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1. Aufgabenstellung und Auftragsdurchfithrung

Die Stadt Frankenberg/Sa. beauftragte die BBE Handelsberatung GmbH, Niederlassung Leipzig, im Sep-
tember 2014 mit der Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Frankenberg/Sa..

Die Einzelhandelsentwicklung bewegt sich im Spannungsfeld zwischen verdnderten Standortprofilen der
Anbieter und gewachsenen Handelsstrukturen. Die Notwendigkeit eines konzeptionellen Handlungsrah-
mens flr kommunale Entscheidungstrager und Investoren resultiert aus der Dynamik eines, insbesondere
durch Lebensmittelméarkte, forcierten Standortwettbewerbs. Aber auch Verdnderungen im Nachfrageverhal-
ten und der Nachfragestruktur erfordern einen Handlungsleitfaden fiir die Entwicklung zukunftsféhiger Ein-
zelhandelsstrukturen. Letztere sollten mit den stadtebaulichen Zielvorstellungen von Frankenberg/Sa. kor-
respondieren, um eine nachhaltige stadtebauliche Qualitat und Versorgung fir die Bevélkerung zu gewéhr-
leisten.

Wie in zahlreichen Kommunen bundesweit begegnen sich auch in Frankenberg/Sa. unterschiedliche An-
spriiche und Sichtweisen von Investoren und Betreibern, Grundstlicks- und Immobilieneigentiimern, der Po-
litik und Verwaltung. Dariber hinaus gilt es auch die Kundeninteressen im Blick zu haben, die oftmals eige-
ne Vorstellungen entwickeln. Dieses Spannungsfeld verschiedener Interessengruppen, auch unter Berlick-
sichtigung des demographischen Wandels und veréanderter rechtlicher Rahmenbedingungen sowie betrieb-
licher Anforderungen, sollte im Sinne einer zukunftsfahigen Stadtentwicklung méglichst in Ubereinstimmung
gebracht werden.

Vor diesem Hintergrund gilt es, strategische Fragen der Einzelhandelsstandortentwicklung zu diskutieren,
insbesondere welche Struktur und Standorte geeignet sind, um sowohl die innerstadtische Entwicklung zu
stabilisieren als auch Versorgungsfunktionen fiir die Gesamtstadt zu starken.

Um den vorgenannten Anforderungen gerecht zu werden, ist eine komplexe stadtische Betrachtung uner-
lasslich und damit die Erarbeitung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Frankenberg umfasst die folgenden wesentlichen auf-
einander abgestimmten Bausteine:

Schwerpunkte der Analyse und konzeptionellen Entwicklung der Einzelhandels- und Zentrenstruktur sind:
= Analyse und Bewertung standortspezifischer Rahmendaten

= Nachfragesituation in der Stadt Frankenberg/Sa. derzeit und perspektivisch bis 2025 in Bezug auf
das Kaufkraftniveau, die Kaufkraftbindung sowie das Kundeneinzugsgebiet

m  Struktur und Positionierung des Einzelhandels in der Stadt Frankenberg/Sa. mit Darlegung wesentli-
cher Leistungsparameter wie Verkaufsflachenbestand, BetriebsgréBen und Umsatzleistung insge-
samt sowie differenziert nach Sortimenten und Standortlagen

= Raumlich / funktionale Definition zentraler Versorgungsbereiche inkl. Entwicklungsflachenpotenziale

s Empfehlungen und MaBnahmen zur Sicherung einer leistungsféahigen Nahversorgungsstruktur unter
Bericksichtigung der demographischen Entwicklung

»  MaBnahmen zur Optimierung des Branchenmixes sowie Standortempfehlungen fir eine gezielte
Immobilienentwicklung

s Bewertung und Einbindung aktueller Planvorhaben
= Planungsrechtliches Instrumentarium mit "Frankenberger Liste" zentrenrelevanter Sortimente

= Leitlinien und Handlungsschwerpunkte zur Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben sowie Empfeh-
lungen fur Politik und Verwaltung zur Entwicklung des Einzelhandels
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Projektbegleitender Arbeitskreis

Ein Arbeitskreis bestehend aus Vertretern der Frankenberger Handlerschaft, der Verwaltung, der Politik so-
wie der Landesdirektion, des Landratsamtes und der Industrie- und Handelskammer Chemnitz hat die Pro-
jektarbeit dialogorientiert begleitet.

Im Rahmen von zwei Arbeitskreisberatungen, die am 03.12.2014 sowie am 21.01.2015 im Rathaus der
Stadt stattgefunden haben, wurden Analyseergebnisse, Empfehlungen zum Umgang mit anstehenden
Planvorhaben, das Zentrenkonzept, einschlieBlich der funktionalen und rdumlichen Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereiche, die ,Frankenberger Sortimentsliste” und die Leitlinien zur planungsrechtlichen Um-
setzung des Konzeptes zur Diskussion gestellt. Die vorgestellten Ergebnisse wurden den Arbeitskreismit-
gliedern in Préasentationsform tbergeben.

