscheiden ist zwischen stédtebaulich integrierten Versorgungszentren (zentrale Ver-
sorgungsbereiche), wohnortintegrierten Nahversorgungslagen und nicht integrierten Erganzungsstandorten
bzw. Sondergebieten des groBflachigen Einzelhandels.

Zentrale Versorgungsbereiche:

wZentrale Versorgungsbereiche” sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf
Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und
gastronomische Angebote - eine bestimmte Versorgungsfunktion fur die Gemeinde zukommt. Je
nach ihrer konkreten Versorgungsfunktion kann diese sich auf das gesamte Gemeindegebiet ein-
schlieBlich einer méglichen regionalen Ausstrahlung (z.B. Innenstadt) oder auf Teilbereiche (Stadt-
teile, Wohngebiete) beziehen und dabei einen umfassenderen (Hauptzentrum) oder nur einge-
schréankten Versorgungsbedarf (Nahversorgungszentrum) abdecken.'’

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

Grundsétzlich gliedert sich ein hierarchisches Zentrensystem in Stufen unterschiedlicher Versor-
gungsfunktionen. Oberste Prioritét besitzt der innerstadtische, zentrale Versorgungsbereich mit ge-
samtstadtischen und regionalen Versorgungsfunktionen. Dem nachgeordnet sind Stadtteilzentren
mit entsprechend stadtteilbezogenen Versorgungsfunktionen im kurzfristigen und auch mittel- bis
langfristigen Bedarfsbereich. Eine weitere Hierarchiestufe stellen Nahversorgungszentren dar, die
vorrangig auf die Nahversorgung im kurzfristigen Bedarfsbereich zielen.

Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche der Stadt Glauchau unterscheidet zwei Zentren: die
Historische Kernstadt von Glauchau als A-Zentrum und ein Nahversorgungszentrum (C-Zentrum).'®

Nahversorgungslagen und kleinteilige Nahversorger:

Nahversorgungslagen zielen auf eine wohnungsnahe oder, aus Sicht peripherer Ortsteile, zumindest
gut erreichbare, wohnortnahe Grundversorgung im kurzfristigen Bedarfsbereich. Sie erflllen somit
eine erganzende Versorgungsfunktion zu den zentralen Versorgungsbereichen.

Nahversorgungslagen sind gekennzeichnet durch Solitérstandorte von Lebensmittelméarkten (Su-
permarkte oder Discounter), i.d.R. ergénzt durch angeschlossenes Lebensmittelhandwerk (Backer
und / oder Metzger).

7 Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts zu § 34 Abs. 3 BauGB, Urteil vom 11.10.2007 (BVerwG 4 C 7.07)

'® |n Glauchau gibt es kein B-Zentrum.
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m Entscheidendes Kriterium sind ergdnzende Nahversorgungsfunktionen zu den zentralen Versor-
gungsbereichen (Innenstadt und Nahversorgungszentrum). Die Standorte mit idealerweise wohnge-
bietsintegrierter Lage tbernehmen echte Nahversorgungsfunktionen. In Ausnahmeféllen sind auch
Randlagen zu Wohngebieten denkbar, wenn die Standorte strukturell zur besseren flachendecken-
den Nahversorgung eines gesamten Wohngebietes oder Stadtteiles beitragen.

m Nahversorgungslagen sind keine zentralen Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtsprechung.

m Kleinteilige Nahversorger sind Lebensmittel-Fachgeschéfte bis zu einer Verkaufsflache von 400 m2,
sie unterstiitzen die fuBlaufige Nahversorgung in unterversorgten Wohngebieten oder kleineren Orts-
teilen, in denen Lebensmittelmérkte keine wirtschaftliche Tragfahigkeit finden. Sie konzentrieren sich
auf das Kernsortiment Lebensmittel und sind ausgerichtet auf den taglichen Bedarf aus einem fuB3-
laufigen Wohnumfeld, sie sind vergleichbar dem bundesweit Ublichen Anlagetyp eines Nahversor-
gungsladens oder Conveniencestores.'® Geeignete Standortlagen sind gekennzeichnet durch ein
zwar begrenztes aber eigenstandiges Bevélkerungs- und Nachfragepotenzial, bereits gréBere Ent-
fernungen zu Wettbewerbsstandorten und eine hohe Identifikation der Einwohner mit ihrem Wohn-
standort.

Mit der Aufnahme der Nahversorgungslagen einschlieBlich kleinteiliger Nahversorger in das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der Stadt Glauchau wird ihre funktionale Bedeutung fiir die értlichen Versorgungsstruk-
turen und letztlich das Ziel zum Erhalt dieser Standorte klar definiert. Das Begriffsverstandnis stédtebaulich
integrierter Standorte fir die Nahversorgung stitzt sich auf eine rAumliche und funktionale Einbindung in-
nerhalb eines umliegenden Lebens- und Erlebnisraumes (Stadt- und Ortsteile, Wohngebiete).

Mit dem hierarchisch gegliederten Zentrenkonzept, sowie weiteren Standortstrukturen mit ergdnzenden
Versorgungsfunktionen auch als Wertigkeit und Praferenz zu verstehen, werden konzeptionelle Vorgaben
fir die Einzelhandelspolitik der Stadt fixiert: Schiitzenswerte zentrale Versorgungsbereiche sind die Histori-
sche Kernstadt sowie das Nahversorgungszentrum als Trager einer stadtgebietsbezogenen Nahversor-
gung. Einzelhandelsstandorten mit ergdnzenden Versorgungsfunktionen sind unterschiedliche Schwer-
punktsetzungen vorbehalten. Funktionen, Perspektiven und planungsrechtliche Absicherung der betreffen-
den Standorte werden in den Abschnitten 5.5.3 und 5.4.4 dargelegt. Die folgende Zentren- und Standort-
gliederung stellt eine Weiterentwicklung des beschlossenen Einzelhandelskonzeptes der Stadt Glauchau
dar. Die beiden zentralen Versorgungsbereiche und deren hierarchische Gliederung werden beibehalten,
jedoch Préazisierungen im Hinblick auf Nahversorgungslagen und Ergénzungsstandorte vorgenommen.

19 vgl. zum Anlagetyp kleinteiliger Lebensmittelgeschéfte auch folgende Entscheidungen des Bundesverwaltungsgerichts: BVerwG 4
BN 39.04 vom 08.11.2004, BVerwG 4 B 54.08 vom 18.02.2009, BVerwG 4 BN 9.11 vom 26.07.2011
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Im Einzelnen sind die zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte wie folgt zu definieren
und bestehenden Standortstrukturen der Stadt Glauchau zuzuordnen:

Historische Kernstadt

m umschlieBt die raumlichen Entwicklungspotenziale ei-
Glauchau

nes funktional zusammenh&ngenden Innenstadtberei-
ches

B image- und identititspragendes Stadtzentrum

m Schwerpunkt der mittelzentralen Versorgungsstruktur —
gesamtstadtische und regionale Ausstrahlung

m Innenstadt als multifunktionaler Lebensraum mit ver-
schiedenen Schwerpunktbereichen - vielfaltige Funkti-
onsschwerpunkte / Aufgabenstellungen aus den Berei-
chen Einzelhandel, Gastronomie / Hotellerie, Dienstleis-
tung, Verwaltung, Kultur, Freizeit und Tourismus

m Strategie der qualifizierten Entwicklung — Verdichtung
der Angebotsstrukturen durch Erweiterung und Opti-
mierung des Flachenbestandes, Qualifizierung der
Konzepte und gezielter Ansiedlung von Magnetanbie-
tern

m  System komplementérer Anbieter - funktionale Vernet-
zung und Ergénzung der innerstadtischen Einzelhan-
delsstandorte Markt — Leipziger StraB3e - Hoffnung

m umfassende und vielfaltige Branchen- und Betriebsgré-
Benstruktur ohne Begrenzungen

m Investitionsvorranggebiet fir die Ansiedlung zentrenre-
levanter Sortimente in Glauchau

Nahversorgungszentrum

N m integrierte Lage in einem eigenstdndigen Stadtquartier,
»Am Blrgerpark*

fuBlaufig erreichbare Versorgung mit Waren einer quali-
fizierten Grundversorgung, aber auch mittels OPNV
und PKW

m  Nahversorgungszentrum als Einzelhandelsagglo-
meration fir eine umfassende Grundversorgung der
Mantelbevdlkerung im Einzugsbereich

m Lebensmittel-Supermarkt als Magnetbetrieb des Ge-
samtstandortes vorhanden

m Zuséatzliche Angebote des Grundbedarfs zielen im
Schwerpunkt auf den taglichen Bedarf (Lebensmittel
und weitere kurzfristige Warengruppen), ergénzt durch
zentrenrelevante Angebote des mittel- bis langfristigen
Bedarfs unterhalb der Schwelle zur GroBflachigkeit
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Nahversorgungslagen:

zuzurechnen sind: m fuBlaufige Versorgung mit Lebensmittel ergédnzend zu
SchlachthofstraBe den zentralen Versorgungsbereichen

(Netto Marken Discount) m grundsatzlich definiert als Solitarstandorte von Le-
Goetheweg bensmittelmarkt mit Lebensmittelhandwerk (Ba-
(ALDI) cker / Fleischer) im Eingangsbereich
SchénburgstraBe m Verkaufsflachendimensionierung in Abstimmung mit
(Netto Marken-Discount) dem eigensténdigen Nahversorgungspotenzial
Leipziger Platz m Erganzung durch nahversorgungsrelevante Fachge-
(Lidl) schafte unterhalb der Schwelle zur GroBflachigkeit
LampertstraBe moglich

(Penny)

Niederlungwitz
(Edeka)

Lipprandis
178 Reinholdshain

Erganzungsstandort

Waldenburger Strafie

Historische Kernstadt
Glauchau

A

Ergénzungsstandort
Grenayer StralRe

Glauchau
“ﬂﬂ""(

Niederlungwitz

Kartengrundlage: Nexiga, TomTom

43



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept flir die GroBBe Kreisstadt Glauchau

5.4. Sicherung einer qualifizierten, verbrauchernahen Grundversorgung durch
das Zentren- und Standortkonzept

Dynamik und Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel

Der Ausgabenanteil fir Lebensmittel hat im Gegensatz zu anderen Bereichen des Handels in den letzten
Jahren deutlich zugenommen. Der Grund dafir liegt zum einen in einem verénderten Nachfrageverhalten,
auch steigenden Preisen begriindet, zum anderen in einer qualitativen Verbesserung des Angebotes. Nach-
frageseitig haben verschiedene Lebensmittelskandale ein Umdenken in Gang gesetzt, welches bei den
Verbrauchern zu einer leicht gestiegenen Ausgabebereitschaft fir qualitativ hochwertige Lebensmittel ge-
fUhrt hat. Insbesondere lasst sich dies an der boomenden Nachfrage nach Frischware und Bio-Lebens-
mitteln ablesen, welche vom Lebensmitteldiscounter bis zum Bio-Supermarkt heute alle Anbieter zuneh-
mend im Sortiment haben.

Abb. 11: Umsatzentwicklung des Einzelhandels im engeren Sinne vs. Lebensmitteleinzelhandel

4865
4715
g 4454 4509 08,3

437
4283 4322 4034 4263 4302 4327 4075 4323 4189 4272

417.2

Einzelhandel im engeren Sinne gesamt: +13,6%

Lebensmittelhandel: +36,4%

- t—l——l——l——l—I_"';!o
i 1520 1521 1541 1568 1598 1651 167.9 1726 '

1000 1335 1347 1367 1366 1366 1402 1442

Zahlenangaben in Mid. €

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Quellen: Statistisches Bundesamt, HDE, GfK

Von den Einzelhandelsausgaben der deutschen Verbraucher in Héhe von ca. 512 Mrd. € entfallen rd.

265 Mrd. € auf die Kernsortimente der Nahversorgung (Lebensmittel, Getranke, Drogeriewaren, Apothe-
kenwaren).? Dies entspricht einem Anteil von rd. 52% und dokumentiert die hohe Bedeutung dieses Markt-
segmentes, insbesondere der Nahrungs- und Genussmittel. In Stadten mit unterdurchschnittlichem Kauf-
kraftniveau betragt der nahversorgungsrelevante Ausgabenanteil bis zu 60%.

Die Aspekte l6sten eine starke Dynamik in der Entwicklung des Lebensmitteleinzelhandels aus, die durch
Flachenausweitungen und Diversifikation des Angebots geprégt wird. Die veranderten Verbraucherwiinsche
und eine hohe Preisorientierung der deutschen Kunden haben zu einem , Trading Up“ im Lebensmittelhan-
del gefiihrt. Die Entwicklung ist wie folgt zu charakterisieren:

B neue qualitdtsorientierte Konzepte

m stérkere Betonung der Frische-Sortimente im Angebotsumfang und in der Prasentation

20 \gl. IFH Kéln
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m attraktive und vielféltige Bedientheken bzw. Kiihltheken

m Abteilungen mit ,Lebensqualitat” (z. B. Wein, Feinkost, Obst) mit aufwendiger Gestaltung
B Sonderplatzierungen regionaler Produkte

m Backstrecken inzwischen Standard in Discountern

m attraktivere Architektur, helle & freundliche Ladengestaltung

m Ruhezonen mit Cafétheke, Sitzgelegenheiten, Kundentoiletten

In der Folge sind die Flachenanforderungen der Lebensmittelméarkte deutlich gestiegen. Auch verandern
sich Angebotskonzepte, so entwickeln sich einige Discounter immer starker in Richtung zum Vollsortimenter
mit einer starken Ausrichtung auf Lebensmittel.

Die Ursache fur den gestiegenen Flachenbedarf bei Lebensmittelmérkten ist auch in der Prozessoptimie-
rung zu sehen:

m Gesetzliche Vorgaben machen einen zuséatzlichen Platzbedarf erforderlich, z.B. durch die geander-
ten Anforderungen der Verpackungsverordnung, nach der Kunden Verpackungsmaterial sofort im
Laden entsorgen kénnen, oder die Pfandregelung fir Kunststoffflaschen.

m  GrofBzlgigere Verkehrsflachen, insbesondere gréBere Gangbreiten, tragen zu einer effizienteren
Bestlickung des Ladens und zur Vereinfachung von (logistischen) Betriebsablaufen bei.

m  GroBzlgigere Warenprasentation und niedrigere Regalhdhen erleichtern vor allem den alteren Kun-
den (u.a. auch mit Blick auf den demographischen Wandel) den Warenzugang.

Far die Angebotsstruktur einer Stadt ist dabei auch eine Vielfalt der Anbieter mafBgeblich, da sich der Kunde
in der Praxis bei durchschnittlich 4,25 Betriebsformen versorgt.

Konsequenz: Die Dynamik des Lebensmitteleinzelhandels und der damit verbundene Standortwettbewerb
bedirfen einer gesamtstadtischen Betrachtung und Einordnung. Auswirkungsanalysen nehmen jeweils nur
Bewertungen fir einen stadtischen Teilbereich vor, kumulativ kdnnen verschiedene Planvorhaben negative
Auswirkungen auf das Stadtgeflige haben. Vor diesem Hintergrund bildet die Fortschreibung des Einzel-
handelskonzeptes, auch eine einheitliche Entscheidungsbasis fiir die Weiterentwicklung der Nahversor-
gungsstruktur insgesamt, wie auch einzelner Standorte. Nur so kann weiterhin eine geordnete Einzelhan-
delsstandortentwicklung im Sinne stadtebaulicher Zielstellungen gewéahrleistet werden.

Grundversorgqung als stadtebauliche Aufgabe

Neben stadtebaulichen Aspekten, stellt die wirtschaftliche Tragfahigkeit ein wesentliches Kriterium fiir die
langfristige Sicherung einer qualifizierten verbrauchernahen Grundversorgung dar. Folglich ist die gezielte
Entwicklung méglichst flaichendeckender Nahversorgungsstrukturen eine maBgebliche Aufgabenstellung
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Glauchau. Das bestehende Nahversorgungszentrum
und die Nahversorgungslagen sollen fiir das jeweilige Stadtgebiet eine qualifizierte Grundversorgung si-
chern und entsprechende Entwicklungsspielrdume erschlieBen kdnnen.

Der Begriff ,Grundversorgung” deckt — bezogen auf den Einzelhandel — existentielle Bedirfnisse des
Verbrauchers ab, die auf Waren des kurzfristigen Bedarfs ausgerichtet sind. Im Zusammenhang mit der
Grundversorgung wird synonym auch von Nahversorgung mit Gitern des kurzfristigen Bedarfs gesprochen,
weil die Angebote unter stadtebaulichen Gesichtspunkten von der Bevdlkerung idealerweise fuBlaufig
erreicht werden sollten. Nachfolgende Abbildung veranschaulicht die Spannweite im Angebotsspektrum,
welche verschiedene Anbieter / Betriebsformen des Lebensmittelhandels ebenso wie das weitere Waren-
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gruppenspektrum des kurzfristigen Bedarfs einschlief3t. Eine leistungsféahige Grundversorgung bildet die
Basis fur eine stérkere Nachfragebindung vor Ort in Glauchau.

Abb. 12: Begriff der qualifizierten Grundversorgung

Nachfrageverhalten
der Verbraucher:

Betriebsformen: | Qualifizierte
= Grundversorqun + Taglicher Bedarf /
; Fach_gesch_aﬂef g g fullaufige Nahversorgung
Spezialanbieter
. * Wocheneinkaufe/
* Discounter Grofteinkaufe
+ Superméarkte

Branchen:

* Lebensmittel, einschliefilich Lebensmittelhandwerk
* Drogerie / Parfimerie

= Apotheken

= Zeitungen / Zeitschriften

* Blumen

= Dienstleistungen (Frisér, Reinigung, ...)

Quelle: BBE

Zu den nahversorgungsrelevanten Betriebsformen z&hlen Supermarkte, Lebensmitteldiscounter und Le-
bensmittel-Fachgeschéfte. GroBflachige Betriebsformen, wie GroBe Supermérkte (Verbrauchermarkte) und
SB-Warenhauser kénnen zwar ergédnzende Nahversorgungsfunktionen Gbernehmen, im Schwerpunkt spre-
chen sie jedoch ein anderes Zielgruppenspektrum und ein umfassenderes Einzugsgebiet an. Verbraucher-
mérkte zielen vorrangig auf den Auto-Kunden zu wdchentlichen GroBeinkdufen, weniger auf den taglichen
Bedarf. Fir Letzteren bevorzugen Kunden kleinere, Ubersichtlichere Lebensmittelmarkte bzw. bevorzugt
Discounter als Nahversorger. Diese unterschiedlichen Zielgruppen bzw. das unterschiedliche Nachfrage-
verhalten der Kunden beziiglich der verschiedenen Betriebsformen sind in der Bewertung einer verbrau-
chernahen Grundversorgung einzubeziehen. Autoorientierte Standorte, insbesondere der groB3flachigen Be-
triebsformen, sollen eine verbrauchernahe Grundversorgung ergéanzen, diirfen diese aber nicht gefahrden.