MaBgeblich diskutiert wurden die rdumliche Abgrenzung der Frankenberger Innenstadt und die Einbindung
der aktuellen Planvorhaben. Die Ergebnisse der Diskussion sind in die Erarbeitung des Konzeptes einge-
flossen.

Betriebsstéattenerhebung

Far die Erarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts 2014 erfolgte im Oktober und November eine
Erhebung der Verkaufsflachen aller Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Frankenberg/Sa.. Die Verkaufsfla-
chenerhebung schlieBt mit dem Stichtag 30. November 2014. Die Verkaufsflachen der Betriebe wurden
nach Warengruppen differenziert erhoben, dies gilt auch fir Mehrbranchenanbieter. Fur alle Betriebe wurde
unter Beachtung der standortbezogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifi-
scher Leistungskennziffern die Umsatzleistung ermittelt.

Nachfrageanalyse

Die im Rahmen der Analyse vorgenommenen statistischen Auswertungen basieren auf Unterlagen der
Stadt Frankenberg/Sa. bzw. des Statistischen Landesamtes des Freistaates Sachsen. Grundlage fiir die
Berechnung der Nachfragesituation in der Stadt Frankenberg/Sa. stellen aktuelle Kaufkraftdaten von
BBE!CIMAIMB-Research dar.

Weitere Grundlagen
Der Ausarbeitung wurden im Wesentlichen folgende Unterlagen zu Grunde gelegt:
m Landesentwicklungsplan Freistaat Sachsen (LEP 2013)

= Regionalplan Chemnitz im Entwurf - Beteiligung an der Ausarbeitung des Planentwurfs gemas § 9
ROG in Verbindung mit § 6 Abs. 1 S&chsLPIG

= Stadtentwicklungsstrategie Sachsen 2020, Staatsministerium des Innern vom 23.Juli 2010

m  Stadtebauliches Entwicklungskonzept Stadt Frankenberg/Sa., Stand 01/2010, Bearbeitung durch
Westséchsische Gesellschaft fur Stadterneuerung mbH Chemnitz

= Stadt Frankenberg/Sa., Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK) 2015, Abschnitt 3 Demogra-
phische Entwicklung, Entwurf Stand Januar 2015

= Unterlagen zur Bauleitplanung der Stadt Frankenberg/Sa.
m  Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen
m Statistische Daten der Stadt Frankenberg/Sa.
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2. Rahmenbedingungen des Einzelhandelsstandortes
Frankenberg/Sa.

2.1. Regionale Lage und zentral6rtliche Bedeutung

Die Stadt Frankenberg/Sa. liegt etwa 15 km nordéstlich von Chemnitz, zentral innerhalb des Freistaates
Sachsen im Landkreis Mittelsachsen. Gegenwirtig leben in Frankenberg/Sa. 14.602 Einwohner.

Traditionell ist die Stadt ein Industriestandort, der mit den aktuellen Unternehmensansiedlungen, vor allem
im Bereich des produzierenden Gewerbes weiterhin Bestand hat. Als Bundeswehrstandort setzt Franken-
berg/Sa. zudem die weitreichende Tradition als Garnisonsstadt fort.

Im derzeitigen Entwurf des Regionalplanes der Region Chemnitz ist fur die Stadt Frankenberg/Sa. die Funk-
tion eines Grundzentrums innerhalb des Verdichtungsraumes Chemnitz-Zwickau vorgesehen. Als Zentraler
Ort ist die Stadt ,Schwerpunkt des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Lebens” und Gbernimmt ent-
sprechend ihrer Funktion und der zentral6rtlichen Einstufung Aufgaben fiir den zugewiesenen lbergemeind-
lichen Verflechtungsraum.? Dariiber hinaus besteht fir Frankenberg/Sa. eine besondere Gemeindefunktion
im Bereich Bildung.®

Karte 1: Raumstruktur gemaB Regionalplan (Entwurf, Stand 04 / 2013)

RAUMKATEGORIEN

Verdichtungiraum”
werdichbeter B erwich im landlichen Raum®
landiicher Raum*®

ZENTRALE ORTE (Kap. 1.3}

Oberzentrum®

. MATTe entrum
._. MATTH et aler STIRErBuUnd
L ] Grundzentrum
oo Grundzentraler Verbund
BRAND- GEMEINDEN MIT BESONDERER
ERBISDOF GEMEINDEFUNKTION (Kap. 1.3.3)
GB G Gewerte
T Tourimus
B Bildung
s Gerundhet Sodiaks
Sp Sport

Quelle: Planungsverband Region Chemnitz Karte 3 Raumstruktur (Ausschnitt), Bearbeitung: BBE Handelsberatung GmbH

Die Lage der Stadt Frankenberg/Sa. im Verdichtungsraum Chemnitz-Zwickau ist fir die Beurteilung der
Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels von besonderer Relevanz, da Kaufkraftbewegungen und dar-
aus abgeleitete Bindungschancen zu berlicksichtigen sind.

Verkehrsanbindung und Erreichbarkeit sind wesentliche Standortfaktoren, die die Entwicklungschancen
auch des Einzelhandels pragen. Frankenberg/Sa. verfigt Gber eine sehr gute Verkehrsanbindung. Die Bun-
desautobahn A4 (Ost-West-Achse) durchquert das Stadtgebiet. Eine eigene Anschlussstelle sichert die An-
bindung an das Uberregionale Verkehrsnetz. Parallel dazu verlauft die BundesstraBe B169, Uber die eine
direkte Verbindung nach Chemnitz und in Richtung Norden im weiteren Verlauf nach Débeln besteht. Uber
die vom Stadtzentrum nach Siden verlaufende BundesstraBe B180 besteht ein Anschluss an die Verkehrs-

' Stand Dez. 2013, Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Bevolkerungsfortschreibung auf Basis der Zensusdaten
vom 9. Mai 2011

vgl. Planungsverband Region Chemnitz (2015), Entwurf Regionalplan Region Chemnitz, 1.3. Raumkategorien, Zentrale Orte, S. 22
® vgl. Planungsverband Region Chemnitz (2015), Entwurf Regionalplan Region Chemnitz, Z 1.3.1

2

3
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achse Chemnitz-Freiberg-Dresden sowie das Erzgebirge. Die folgende Karte 2 gibt einen Uberblick zur
Verkehrsanbindung der Stadt.

Ein Anschluss an das Schienennetz ist mit der stiindlich verkehrenden City-Bahn Linie 516 Chemnitz-
Hainichen mit zwei Haltestellen in Frankenberg/Sa. vorhanden. In Niederwiesa besteht Anschluss an das
Regionalverkehrsnetz. Der Offentliche Personennahverkehr wird iiber den Verkehrsverbund Mittelsachsen
organisiert, Frankenberg/Sa. verfligt Gber einen eigenen Stadtbusverkehr mit zwei Linien und ist mit finf Li-
nien (640, 642, 669, 675, 703) an den regionalen Busverkehr angeschlossen, letztere verbinden die Kern-
stadt mit den peripheren Ortsteilen und dariber hinaus mit Chemnitz und Mittweida.

Karte 2: Lage und Verkehrsanbindung von Frankenberg/Sa.

Frankenberg/Sachsen

180

Freiberd
P

. Niederwiesa Fléha

2 T berwiesa }
107 o 05 1 2
— AR ——

Kariesgriniage Hadiga (i 23063073 Tom-Tore

Bearbeitung: BBE Handelsberatung
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2.2. Siedlungsstruktur der Stadt Frankenberg/Sa.

Umfang und Art der Versorgungsfunktionen sind allgemein eng mit der Siedlungsstruktur verknlpft.

Das Stadtgebiet von Frankenberg/Sa. umfasst die Kernstadt, die sich kleinrdumig in neun Stadtteile (Stadt-
zentrum, nérdliche Altstadt, westliche Altstadt, siidwestliche Altstadt, stidliche Altstadt, AuBere Freiberger
StraBe / Am Miihlberg, Siedlung, nordlich der Altenhainer StraBe und Liitzelhohe)* gliedert. Die gréBten Be-
vélkerungsanteile entfallen auf die Stadtteile der Altstadt, eingeschlossen des Stadtzentrums (ca. 40%)°.
Die historisch gewachsene Struktur dokumentiert sich auch in der Bebauung, die vor allem aus Altbausub-
stanz besteht. Etwa 30% der Einwohner von Frankenberg leben im Stadtteil AuBere Freiberger StraBe / Am
Muhlberg. Der Stadtteil wird von unterschiedlichen Baustrukturen gepréagt, die von Plattenbauten bis Eigen-
heimbebauung reichen. Weitere 30% der Bevdlkerung in der Kernstadt verteilen sich auf die Stadtteile Sied-
lung, nordlich der Altenhainer StraBe und Litzelhdhe, wobei der Stadtteil Litzelhdhe deutlich mehr Einwoh-
ner aufweist als die Stadtteile Siedlung und Altenhainer StraBe. Dies ist auch zuriickzufiihren auf die unter-
schiedlichen Wohnbauformen der Stadtteile. Wahrend der Stadtteil Lutzelhéhe Gber einen nicht unerhebli-
chen Anteil von industrieller Wohnbebauung und 5-6 geschossigen Plattenbauten verfigt, dominieren im
Stadstteil Siedlung die Eigenheimbebauung und im Stadtteil nérdlich der Altenhainer StraBBe zwei-
viergeschossige Griinderzeitbauten.