Nahversorgungsstruktur im Stadtgebiet Glauchau

Im Stadtgebiet Glauchau sind zwei GroBBbetriebsformen des Lebensmittelhandels (Verbrauchermarkt / Gro-
Ber Supermarkt) sowie sieben Supermérkte und Discounter ansassig. Diese verfliigen Uber eine Gesamt-
verkaufsflache von 16.320 m2. Nachfolgende Tabelle bewertet diesen Besatz in Relation zum Bevélke-
rungspotenzial der Stadt Glauchau.

Aufgrund der anséssigen Lebensmittelbetriebsformen stehen durchschnittlich 702 m? Verkaufsflache je
1.000 Einwohner in Glauchau zur Verfligung. Dies entspricht 175% des bundesdeutschen Durchschnitts-
wertes (400 m? Verkaufsflache je 1.000 Einwohner).

Selbst fiir ein Mittelzentrum ist dieser Wert als sehr hohe Ausstattung®' zu werten, bei dieser Einschatzung
ist jedoch nach Betriebsformen und deren Versorgungsfunktionen zu differenzieren.

2 Die bundesdurchschnittliche Ausstattungskennziffer ist als Referenzwert, keinesfalls aber als Zielwert anzusehen. Ein Bundes-

durchschnitt schlieBt sowohl eine hohe Ausstattung in zentralen Orten als auch landliche Regionen mit sehr geringer bis fehlender
Ausstattung ein. Fir ein Mittelzentrum sind Ausstattungskennziffern mit nahversorgungsrelevanten Anbietern bis zu einer GréBen-
ordnung von ca. 130% bis 140% als angemessen einzuschatzen, die ausgewiesenen 175% flr die Stadt Glauchau in 2017 schlie-
Ben ausgepragte regionale Versorgungsfunktionen der GroBbetriebsformen mit ein.
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Tab. 11: Ansiedlung von Lebensmittelmérkten im Stadtgebiet von Glauchau 2015

VKF je Einwohner VKF je 1.000 DICHTE-
Region Einwohner Anzahl VKF gesamt  Objekt je Objekt  Einwohner INDEX
(m?) (m?) (m?) (%)

Discounter + Supermarkte
Vergleichsbasis Bundesrepublik '? 82.175.684 27.081  23.100.000 853 3.034 281 100
Stadt Glauchau 23.255 7 6.970 996 3.322 300 107

GroBe Supermarkte + SB-Warenhauser
Vergleichsbasis Bundesrepublik '? 82.175.684 1.962 9.800.000 4.995 41.884 119 100
Stadt Glauchau 23.255 2 9.350 4.675 11.628 402 337

Lebensmittelbetriebsformen gesamt
Vergleichsbasis Bundesrepublik '* 82.175.684 29.043  32.900.000 1.133 2.829 400 100
Stadt Glauchau 23.255 9 16.320 1.813 P 702 175

VKF = Verkaufsflache

" Quelle: EHI Retail Institut

< Definition: GroBer Supermarkt 2.500 bis 4.999 m2, SB-Warenhaus ab 5.000 m2 ; Supermarkt 400 - 2.500 m?; Discounter entsprechend Angebotsstrategie

Die Ausstattungskennziffer bei Uberwiegend nahversorgungsrelevanten Betriebsformen (Superméarkte und
Discounter) betréagt 107%, entspricht folglich einer etwa bundesdurchschnittlichen Ausstattung fir die eige-
ne Bevdlkerung. Dabei liegt die mittlere Verkaufsflache je Objekt mit knapp 1.000 m? leicht héher, wéahrend
die Standortanzahl und somit die Wettbewerbssituation begrenzt bleiben. Je Objekt steht mit durchschnitt-
lich 3.322 Einwohnern ein etwa 10% héheres Kundepotenzial im Vergleich zum Bundesdurchschnitt zur
Verflgung.

Die Flachenausstattung durch GroBbetriebsformen (SB-Warenhaus / Verbrauchermarkt) liegt jedoch deut-
lich Uberdurchschnittlich, auch aus Sicht zentraler Orte. Fur die Stadt Glauchau errechnet sich ein Dichte-
Index von 337%. Allerdings sind die beiden Verbrauchermaérkte in den peripheren Ergédnzungsstandorten
wichtige Tréger mittelzentraler Versorgungsfunktionen. Sie sprechen den gesamten Mittelbereich mit 47.163
Einwohnern (vgl. Abschnitt 3) an, bezogen auf den Mittelbereich relativiert sich die Aussage zum Dichte-
Index. Dennoch ist auch zukiinftig eine weitere Fldchenausdehnung der GroBbetriebsformen zu Lasten der
integrierten Nahversorgungsstrukturen zu vermeiden.

Die Ausstattung mit Lebensmittelmarkten insgesamt ist vollumfénglich der stéadtebaulich angestrebten Zen-
tren- und Standortstruktur im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zuzurechnen. Die zentra-
len Versorgungsbereiche und die integrierten Nahversorgungsstandorte sichern somit zusammen fir die
Mehrheit der Glauchauer Bevdlkerung bereits eine gute fuBlaufige Nahversorgung. Versorgungslicken zei-
gen sich eher in den kleineren peripheren Ortsteilen, die fir eine zumindest wohnortnahe Grundversorgung
eine gute Erreichbarkeit der ausgewiesenen Versorgungsstrukturen bedlrfen. Nachfolgende Abbildung ver-
anschaulicht deren jeweiliges Nahversorgungsumfeld.

In der Kernstadt Glauchau wird bereits eine sehr gute fuBlaufige Erreichbarkeit mit einem Nahversorgungs-
umfeld von 600 m erzielt, teilweise Uberschneiden sich die fuBlaufigen Einzugsbereiche der Lebensmittel-
markte auch deutlich. Nur aus wenigen Wohngebieten westlich der Innenstadt oder am &stlichen Rand der
Kernstadt sind leicht héhere Wegeaufwendungen notwendig.?> Entwicklungsperspektiven bei Lebensmittel-
markten sollte vorrangig fur die marktgerechte Weiterentwicklung bestehender Angebotsstrukturen im Nah-
versorgungszentrum bzw. von Nahversorgungslagen genutzt werden. Damit wird deren Versorgungsfunkti-
on innerhalb des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes gestarkt.

2 Die fir die Stadt Glauchau relativ eng angesetzten Radien einer angestrebten fu3laufigen Erreichbarkeit sind ortsspezifisch abge-
stimmt, jedoch keine rechtlich verbindliche Funktionsgrenze im Sinne der Nahversorgung. Als Nahversorgung gelten (iblicherweise
Entfernungen von 10-12 Gehminuten, dies wiirde eine maximale Entfernung bis zu 800 m einschlieBen. Fir die Wettbewerbsdichte
in der Kernstadt Glauchau wére dieser Ansatz aber zu weitreichend.
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Kleinteilige Nahversorqungslésungen

In den kleinen Ortsteilen kann eine verbesserte wohnungsnahe Versorgung zumeist nur Uber Kleinflachen-
konzepte realisiert werden. Geeignete Standortlagen sind gekennzeichnet durch ein zwar begrenztes aber
eigensténdiges Bevdlkerungs- und Nachfragepotenzial, bereits gréBere Entfernungen zu Wettbewerbs-
standorten und eine hohe ldentifikation der Einwohner mit ihnrem Wohnstandort. Die Etablierung kleinteiliger
Angebotsstrukturen ist im Einzelfall aber stets an realistischen Bindungschancen auszurichten. Dabei zei-
gen sich zwei gegenlaufige Tendenzen: Einerseits sind die Einkaufsgewohnheiten aufgrund bisher fehlen-
der Angebote oft auf Kaufkraftabfluss manifestiert (z.B. Einkauf in Verbindung mit dem Arbeitsweg) und er-
fordern entsprechende Akzeptanz eines neuen kleinteiligen Anbieters, andererseits steigt mit der zuneh-
menden Alterung der Gesellschaft generell der Nachfrageanteil unmittelbar vor Ort bzw. im unmittelbaren
Wohnumfeld. Aus der demographischen Entwicklung leiten sich folglich Chancen fiir die Nahversorgung ab.
Eine zunehmend &ltere Bevolkerung ist an einer wohnungsnahen, zumindest aber wohnortnahen Versor-
gung nicht nur interessiert (u.a. soziale Aspekte), sondern auch bei ricklaufiger Mobilitat darauf angewie-
sen. AuBerdem sind die zunehmende Sensibilisierung fir Umweltbelastungen und die steigenden Kosten
des motorisierten Individualverkehrs zu beriicksichtigen, beide Aspekte tragen dazu bei, dass immer haufi-
ger ,unnétige Fahrten* vermieden werden. Dennoch ist in einem wohngebietsintegrierten Standort mit be-
grenztem Kundenpotenzial die tatsachliche Nachfrageabschépfung realistisch zu bewerten. Erzielbare Bin-
dungsquoten liegen bei maximal 15-20% der jeweiligen Nachfrage. Ursachen fir maximal erzielbare Bin-
dungsquoten liegen in der Akzeptanz von Zeit-Distanz-Aspekten in Relation zum Einzelhandelsangebot
durch den Konsumenten. Kunden orientieren sich verstarkt auf leistungsfahige Einzelhandelsstandorte, ins-
besondere bei Nahrungs- und Genussmitteln ist seitens der Kunden jedoch eine parallele Einkaufsstatten-
wahl zu beobachten. Durchschnittlich versorgen sich Verbraucher nicht nur bei einer, sondern bei 4,25 Be-
triebsformen.

Kleinteilige Nahversorgungsstrukturen mussen sich dabei die Kundenakzeptanz erarbeiten. Der Preis, das
Frischeangebot und die Qualitdt der Waren sind wichtige Faktoren, von denen die Entscheidung fir einen
Einkaufsort abhédngt. Diesen Kriterien stehen aber auch Aspekte, wie persdnliche Atmosphéare, Vertrauens-
wirdigkeit der Produkte (z.B. Produkte aus der Region) sowie das Bed(irfnis nach Kommunikation, nach
.menschlicher N&he“, gegenlber. Das zunehmende Gesundheitsbewusstsein und regionale Identitat bieten
Ansatze fir neue Angebotsformen. Durch eine spezifische Angebotsausrichtung auf die unmittelbaren Kun-
denwunsche im Umfeld kann sich der Nahversorger im Standortwettbewerb abheben.

»Kleinteilige Nahversorger” sind als typische Art der baulichen Nutzung zu charakterisieren (ver-
gleichbar dem ,,Nachbarschaftsladen Glauchau® im Abschnitt 5.6.2), jedoch mit einer eigenstandi-
gen Auspragung. Sie sind als Lebensmittel-Fachgeschafte bis zu einer Verkaufsflache von 400 m?
einzustufen und unterstiitzen die fuBlaufige Nahversorgung in unterversorgten Wohngebieten oder
kleineren Stadtteilen, in denen Lebensmittelmérkte keine wirtschaftliche Tragfahigkeit finden. Die
Lebensmittel-Fachgeschéfte konzentrieren sich auf das Kernsortiment Lebensmittel und sind aus-
gerichtet auf den téaglichen Bedarf aus einem fuBlaufigen Wohnumfeld, sie sind vergleichbar dem
bundesweit iiblichen Anlagetyp eines Nahversorgungsladens oder Conveniencestores. %

Wie bereits ausgefihrt, weisen die Kennziffern der Verkaufsflachenausstattung darauf hin, dass insbeson-
dere bei den nahversorgungsrelevanten Betriebsformen kein tiberdimensionierter Wettbewerb besteht, die
Angebotsstrukturen auf das 6rtliche Kundenpotenzial abgestimmt sind, diese sich aber weitestgehend auf
die Kernstadt konzentrieren. Aktuelle Angebotsstrukturen in den Ortsteilen, verwiesen sei auf Niederlung-
witz, bedurfen eines besonderen Schutzes. Zur weiteren Qualifizierung der Grundversorgung sind jedoch
Entwicklungsspielrdume in weiteren Ortsteilen zu erschlieBBen, in diesem Kontext sind kleinteilige Nahver-
sorgungsldsungen gezielt zu férdern.

2 vgl. zum Anlagetyp kleinteiliger Lebensmittelgeschafte auch folgende Entscheidungen des Bundesverwaltungsgerichts: BVerwG 4
BN 39.04 vom 08.11.2004, BVerwG 4 B 54.08 vom 18.02.2009, BVerwG 4 BN 9.11 vom 26.07.2011
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5.5. Zentren- und Standortstrukturen im Stadtgebiet Glauchau
5.5.1. Historische Kernstadt Glauchau

Der Zentrale Versorgungsbereich ,Historische Kernstadt Glauchau” bildet einen schiitzenswerten zentralen
Versorgungsbereich im Sinne des aktuellen Baurechts (Schutz zentraler Versorgungsbereiche gemaf §1
Abs. 6 Nr. 4, §2 Abs. 2 Satz 2, § 9 Abs. 2a und §34 Abs. 3 BauGB). Der Fokus des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes ist insbesondere auf die Starkung und Weiterentwicklung des Innenstadtzentrums gerichtet.
Alle weiteren, ergdnzenden Versorgungsfunktionen von Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet von
Glauchau sind in ihrer Funktionszuweisung und ihrer potenziellen Weiterentwicklung auf den zentralen Ver-
sorgungsbereich Historische Kernstadt abzustimmen.

Die Innenstadt von Glauchau hat in den letzten Jahren bereits einen komplexen Sanierungsprozess durch-
laufen, der zu einer durchgreifenden stadtebaulichen Aufwertung des innerstadtischen Zentrums gefiihrt
hat. Ein ansprechendes Wohnumfeld, Einzelhandels- und Freizeitangebote sowie eine gute Infrastruktur-
ausstattung sind fir die Zukunftsfahigkeit der Innenstadt von elementarer Bedeutung. Fir eine vitale Innen-
stadt ist der Fokus auf alle stadtischen Funktionen zu richten, da Handel, Wohnen, Freizeit und Kultur ei-
nander bedingen. Zu den Starken der Glauchauer Innenstadt zahlt zweifellos das Zusammenspiel verschie-
dener Funktionsschwerpunkte mit dem Rathaus Glauchau als Verwaltungssitz am Markt, dem kulturellen
Zentrum vor allem mit den Schléssern Forderglauchau und Hinterglauchau und nattrlich den Entwicklungs-
perspektiven als Handels- und Dienstleistungsstandort.

Die Glauchauer Innenstadt als multifunktionalen Lebens- und Erlebnisraum herauszubilden und zu starken,
ist die Basis flr eine zukunftsfahige Ausrichtung und mittelzentrale Ausstrahlung.

Abb. 14: Multifunktionalitit des A-Zentrums Historische Kernstadt

: +» Verdichtung durch hochwertigen Wohnraum
Wohnen in der Altstadt + Nachfrage & Leben in der Altstadt

« Konzepte, die sich mit Standort und Zielgruppen identifizieren
Gastronomie = Treffpunktcharakter und Kommunikation auspragen

= Mutzung von Gastronomic und &ffentlichen Raum far Veranstaltungen / Kunst

+ Magnetanbieter starken und ansiedeln (zeitgemafes Flachenkonzept flr
Rossmann-Orogeriemarkt)
Spezial isierter * Prioritat fir zentrenrelevante Sortimente — Fokus auf innerstadtische

e i Leitbranchen
standortspezifischer Einzelhandel « Neue, marktgerechte Verkaufsflachen

+ Gemeinsamer, virtueller Auftritt der Innenstadthandler (ROM = Regionales
Online-Marketing)

+ Kulturelles Zentrum mit den Schléssern Forderglauchau und Hinterglauchau
Kultur - Stadttheater
+ Stadtkirche St. Georgen mit Silbermannorgel

* Rathaus Glauchau als Verwaltungssitz

2 = weitergehende Sanierung, Aultendarstellung der Geschafte

Offentlicher Raum + Schliefen von Bauliicken — generelle Funktionsverdichtung

* Anreizsystem aus einer Kombination von Angebotsstruktur und Gestaltung
des offentlichen Raumes

Markta dle Erodllohzbinde + Wochenmarkt Mittwoch
€ requenzbringer « Saisonale Markte & Veranstaltungen — Einbindung des stationaren Handels
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In dieser Konstellation entstehen auch fir den Einzelhandel neue Entwicklungsperspektiven, um eine ge-
samtstadtische und regionale Kundenbindung zu erhalten und auszubauen. Aktuell zeigt sich der innerstad-
tische Einzelhandelsbesatz weitestgehend als Fachgeschéftsstruktur mit oftmals zu kleinen, nicht marktge-
rechten Flachen, der Verkaufsflachenanteil der Innenstadt betragt lediglich 11% des Glauchauer Einzelhan-
dels. Ursachen fiir geringe Frequenzen sind u.a. darin zu sehen, dass die Grundversorgung vorrangig an
das nahegelegene Nahversorgungszentrum ,Am Birgerpark” gekoppelt ist (vgl. nachfolgenden Abschnitt)
und als einzig herausragender Magnetanbieter der Drogeriemarkt Rossmann fungiert.

Mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes ist auch eine Uberpriifung der raumlichen Abgrenzung

des zentralen Versorgungsbereichs Historische Kernstadt verbunden. Festzuhalten ist, dass der abgegrenz-
te zentrale Versorgungsbereich im Wesentlichen weiterhin Bestand hat. Geringfiigige Verédnderungen erge-
ben sich aus der starkeren Ausrichtung auf die Wechselwirkung multifunktionaler Schwerpunktbereiche und
deren rdumliche Zuordnung zum A-Zentrum. Die nachfolgend dargestellte Abgrenzung ist weitgehend kom-
patibel mit dem Verstandnis der Historischen Kernstadt im Rahmen der tibergeordneten Stadtentwicklung.®*

Die Innenstadt stellt dabei einen zusammenhéngenden, funktionalen Geschéftsbereich dar, in dem im Sinne
der Baugesetzgebung und der Definition zentraler Versorgungsbereiche neben dem Schwerpunkt Einzel-
handel weitere Funktionen und Nutzungen einbezogen sind. Dies impliziert, dass die rdumliche Présenz
und Ausstrahlungskraft der GréBe und zentraldrtlichen Funktion von Glauchau angemessen ist. Eine zu weit
gefasste raumliche Auspragung kann eine Uberdehnung des innerstadtischen Zentrums und daraus resul-
tierend unattraktive Randbereiche und Leerstande zur Folge haben.

Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich in Nord-Sid-Richtung, folgt im Wesentlichen der Leipziger
StraBe und der parallel verlaufenden StraBe Hoffnung tUber den Markt und bindet stdlich die kulturellen
Zentren mit den beiden Schlésser Forderglauchau und Hinterglauchau sowie dem Stadttheater ein. Die
westliche Abgrenzung bildet der Grinzug am Muhlgrabensteig, die dstliche Abgrenzung wird von den Achse
Goetheweg und Dr.-Walter-Hittel-Stra3e gebildet.

Die rdumliche Abgrenzung umschlief3t die zwei Funktionsschwerpunkte Einzelhandel sowie Kultur / Touris-
mus. Das Zusammenwirken beider Funktionsschwerpunkte zur wechselseitigen Starkung ist ein wesentli-
ches Ziel des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes. Eine wachsende gesamtstadtische und regionale Aus-
strahlung und damit Starkung der Glauchauer Innenstadt, erfordert eine Vernetzung der Funktionen. Daflr
gilt es, die Konzentration auf den Ausbau der Angebotsschwerpunkte im jeweiligen Funktionsbereich zu
lenken. Attraktive Angebotsstrukturen erzeugen wechselseitige Frequenzen, von denen beide Bereiche pro-
fitieren sollten. Die rdumliche Einordnung beider Bereiche und deren VerknlUpfung am Markt bieten Ansatz-
punkte fir die Gestaltung attraktiver Wegebeziehungen.

Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick zur Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs und
kennzeichnet durch unterschiedliche Farbgebung beide Funktionsbereiche.

Der Funktionsbereich Kultur / Tourismus erstreckt sich folglich im stdlichen Teilbereich vom A-Zentrum,
umschlieB3t die beiden Schldsser, den Schlossplatz, bindet die Kirche St. Georgen und westlich schlieBlich
das Stadttheater ein.

Zum Funktionsbereich Einzelhandel zahlt der Markt mit seinen angrenzenden StraBenziigen, der Verlauf
der Leipziger StraBe als aktuelle FuBgangerzone und die dazu parallel liegenden Gebiete an der Hoffnung
mit Entwicklungspotenzialen.

a vgl. INSEK Glauchau 2030+ Integriertes Stadtentwicklungskonzept, 2016
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Abb. 15: Réaumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Historische Kernstadt
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Bereits im Abschnitt 4.4.2 wurden die aktuellen Planungen flr die ausgewiesenen Potenzialflichen an der
Hoffnung erlautert. Die damit verbundenen Chancen fiir die Ansiedlung von wichtigen Magnetbetrieben sind
jedoch nur dann fir das gesamte A-Zentrum zweckdienlich, wenn die zu erwartende Kundenbindung in eine
funktionale Vernetzung der innerstédtischen Geschéaftslagen Markt — Leipziger StraBe — Hoffnung miindet.

Funktionale Vernetzung bedeutet einerseits sicherlich die Schaffung attraktiver Wegebeziehungen, die Op-
timierung der inneren Erreichbarkeit in der Innenstadt. Auf die wesentlichen Themen zur fuBlaufigen Anbin-
dung zwischen Leipziger StraBe und Potenzialstandort an der Hoffnung und die Erarbeitung einer méglichst
flexiblen Lésung zur Offnung der FuBgéngerzone sei noch einmal verwiesen (vgl. Abschnitte 4.4.1 und
4.4.2).

Funktionale Vernetzung bedeutet aber auch andererseits eine parallele Angebotsverdichtung und Attraktivi-
tatssteigerung der Geschéaftslagen am Markt (inkl. angrenzende StraBen) und insbesondere in der Leipziger
StraBe. Die Glauchauer Innenstadt verfugt in diesen Geschéftslagen liber genligend Potenzialflachen im
Bestand, die gegenwartig zu Funktionsbriichen fiihren, die jedoch im Rahmen einer weiteren Sanierung zu
marktgerechten Geschéftsflachen ausgebaut werden kénnen. Letztere sind eine zwingende Voraussetzung,
um Magnetanbieter zukinftig gleichberechtigt in allen Geschéftslagen der Glauchauer Innenstadt anzusie-
deln und eine einseitige Konzentration auf den Potenzialstandort an der Hoffnung zu vermeiden. Ein aktives
Leerstandmanagement mit der Entwicklung von standortspezifischen Nutzungsoptionen wére ein geeigne-
ter Weg.

Die angestrebte Wechselwirkung der Funktionsschwerpunkte Einzelhandel und Kultur / Tourismus bietet
der Innenstadt von Glauchau grundsatzlich gute Entwicklungschancen. Die Inszenierung des Angebots und
Schaffung von Erlebnisbereichen ist ein zentraler Punkt einer zukUnftigen innerstédtischen Entwicklung. In
diesen Kontext ist aber auch die stédndige Weiterentwicklung bestehender Angebotskonzepte, sind eine kre-
ative Warenprasentation, Servicequalitdt und Beratungsintensitéat einzubinden. Hier sei nochmals auf den
Abschnitt 4.4.3 mit der Diskussion zum Spannungsfeld stationdrer Handel vs. E-Commerce verwiesen. Die
kritische Prifung der Unternehmenskonzepte ist eine permanente Aufgabe, der sich die Unternehmer stel-
len missen, um die Anspriiche auf der Konsumentenseite zu erfillen.

Die Abbildung 16 fuhrt die Aufgabenstellung fir die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs Histori-
sche Kernstadt in einer Ubersicht zusammen:

Abb. 16: Entwicklungsschwerpunkte fiir das A-Zentrum Historische Kernstadt

Weiterentwicklung bestehender Einzelhandelsangebote

Ladengestaltung, Warenprasentation,
Angebotsinnovation, Mitarbeiter u. a.

Revitalisierung aktueller
Leerstandsflaichen

Sanierung, Modernisierung,
FlachenvergraBerung, Marketing u. a.

Steigerung der Attraktivitat

Ansiedlung neuer Angebote
Verdichtung und Aufwertung

Die Zusammenarbeit und Kooperation innerstadtischer Handler und Gewerbetreibenden ist eine notwendige
Voraussetzung und ein geeignetes Instrumentarium, um den innerstadtischen Entwicklungsprozess weiter
zu forcieren. Dies bedarf allerdings auch der aktiven Unterstiitzung durch die Eigentimer der Immobilien.
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5.5.2. Nahversorgungszentrum Am Birgerpark

Das Nahversorgungszentrum ist ein stadtebaulich integriertes Zentrum mit stadtgebietsbezogener
Versorgungsfunktion vorrangig dstlich der Innenstadt, jedoch mit weitreichender Kundenbindung aus dem
gesamten Stadtgebiet. Ziel ist eine konzentrierte, umfassende Grundversorgung vom taglichen Bedarf bis
zu Nachfragesegmenten des autoorientierten Wochenbedarfs, erganzt durch zentrenrelevante Angebote
des mittel- bis langfristigen Bedarfs unterhalb der Schwelle zur GrofB3flachigkeit.

Die Sicherung einer méglichst wohnungsnahen und somit fiir weite Teile der Bevdlkerung auch fuBBlaufig
erreichbaren Grundversorgung erfordert ein attraktives Zentrum, welches Uber ein quantitativ und qualitativ
marktgangiges Angebot verfligt. In diesem Sinne bildet das Nahversorgungszentrum einen Lebensmittel-
punkt in der Kernstadt und entspricht ebenfalls einem schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen im
Sinne des aktuellen Baurechts (Schutz zentraler Versorgungsbereiche geman §1 Abs. 6 Nr. 4, §2 Abs. 2
Satz 2, § 9 Abs. 2a und §34 Abs. 3 BauGB).

Das Nahversorgungszentrum ,Am Birgerpark” umfasst 6,1% der aktuellen Verkaufsflachen der Stadt
Glauchau. Es befindet sich 6stlich der Glauchauer Innenstadt an der August-Bebel-StraBe und wird durch
die weiteren StraBenziige Rudolf-Breitscheid-Stra3e, Dietrich-Bonhoeffer-Strae und HermannstraBBe
eingerahmt. Abbildung 17 kennzeichnet die rdumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches,
eingebunden in die umliegende Wohnbebauung.

Abb. 17: Abgrenzung Nahversorgungszentrum Am Biirgerpark

ey

Kartengrundlage: Nexiga, Esri Basemaps, Bearbeitung: BBE-Handelsberatung
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Das Nahversorgungszentrum zeigt sich als einheitlich entwickelte Einzelhandelsagglomeration mit
insgesamt neun Einzelhandelsanbietern und einem breitem Angebotsspektrum: Lebensmittelmarkt,
Lebensmittelhandwerk, Apotheke, Bekleidung, Schuhe, Nonfood-Discounter, Blumen, Lottoshop,
Handyshop, ergénzt durch Dienstleister (Frisér). Der Ankerbetrieb und Magnet am Standort ist der
Vollsortimenter Edeka Simmel. Aktuell summiert sich die einzelhandelsrelvante Verkaufsflache auf ca.
2.690 m2, davon entfallen rd. 1.220 m? auf den Supermarkt. Insgesamt binden die Anbieter innerhalb des
Zentrums einen Umsatz von ca. 9,2 Mio. €, dies sind ca. 7% des Glauchauer Einzelhandelsumsatzes.

Der aktuelle Branchenbesatz umfasst zu ca. 63% der Verkaufsflache den kurzfristigen Bedarfsbereich. Im
Sinne einer erweiterten Grundversorgung sind auch Anbieter aus dem mittel- und langfristigen Bedarfs-
bereich anséssig. Die Angebotsstruktur des Nahversorgungszentrums bietet eine gute Basis zur Sicherung
und zum Ausbau einer moglichst umfassenden Grundversorgung innerhalb der Kernstadt.

Die geringe Entfernung zum innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich Historische Kernstadt bedingt
eine funktionale Abstimmung, wie sie bereits in der Differenzierung zwischen A- und C-Zentrum zum Aus-
druck kommt. Der Verlauf der August-Bebel-Stral3e bildet zum einen die westliche Begrenzung des Nahver-
sorgungszentrums, in 300 m Entfernung zugleich auch die norddstliche Begrenzung des A-Zentrums.

Das A-Zentrum zielt auf eine Multifunktionalitdt aus Wohnen, Einzelhandel, Kultur, Gastronomie, Dienstleis-
tungen und Verwaltung (vgl. Abschnitt 5.5.1), dem nachgeordnet ist das Nahversorgungszentrum als kon-
zentrierter Einzelhandelsstandort fiir eine umfassende Grundversorgung. Wie bereits dargelegt, konzentriert
sich diese im Schwerpunkt auf Anbieter des taglichen Bedarfs (Lebensmittel und weitere kurzfristige Wa-
rengruppen), erganzt durch zentrenrelevante Angebote des mittel- bis langfristigen Bedarfs, unterhalb der
Schwelle zur GroBflachigkeit. Der aktuelle Branchenbesatz entspricht dieser Funktionszuweisung und sollte
zukUinftig auch bei moglichen Betreiberwechseln in der Grundstruktur beibehalten werden.?

5.5.3. Integrierte Nahversorgungslagen

Nahversorgungslagen dienen im Sinne einer méglichst flachendeckenden wohnungsnahen und / oder woh-
nortnahen Nahversorgung im Stadtgebiet Glauchau zur funktionalen Ergédnzung der zentralen Versor-
gungsbereiche. Sie zeichnen sich durch eine wohngebietsintegrierte Lage aus, beschranken sich in ihrer
Funktion auf die Grundversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs.

Mit ihrer Aufnahme in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Glauchau wird ihre funktionale Be-
deutung fiur die Grundversorgung und letztlich das Ziel zum Erhalt dieser Standorte klar definiert.

Nahversorgungslagen sind definiert als Standorte von Supermarkten oder Lebensmitteldiscountern, erganzt
mit Lebensmittelhandwerk (Backer, Fleischer) im Eingangsbereich. Eine zusatzliche Standortagglomeration
mit kleinteiligen Fachgeschéften im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich und / oder Dienstleistern
ist im Einzelfall méglich, vorausgesetzt, dass die Agglomeration keine Uber den unmittelbaren Nahversor-
gungsbereich wirkende Standortattraktivitat mit nachfolgenden, negativen Wettbewerbseffekten auf zentrale
Versorgungsbereiche oder auf benachbarte Nahversorgungslagen nach sich zieht.

Nahversorgungslagen sind in ihrer Dimensionierung und Ausstattung grundsatzlich auf die spezifischen
Nahversorgungsfunktionen und das relevante Nahversorgungspotenzial abzustimmen. In diesem Kontext
bedirfen Erweiterungen der vorhandenen Nahversorgungslagen stets des Nachweises der stadtebaulichen
Vertraglichkeit (Auswirkung auf zentrale Versorgungsbereiche, vorrangige Orientierung auf eigenstandige
Nahversorgungsfunktion).

% Fir das Nahversorgungszentrum gilt der vorhabenbezogene Bebauungsplan 2-31 ,Einkaufszentrum Simmel* in der Fassung der
ersten Anderung vom Februar 2007, dessen Festsetzungen sind mit den Zielvorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
abzugleichen.
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Folgende aktuelle Nahversorgungslagen werden im Stadtgebiet Glauchau ausgewiesen, ihre Abgrenzung
ist ausschlieBlich mit der exakten Standortzuordnung durch StraBe und Hausnummer bestimmt:

Nahversorgungslage SchlachthofstraBe

Die Nahversorgungslage befindet sich im norddstlichen Stadtgebiet, am Kreuzungsbereich Schlachthofstra-
Be / Heinrich-Heine-StraRe und ist dem Bestandsgeb&ude mit der postalischen Anschrift Heinrich-Heine-
StralBe 3 zugeordnet.

SchwerpunktméBig werden Versorgungsfunktionen fir Wohngebiete zwischen der TalstraBe und der Ko-
pernikusstraBe dbernommen. Das unmittelbare Umfeld ist weiterhin durch Mischnutzungen, u.a. Grund-
schule, Feuerwehr, Kfz-Zulassungsstelle und Freiflachen an der SchlachthofstraBe gepréagt. Dennoch woh-
nen anndhernd 3.000 Einwohner im fuBlaufigen Umfeld (vgl. Abschnitt 5.4).

Der Standort besteht aktuell aus dem Lebensmittel-Discounter Netto Marken-Discount zuziiglich einer B&-
ckerfiliale, zusammen mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 1.000 m2. Fir eine potenzielle Erweiterung
mit nahversorgungsrelevanten Fachgeschéaften bestehen genigend rdumliche Entwicklungsperspektiven.

Nahversorgungslage Goetheweg

Die Nahversorgungslage befindet sich stdlich der Glauchauer Innenstadt am Kreuzungsbereich Wettiner
StraBe / Goetheweg, zugeordnet dem Bestandsgebaude mit der postalischen Anschrift Goetheweg 30A.

Die Nahversorgungsfunktion fir die stdlichen Stadtgebiete der Kernstadt einschlieBlich der angrenzenden
peripheren Ortsteile Rothenbach, Albertsthal, Wernsdorf wird in Wechselwirkung mit der nahegelegenen
Nahversorgungslage SchénburgstraBe (Entfernung ca. 220 m Luftlinie) wahrgenommen. Das weitere Um-
feld besteht fast ausschlielich aus Wohngebieten, in diesem Sinne handelt es sich um eine im besten Sin-
ne wohngebietsintegrierte Nahversorgungslage mit ca. 3.880 Einwohnern bereits im fuBlaufigen Umfeld
(vgl. Abschnitt 5.4).

Der Standort ist aktuell durch einen Lebensmitteldiscounter ALDI mit einer Verkaufsflache von ca. 950 m?
besetzt, weitere Anbieter am Standort sind nicht vertreten. Auch perspektivisch ist keine weitere Ansiedlung
von erganzenden, nahversorgungsrelevanten Anbietern zu erwarten. Die rdumlichen Entwicklungsperspek-
tiven sind durch den Bestand ausgelastet.

Nahversorgungslage SchénburgstraBe

Die Nahversorgungslage befindet sich ebenfalls im stdlichen Stadtgebiet, ca. 220 m Luftlinie von der Nah-
versorgungslage Goetheweg entfernt, zugeordnet zum Bestandsgebaude mit der postalischen Anschrift
SchdnburgstraBe 40.

Analog zur oben beschriebenen Nahversorgungslage Goetheweg zielt sie auf das gleiche Einzugsgebiet,
die slidlichen Stadtgebiete der Kernstadt sowie die angrenzenden Ortsteile Rothenbach, Albertsthal,
Wernsdorf. Zusammen decken die beiden benachbarten Nahversorgungslagen die stdliche Kernstadt hin-
sichtlich der fuBlaufigen Erreichbarkeit sehr gut ab. Durch die unmittelbar im Wohngebiet integrierte Lage
weist die Nahversorgungslage mit ca. 4.720 Einwohnern eine ausgesprochen hohe Einwohnerzahl im ful3-
laufigen Umkreis (600 m) auf (vgl. Abschnitt 5.4).

Der aktuelle Anbieterbesatz umfasst einen Lebensmittel-Discounter (Netto Marken-Discount) sowie eine
Béckerfiliale (Backerei ClauB3). Insgesamt sind rd. 800 m2 Verkaufsflache am Standort verortet. Auch per-
spektivisch ist keine weitere Ansiedlung von ergdnzenden, nahversorgungsrelevanten Anbietern zu erwar-
ten.
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Nahversorqungslage Leipziger Platz

Der Standort der Nahversorgungslage befindet sich nérdlich der Glauchauer Innenstadt, gelegen unmittel-
bar am Kreisverkehr des Leipziger Platzes. Das Bestandsgebaude unterliegt der postalischen Anschrift
Hans-Lorenz-StraB3e 1.