Nach Eingemeindungen, vornehmlich in den 1990er Jahren®, gehdéren des Weiteren die Ortsteile Altenhain,
Langenstriegis, Sachsenburg-Irbersdorf, Dittersbach und Mihlbach zur Stadt Frankenberg/Sa.. Dabei ver-
figen die der Kernstadt nahegelegenen Ortsteile Dittersbach und Mihlbach noch jeweils tber ca. 1.000
Einwohner, wahrend die Ubrigen Ortsteile deutlich geringere Einwohnerzahlen -und auch weitere Entfernun-
gen zur Kernstadt aufweisen.

Frankenberg/Sa. verflgt iber einen historischen Stadtkern mit einer verdichteten Baustruktur. Im Stadtzent-
rum befinden sich wesentliche Verwaltungs- und Bildungseinrichtungen. Historisch gewachsen ist auch,
dass der Schwerpunkt der Einzelhandelsansiedlungen im Stadtzentrum liegt. Die Struktur des innerstédti-
schen Einzelhandels ist durch verschiedene Handelsbranchen und von kleinflachigen Betrieben gepragt.
Die vorwiegende Wohnnutzung in anderen Stadtteilen wirkt sich auch auf den Einzelhandelsbesatz aus. In
der Folge verteilen sich vor allem Nahversorgungsangebote sowohl von Lebensmittelmérkten als auch des
Lebensmittelhandwerks auf diese Stadtteile. Dariiber hinaus sind an den maBgeblichen Verkehrsachsen
(Auffahrt zur BAB 4, B169, B180) Einzelhandelsbetriebe mit regionaler Ausstrahlung (u.a. Verbraucher-
markt, Baustoffmarkt, Teppichmarkt) angesiedelt.

Im stddstlichen Stadtgebiet befinden sich Industrie- und Gewerbeansiedlungen.
Die Ortsteile verfligen Uiberwiegend Uber eine dorfliche Siedlungsstruktur, die sich in einer typisch landlichen
Einzelhausbebauung, teilweise landwirtschaftlichen Betrieben sowie schwerpunktméBig angesiedelten klei-

nen Handwerksbetrieben widerspiegelt. In den Ortsteilen ist der Einzelhandel nur punktuell durch das Le-
bensmittelhandwerk bzw. in Verbindung mit Handwerksbetrieben vertreten.

* Quelle: Stadtebauliches Entwicklungskonzept Stadt Frankenberg/Sa. 2008, Stadtteilgliederung, S. 22

® Quelle: Stadtebauliches Entwicklungskonzept Stadt Frankenberg/Sa. 2008, Stadtteilgliederung, S. 38, Einwohner in den Stadtteilen
2009, Berechnung der Anteile BBE Handelsberatung

® Quelle: Institut fiir Sachsische Geschichte und Volkskunde e.V.: Digitales Historisches Ortsverzeichnis von Sachsen
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2.3.  Diskussion des einzelhandelsrelevanten Einzugsgebietes

Ausgangspunkt der Betrachtung bilden die raumordnerischen Versorgungsfunktionen des Grundzentrums
Frankenberg/Sa.. Aufgrund der Lage der Stadt im Verdichtungsraum Chemnitz-Zwickau tbernimmt das
Grundzentrum maBgeblich fiir das Stadtgebiet, einschlieBlich der Ortsteile, Versorgungsfunktionen.

Die tatsachliche Ausstrahlung und Kundenbindung héngt jedoch sehr stark vom Zeit-Wege-Aufwand (Ent-
fernung, Verkehrsanbindung etc.) des Kunden in Relation zum beabsichtigten Ausgabevolumen und der At-
traktivitat des Einzelhandelsstandortes ab. Bedingt durch die Nahe zum Oberzentrum Chemnitz mit sehr
leistungsfahigen Einzelhandelsstandorten, steht im Fokus des Einzelhandelsstandortes Frankenberg/Sa.
das vorhandene Nachfragevolumen vor Ort zu binden.

Die nachfolgende Abbildung unterstreicht die Aussage. Frankenberg/Sa. befindet sich im Spannungsfeld
der umliegenden Zentren Chemnitz, Mittweida und Freiberg. Neben dem Oberzentrum Chemnitz mit einer
Zentralitatskennziffer von 132,0% weisen auch die Mittelzentren Mittweida (115,1%) und Freiberg (131,1%)
im Saldo deutliche Kaufkraftzufliisse auf. Die Ausstrahlungsmdglichkeiten und Bindungschancen fir den
Frankenberger Einzelhandel sind folglich stark eingeschrénkt.

Abbildung 1: Regionale Kaufkraftstrome und Einzugsgebiet des Frankenberger Einzelhandels
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Quelle: LEP 2013, Karte 2 (Erlauterungskarte) Mittelbereiche (Ausschnitt), Bearbeitung: BBE Handelsberatung
Fir die Sicherung und Starkung des Einzelhandelsstandortes Frankenberg/Sa. ist die Abwégung zwischen
Zeit-Distanz-Aspekten, der Attraktivitat als Handelsstandort sowie die Ausstrahlung der nahegelegenen
Ober- und Mittelzentren von besonderer Bedeutung. Im Detail sind folgende Aspekte zu beachten:
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s Die Stadt Frankenberg weist eine Zentralitatskennziffer von rd. 84% auf. Fir ein Grundzentrum, ins-
besondere unter Beriicksichtigung der Standortfaktoren, ist dies ein positiver Wert. Dies zeigt auch
der Vergleich mit dem benachbarten Grundzentrum Fléha, welches eine Zentralitdtskennziffer von
mit 72,7% ausweist. Insbesondere der Verbrauchermarktstandort und Standorte mit dem Branchen-
schwerpunkt Einrichten (vgl. Abschnitt 4.3 zur Kaufkraftbindung) erzielen eine gréBere Ausstrahlung
und damit Kundenbindung.

= Die gute verkehrliche Anbindung von Frankenberg/Sa. begunstigt zum einen Kaufkraftabfliisse, zum
anderen eréffnet die gute Erreichbarkeit auch lokale und tberértliche Kaufkraftbindungschancen.

= Ausgehend von raumordnerischen Versorgungsfunktionen wird gegenwartig ein Potenzial von ins-
gesamt rund 14.600 Einwohnern angesprochen.

Entwicklungskonzepte und Standortfragen des Frankenberger Einzelhandels mussen sich zunachst an den
spezifischen lokalen und grundzentralen Versorgungsfunktionen ausrichten, wobei Rahmenbedingungen
der regionalen demographischen Entwicklung (vgl. Abschnitt 3.1) und der Handelsentwicklung (vgl. Ab-
schnitt 3.2) zu berlcksichtigen sind.

7 vgl. Aussagen zur Kaufkraftbindung im Abschnitt 3.1
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3. Einzelhandelsrelevante Nachfrage und deren Entwicklung bis
2025

3.1. Bevodlkerungsentwicklung und einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Bezogen auf die Datengrundlage per 31.12.2013 leben in der Stadt Frankenberg/Sa. insgesamt 14.602
Einwohner. Die grundzentralen Versorgungsfunktionen des Frankenberger Einzelhandels konzentrieren
sich zunédchst auf eine méglichst hohe Eigenbindung dieses értlichen Potenzials. Die nachfrageseitige Absi-
cherung fir ein zukunftsfahiges Einzelhandelsstandortkonzept bedarf einer starken Funktionsbindelung im
Stadtgebiet, mit einer Begrenzung regionaler Abfliisse.

Die Stadt Frankenberg/Sa. verzeichnet in den vergangen Jahren seit dem Zensus 201 18 einen weiteren Be-
vélkerungsrickgang. Im Zeitraum 2011 bis 2013 sank die Einwohnerzahl um 2,5%, diese Tendenz ent-
spricht etwa der durchschnittlichen Entwicklung im Landkreis Sachsen. Positiv ist festzustellen, dass der
Rickgang in 2013 gegenlber dem Vorjahr niedriger ausfiel.

Abbildung 2: Bevélkerungsentwicklung der Stadt Frankenberg/Sa. im Zeitraum 2011 bis
2013 und Bevdlkerungsprognose 2025
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Tabelle 1:  Einwohnerentwicklung in der Stadt Frankenberg/Sa. und im Landkreis
Mittelsachsen

Stadt Frankenberg/Sa. Landkreis Mittelsachsen
Stand Einwohner Entvwcklyng Index Einwohner Entwmklgng Index
zum Vorjahr zum Vorjahr
31.12.2011 14.899 100,0%  320.062 100,0%
31.12.2012 14.676 -1,5% 98,5%  317.204 -0,9% 99,1%
31.12.2013 14.602 -0,5% 98,0%  314.392 -0,9% 98,2%
Prog 2025 - Var. 1 13.120 88,1%  277.528 86,7%
Prog 2025 - Var. 2 12.870 86,4% 270.642 84,6%

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Bevélkerungsfortschreibung auf Basis der Zensuser-
gebnisse vom 9. Mai 2011 sow ie 2012 bis 2025 5. Regionalisierte Bevolkerungsprognose fir den Freistaat Sachsen

8 Die Bevolkerungszahl der Stadt Frankenberg/Sa. wurde durch den Zensus 2011 deutlich nach unten korrigiert, folglich ist ein Zeitrei-
henvergleich mit &lteren Daten nicht zweckmaBig.
Bevoélkerungsstand am 31.12.2011 auf Basis der Registerdaten vom 03. Oktober 1990: 15.588
Bevdlkerungsstand am 31.12.2011 auf Basis der Zensusdaten vom 09. Mai 2011: 14.899
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Allerdings ist auch weiterhin von einer riicklaufigen Einwohnerentwicklung sowohl der Stadt als auch des
Landkreises auszugehen. Geman aktueller Bevélkerungsprognose des Freistaates Sachsen® wird eine wei-
tere, stetige Abnahme bis 2025 vorhergesagt.