Aktueller Besatz ist ein Lebensmitteldiscounter Lidl mit ca. 1.340 m? Verkaufsflache. Unmittelbar angren-
zend zum Parkplatz der Nahversorgungslage bestehen weitere Flachen fur ergdnzende nahversorgungsre-
levante Fachgeschéfte.

Die Versorgungsfunktion erstreckt sich auf die noérdliche Kernstadt mit weitergehender Ausstrahlung in die
Ortsteile Jerisau und teilweise auch Lipprandis und Reinholdshain. Im fuBlaufigen Umfeld leben ca. 2.770
Einwohner (vgl. Abschnitt 5.4).

Nahversorqungslage LamperistraBe

Die Nahversorgungslage Lampertstra3e befindet sich am nordwestlichen Rand der Kernstadt, unmittelbar
am innerdrtlichen Verlauf der BundesstraBe B175 und deren Kreuzungsbereich mit der Meeraner Straf3e.

Sie ist Teil einer Einzelhandelsagglomeration, ausgewiesen als Nahversorgungslage wird jedoch aus-
schlieBlich der Gebaudekomplex mit dem Lebensmitteldiscounter Penny und dem im Eingangsbereich inte-
grierten Lebensmittelhandwerk (Fleischer Richter, Backer Forster). Der Gebaudekomplex gehért zur posta-
lischen Anschrift LampertstraBe 5. Erganzt wird dieser durch einen benachbarten Getrankemarkt (Huster).
In dieser Konstellation umschlie3t der nahversorgungsrelevante Einzelhandel eine Gesamtverkaufsflache
von derzeit ca. 885 m2. Im fuBlaufigen Umfeld leben ca. 1.380 Einwohner (vgl. Abschnitt 5.4).

Der weitere, am Standort ansdssige Einzelhandel wird ausdricklich nicht in die Funktionszuweisung geman
Einzelhandels- und Zentrenkonzept aufgenommen und ist zukUnftig als sonstiger Standort lediglich mit Be-
standsschutz einzustufen. Hierzu zahlen ein Sonderpostenmarkt Thomas Philipps, ein Fachmarkt Matratzen
aktuell, ein Schuh-Fachgeschaft Schuh AS, ein Textildiscounter KIK sowie ein Nonfood-Discounter TEDI.
Diese Anbieter gehdéren zum Grundstiick LampertstraBBe 3.

Nahversorgungslage Niederlungwitz

Der Standort der Nahversorgungslage befindet sich im Ortsteil Niederlungwitz, dem gréBten Ortsteil von
Glauchau mit aktuell 2.505 Einwohnern.

Die Nahversorgungslage liegt unmittelbar an der HauptstraBBe, der maBgeblichen Verkehrsachse im Ortsteil,
eingebunden in der Funktion sind in diesem Fall die beiden benachbarten Gebdudekomplexe mit den posta-
lischen Anschriften Am Dorfanger 5 und Am Dorfanger 8.

Das Umfeld Am Dorfanger ist als einheitliches, neues Zentrum mit diversen Ladenlokalen und dem Sitz der
Ortschaftsverwaltung entwickelt. Die eingebundenen Ladenlokale sind jedoch von zahlreichem Leerstand
betroffen. Flr die Nahversorgung des Ortsteiles ist der Erhalt der ausgewiesenen Nahversorgungslage ent-
scheidend, diese ist derzeit durch einen kleineren Supermarkt EDEKA und einen Getrankemarkt (Donat)
besetzt, zusammen mit lediglich 370 m? Verkaufsflache. Die Abgrenzung der Nahversorgungslage mit den
benachbarten Grundstlicken sichert potenzielle rAumliche Entwicklungsperspektiven.

Die Versorgungsfunktion zielt auf den gesamten Ortsteil, von besonderer Bedeutung fur die wirtschaftliche
Tragfahigkeit ist das unmittelbar angrenzende Wohngebiet an der Louis-Lejeune-StraBe. Aufgrund der Orts-
teillage und der langgestreckten Siedlungsstruktur von Niederlungwitz leben im fuBlaufigen 600 m-Umkreis
lediglich ca. 1.330 Einwohner.
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5.5.4. Erganzungsstandorte fur groBflachigen Einzelhandel

Ergénzungsstandorte des groB3flachigen Einzelhandels Gbernehmen grundsatzlich Versorgungsfunktionen,
die in zentralen Versorgungsbereichen nicht umsetzbar sind oder gemeinsam mit den zentralen Versor-
gungsbereichen zu einer umfassenden Starkung des Einzelhandelsstandortes und somit der Zentralitat der
Stadt Glauchau beitragen. Diese Funktionsbestimmung pragt maBgeblich die Entwicklungsperspektiven der
Erganzungsstandorte. Folgende Prémissen sind fir die Konzepte und Entwicklung der Ergdnzungsstandor-
te maBgeblich:

m Die Weiterentwicklung der Ergdnzungsstandorte ist im Hinblick auf die Starkung zentralértlicher
Funktionen der Stadt Glauchau grundsatzlich méglich. Vorrangig sollen die Ergdnzungsstandorte der
Ansiedlung bzw. Weiterentwicklung von nicht zentrenpragenden Einzelhandelssortimenten vorbehal-
ten bleiben. Generell ist eine Konzentration des nicht-zentrenrelevanten groBflachigen Einzelhandels
auf die Ergédnzungsstandorte anzustreben.

m Entwicklungsspielrdume bei zentrenrelevanten Sortimenten sind restriktiv, bezogen auf die Ergén-
zungsfunktion auszurichten und missen sich der Prioritat der zentralen Versorgungsbereiche und
der wohngebietsintegrierten Nahversorgung unterordnen.

Die planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsnutzungen an Ergdnzungsstandorten erfolgt Gber Fest-
setzungen in Bebauungsplanen. In der Stadt Glauchau bestehen zwei maBgebliche Erganzungsstandorte
mit jeweils definierten Funktionszuweisungen im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes.

Nachfolgend werden fir die bestehenden Erganzungsstandorte der Stadt Glauchau
m Ergénzungsstandort Waldenburger StraB3e,

m Ergénzungsstandort Grenayer Straf3e.

der aktuelle Anbieterbesatz, Standortlage, rdumliche Abgrenzung und die Funktionseinbindung in das Ein-
zelhandelskonzept skizziert.

Ergédnzungsstandort Waldenburger StraBe

Der Ergénzungsstandort Waldenburger StraB3e liegt am ndrdlichen Stadtrand von Glauchau, unmittelbar an
der Autobahnauffahrt Glauchau-Ost. Die Entfernung zur Innenstadt betragt etwa 2,5 km. Der Standort ver-
fligt Uber eine ausgezeichnete értliche und regionale Erreichbarkeit, die Waldenburger StraBBe flhrt direkt
ins Stadtzentrum, die genannte Autobahnauffahrt verkniipft die Bundesstrae B175 mit der Autobahn
BABA4.

Aktuelle Nutzung 2017 und Versorgungsfunktion innerhalb des Glauchauer Zentren- und
Standortkonzeptes:

Der Erganzungsstandort verfugt aktuell Gber 16 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von
ca. 8.780 m2. Damit umschlieBt der Standort 20% der Gesamtverkaufsflache der Stadt Glauchau und bindet
einen vergleichbaren Anteil von 21% des Glauchauer Einzelhandelsumsatzes.

FlachengroBte Magnetanbieter sind ein Elektrofachmarkt MEDIMAX mit rd. 1.100 m2 Verkaufsflache sowie
ein Verbrauchermarkt (Kaufland) mit ca. 5.500 m? Verkaufsflache. Der kurzfristige Bedarfsbereich mit Gber
50% Verkaufsflachenanteil sowie das Elektrosortiment mit ca. 15% Verkaufsflachenanteil bilden folglich
auch die Warengruppenschwerpunkte dieses Standortes. Darliber hinaus sind auch Bekleidungsanbieter
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(AWG, Apache Jeans, Mister & Lady Jeans), ein Fachmarkt Danisches Bettenlager, weitere Fachgeschafte
und auch Dienstleister (Reisebiiro, Schlisseldienst, Reinigung) ansassig.

Der Ergénzungsstandort Gbernimmt gesamtstédtische und regionale Versorgungsfunktionen. Der Standort
ist wichtiger Trager mittelzentraler Versorgungsfunktionen der Stadt Glauchau. Auch zuklnftig soll sich der
Standort auf Nachfragesegmente konzentrieren, die von den zentralen Versorgungsbereichen nicht Gber-
nommen werden kdnnen. Hierzu zahlen Segmente der fachmarktorientierten Nachfrage und des autoorien-
tierten Wochenbedarfs, gebunden durch den Verbrauchermarkt.

Auch perspektivisch soll der Ergédnzungsstandort Waldenburger StraBBe Uberwiegend fur groBflachige
Fachmarktstrukturen gesichert werden, wobei der Schwerpunkt einer zukiinftigen Weiterentwicklung auf
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten liegen soll.

Die raumlichen Entwicklungsperspektiven bleiben auch zukiinftig auf die aktuellen Baugrenzen beschrénkt,
eine Erweiterung auf Nachbargrundstiicke oder in Richtung des vorgelagerten Parkplatzbereiches wird aus-
geschlossen. Nachfolgende Abbildung kennzeichnet die aktuelle und zukUlnftige Abgrenzung als Ergén-
zungsstandort im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes, eingebunden ist der Gebdudekom-
plex einschlieBlich der Anbindung firr den Lieferverkehr.

Abb. 18: Erganzungsstandort Waldenburger StraBe

Kartengrundlage: Nexiga, Esri Basemaps, Bearbeitung: BBE-Handelsberatung
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Planungsrechtliche Situation und Empfehlungen zur planungsrechtlichen Steuerung:

Der Ergénzungsstandort ist eingebunden in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Industriegelande
Glauchau Nordwest in der Fassung der 11. Anderung, rechtskréftig seit April 2008.

Der Erganzungsstandort ist als Sondergebiet groBflachiger Einzelhandel ausgewiesen, die Sondergebiets-
ausweisung geht Gber oben dargestellte Abgrenzung als Erganzungsstandort hinaus und schlie3t auch die
Parkflachen mit ein.

Die Zul&ssigkeit von Einzelhandelsnutzungen innerhalb dieses Sondergebietes wird durch den Vorhaben-
und ErschlieBungsplan Nr. 1 vom Januar 1991 geregelt. Zulassig ist demnach ein Geschéftszentrum mit bis
zu 3.500 m2 Lebensmittelverkaufsflache, weitere 2.000 m2 Non-Food-Verkaufsflache und ca. 4.400 m2 Ver-
kaufsflache fiir Mébel / Teppich, Gardinen, Tapeten, Bodenbeldge und Elektro.

Die aktuelle Angebotsstruktur des Standortes entspricht nicht mehr den Vorgaben des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes, insbesondere ist eine Verschiebung in Richtung der benannten Non-Food-Verkaufs-
flachen, bei deutlich geringerem Branchenumfeld Wohnen und Einrichten, zu konstatieren.

Erforderlich ist eine neue planungsrechtliche Absicherung des Ergédnzungsstandortes entsprechend der
Funktionszuweisung im vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept. Hierflr sind folgende Empfehlun-
gen zu berucksichtigen:

m  Ausweisung von Baugrenzen innerhalb des Sondergebietes,

m Ersatz der gebietsbezogenen Verkaufsflachenobergrenzen fiir einzelne Branchen bzw. Branchen-
gruppen durch betriebsformspezifische Vorgaben,

m Begrenzung der zentrenrelevanten Einzelhandels auf den aktuellen Bestand,

m einzelne Festsetzungen zum Verbrauchermarkt und den Fachmarkten ( derzeit: MEDIMAX, AWG,
Danisches Bettenlager) und Begrenzung eines Mall-Bereiches fiir kleinteiliger Fachgeschafte / Kon-
zessionare / Dienstleister mit dem aktuellen Bestand als Obergrenze,

m alternative Zuléssigkeit von nicht-zentrenrelvanten Fachmarkten.

Mit den Festsetzungen sollen zum einen die vorrangige Entwicklung des Innenstadtzentrums und zum an-
deren auch der Fachmarktstandort als Trager regionaler Versorgungsfunktionen gesichert werden.

Erganzungsstandort Grenayer StraB3e

Der Ergénzungsstandort liegt am westlichen Stadtrand im Ortsteil Schénbdrnchen, unmittelbar am Verlauf
der BundesstraB3e B175, welche als Anbindung in Richtung Oberzentrum Zwickau fungiert. Die Entfernung
zur Innenstadt betragt ca. 4 km (StraBenverlauf).

Aktuelle Nutzung 2017 und Versorgungsfunktion innerhalb des Glauchauer Zentren- und
Standortkonzeptes:

Der Erganzungsstandort ist als Fachmarktstandort mit Komplementarnutzungen zur Innenstadt gekenn-
zeichnet. Neben dem Verbrauchermarkt und weiteren kurzfristigen Angeboten ist vor allem auf das Bran-
chenumfeld Bauen und Wohnen zu verweisen, mit einem Heimtex-Fachmarkt (Hammer), einem Matratzen-
markt (Matratzen-Concord) und einem derzeit leerstehenden Baumarkt. Letzterer ist perspektivisch wieder
mit einem Bau- oder Mdbelmarkt nach zu nutzen, um diesen angestrebten Branchenschwerpunkt mittel- bis
langfristig zu erhalten.
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Unter weiteren, zentrenrelevanten Anbietern ist besonders auf den Bekleidungs- und Schuhfachhandel zu
verweisen (Jeans Live, Mayer’s Marken Schuhe).

Bei Nachbelegung der Baumarktflache kann sich der Ergédnzungsstandort wieder zum flachengré3ten Ein-
zelhandelsstandort der Stadt Glauchau entwickeln, aktuell verfigt er Gber ca. 8.800 m? aktive Verkaufsfla-
che.

Aufgrund seiner Angebotsausrichtung, GréBendimensionierung und der Lagegunst entwickelt der Ergan-
zungsstandort Grenayer Stral3e als Fachmarktzentrum eine eigenstandige Attraktivitat sowie gesamtstadti-
sche und regionale Ausstrahlungskraft.

Nachfolgende Abbildung veranschaulicht die Abgrenzung und Verkehrsanbindung des Ergédnzungsstandor-
tes.

Abb. 19: Erganzungsstandort Grenayer StraBe

Kartengrundlage: Nexiga, Esri Basemas, earbeitung: BBE-Handelsberatung
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Planungsrechtliche Situation und Empfehlungen zur planungsrechtlichen Steuerung:

Fir den Erganzungsstandort gilt der Bebauungsplan Auesiedlung | der Stadt Glauchau, in Kraft getreten im
Januar 1993. Der Gebaudekomplex — zugleich die Abgrenzung als Ergédnzungsstandort — ist als sonstiges
Sondergebiet geman § 11 BauNVO ausgewiesen, die umliegenden Flachen (einschlieBlich der Parkflachen)
sind mehrheitlich Gewerbegebiete gemaf § 8 BauNVO.

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung fir das Sondergebiet beinhalten gebietsbezogene Ver-
kaufsflachenobergrenzen fiir Food- und Nonfood-Sortimente, fir kleinere Laden (Shops) sowie explizit fir
einen Bau- und Gartenmarkt und einen Mébelmarkt. Die Festsetzungen sind im Detail nicht mehr auf die ak-
tuelle Angebotsstruktur Ubertragbar, hervorzuheben ist jedoch, dass die Obergrenze von maximal 6.000 m2
Verkaufsflache fur zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente auch durch die aktuelle Angebots-
struktur ausgeschdopft ist.2®

Der Bebauungsplan ist auf die Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes und unter Bericksichtigung
der Bestandsstrukturen anzupassen. Hierfur gelten folgende Empfehlungen:

m Festsetzung des Lebensmitteldiscounters und des Verbrauchermarktes mit den aktuellen Flachen-
dimensionierungen,

m Beibehaltung als Baumarktstandort und Aufnahme des Heimtex-Fachmarktes,

m Beibehaltung der Obergrenze von maximal 6.000 m? fiir zentren- und nahversorgungsrelevante Sor-
timente — jedoch einzeln festgesetzt fiir Verbrauchermarkt, Discounter, Schuhfachmarkt, Beklei-
dungsfachmarkt,

m  Konzessionarsflachen im Verbrauchermarkt mit maximal 150 m? (angelehnt an aktuellen Bestand),

m alternative Nutzungen ausschlieBlich im nicht-zentrenrelevanten Sortimentsbereich.

2 Der Bebauungsplan erlaubt zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente im Rahmen der Festsetzungen fiir 1.500 m? Food-
bedarf, 1.000 m? Laden (Shops) und 3.500 m? Nonfood-Bedarf. Der aktuelle Besatz an zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten gemaf der Glauchauer Liste (vgl. abschnitt 5.6.3) summiert sich auf ca. 6.350 m2.
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5.6. Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

5.6.1. Steuerung der Einzelhandelsentwicklung durch planungsrechtliche Instru-
mente

Um die Ansiedlung neuer und die Erweiterung bestehender Einzelhandelsbetriebe in Einklang mit den
raumordnerischen und stadtebaulichen Zielvorstellungen zu bringen, steht im Baugesetzbuch (BauGB) und
in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ein geeignetes und ausdifferenziertes Steuerungsinstrumentari-
um zur Verfligung. Diese Instrumente missen allerdings auch konsequent eingesetzt werden.

Fir die planerische Steuerung der Standorte fir Neuansiedlungen und Erweiterungen von Einzelhandelsbe-
trieben ist ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept, in dem neben den Entwicklungszielen vor allem die zent-
ralen Versorgungsbereiche und die anderen stédtebaulich sinnvollen Standorte raumlich und funktional be-
stimmt werden und in dem auch eine ortsspezifisch entwickelte Sortimentsliste festgelegt wird, eine unent-
behrliche Grundlage fiir die stadtebauliche Rechtfertigung der jeweiligen Bauleitplanung und die Abwagung
auch mit den privaten Belangen der Grundstiickseigentiimer und Betriebsinhaber.

Dass ein solches stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S.d. § 1 Abs 6 Nr 11 BauGB in der bauleitplaneri-
schen Abwagung zu berilcksichtigen ist, wird vom Gesetz in § 9 Abs. 2a BauGB fur einfache Bebauungs-
plane im unbeplanten Innenbereich noch einmal ausdricklich eingefordert.