Fir die Stadt Frankenberg/Sa. wird in Variante 1 ein Bevdlkerungsrickgang auf ca. 13.120 Einwohner aus-
gewiesen, dies waren ca. 10% weniger als der aktuelle Bevdlkerungsstand vom Dezember 2013. In der Va-
riante 2 betrdgt der entsprechende Rlckgang sogar 11,9%. Im Vergleich zu diesen Frankenberger Werten
fallt jedoch die Prognose fir den gesamten Landkreis Mittelsachsen noch ca. 2 %-Punkte pessimistischer
aus.

Grundsatzlich sind diese Verluste in der Entwicklung des Einzelhandels, speziell in der Zentren- und Stand-
ortstruktur, zu bertcksichtigen. Ricklaufige Potenziale erfordern eine starkere Konzentration von Versor-
gungsfunktionen zur Aufrechterhaltung leistungsfahiger und attraktiver Einzelhandelsstrukturen. Dies gilt
umso stérker bei unterdurchschnittlichem Kaufkraftniveau der Bevélkerung.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevdlkerung be-
stimmt. Diese Kennzahl spiegelt letztlich auch die Wirtschaftskraft einer Stadt oder Region wider. Die Kenn-
ziffer gibt unabhangig von der GrdBe 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-
kommenssteuerstatistik. In diese Kennziffer sind ebenfalls staatliche Transferleistungen wie Kindergeld,
Wohngeld, Arbeitslosenunterstiitzung, BAf6G, Renten etc. einbezogen. Nicht enthalten in dieser Einkom-
mensberechnung sind private Ersparnisse in Form von Bankguthaben oder Wertpapierhaltung sowie der
Verschuldungsgrad der Haushalte.

Far die Stadt Frankenberg/Sa. errechnet sich eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von 87,8, die einzel-
handelsrelevanten Ausgaben liegen somit 12,2 Prozentpunkte unter dem Bundesdurchschnitt, jedoch nur
leicht unter dem Durchschnittswert des Freistaates Sachsen.

Im regionalen Kontext spiegelt sich in etwa das durchschnittliche Kaufkraftniveau des Landkreises wider,
bei einer Spannweite umliegender Stadte zwischen 85,6 fiir die Stadt FIbha und 91,5 fiir die Stadt Chem-
nitz.

Abbildung 3: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Stadt
Frankenberg/Sa. im regionalen Vergleich

Frankenberg / Sa. 87,8
Chemnitz 91,5
Mittweida 86,3
Freiberg 89,9
Hainichen 90,2
Fisha 85,6
Landkreis Mittelsachsen 87.7

Freistaat Sachsen 89,1

® Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, 5. Regionalisierte Bevélkerungsprognose fiir den Freistaat Sachsen bis 2025
Der Bevélkerungsprognose liegen zwei Annahmeszenarien zugrunde. Diese markieren die Grenzen eines Korridors, in dem sich die
Bevdlkerungszahl voraussichtlich entwickeln wird. Szenario 2 unterscheidet sich von Szenario 1 durch landeseigene Annahmen zum
Geburtenverhalten und insbesondere zum Wanderungsverhalten. Fiir das Szenario 1 sind erstmals die Annahmen aus der 12. koor-
dinierten Bevélkerungsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes firr das Land Sachsen Gibernommen worden. Die Bevélke-
rungsfortschreibung erfolgt auf Basis der Registerdaten vom 03. Oktober 1990.
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3.2.

Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen 2014

BBE
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Die Berechnungen zum Nachfragepotenzial 2014 basieren auf den bundesdurchschnittlichen Verbrauchs-
ausgaben pro Kopf der Bevdlkerung fur die einzelnen Warengruppen. Unter Berticksichtigung der Bestim-

mungsfaktoren:
= Einwohner im Einzugsgebiet
= regionales, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau
= Verbrauchsausgaben nach Warengruppen

errechnen sich nachfolgend die Marktvolumina fir das Stadtgebiet von Frankenberg/Sa. nach Warengrup-

pen und fir den Einzelhandel insgesamt.

Die bundesdurchschnittlichen Verbrauchsausgaben tber alle Einzelhandelsbranchen betragen 6.205 € pro
Kopf der Bevdlkerung und Jahr. Infolge des geringeren Kaufkraftniveaus errechnen sich relevante Ver-

brauchsausgaben fiir die Stadt Frankenberg/Sa. von 5.451 €.

Daraus resultiert ein einzelhandelsrelevantes Marktpotenzial von ca. 79,6 Mio. €. In der Differenzierung

nach Bedarfsgruppen gliedert sich dieses Marktpotenzial in:

47,5 Mio. € (ca. 60 %),
18,6 Mio. € (ca. 23 %),
13,5 Mio. € (ca. 17 %).

den kurzfristigen Bedarf
den mittelfristigen Bedarf
den langfristigen Bedarf

Die nachfolgenden Tabellen geben einen detaillierten Uberblick zum Marktpotenzial fiir die Stadt Franken-

berg/Sa. untergliedert nach Warengruppen.

Verbrauchs-
Kauftkraft- ausgaben Stadt
kennziffer  pro Kopf Frankenberg

Sortimentgruppe (€) (T€)

Nahrungs- u. Genussmittel / Backer / Metzger 92,3 2.103 30.703
Drogerie / Parfimerie / Kosmetik 89,8 267 3.895
Heimtier 92,3 43 633
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel 87,1 576 8.415
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 88,8 197 2.879
Blumen / Zimmerpflanzen 89,7 64 930
tiberwiegend kurzfristiger Bedarf 90,9 3.250 47.456
Bekleidung / Wasche / Strumpfwaren 80,0 403 5.885
Schuhe (ohne Sportschuhe) / Lederwaren 82,1 103 1.511
Baumarktspezfisches Sortiment (Werkzeuge / Eisenwaren / Farben / M alerbedarf / Sanitar / Autozubehér etc.) 89,3 433 6.324
Gartenbedarf / Griin Outdoor 89,7 118 1.716
GPK**/Haushaltsgegenstiande 84,2 81 1.180
Spielwaren / Hobby/Basteln / Musikinstrumente 81,4 40 582
Sportartikel / Camping, Outdoor, Fahrrader 76,6 97 1.420
iiberwiegend mittelfristiger Bedarf 84,0 1.275 18.618
Haus- und Heimtextilien, sonst. Einrichtungsgegenstiande 85,1 71 1.031
Mobel (inkl. Bad- / Garten- / Buromdbel) 81,3 247 3.609
ElektrogroB- und -kleingerate, Lampen & Leuchten 87,9 133 1.939
Unterhaltungselektronik / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation 83,5 240 3.499
Foto / Optik 85,3 102 1.494
Uhren / Schmuck 68,0 38 556
sonstiger Einzelhandel 87,6 95 1.394
liberwiegend langfristiger Bedarf 83,4 926 13.521
Einzelhandelsrelevantes Potenzial insgesamt 87,8 5.451 79.595

*PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren / **GPK = Glas, Porzellan, Keramik

Einwohner 14.602
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Tabelle 2: Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial der Stadt Frankenberg 2014
Quelle: BBE-Berechnungen, BBE!CIMAIMB-Research

3.3. Prognose der Nachfrageentwicklung bis 2025

Bevdélkerungsentwicklung der Stadt Frankenberg/Sa. bis 2025:

Entwicklungsperspektiven einer einzelhandelsrelevanten Nachfrage setzen zunachst bei einer Bevdlke-
rungsprognose an. Die prognostizierte Abnahme der Einwohnerzahl um -10,1 % bis zu -11,9 % stellt zu-
néchst eine Verminderung des Nachfragepotenzials fir den Einzelhandelsstandort Frankenberg dar.

Neben dem Bevdlkerungspotenzial bildet auch die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-
Ausgaben einen wichtigen Indikator fir die Nachfrageprognose.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben bis 2025:

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 kdnnen 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 Rentenbezige 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 Frankenberqg/Sa. bis 2025:

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 fiir Frankenberg/Sa. im Zeitraum bis 2025 ab. Die resultierenden Ergebnisse sind
in der folgenden Tabelle zusammengefasst.

Die Bevdlkerungsprognose fiihrt in der Modellrechnung zu einem Rlckgang des Nachfragevolumens in ei-
ner Spannweite zwischen -6,2 % bis -13,4 %'® zum aktuell vorhandenen Marktpotenzial in Franken-
berg/Sa..

"% Quelle: BBE Handelsberatung GmbH, eigene Berechnungen
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Tabelle 3: Nachfrageentwicklung in der Stadt Frankenberg/Sa. bis 2025

Stadt Frankenberg / Sa.

BBE

Handelsberatung

2014 2025 (opt.) 2025 (pess.)
Nachfragewvol. Nachfragewol. Nachfragevol.

Sortimentgruppe in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Nahrungs- u. Genussmittel / Backer / Metzger 30,7 29,3 27,1
Drogerie / Parflimerie / Kosmetik 3,9 3,7 3,4
Heimtier 0,6 0,6 0,6
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel 8,4 8,0 7,4
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 2,9 2,7 2,5
Blumen / Zimmerpflanzen 0,9 0,9 0,8
iberwiegend kurzfristiger Bedarf 47,5 45,3 41,8
Bekleidung / Wasche / Strumpfwaren 5,9 5,6 5,2
Schuhe (ohne Sportschuhe) / Lederwaren 1,5 1,4 1,3
Baumarktspezifisches Sortiment (werkzeuge / Eisenwaren / Farben / M alerbedarf / 6,3 6,0 5,6
Sanitar/ etc.)