Uber die Bauleitplanung werden zum einen die in dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept festgelegten,
stadtebaulich gewlinschten Standorte durch entsprechende Baugebietsfestsetzungen abgesichert. Zum an-
deren ist dem Ansiedlungsdruck an stadtebaulich unerwlinschten Standorten durch Verzicht auf Sonderge-
bietsausweisungen fir EinzelhandelsgroBprojekte und durch Festsetzungen zum Ausschluss und zur Be-
schrankung des zentrenrelevanten Einzelhandels konsequent zu begegnen.

Ein besonderes Augenmerk gilt nach dem BauGB der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche. Dieses Anliegen istin § 1 Abs. 6 Nr. 4 als wichtiger Planungsgrundsatz ausdricklich erwéhnt. In § 2
Abs. 2 Satz 2 BauGB ist im Rahmen des interkommunalen Abstimmungsgebotes sichergestellt, dass sich
Gemeinden auch auf die Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen und dadurch zen-
trenschéadliche Planungen in der Nachbargemeinde abwehren kénnen. In § 34 Abs. 3 BauGB ist geregelt,
dass von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile keine schadlichen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden ausgehen dirfen. Der be-
reits erwdhnte § 9 Abs. 2a BauGB ermdglicht ergédnzend dazu Festsetzungen in einem einfachen Bebau-
ungsplan zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im unbeplanten Innenbereich.

Die bauplanungsrechtliche Zuléssigkeit von Einzelhandelsvorhaben ergibt sich fir den tberplanten Innen-
bereich aus § 30 BauGB in Verbindung mit den Baugebietsfestsetzungen des jeweiligen Bebauungsplanes
und den Baugebietsvorschriften der BauNVO. Von besonderer Bedeutung ist hierbei der § 11 Abs. 3
BauNVO, wonach die darin aufgefihrten EinzelhandelsgroBprojekte nur in Kerngebieten oder in eigens
hierfir festgesetzten Sondergebieten zuldssig sind.

Neue EinzelhandelsgroBprojekte i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO in Bereichen auBerhalb des Zentren- und
Standortkonzepts sind daher einfach durch einen Verzicht auf die entsprechende Sondergebietsfestsetzung
zu unterbinden. Ein Anspruch auf eine solche Sondergebietsfestsetzung ist durch § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB
ausdricklich ausgeschlossen.

Eine planerische Steuerung kann auch fir den nicht groB3flachigen Einzelhandel bis zu einer Verkaufsflache
von 800 m2 notwendig sein. Dies gilt vor allem flr Anbieter von nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten. Diese Steuerung ist auf die stadtebaulichen Zielvorstellungen (insb. Stérkung der zentralen
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Versorgungsbereiche und Sicherung einer zukunftsfahigen Nahversorgungsstruktur) und auf die festgeleg-
ten Einzelhandelsstandorte des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes auszurichten.

Hierzu kénnen in festgesetzten Baugebieten Festsetzungen zum Ausschluss oder zur Beschrankung des
(nicht groBflachigen) nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandels nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO
und im unbeplanten Innenbereich Festsetzungen in einem einfachen Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a
BauGB erforderlich werden. Auch vorhandene Einzelhandelsstandorte sind in die Uberplanung einzubezie-
hen, da diese sich durch Erweiterungen oder nachfolgende Ansiedlungen zu Konkurrenzstandorten entwi-
ckeln und dadurch die zentralen Versorgungsbereiche und integrierte Nahversorgungslagen geféhrden
kénnen. Hier ist jeweils zu prifen, ob noch ein erweiterter Bestandsschutz tiber Festsetzungen nach § 1
Abs. 10 BauNVO bzw. § 9 Abs. 2a BauGB gewahrt werden kann oder ob eine Beschrénkung auf den passi-
ven Bestandsschutz (d.h. Beschrankung nur auf den genehmigten Bestand) erforderlich ist.

Fazit: Das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept stellt den zielgerichteten Ordnungsrahmen fiir
all diese Planungen zur Verfligung. Um die gesetzten Ziele zu erreichen, muss das Konzept konsequent
bauleitplanerisch umgesetzt werden, indem einerseits stadtebaulich winschenswerte Vorhaben durch ent-
sprechende Bebauungsplanfestsetzungen planungsrechtlich erméglicht und andererseits stadtebaulich
problematische Standortentwicklungen durch Ausschlussfestsetzungen in festgesetzten Baugebieten nach
§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO und im unbeplanten Innenbereich nach § 9 Abs. 2a BauGB sowie durch die
Uberplanung von bestimmten Altstandorten vermieden werden.
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5.6.2. Steuerung des kleinflachigen Einzelhandels durch den ,Nachbarschaftsladen
Glauchau®

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept verfolgt das grundlegende Ziel, durch gezielte Steuerung der nah-
versorgungs- und zentrenrelevanten Angebote mittels einer staddtebaulich begriindeten Zentren- und Stand-
ortstruktur die zentralen Versorgungsbereiche, vor allem die Glauchauer Innenstadt, sowie die verbraucher-
nahe und wohngebietsintegrierte Grundversorgung zu schitzen und weiter zu entwickeln. Gemaf § 9 Abs.
2a Satz 1 BauGB kann ,fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) [...] zur Erhaltung oder Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung
und der Innenentwicklung der Gemeinden, in einem Bebauungsplan festgesetzt werden, dass nur bestimm-
te Arten der nach § 34 Absatz 1 und 2 zuldssigen baulichen Nutzungen zuldssig oder nicht zuldssig sind
oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen; die Festsetzungen kénnen fiir Teile des rdumlichen
Geltungsbereichs des Bebauungsplans unterschiedlich getroffen werden.“*’

Der vollstandige Ausschluss von nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten auBBerhalb der aus-
gewiesenen Zentren- und Standortstruktur kann jedoch in Einzelfunktionen auch der verbrauchernahen
Grundversorgung entgegenstehen. Erforderlich ist eine Feingliederung der zu steuernden Einzelhandelsbe-
triebe. GemaB § 1 Abs. 9 BauNVO?® besteht die Mdglichkeit, einzelne Unterarten von Nutzungen mit plane-
rischen Festsetzungen zu erfassen, falls sich hierfir besondere stadtebauliche Griinde ergeben. Nach ei-
nem Urteil des Oberverwaltungsgerichts des Landes Sachsen-Anhalt vom 21.09.2016 liegen besondere
stadtebauliche Griinde vor, wenn

... €5 spezielle Griinde gerade fiir die gegenliber Absatz 5 [Anmerkung: § 1 Abs. 5 BauNVO] noch feinere
Ausdifferenzierung der zuldssigen Nutzungen geben muss [...]. Gegenstand einer solchen Festsetzung
kdnnen bestimmte Anlagentypen sein. Hiernach kann die Zuldssigkeit auch nach der GréBe der Anlagen,
wie etwa der Verkaufs- oder der Geschossfldche von Handelsbetrieben, unterschiedlich geregelt werden.
Den Anforderungen des § 1 Abs. 9 BauNVO entspricht eine solche Planung allerdings nur, wenn durch die
GréBenangabe bestimmte Arten von baulichen oder sonstigen Anlagen zutreffend gekennzeichnet wer-
den.[...] Vielmehr muss die Gemeinde darlegen, warum Betriebe unter bzw. (iber den von ihr festgesetzten
GréBen generell oder doch jedenfalls unter Berlicksichtigung der besonderen értlichen Verhéltnisse einem
bestimmten Anlagentyp entsprechen. [...] Die Planungsfreiheit der Gemeinden ist dadurch begrenzt, dass
sich die Differenzierungen auf bestimmte Anlagentypen beziehen miissen, die es in der sozialen und éko-
nomischen Realitét bereits gibt“°

Ein derartiger Anlagetyp kann ein ortsspezifischer Nachbarschaftsladen, im vorliegenden Fall der Nachbar-
schaftsladen Glauchau, sein.

Ziel einer eigensténdigen Steuerung zur ausnahmsweisen Zuléssigkeit des Nachbarschaftsladen Glauchau
ist dessen ergdnzende Funktion einer verbrauchernahen Grundversorgung im Wohnumfeld, im Gegensatz
zur Steuerung strukturpragender Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten und gesamtstéd-
tischer Ausstrahlung, welche letztlich gezielt zur Stérkung zentraler Versorgungsbereiche gelenkt werden
sollen.

GroBendimensionierung und Versorgungsfunktion des Nachbarschaftsladens Glauchau bedingen sich ge-
genseitig und sind in dieser Wechselwirkung ein typisches Charakteristika als ortspezifischer Anlagentyp.
Die kleinteiligen Fachgeschéfte unterstiitzen jeweils in Teilbereichen eine wohnungsnahe Grundversorgung,

27 \gl. BauGB § 9 Abs. 2a
28 \gl. BauNVO § 1Abs. 5 und Abs. 9
2 vgl. Urteil Oberverwaltungsgericht des Landes Sachsen-Anhalt, Aktenzeichen 2K 113/14, vom 21.09.2016

65



BBE

R Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die GroBe Kreisstadt Glauchau

tatsachlich nur auf das unmittelbare Wohnumfeld ausgerichtet.*® Ihre GréBendimensionierung ordnet sich
sowohl in die gesamtstadtischen Angebotsstrukturen ein, spiegelt sich aber auch in der begrenzten Fla-
chenstruktur der haufigen Geschaftsunterlagerungen in Wohn- und Geschéaftshdausern wider.

Tab. 12: Ableitung der Verkaufsflachendimensionierung der Nachbarschaftsladen Glauchau aus
der gesamtstadtischen Einzelhandelsstruktur

davon mit nahversorgungs-
Betriebe < 100 m2 Betriebe 2 100 m2 und zentrenrelevantem
Kernsortiment
Anzahl Anteil in % Anzahl Anteil in % Anzahl Anteil in %

Einzelhandel insgesamt 157 1% 65 29% 45 20%
A-Zentrum Historische Kernstadt 69 84% 13 16% 13 16%
Nahversorgungszentrum 5 56% 4 44% 4 44%
Nahversorgungslagen 4 33% 8 67% 8 67%
Erganzungsstandorte 13 48% 14 52% 11 41%
sonstige Standorte 66 72% 26 28% 9 10%

Quelle: BBE-Berechnungen auf Basis der Analyse zum Einzelhandelsbesatz im August 2017

Die deutliche Mehrzahl der Glauchauer Einzelhandelsbetriebe erweist sich als eher kleinstrukturierte Fach-
geschéfte, eine deutliche Trennlinie zeichnet sich bei einer GréBendimensionierung von 100 m? ab. Einzel-
handelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von bis zu 100 m2 sind als tatsachlich Gberwiegend und flachen-
deckend existierende Betriebe einzuschatzen. Diese Betriebe finden sich gesamtstadtisch sowohl in der
angestrebten Zentren- und Standortstruktur als auch an weiteren Standorten. Insgesamt 71% aller Einzel-
handelsbetriebe sind dieser GréBendimensionierung zuzuordnen. Diese Uberwiegende Prasenz gilt sowohl
far den Innenstadtbereich als auch fur die Solitér- und Streulagen. Im A-Zentrum Historische Kernstadt ge-
héren dazu sogar 84% aller Einzelhandelsbetriebe, an den sonstigen Standorten betragt deren Anteil 73%.
Lediglich an den planungsrechtlich geregelten Erganzungsstandorten, in den Nahversorgungslagen (Stand-
orte von Lebensmittelmérkten) oder innerhalb der einheitlich entwickelten Agglomeration des Nahversor-
gungszentrums ist deren Présenz erwartungsgeman geringer.

Lediglich 29% aller Einzelhandelsbetriebe (65 Einzelhandelsbetriebe zum Stand August 2017) in Glauchau
verfligen Uber eine Verkaufsflache ab 100 m2. Noch ausgeprégter stellt sich die Flachenstruktur im inner-
stadtischen A-Zentrum dar: 16% aller Anbieter (13 der insgesamt 82 innerstadtischen Einzelhandelsbetriebe
zum Stand August 2017) verfigen nur Uber Verkaufsflaichen ab 100 m2. Einzelanbieter ab 100 m2 kdnnen
folglich fir die Stadt Glauchau bereits als strukturprégende Anbieter fungieren, sind also als attraktive Fre-
quenzbringer fr zentrale Versorgungsbereiche anzusehen. Dies gilt natlrlich explizit fir zentrenrelevante
Sortimente. Diese gréBeren Anbieter (ab 100 m2 Verkaufsflache) sind in der Innenstadt Giberwiegend, in den
weiteren, gemaf vorliegendem Einzelhandelskonzept abgegrenzten Zentren- und Standortstrukturen fast
ausschlieBlich dem zentrenrelevanten Sortimentsspektrum zuzuordnen. An den sonstigen Standorten fih-
ren diese Betriebe dagegen Uberwiegend nicht-zentrenrelevante Warengruppen, lediglich 9 Betriebe sind
als zentrenrelevant einzustufen.

Hier wird bereits in der Bestandsstruktur ein Vorteil der Glauchauer Angebotsstrukturen sichtbar, die gréBe-
ren und strukturprdgenden Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sind weitestgehend in
die stadtebaulich angestrebte Zentren- und Standortstruktur eingebunden.

%0 Beispiele sind u.a.: Backer oder Fleischer im Wohngebiet, Apotheke im Arztehaus, aber auch Textil- oder Schuhfachgeschafte mit
héherer Sortimentsbreite bei geringerer Sortimentstiefe
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Dagegen ist der kleine Nachbarschaftsladen Glauchau eingebunden in das urbane Leben. In dieser Funkti-
on bietet er ein breites Angebotsprofil mit einem Mix aus vorrangig nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Warengruppen und ergdnzenden Dienstleistungen (z. B. Kundendienst). Er ist hdufig unmittelbar in Wohn-
gebauden integriert, seine Einbindung in das unmittelbare Wohnumfeld zielt auf eine verbrauchernahe Ver-
sorgung. Dieser Betriebs- bzw. Anlagentyp unterstiitzt die Identifikation der Einwohner mit ihrem Wohnum-
feld, besitzt aber keine strukturprdgende Bedeutung fir den Einzelhandelsstandort Glauchau. Vom Nach-
barschaftsladen Glauchau gehen keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche aus.

Der Nachbarschaftsladen Glauchau ist zusammenfassend wie folgt charakterisiert:

Gesamtstadtisch anzufinden an stadtebaulich integrierten Standorten i. d. R. in unmittelbarer Zuord-
nung zum Wohnumfeld,

Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache unter 100 m2 abgestimmt auf die Versorgungsfunkti-
on und die typischen Verkaufsraumstrukturen im Wohnumfeld,

traditionell als Funktionsunterlagerung in Wohn- und Geschéftshdusern — untersetzt Funktion und
GréBendimensionierung,

breites Angebotsprofil mit einem Mix aus vorrangig nahversorgungs- und zentrenrelevanten Waren-
gruppen und ergdnzenden Dienstleistungen (z.B. Schuhreparaturen),

zielt auf eine verbrauchernahe Grundversorgung ab, im Sinne einer erweiterten Grundversorgung
auch im mittelfristigen Bedarfsbereich (keine Spezialgeschéafte),

unterstitzt die Identifikation der Einwohner mit ihnrem Wohnumfeld,
keine strukturpragende Bedeutung fir den Einzelhandelsstandort Glauchau,

unterstitzt die Abstimmung der stadtebaulichen Ziele eines Zentrenschutzes und der verbraucher-
nahen Grundversorgung.
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5.6.3. Definition der ,Glauchauer Liste“ der nahversorgungs- und zentrenrelevan-
ten Sortimente

Vorrangiges Ziel fur Ansiedlungsvorhaben von Einzelhandelsbetrieben mit Umsatzschwerpunkten bei zen-
trenrelevanten Sortimenten sollte es nach dem vorgeschlagenen Standortkonzept sein, diese zuklinftig vor-
rangig in den zentralen Versorgungsbereich Historische Kernstadt Glauchau einzubinden, bzw. dessen
Entwicklungschancen nicht durch weitergehende Entwicklungen an anderen Standorten zu gefahrden.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fiir das Einzelhandels-
angebot einer Innenstadt pragend und daher fir eine starke und intakte Innenstadt bedeutsam sind. Als
zentrenrelevant sind somit grundséatzlich diejenigen Sortimente anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren
Lagen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte Umsatzumlenkungen und daraus resultierenden Ver-
drangungseffekten im innenstadtischen Zentrum fihren kann.

Die Einstufung als "zentrenrelevantes Sortiment" setzt allerdings nicht voraus, dass ein Sortiment bereits in
einer Innenstadt vertreten ist. Dies bedeutet, dass auch Sortimente als zentrenrelevant eingestuft werden
kénnen, die gegenwartig nicht bzw. nur in einem geringen Umfang in einer Innenstadt angeboten werden,
jedoch als ein wichtiger Beitrag zu einer attraktiven und leistungsstarken Innenstadt anzusehen sind. Realis-
tische Entwicklungschancen dieser Sortimentsbereiche die standortspezifisch im Innenstadtzentrum auch
umsetzbar sind, bleiben diesem auch vorbehalten. Dieses Verstandnis zentrenrelevanter Sortimente ist
speziell fir die Zentrenentwicklung in Glauchau existenziell wichtig. Es sei noch einmal die Préaferenz zent-
raler Versorgungsbereiche gegeniber der Entwicklung von Ergéanzungsstandorten hervorgehoben. Dies
zielt auf einen Abbau von Entwicklungsdefiziten der Innenstadt, auf eine starkere Konzentration anstatt Zer-
gliederung von Einzelhandelslagen und auf die Sicherung der Nahversorgung im gesamten Stadtgebiet.

Als wesentliche Merkmale zentrenrelevanter Sortimente sind anzusehen:

eine hohe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten,

eine hohe Beratungsintensitat,

eine hohe Flachenproduktivitat,

eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit (weshalb sie nicht nur mit dem Pkw transportierbar sind).

Dagegen sind alle diejenigen Sortimente als nicht-zentrenrelevant anzusehen, die nicht oder nur in gerin-
gem Umfang in der Innenstadt vertreten sind und fir das innerstédtische Angebotsspektrum keine bzw. nur
geringe Synergieeffekte hervorrufen.

Gewissermalien eine Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente stellen die nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente dar. Es handelt sich dabei vor allem um Angebote des kurzfristigen Grundbedarfs, die von
allen Bevdlkerungsschichten und Altersgruppen gleichermal3en nachgefragt werden.

Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstédnden wie-
derkehrenden Versorgungsvorgéngen, die insbesondere auch fir weniger mobile Verbraucher ohne eige-
nen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah gelegenes Angebot gewéhrleistet werden
sollen. Folglich ist der besondere Schutz einer verbrauchernahen Grundversorgung ein wichtiges Anliegen
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes. Neben der Zuordnung nahversorgungsrelevanter Sortimente zu
zentralen Versorgungsbereichen kdnnen diese bei Beachtung der spezifischen stadtebaulichen und versor-
gungsstrukturellen Rahmenbedingungen auch an Standorten zugelassen werden, die einen deutlichen
Wohngebietsbezug aufweisen. Diese als integrierte Nahversorgungslagen oder als kleinteilige Nahversor-
ger in das Zentrenkonzept aufgenommenen Standorte, konzentrieren sich ausschlieBlich auf nahversor-
gungsrelevante Kernsortimente gemaf der nachfolgend aufgestellten ,Glauchauer Liste“.

In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehérden und Tréagern
offentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timente definiert wurden. Eine allgemeingultige Aufstellung ist jedoch nicht méglich. Nach einem Urteil des
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Oberverwaltungsgerichts Minster vom 03.06.02 ware eine derartige Liste rechtswidrig. In dem Urteil wird u.
a. ausgeflihrt, dass es keine Legaldefinition fir die Einordnung eines zentrenrelevanten Sortimentes gibt.
Sollen zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche bestimmte Warensortimente an nicht integrierten Stand-
orten ausgeschlossen werden, bedarf es nach Ansicht des OVG Munster einer individuellen Betrachtung
der jeweiligen oértlichen Situation.

Unter Beachtung der spezifischen Standortbedingungen ergibt sich in der Stadt Glauchau folgende Sorti-
mentszuordnung:

Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Drogeriewaren

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Drogeriewaren sind als Angebote des Grundbedarfs den nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten zu zurechnen. Grundsétzlich ist auch das Sortiment ,Getranke" als
nahversorgungsrelevant einzustufen. Im Falle der Vertriebsform des Getrankefachmarktes, die GUberwiegend
Getranke in groBen Gebinden und in Mehrwegverpackungen anbieten und fast ausschlieBlich von Pkw-
Kunden aufgesucht werden (Standortanforderungen mit guter Anfahrbarkeit und gro3zligig bemessenen
Stellplatzangeboten) wird oftmals auch die Ansiedlung in Gewerbegebietslage zugelassen. Eine derartige
Zulassigkeit sollte ausschlieBlich auf den Einzelfall bei Kombination mit Gberwiegender GroBhandelstétigkeit
begrenzt werden. Eine Ansiedlung von Getrankemarkten ist in der Regel an den Nahversorgungsstrukturen
(Nahversorgungszentrum oder angebunden an Nahversorgungslagen) auszurichten.

Tiernahrung / Zooartikel

Heim- und Kleintierfutter, u. a. fir Hunde, Katzen, Kaninchen, Meerschweinchen, Hamster und Ziervigel
sowie die Teilsortimente aus der Warengruppe "Zoologischer Bedarf" werden gegenwartig in Glauchau fast
ausschlieBlich in den Vertriebsformen des Lebensmittelhandels gefihrt. Heimtierfachhandel ist in Glauchau
derzeit nicht ansassig.

Da die Sortimente der Heimtiernahrung folglich auBerhalb von Versorgungszentren vorgehalten werden und
fur die Funktionsfahigkeit der Zentren nur eine geringe Bedeutung haben, werden diese als nicht-
zentrenrelevant eingestuft.

Fir die Warengruppe ,Zoologischer Bedarf und lebende Tiere® wird die Einstufung als zentrenrelevant emp-
fohlen, um potenzielle Entwicklungschancen gezielt in die Zentren zu lenken.

Kosmetische Erzeugnisse, Parfiimerie

Parfumerie- und Kosmetikartikel werden von Drogerien, kleinerem Fachhandel sowie im Randsortiment des
Lebensmitteleinzelhandels angeboten. Da eine Differenzierung gegentber Drogeriewaren sehr schwierig
ist, werden diese Sortimente den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zugeordnet.

Pharmazeutische, medizinische, orthopadische Artikel

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

Medizinisch-orthopadische Artikel werden hingegen von Verbrauchern seltener nachgefragt, weshalb die
hierauf spezialisierten Fachgeschéafte einen Einzugsbereich benétigen, der in der Regel tiber den Nahbe-
reich hinausgeht. Medizinisch-orthopadische Artikel sind deshalb als zentrenrelevant anzusehen.
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Papier-, Biiro-, Schreibwaren / Zeitschriften / Blicher

Die Sortimente Papier-, Biro-, Schreibwaren / Zeitschriften / Biicher erfillen die oben aufgefiihrten Kriterien
der Zentrenrelevanz und werden in Glauchau verstérkt von Betrieben in den zentralen Versorgungsberei-
chen angeboten. Zeitschriften gehéren zum Standardangebot von Kiosken, Tankstellen und Vollsortiment-
Lebensmittelbetrieben.

Die Warengruppe ist mit ihren Teilsortimenten folglich als zentrenrelevant zu bewerten, Zeitschriften und
Zeitungen zudem als nahversorgungsrelevant.

Bekleidung / Wasche, Schuhe / Lederwaren, Glas, Porzellan, Keramik (GPK) / Hausrat / Geschenkar-
tikel, Spielwaren / Hobby / Basteln, Haushaltstextilien (Haus-, Tisch-, Bettwasche), Unterhaltungs-
elektronik / PC / Kommunikation, Elektrohaushaltswaren (ohne ElektrogroBgerite), Foto / Op-

tik / Akustik, Uhren / Schmuck

Alle aufgefiihrten Warengruppen erflllen im hohen Maf3e die Kriterien der Zentrenrelevanz (s. 0.). Gerade in
diesen Warengruppen ist die Praferenz innerstadtischer Entwicklungschancen von besonderer Bedeutung.
Verwiesen wird auf die sortimentsspezifischen Entwicklungschancen des A-Zentrums Historische Kernstadt
Glauchau.

Sportartikel (ohne Campingartikel)

Sportbekleidung, Sportschuhe und die meisten Sportartikel sind wie die vorab betrachteten Warengruppen
als innerstadtische Leitsortimente zu bewerten.

Campingartikel werden aufgrund des hohen Flachenbedarfs der Ausstellungsflachen - insbesondere fir Zel-
te und Zeltzubehdr - nur noch in Ausnahmeféllen vom innerstadtischen Einzelhandel gefiihrt und deshalb
als nicht-zentrenrelevant betrachtet.

Bau- und Heimwerkerbedarf, Wohnmobel

Seit SchlieBung des ehemaligen Baumarktes im Erganzungsstandort Grenayer Straf3e sind diese Angebote
verstarkt in dezentralen Solitarlagen vertreten, verwiesen sei auf den Sonderpreis-Baumarkt in der Auestra-
Be oder diverse Kichenstudios. Die Fachmérkte Hammer und Danisches Bettenlager sind in den Ergén-
zungsstandorten eingebunden. Eine zukiinftige Ansiedlung von Anbietern in diesem Branchenspektrum ist
geman den Funktionszuweisungen dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes gezielt auf die Ergén-
zungsstandorte zu lenken.

Darlber hinaus haben Baumarkte und Mébelhauser einen groBen Flachenbedarf und realisieren dabei nur
geringe Flachenproduktivitaten. Sie sind in die innerstadtischen Einkaufslagen deshalb nur schwer integ-
rierbar. Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Wohnmobel sind deshalb als nicht-zentrenrelevant einzustufen.

Gartenbedarf

Bei den gartenmarktspezifischen Sortimenten wird eine Differenzierung zwischen Schnittblumen und Gar-
tenbedarf empfohlen: Waren des Gartenbedarfes wie z.B. Erde, Torf, Gartengeréate, Topfpflanzen und
PflanzgefaBe werden grundsatzlich vor allem Uber Gartencenter / Gartnereien verkauft, die aufgrund ihrer
niedrigen Flachenproduktivitat und ihres Flachenbedarfes in integrierten Lagen in der Regel nicht rentabel
zu betreiben sind. Die Waren des Gartenbedarfs werden daher als nicht-zentrenrelevant eingestuft.
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Schnittblumen werden dagegen zumeist Uber Fachgeschéfte verkauft, sind daher grundséatzlich als zentren-
relevantes Sortiment anzusehen. Durch ihre Kopplung an das typische Nachfrageverhalten der Verbraucher
fur den té&glichen Bedarf sind sie zugleich als nahversorgungsrelevant einzustufen. Letztere Festlegung er-
laubt in der Stadt Glauchau auch die Einbindung von Blumenladen in die Nahversorgungsstrukturen.

Haustextilien (Haus- und Tischwéasche; Bettwaren), Heimtextilien (Gardinen, Dekorations- und M6-
belstoffe, Vorhdnge, Kissenbeziige, Auflagen), Teppiche / textile Bodenbelage

In diesen Warengruppen wird ebenfalls eine Differenzierung empfohlen: Heimtextilien sowie Haus- und
Tischwésche werden in Glauchau zwar flachenm&Big Uberwiegend an dezentralen Standorten, auf Fachge-
schéftsebene aber auch in zentralen Versorgungsbereichen angeboten, zur Aufrechterhaltung der Entwick-
lungsperspektiven gelten auch hierbei die Kriterien der Zentrenrelevanz. Der Fachhandel mit hochwertigen
Heimtextilien und Tischwéasche, auch in Verbindung mit Dienstleistungen, zahlt zu den innerstadtischen
Entwicklungsperspektiven.

Anders stellt sich hingegen die Situation bei Bettwaren (z.B. Matratzen, Lattenroste, Ober- und Unterde-
cken) sowie Teppichen und textilen Bodenbelégen dar. Die Standortanforderungen dieser Warengruppen
sind Uberwiegend mit denen der Sortimente Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Wohnmdobel zu vergleichen,
weshalb sie als nicht-zentrenrelevant einzustufen sind.

Fahrrader und —zubehor

Das Sortiment wird zukinftig als nicht-zentrenrelevant eingestuft. Diese Einstufung erfolgt aufgrund der
ortsspezifischen Angebotssituation und aktueller Marktentwicklungen im Fahrradeinzelhandel.

Die Entwicklung bei Fahrradangebotskonzepten verlduft sehr differenziert. Dabei ist zu unterscheiden zwi-

schen den kleinteiligen Fachgeschéften als ausgepragte, serviceorientierte Unternehmen und den groB3fl&-

chigen Fachmarkten, die die gesamte Bandbreite eines vielféltigen Sortimentsspektrums abbilden. Letztere
sind in zentralen Lagen von Glauchau schwer umsetzbar.

Die aktuelle Angebotssituation in Glauchau bestétigt diese allgemeine Aussage zur Standortentwicklung.
Der maBgebliche Verkaufsflachenbesatz fir Fahrrader befindet sich in Solitérlage im Ortsteil Albertsthal.

Vor dem Hintergrund der vorab dargestellten Zusammenhange wird im Folgenden eine ,Glauchauer Liste*
fur die Bestimmung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente in der Stadt Glauchau vorge-
schlagen. Sie stitzt sich auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008).
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zur Definition zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

Lebensmittel, Getranke

Drogerie, Wasch- und Rei-
nigungsmittel, Kosmetik

Zeitungen / Zeitschriften
Blumen

Apotheken

Medizinische und orthopé-
dische Artikel

Zoologischer Bedarf,
Lebende Tiere

Biicher, Papier, Schreibwa-
ren / Bliroorganisation

Kunst, Antiquitaten, Kunst-
gewerbe, Antiquariat

Bekleidung, Lederwaren,
Schuhe

Unterhaltungselektronik,
Computer, Elektrohaus-
haltswaren

Foto, Optik

Einrichtungszubehér (ohne
Mébel), Haus- und Heimtex-
tilien, Haushaltsgegenstan-
de

Musikalienhandel
Uhren, Schmuck
Spielwaren, Bastelbedarf

Sportartikel

Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren, (WZ-Nr. 47.11)
Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln (WZ-Nr. 47.2)

Kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegeartikel (WZ-Nr. 47.75),
Waschmittel flir Wasche, Putz- und Reinigungsmittel, Blrstenwaren (aus
WZ-Nr. 47.78.9)

Zeitungen und Zeitschriften (WZ-Nr. 47.62.1)
Schnittblumen (aus WZ-Nr. 47.76.1)
Apotheken (WZ-Nr. 47.73)

Medizinische und orthopéadische Artikel (WZ-Nr. 47.74.0)

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (WZ-Nr.
47.76.2) ohne Heimtiernahrung

Papierwaren / Biroartikel / Schreibwaren (WZ-Nr. 47.62.2),
Biicher (WZ-Nr. 47.61.0),

Kunstgegenstéande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.3),
Antiquitaten, antike Teppiche (WZ-Nr. 47.79.1),
Antiquariate (WZ-Nr. 47.79.2)

Bekleidung (WZ-Nr. 47.71)
Schuhe und Lederwaren (WZ-Nr. 47.72)

Gerate der Unterhaltungselektronik (WZ-Nr. 47.43)

Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern (WZ-Nr. 47.63.0)
Computer, Computerteile, periphere Einheiten, Software (WZ-Nr. 47.41)
Telekommunikationsgerate (WZ-Nr. 47.42)

Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse — ohne
ElektrogroBgerate (aus WZ-Nr. 47.54)

Augenoptiker (WZ-Nr. 47.78.1),
Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.2)

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Handarbeiten, Meterware flir Bekleidung und
Waésche ohne Matratzen und Bettwaren (aus WZ-Nr. 47.51)
Haushaltsgegenstédnde ohne Bedarfsartikel Garten (aus WZ-Nr. 47.59.9)
Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ-Nr. 47.59.2)

Heimtextilien ohne Teppiche / Teppichboden (aus WZ-Nr. 47.53)

Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr. 47.59.3)
Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck (WZ-Nr. 47.77.0)
Spielwaren und Bastelbedarf (WZ-Nr. 47.65),

Sportartikel ohne Campingartikel, Campingmébel, Sport- und Freizeitboote,
(aus WZ-Nr. 47.64.2)

Quelle: Zusammenstellung auf Grundlage der Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008)
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5.7. Handlungsleitsatze zur Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes

Der Erhalt und die Starkung von Glauchau als Mittelzentrum sind untrennbar mit der Entwicklung der Ver-
sorgungsstruktur von Glauchau verkn(ipft. Neben den definierten stadtebaulichen Zielvorstellungen wird
insbesondere Uber den Einsatz des planungsrechtlichen Instrumentariums die Entwicklungsrichtung der
Versorgungsstruktur maBgeblich bestimmt.

Die empfohlene Zentren- und Standortgliederung zeigt eindeutige Préferenzen und Wertigkeiten der Einzel-
handelsstandorte mit vorrangiger Fokussierung auf die Weiterentwicklung der Innenstadt von Glauchau.

Mit dem folgenden Handlungsleitfaden wird das Leitbild zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung konkreti-
siert und die Ubereinstimmung zu stadtebaulichen Zielvorstellungen determiniert. Die Leitsatze bilden eine
Grundlage fir transparente und nachvollziehbare Entscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen. Im
Kontext mit der ,Glauchauer Liste” zur Festlegung zentrenrelevanter Sortimente wird eine rechtssichere
Ausgestaltung von Entscheidungen zu Ansiedlungsvorhaben, Erweiterungsabsichten oder Standortverénde-
rungen gewahrleistet.

Der abgesteckte Rahmen fir Einzelfallentscheidungen sichert einerseits die notwendige Flexibilitat anderer-
seits bleibt der Fokus auf die gesamtstadtische Entwicklung gerichtet.

Die jeweiligen Leitsatze geben auch bestehenden Einzelhandelsbetrieben und ansiedlungsinteressierten
Anbietern eine Orientierung und gewabhrleisten die notwendige Planungs- und Investitionssicherheit.

Leitsatz 1 — Prioritat der Innenstadtentwicklung:

Der innerstéadtische zentrale Versorgungsbereich besitzt oberste Prioritat. Die Ansiedlung von Kun-
denmagneten mit schwerpunktméaBig zentrenrelevanten Sortimenten bedeutet eine Starkung der In-
nenstadt im Wettbewerb lokaler und regionaler Einzelhandelsstandorte. Die Ausweisung einer Po-
tenzialflache zur Ansiedlung innerstadtischer Magnetbetriebe, zuséatzlich zu den Bestandsflachen,
soll der Weiterentwicklung der Innenstadt dienen. Dafiir ist es notwendig, dass konzeptionelle Emp-
fehlungen zur funktionalen Anbindung der Erweiterungsflache beriicksichtigt werden.

Die Glauchauer Innenstadt entwickelt in der Zusammenfihrung und Wechselwirkung von Einzelhandel, tou-
ristischen Angeboten, einschlieBlich kulturhistorischer Sehenswiirdigkeiten und Gastronomie ein eigenstan-
diges Profil. Durch die Ausweisung von Funktionsschwerpunkten soll gezielt auf die jeweiligen Starken der
innerstadtischen Lagen gelenkt werden. Die Funktionsvielfalt sichert die Attraktivitat in der Innenstadt und
tragt zu deren weiteren Ausbau bei.

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ist eine Konzentration der Einzelhandelsentwicklung auf den
Funktionsschwerpunkt Einzelhandel anzustreben. Die bestehende Geb&udesubstanz sowie auch vorhan-
dene Liicken in der Bebauung bieten neben der explizit ausgewiesenen Potenzialflache zahlreiche, weitere
Entwicklungspotenziale. Auch Nebenlagen kdnnen sich entwickeln, sofern eine komplementare Anbieter-
struktur herausgebildet werden kann.

Die Funktionsblindelung soll der Schaffung von Erlebnisbereichen dienen. Diese sind die Basis, um gezielt
Kundenstrdme in das Innenstadtzentrum zu lenken, um somit die Entwicklungschancen der Glauchauer In-
nenstadt nachhaltig zu sichern. In diesem Kontext ist eine Ansiedlung von Magnetbetrieben in allen Ge-
schéaftslagen (Markt, Leipziger Stral3e, Hoffnung) fiir die funktionale Verknipfung und gemeinsame AuB3en-
wirkung unumgénglich, welche letztlich auf die Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion, auf die
regionale Ausstrahlung der Glauchauer Innenstadt und damit auf deren Zukunftsfahigkeit zielt.
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Leitsatz 2 — Lenkung zentrenrelevanter Einzelhandelsansiedlungen auf zentrale Versorgungsberei-
che:

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind den zentralen Versorgungsbe-
reichen, vorrangig dem A-Zentrum Historische Kernstadt Glauchau und in abgestufter Auspragung
dem Nahversorgungszentrum vorbehalten.

Die ortsspezifische ,Glauchauer Liste” (vgl. Definition der zentren- nahversorgungsrelevanten Sortimente)
ist ein wesentliches Instrument zur stadtebaulich vertraglichen Entwicklung des Einzelhandels.

In der Regel sollten Betriebe mit zentrenrelevanten Umsatzschwerpunkten nur auf zentrale Versorgungsbe-
reiche beschrankt werden, wobei das nachrangig gegliederte Nahversorgungszentrum auch nur funktions-
gerechte GroéBenordnungen aufweisen sollen. Die vorrangige Konzentration geblhrt dem innerstadtischen
A-Zentrum mit dem Funktionsschwerpunkt Einzelhandel.

Im Nahversorgungszentrum tragen neben nahversorgungsrelevanten Anbietern auch zusétzliche zentrenre-
levante Anbieter, letztere dimensioniert unterhalb der Schwelle der GroBflachigkeit, zu einer umfassenden,
qualifizierten Grundversorgung bei.

Um Ansiedlungsvorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche mit zentrenrelevanten Sortimenten
auszuschlieBen, empfiehlt sich ein praventiver Umgang mit potenziellen Ansiedlungsstandorten im unbe-
planten Innenbereich (§ 34 BauGB). Fir stadtebaulich ungeeignete Standorte werden planungsrechtliche
Instrumentarien eingesetzt, um nur bestimmte Arten von Einzelhandelsbetrieben zuzulassen bzw. auszu-
schlieBen, um somit die Erhaltung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbraucherna-
hen Versorgung der Bevélkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden, zu sichern.

Leitsatz 3 — Zulassigkeit von Glauchauer Nachbarschaftsladen:

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsorti-
menten ab einer GréBenordnung von liber 100 m?2 Verkaufsflache sollen zukiinftig in zentralen Ver-
sorgungsbereichen angesiedelt werden. Die Ansiedlung von Anbietern mit einem zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Hauptsortiment auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (Innenstadt
sowie Nahversorgungszentren), der Nahversorgungslagen und den planungsrechtlichen Festset-
zungen fir Erganzungsstandorte ist folglich nur zuldssig, wenn diese dem Betriebs- und Anlagentyp
eines ,,Nachbarschaftsladens Glauchau“ zuzuordnen sind.

Diese Abgrenzung orientiert sich an der ortsspezifischen Einzelhandelssituation von Glauchau. Einzelhan-
delsbetriebe mit einer Verkaufsflache von bis zu 100 m2 sind als tatséchlich Gberwiegend existierende Be-
triebe, als typische Art von ,Nachbarschaftsladen Glauchau” zu charakterisieren. Dieser Betriebs- bzw. An-
lagentyp findet sich gesamtstadtisch sowohl in der gesamten Zentren- und Standortstruktur als auch an wei-
teren Standorten i. d. R. in unmittelbarer Zuordnung zum Wohnumfeld. Er ist eingebunden in das urbane
Leben. In dieser Funktion bietet er ein breites Angebotsprofil mit einem Mix aus vorrangig nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Warengruppen und ergénzenden Dienstleistungen (z. B. Kundendienst). Er ist hdufig
unmittelbar in Wohngeb&uden integriert, seine Einbindung in das unmittelbare Wohnumfeld zielt auf eine
verbrauchernahe Versorgung. Dieser Betriebs- bzw. Anlagentyp unterstitzt die Identifikation der Einwohner
mit ihrem Wohnumfeld, besitzt aber keine strukturpragende Bedeutung fir den Einzelhandelsstandort
Glauchau. Vom Nachbarschaftsladen Glauchau gehen keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche aus.
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Leitsatz 4 — Sicherung der Nahversorgung:

Integrierte Nahversorgungsstandorte zielen auf eine verbrauchernahe und umfassende Grundver-
sorgung in den Stadtgebieten. Die Glauchauer Nahversorgungsstruktur wird im Schwerpunkt durch
ein Nahversorgungszentrum und die integrierten Nahversorgungslagen getragen. Diese Standorte
sichern eine méglichst flaichendeckende, fuBlaufig erreichbare Nahversorgung in Glauchau. Die An-
gebotsstrukturen sind vorrangig auf nahversorgungsrelevante Sortimente auszurichten. In Ortstei-
len ohne wirtschaftliche Tragfédhigkeit fiir Nahversorgungslagen werden kleinteilige Nahversor-
gungslésungen angestrebt.

Die quantitative und qualitative Nahversorgung stellt ein wesentliches Element der Lebensqualitat der
Wohnbevbélkerung dar, deren Schutz und Sicherung sind folglich eine relevante kommunale Aufgabenstel-
lung.

Die definierten Nahversorgungsstandorte zielen auf eine umfassende Grundversorgung in ihrem Stadtge-
biet. Mit der Aufnahme zusétzlicher Nahversorgungslagen, nachrangig zum Nahversorgungszentrum, in das
Einzelhandelskonzept wird ihre funktionale Bedeutung fiir eine fuBlaufig erreichbare Grundversorgung klar
definiert. Nahversorgungslagen sind Solitarstandorte von Lebensmittelmérkten, denen auch Filialen des Le-
bensmittelhandwerkes im Eingangsbereich zugehorig sein kénnen. Die GréBendimensionierung orientiert
sich an den standortspezifischen Versorgungsfunktionen. Eine Erganzung durch Fachgeschéafte mit nahver-
sorgungsrelevantem Hauptsortiment ist méglich, soweit diese ausschlieBlich auf die unmittelbare Nahver-
sorgungsfunktion abzielen und die Ausstrahlungskraft des Gesamtstandortes nicht wesentlich erhéhen.

Kleinteilige Nahversorgungslésungen sind Fachgeschéfte mit dem Kernsortiment Lebensmittel, ausgerichtet
auf das unmittelbare Wohnumfeld. Ihre GréBendimensionierung ist auf eine wirtschaftliche Tragfahigkeit
abgestimmt, sie kann auch Uber den Anlagentyp des ,Nachbarschaftsladens Glauchau® hinausgehen. Sie
sind in diesem Sinne vergleichbar dem bundesweit tblichen Anlagetyp eines Nahversorgungsladens oder
Convenience Stores.

Leitsatz 5 - Planungsrechtliche Absicherung der Ergédnzungsstandorte:

In den bestehenden Erganzungsstandorten werden zentrenvertréagliche Angebotsstrukturen pla-
nungsrechtlich abgesichert. Die jeweiligen planungsrechtlichen Festsetzungen sind an den Zielset-
zungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes auszurichten.

Gesamtstadtische und mittelzentrale Versorgungsfunktionen werden in der Stadt Glauchau, ergadnzend zum
Innenstadtzentrum, vom Erganzungsstandort ,Waldenburger Stra3e” und vom Ergédnzungsstandort
~arenayer StraBe” wahrgenommen. Diese konzentrieren sich auf GroBbetriebsformen des Lebensmittel-
handels und Fachmarktansiedlungen, letztere perspektivisch starker im nicht-zentrenrelevanten Sortiments-
bereich.

Eine Weiterentwicklung der Erganzungsstandorte ist vor dem Hintergrund der Starkung zentralértlicher
Funktionen der Stadt Glauchau grundsétzlich méglich. Entwicklungsspielrdume missen sich jedoch der Pri-
oritét der zentralen Versorgungsbereiche und der wohngebietsintegrierten Nahversorgung unterordnen.
Folglich sind Entwicklungen an den Ergénzungsstandorten des gro3flachigen Einzelhandels stets in ihren
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und ausgewiesene Nahversorgungsstandorte zu prifen.
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Leitsatz 6 - Einzelhandelsentwicklung auBerhalb der Zentren- und Standortstrukturen des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes begrenzen:

Neuansiedlungen sowie die Erweiterung und Sortimentsverdanderungen bestehender Betriebe an
Standorten, die nicht in die Zentren- und Standortstruktur integriert sind, sollen fiir zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente ausgeschlossen werden.

Ausnahmen von dieser Empfehlung kénnen nur bei Einhaltung folgender Kriterien zugelassen werden:

m Die Anbieter sind kleinteilig, gemanB Leitsatz 3 (Glauchauer Nachbarschaftsladen).

oder

m Die Anbieter sind als kleinteilige Nahversorgungslésungen (=Lebensmittel-Fachgeschafte mit Wohn-
gebietsbezug) zu charakterisieren, geman Leitsatz 4.

oder

m Die Sortimente des Einzelhandelsbetriebs sind gemaf der ,Glauchauer Liste* zu mindestens 90%
als nicht-zentrenrelevant einzustufen. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente (berschreitet
10% der Gesamtverkaufsflache nicht und je Einzelsortiment wird die Verkaufsflache auf die GréRe
des Glauchauer Nachbarschaftsladens begrenzt und der Antragsteller muss Uber eine Vertraglich-
keitsanalyse nachweisen, dass mit dem Vorhaben keine Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbe-
reiche verbunden ist.

B Ausnahmsweise zulédssig sind Tankstellenshops.

B Ausnahmsweise zuldssig sind auch Einzelhandelsbetriebe, die in unmittelbarem rdumlichem und be-
trieblichem Zusammenhang mit Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieben stehen, keine
zentrenrelevanten Sortimente gemaf der ortsspezifischen Sortimentsliste (,Glauchauer Liste®) fiih-
ren und nicht mehr als 10 von Hundert der mit dem Betriebsgebaude Uberbauten Flache als Ver-
kaufs- und Ausstellungsflache haben.

Leitsatz 7 - Umsetzung als stadtebauliches Entwicklungskonzept:

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird durch Beschluss des Stadtrates vom politischen Willen
der Kommune getragen.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist als stadtebauliches Entwicklungskonzept geméan
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen und soll planungsrechtlich umge-
setzt werden.
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5.8. Entscheidungsmatrix zur zukinftigen Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Kernsortiment

Die nachfolgende Matrix soll eine Grundlage fir eine zukiinftige Vereinfachung und beschleunigte Verfah-
rensweise zur Beurteilung formeller Planungsschritte ermdglichen. Vorauszuschicken ist, dass es sich um
eine erste Bewertung von neuen Planvorhaben im Hinblick auf die Kompatibilitdt mit dem Einzelhandels-
und Zentrenkonzept, dessen Zielen und Handlungsleitsatzen handelt. Die Lage und Dimensionierung neuer
Vorhaben bzw. Erweiterungsplanungen bestimmen jeweils die Bedeutung und deren stadtgebietsbezogene
Wirkungen. Diese anhand der vorgegeben Matrix grundlegend zu bestimmen und damit auch die weitere
Verfahrensweise festzulegen, ist Aufgabe und Ziel des Prifschemas.

Eine ausnahmsweise Zulassigkeit geman Leitsatz 6 ist einzelfallbezogen zu entscheiden.
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BBE Handelsberatung GmbH

fi - Shatee U Ll

Dr. Silvia Horn Dr. Ulrich Kollatz
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6. Verzeichnis der Anlagen

Zentrenpass A-Zentrum - Historische Kernstadt Glauchau

Zentrenpass C-Zentrum - Nahversorgungszentrum Am Bulrgerpark

BBE

Handelsberatung

80



81

W09} SabSUoS .EmbmmaczctOI Hopuejs|erzusjod AL WOL 210z "Howe ebixapyabejpunibuatiey|
» e s (e wnz Bunpuigiap aBiyne|gn} suie pun suoczisbuebgng ..,.f/ e
% Jap Bunuyp s|qixay sule pim agelg 1ebrzdia a1p ind
2 2 Ove 1do / o4 ‘BUNZIBUID\ S[BUOIYUN) USISP Pun UsBe|SYeYSSD) USJe  |ums bt ) .
2 U S5} Od “UcHEIUNWWON "3 ul uisisiquelaubeyy 1w BunjyoIpIaAS|SpUBYSZUIT 3UIS \\ ~ o
z W GO} USIBMOIE | }SI USgal)snzuy "uayoesyeyosas) Jajyoalsbpuew Bbuny IR y4
L\l Gog jpqop ‘Bunyouulg ‘jeisney -Jeyos yo.np ‘puejsag wap sne uaiannssi seizusjod | A \. P
W 092 Jepeiye ‘@yipepods -sBunpjoImus syolwnel a1aaA) “BunuyoH Hopuelsierz | % f / /é
LW 0/ AqqoH ‘ueiempids -udjod Jap pun agens Jabzdia ‘prep usbejsyeyssan —— A
w0l oo amitics aIp uaigyasb _mucm.c_mmc_m_ Plundiamyassuoniung wnz
: uafeid Japjeieyd usjeuopjunyynw ;
il e i usp yolgsbgew |jos Bunyiimiasyoasp) siqalysabue usal ey ..,w\
M Gve ueyxay. ‘Bunpropiog -sp ‘SNWISLINO] / JNYNY pun [spueyjszuIg apjundiamyos N\ ,,.f..f.
W 02¢ S8d ‘usyLysIiaz Usyang -suoIpjun 4 alp 1galyoswn wnijuaz-y seq ‘'qe uabunyo < %
=W 09 lanwisH ‘uswnig -210431UN |[BUOIPUN pun uayoeysineyia ) uabljiauis)y
2l GBE abaydiadioy ‘I8ypunseg BiBuelIoA Ul Yols usuyolaz Jpejsiy Jap awsa|qold ‘wni} S
Ll Gge jemwssnueg g -sfunuyey  -UZ SSAIEIjE Ule Inj sised ainb aule uapjiq yiayusbueh .,\

-1/ ualabunliap uswyeugewsbunisiues ayolalbueiwn
:9121Zsbunyoimiug / yisiIeIRYdZINY

{110z 1snbny puejs)

6 6
PO 9 A neyoneo jeigebipels wiobe

‘usuopuelssbunzuehig
ualayduad usp Jw Bunyimpsysapa ul Bunjyelissny ajeu
-01fa1 — Ja1g9Bsbnzuig ssjeuoifal pun SaYISIPEISILESSD)

W uodiataqgsbunbiosiap Jsjenuaz Bunzuaibqy

91g9hsbnzulg

‘uabunzuaibeg
auyo Jnpjnisusgolbsgauleg pun -usyouelg Jabnejeia pun
Japuassejwn Jiw Zjesags|apueyjezuig — uayolaiaqpund

-19MYIS USUSPAaIYISIaA Jill WNeISusqaT Jajeuomuniiniy  uonunisbunbiosiap

‘1opligeb eyenS-ENNH-I8)BA-1Q pun Bamayieos asyay
uap uoA pam Bunzuaufiqy syaipse sip ‘Bieisuaqelbiyniy
Jap 19plig BunzusiBoy ausIpsam a1 “uIL Jajeaynpes
wap amos neyanelbiauiH pun neysnebiapio J8ssqyos
uspleq usp liw uainuaz usjininy alp yalpns jepuiq

pun e usp Jagn BunuyoH agens uapusineusa |ajeled
19p pun sgens Jebizdia Jep usyoipuasapa wi 16jo0) ‘Buny

-UoIN-PNS-PION Ul YIS P|221)SI3 1pB)SuUIaY 8YISLO]SIH aig :abe

NeYone|s }peIsula)| aydsLo}siH - WNIuaz-y

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die GroBe Kreisstadt Glauchau




Einzelhandels- und Zentrenkonzept flir die GroBBe Kreisstadt Glauchau

[
5
=
T
w
£
i
[
=
=
5
I

WG9
W 0¢
W O£

zW OE
W 06
W GE|
=W 0c¥
W G9¢
W GE
W S¥¢
W OSH' L

sabljsuos

HINWIYIS ( u=aun

3ido / 0j04

Od ‘uonejiunNwwoy ‘3n
uaiemospies

1pgon ‘Bumysuuly ‘leisney
lepelye ‘[@juepods
AqgoH ‘ualemieids
yepaqiaxamuwiay
uaiemiapa’ ‘aynyasg
usixa] ‘Gunpiapieg

SAd ‘uspuyosyiez Jsyang
Januisy ‘uswnig
abaydiadioy Jeypunss9

lemwssnuas) B -sfuniyen

:(110Z 1snbny pueis)
Jnpjnnissjoqabuy

‘usplam

usjeyaqiaqg JNI¥NIISPUNIS) JSp Ul UEsYyIamIaqIalag
usyolfow 1aq yone Biyunynz syjos pun Bunsismnz
-suoIpun4 1ap youdsius ziesaquayoueig sjjlanpie Jag
112%61YoByYoID INZ 3|BMYOS

J3p qgleytaun Isaiquy abisLybuel siq -|apiw yone
uas|yez nzep ‘BunblosISAPUNIS) SPUSSSEJLN SUIS AN}
HOpUB]SS|SpUBY|SZUIT Jaus1uUsZuUy sje wnijuszshunb
-10SJ3AYEN SEP }SI }ouplioabyoeu wap ‘jeyjeucipuniiiniy
aula jne }j31Z Wniuaz-y sep ‘Bunwiwisqy ajeuoipjuny
aula 1Bulpaq jpeisulay ayosuUolsiH Yyoiaiagsbunbiosiap
uajesjuaz usyosipelsiauul wnz bunuiapug abuuab aig
‘oW BYapT J9JUSWILIOS||OA Jap 1SI Hopuels we
12ufely pun gaujagiayuy ‘ulalaiques|apueyazulg unau
jwesabsul jw uoljesawo|bbesjapury|azuig 2)9)21Mus
yoipiayuia sje yoais 161sz wniuszsbunbiosisayeN seq

:9191ZzsbBun2IMIUg / YIISLIa{RIRYIZINY

‘Bunjyenssny Jayosnpeisiwesab ‘1spusysbisyam
JW ‘neyonels) 1pejsulay Jep ul pundiamyss Jajeuonyund

a91g9hsbnzulg
‘'suepag uabnsuibueg

siq -fepiw ssp sjogabuy syuess|iuanuaz yainp jzuebls
‘(uaddniBuaiepp abnsuiziny ais)am pun [ERiwsusga)
Lepag uayoybel usp jne Y21z pundiemyog e "yolaliag
uabnsuyeniw uspuszuebia pun usbnsuyziny wi bunbiosian

-punis) apuassejwn auls in) uonelawojbbes|spueyszuil

:uopunisbunbiosian
wyelsbulie

ayeljsulewlaH punageng-isljsoyuog-youeiq ‘egens
-playasyaig-jopny abnzusgens uaiajiom aIp yoInp pim
pun agens-jeqag-isnbny Jap ue Jpejsusuu] janeyane|o

J8p YoIpsQ yoIs Jepuag winiuazsbunbliosisAyeN seq

:obe

ylediabing wy wniyuazsbunbiosiaAyeN — wniuaz-o

W uoiaiaqgsbunbiosiap Jsjenuaz Bunzualibqy

Jr.r/
o
.mw é o,
e Y ..f./....»..s neyaneg If.
ey \m. .
\ /,n / e
N / i
I
&
A
A neyone jeigebipels wiebe

82



BBE

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die GroBe Kreisstadt Glauchau FEE

7. Glossar: Definitionen einzelhandelsrelevanter
Begriffe und Betriebsformen

Begriffsdefinitionen in Anlehnung an: Definitionssammlung zum Einzelhandelsmarkt der Gesellschaft fiir immobilienwirt-
schaftliche Forschung e.V. (2014), Katalog E — Definitionen zu Einzelhandel und Distribution des Instituts fur Handelsfor-
schung der Universitat Kéin (2006).

DIY:

m DIY ist die Abkirzung fir Do It Yourself. Als DIY-Sortiment werden alle Heimwerkersorti-
mente zusammengefasst. Die DIY-Branche (synonym Baumarktbranche) bezieht alle Be-
triebsformen mit Heimwerkersortimenten ein, den Schwerpunkt bilden Bau- und Garten-
mérkte.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft:

m Die Kaufkraft bezeichnet das verfligbare Einkommen (Einkommen ohne Steuern und Sozi-
alversicherungsbeitrage, inkl. empfangener Transferleistungen) der Bevélkerung eines Ge-
biets innerhalb eines Jahres. Der Absatz von Verbrauchsgiitern, langlebigen Konsumgu-

tern, persénlichen Dienstleistungen und Immobilien ist unmittelbar abhangig von der Héhe
der Kaufkraft.

m Bei der Ermittlung der Einzelhandelsrelevanten Kaufkraft werden nur diejenigen Anteile der
Kaufkraft beriicksichtigt, die fir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung stehen.

Einzelhandelsrelevante Zentralitat:

m Der Zentralititsgrad eines definierten rdumlichen Gebietes (z. B. Innenstadt, Gemeinde,
Region) gibt an, welche Bedeutung die in diesem Gebiet ansassigen Einzelhandelsbetriebe

far die Versorgung der in diesem und in umliegenden Gebieten ansassigen Bevdlkerung
haben.

m Die Zentralitat des Einzelhandels ermittelt sich aus der Division des Einzelhandelsumsatzes
durch die Einzelhandelsrelevante Kaufkraft (jeweils Index oder Promille) x 100.

m  Ein Wert unter 100 zeigt an, dass Handelsumsatz an andere Standorte abgegeben wird.
Ein Wert (iber 100 bedeutet, dass Umsétze von Kunden auBerhalb des definierten Gebietes
hinzuflieBen, der Handelsumsatz also gréBer als das Potenzial der Bevélkerung darin ist.

Ergénzungsstandort:

m Ein Ergénzungsstandort ist ein Standort mit meist groBflachigem nicht-zentrenrelevantem
Einzelhandel. Er ist autoorientiert und beinhaltet entweder ein oder mehrere Einkaufszen-
tren oder einzelne, groBBe Einzelhandelsbetriebe (z. B. Garten-, Bau-, M&belbranche) oder

beides in Kombination. Meist waren solche Standorte fiir gréBere Gewerbebetriebe vorge-
sehen.

Fachmarkt:

m Der Fachmarkt ist ein meist groB3flachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten und oft
auch tiefen Sortiment aus einer bestimmten Branche (beispielsweise Bekleidung, Schuhe,
Elektroartikel) oder einer bestimmten Bedarfsgruppe (beispielsweise Sportfachmarkt, Bau-
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markt). Das Sortiment eines Fachmarktes wird weitgehend in Selbstbedienung preisaktiv
(bei tendenziell niedrigem bis mittlerem Preisniveau) in Ubersichtlicher Warenprésentation
angeboten.

m Der Standort ist in der Regel autokundenorientiert, entweder isoliert oder in gewachsenen
und geplanten Zentren; bei einigen Sortimenten (z. B. Drogeriemarkt) werden Uberwiegend
Innenstadtlagen gewéhlt.

m Fachmarktkonzepte finden sich in nahezu allen Sortimentsbereichen, so im Bau- und
Heimwerker-, Getranke-, Drogerie-, Elektro-, Bekleidung, Schuh-, Sport, Baby-, Heim-tier-
und Zoo-, Baby-, Zoo-, Biro-, Garten-, Spielwaren-, Mébel-, Klichen-, Raumausstattung-
und Kfz-Zubehérmarkt. Finden sich mehrere Fachmérkte in rdumlicher Nahe zueinander,
liegt entweder ein Fachmarktzentrum oder eine Fachmarkt-Agglomeration vor.

GPK:

m ,GPK"ist die Abkirzung fir die Sortimentsbezeichnung ,Glas / Porzellan / Keramik®.

GroBflachiger Einzelhandel

m Die GroBflachigkeit beginnt dort, wo Ublicherweise die GréBe von der wohnungsnahen Ver-
sorgung dienenden Einzelhandelsbetrieben ihre Obergrenze findet (BVerwG Urt. v.
22.05.1987, 4 C 19.85).

m Beider Frage, ob ein Vorhaben als EinzelhandelsgroBprojekt zu bewerten ist, sind zwei
Aspekte zunéchst getrennt voneinander zu prifen: 1. Seit 2005 geht die Rechtsprechung
davon aus, dass die Grenze der GrofBflachigkeit ab einer Verkaufsflache von 800 m? be-
ginnt (BVerwG Urt. v. 24.11.2005, 4 C 10.04). 2. Negative Auswirkungen gemaf § 11 Abs.
3 BauNVO werden regelmaBig ab 1.200 m? Geschossflache angenommen (= Regelvermu-
tung), kénnen jedoch in einer Einzelfalluntersuchung widerlegt werden. Fir eine Einstufung
als EinzelhandelsgroBprojekt missen beide Sachverhalte (Gber 800 m?2 Verkaufsflache und
gleichzeitig Auswirkungen bei tber 1.200 m? Geschossflache) kumulativ auftreten.

m Das Merkmal der GroBflachigkeit kennzeichnet eine Schwelle, von der ab Einzelhandelsbe-
triebe nach MaBgabe des § 11 (3) BauNVO nur noch in einem Kerngebiet i. S. v.
§ 7 BauNVO oder in einem Sondergebiet fir Einzelhandel i.S.v. § 11 BauNVO zulassig
sind.

m Eine Zusammenrechnung von Verkaufsflachen mehrerer Betriebe findet auf der Ebene des
Bauplanungsrechts — und damit im Baugenehmigungsverfahren - nur ausnahmsweise statt,
wenn ein Fall der sog. Funktionseinheit vorliegt.

Kaufkraftbindung:

m Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der Ein-
wohner eines bestimmten Gebiets (z. B. einer Gemeinde), der vom 6értlichen Einzelhandel
gebunden und in Umsatz umgewandelt werden kann.

Kernsortiment / Randsortiment:

m Randsortimente sind nur solche Warengruppen, die einem bestimmten Kernsortiment als
Hauptsortiment sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich unter-
geordnete Nebensortimente sind.
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m Das Randsortiment tritt nur zu einem bestimmten Kernsortiment hinzu, falls eine gewisse
Beziehung zu den Waren des Kernsortiments besteht. Umfang und Gewichtigkeit sind da-
bei deutlich untergeordnet (meist nicht mehr als 10% der Gesamtverkaufsflache).

Lebensmitteldiscounter:

m Lebensmitteldiscounter besitzen ein ausgewahltes, spezialisiertes, schnelldrehendes Sorti-
ment mit relativ niedriger Artikelzahl (ca. 700 bei Harddiscountern bis 1.400 bei Markendis-
countern) und einen Nonfood-Umsatzanteil von ca. 10 - 13% auf BetriebsgréBen zwischen
ca. 400 und 1.200 m2 Verkaufsflache.

m  Schwerpunkt ist ein Trockensortiment, welches i. d. R. um Getrénke erganzt wird. In den
letzten Jahren war ein kontinuierlicher Ausbau des Frischesortiments (Obst, Gemiise,
Fleisch) festzustellen.

m Lebensmitteldiscounter verzichten auf Bedienungsabteilungen sowie weitere Dienstleistun-
gen und verhalten sich preisaggressiv und werbeintensiv. In der Regel erfolgt eine sehr
niichterne Warenprasentation, vereinzelt werden einzelne Warengruppen wertiger prasen-
tiert (z. B. Drogerieartikel). So genannte Markendiscounter verfolgen dieses Konzept weni-
ger strikt (Konzept &hnelt eher Supermarkten).

Mantelbevélkerung

m  Der Begriff ,Mantelbevélkerung” beschreibt die Mindestbevdlkerung im Einzugsbereich ei-
nes Einzelhandelsstandortes oder eines zentralen Versorgungsbereiches, fiir welche Ver-
sorgungsfunktionen ibernommen werden und die zur wirtschaftlichen Sicherung des Ver-
sorgungsstandortes notwendig sind. .

Nachfragevolumen, einzelhandelsrelevantes:

m Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen (oder auch Nachfrage-
potenzial) setzt sich aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft, in
den einzelnen Warengruppen bzw. fir den Einzelhandel insgesamt, zusammen.

Nahversorgungslage:

m Nahversorgungslagen zielen auf eine wohnungsnahe oder aus Sicht peripherer Ortsteile
zumindest gut erreichbare, wohnortnahe Grundversorgung im kurzfristigen Bedarfsbereich
und erfillen somit eine ergdnzende Versorgungsfunktion zu den zentralen Versorgungsbe-
reichen.

m Nahversorgungslagen sind durch Solitarstandorte von Lebensmittelmérkten (Supermérkte
oder Discounter) gekennzeichnet, i. d. R. ergénzt durch angeschlossenes Lebensmittel-
handwerk (Bécker und / oder Metzger).

m Nahversorgungslagen sind keine zentralen Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtspre-
chung.
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Nahversorgungszentrum:

m Ein Nahversorgungszentrum verfligt iiber eine st&dtebauliche Einheit und ist in das Sied-
lungsgefuge integriert. Eine rdumliche Nachbarschaft zu Wohngebieten ist charakteristisch.

m Nahversorgungszentren sind zentrale Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtsprechung.

m Sie Ubernehmen die lokale Vor-Ort-Versorgung vorrangig im Bereich der kurzfristigen Be-
darfsdeckung.

SB-Markt:

m Ein SB-Markt ist ein ,kleiner Supermarkt® mit einer Verkaufsflache bis zu 400 m2. Er besitzt
nur ein eingeschranktes Sortiment.

m Dieser Betriebstyp ist vor allem in kleinen Orten anzutreffen, in denen aus betriebswirt-
schaftlichen Grinden kein Supermarkt oder Lebensmitteldiscounter rentabel ist.

SB-Warenhaus:

m Ein SB-Warenhaus besitzt eine Verkaufsflache von tber 5.000 m2. Charakteristisch ist ein
umfassendes Sortiment, neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabteilung (Umsatzanteil
i. d. R. Gber 50%) auch eine umfangreiche Nonfood-Abteilung (Nonfood-Umsatzanteil ca.
35 - 50%, Nonfood-Flachenanteil ca. 60 - 75%).

m Ganz oder Uberwiegend werden die Waren durch Selbstbedienung ohne kostenintensiven
Kundendienst angeboten. Betreiber dieses Betriebstypen zeichnen sich i. d. R. durch eine
hohe Werbeaktivitat, Dauerniedrigpreis- und / oder Sonderangebotspolitik aus.

m Ein SB-Warenhaus ist haufig Mittelpunkt einer gréBeren Fachmarktagglomeration an einem
autokundenorientierten, oft peripheren Standort.

Sortiment, nahversorgungsrelevantes:

m Als nahversorgungsrelevante Sortimente sind vor allem die Waren des taglichen, kurzfristi-
gen Bedarfs, insbesondere fir die Grundversorgung mit Lebensmitteln, Getranken sowie
Gesundheits- und Drogerieartikeln, anzusehen. Diese Waren werden von allen Bevélke-
rungsschichten und Altersgruppen gleichermafBen nachgefragt. Nahversorgungsrelevante
Sortimente sind zugleich auch zentrenrelevant.

m Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen
Abstédnden wiederkehrenden Versorgungsvorgangen, die insbesondere auch flr weniger
mobile Verbraucher ohne eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbraucher-
nah gelegenes Angebot gewahrleistet werden soll.

Sortiment, zentrenrelevant:

m Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fiir das
Einzelhandelsangebot einer Innenstadt pragend und daher fiir eine starke und intakte In-
nenstadt bedeutsam sind. Als zentrenrelevant sind somit grundsétzlich diejenigen Sortimen-
te anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch nen-
nenswerte Umsatzumlenkungen und daraus resultierenden Verdrangungseffekten im in-
nenstadtischen Zentrum fihren kann.

m In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehér-
den und Tragern 6ffentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die zentren- und
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nahversorgungsrelevanten Sortimente definiert wurden. Eine allgemeingultige Aufstellung
ist jedoch nicht mdglich. Nach einem Urteil des Oberverwaltungsgerichts Minster vom
03.06.02 wére eine derartige Liste rechtswidrig, es bedarf jeweils einer individuellen Be-
trachtung der jeweiligen 6rtlichen Situation.

Die Einstufung als "zentrenrelevantes Sortiment" setzt allerdings nicht voraus, dass ein Sor-
timent bereits in zentralen Versorgungsbereichen vertreten ist. Dies bedeutet, dass auch
Sortimente als zentrenrelevant eingestuft werden kénnen, die gegenwartig nicht bzw. nur in
einem geringen Umfang in einem schitzenswerten Bereich angeboten werden, jedoch als
ein wichtiger Beitrag zu einer attraktiven und leistungsstarken Zentrumsentwicklung anzu-
sehen sind.

Als wesentliche Merkmale zentrenrelevanter Sortimente sind eine hohe Verbundwirkung mit
anderen Sortimenten, eine hohe Beratungsintensitat, eine hohe Flachenproduktivitat und
eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit (weshalb sie nicht nur mit dem Pkw transportier-
bar sind) anzusehen.

Sortiment, nicht-zentrenrelevantes:

Wesentliche Merkmale nicht-zentrenrelevanter Sortimente sind ein meist hoher Flachenan-
spruch, geringe Kopplungswirkungen und eine eingeschrankte Transportfahigkeit. Diese Ar-
tikel werden oft mit handwerklichen Dienstleistungen (z. B. Kfz-Handel mit Werkstatt) oder
fur gewerbliche Nutzungen (z. B. Baustoffhandel, Biromdébelhandel) angeboten.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente strahlen kein Gefahrdungspotential auf gewachsene
Zentren aus. Zu beachten sind dabei aber immer zentrenrelevante Randsortimente, die
sehr wohl Auswirkungen haben kénnen.

Stadtteilzentrum:

m Ein Stadtteilzentrum beschreibt eine stadtebauliche Einheit, die sich abgesetzt vom Haupt-
siedlungsgeflge in raumlicher Nahe zu Wohngebieten befindet.

m Stadtteilzentren sind zentrale Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtsprechung.

m Hauptaufgaben sind sowohl die Nahversorgung als auch die Grundversorgung eines Stadt-
teils mit Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs. Die Einzelhandelsstruktur ist i. d. R.
durch Lebensmittel- und ergdnzende Anbieter gepragt. Weiterhin sind zentrentypische
Dienstleistungen vorhanden.

Supermarkt:
m Ein Supermarkt besitzt eine Verkaufsflache von ca. 400 bis 2.500 m2. Er bietet ein Lebens-

mittelvollsortiment mit einer hohen Kompetenz im Frische-Bereich an. Ab 800 m? Verkaufs-
flache findet sich auch bereits ein héherer Nonfood-Anteil (Umsatzanteil ca. 10 - 15%, FI&-
chenanteil ca. 20 - 30%).

m Standorte von Supermarkten sind vornehmlich Wohngebiete und verkehrsgiinstige Lagen.
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Verbrauchermarkt (GroBflachiger Supermarkt):

m Ein Verbrauchermarkt besitzt eine Verkaufsflache von tber 2.500 bis 5.000 m2. Er bietet ein
breites und tiefes Lebensmittelvollsortiment an. Mit zunehmender Flache steigt der Flachen-
anteil der Nonfood-Abteilungen (Umsatzanteil ca. 20 - 40%, Flachenanteil ca. 30 - 60%)
stark an.

m Die Standorte von Verbrauchermérkten sind autokundenorientiert und befinden sich in
Alleinlage oder innerhalb von Einzelhandelszentren.

Verkaufsflache:

m Die Verkaufsflache bezeichnet alle Flachen, die dem Verkauf dienen (inkl. Gange, Treppen,
Kassenzonen, Schaufenster, Theken, Vorkassenzone, Windfang, Leergutannahme) und
dem Kunden frei zuganglich sind sowie dauerhaft genutzte Freiverkaufsflachen.

m Nicht zur Verkaufsflache z&hlen Blroraume, Lager- und Vorbereitungsflachen sowie Werk-
statten und Flachen, die Personalzwecken dienen.

Verkaufsflachenausstattung je Einwohner:

m Die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner beschreibt das Verhéltnis von einzelhandels-
relevanter Verkaufsflache bezogen auf die jeweilige Einwohnerzahl.

m Esist ein quantitativer Indikator der Versorgung fur die Ausstattung eines Gebiets.

Zentraler Versorgungsbereich:

m Zentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen
auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — h&ufig erganzt durch diverse Dienstleis-
tungen und gastronomische Angebote — eine bestimmte Versorgungsfunktion fir die Ge-
meinde zukommt. Je nach ihrer konkreten Versorgungsfunktion kann diese sich auf das ge-
samte Gemeindegebiet einschlieBlich einer mdglichen regionalen Ausstrahlung (z. B. In-
nenstadt) oder auf Teilbereiche (Stadtteile, Wohngebiete) beziehen und dabei einen umfas-
senderen (Hauptzentrum) oder nur eingeschrankten Versorgungsbedarf (Nahversorgungs-
zentrum) abdecken. (Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts zu § 34 Abs. 3 BauGB,
Urteil BVerwG 4 C 7.07 vom 11.10.2007)

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