Gartenbedarf/ Griin Outdoor 1,7 1,6 1,5
GPK** / Haushaltsgegenstinde 1,2 1,1 1,0
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 0,6 0,6 0,5
Sportartikel / Camping, Outdoor, Fahrrader 1,4 1,4 1,3
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 18,6 17,8 16,4
Haus- und Heimtextilien, sonst. Einrichtungsgegensténde 1,0 1,0 0,9
Mbbel (inkl. Bad- /Garten- / Bliromébel) 3,6 3,4 3,2
ElektrogroB- und -kleingeréate 1,9 1,9 1,7
Unterhaltungselektronik / Musik /Video / PC / Drucker / Kommunikation 3,5 3,3 3,1
Foto / Optik 1,5 1,4 1,3
Uhren / Schmuck 0,6 0,5 0,5
sonstiger Einzelhandel 1,4 1,3 1,2
Uberwiegend langfristiger Bedarf 13,5 11,6 10,7

Einzelhandelsrelevantes Potenzial insgesamt

Entwicklung des einzelhandelsrel. Potenzials

*PBS = Papier, Biirobedarf, Schreibw aren / **GPK = Glas, Porzellan, Keramik

Einwohnerentwicklung

Kaufkraftentwicklung

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, 2012 bis 2025 5. Regio nalisierte Bevélkerungsprognose fir den Freistaat Sachsen,

BBE Berechnungen

Die Marktpotenzialentwicklung verdeutlicht die geringen Spielrdume der Einzelhandelsentwicklung und die
Notwendigkeit einer stadtebaulich geordneten Standortsteuerung mit dem besonderen Fokus auf die stad-

tebaulichen Entwicklungsziele der Innenstadt.
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4. Einzelhandelsstrukturen und deren Entwicklung in der Stadt
Frankenberg/Sa.

4.1. Einzelhandelsbesatz mit Verkaufsflache und Umsatzleistung

Zur Analyse der aktuellen Angebotsstrukturen wurden im Stadtgebiet Frankenberg/Sa. alle Einzelhandels-
standorte mit einzelhandelsrelevanter Verkaufsflache, Branchenzuordnung, Standortlage sowie einer Um-
satzeinschatzung nach branchenspezifischen Kennzahlen erfasst und bewertet. Berlicksichtigung findet der
gesamte Einzelhandel im engeren Sinne, d.h. ochne Handel mit Kraftfahrzeugen, Kraft-/Brennstoffen, Ver-
sandhandel und ambulanter Handel (z.B. Wochenmérkte). Weitere Nutzungen wie Gastronomie oder
Dienstleister werden zur Charakterisierung der zentralen Versorgungsbereiche herangezogen.

Die quantitative Analyse zum Einzelhandelsbesatz geht zunachst von der Angebotssituation und
-verteilung in der Gesamtstadt Frankenberg/Sa. aus, konzentriert sich weiterflihrend aber auf die Standort-
strukturen und Standortentwicklungen zur Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.

Die Stadt Frankenberg/Sa. verfiigt mit Stand November 2014 Uber einen Einzelhandelsbesatz von insge-
samt 116 Anbietern mit einer Gesamtverkaufsflache von 19.740 m?, die einen Umsatz von ca. 62,3 Mio. €
tatigen.

Mit einer Verkaufsflachenausstattung von ca. 1,35 m? je Einwohner weist Frankenberg/Sa. als Grundzent-
rum einen grundsétzlich guten Verkaufsflachenbesatz auf, diese Aussage ist jedoch nicht auf das gesamte
Branchenspektrum zu Gbertragen. Die Verkaufsflachenausstattung zeigt eine stérkere Branchen-/ und Be-
triebsformenprégung einerseits durch Lebensmittelmérkte, andererseits durch Fachmarkte fur Bauen /
Wohnen / Garten. Nachfolgende Abbildung veranschaulicht diese Schwerpunkte in den Versorgungsstruktu-
ren und vermittelt auch einen ersten Eindruck von zugehdrigen Flachenstrukturen.

Abbildung 4: Branchenschwerpunkte im Frankenberger Einzelhandelsbesatz

Anzahl Verkaufsflachenanteil

m Lebensmitteldiscounter
& Verbrauchermarkt

m Getrankehandel

Lebensmittelhandwerk

\ m Fachmarkte
Bauen/Wohnen/Garten

m sonstige Anbieter /
Branchen

,8%

Die Stadt Frankenberg/Sa. verfligt Gber 6 Lebensmittelmarkte, darunter 5 Discounter und ein Verbraucher-
markt (Kaufland), zusammen verfligen diese Markte Uber fast 39% der Einzelhandelsflache. Unter Hinzu-
rechnung des Lebensmittelhandwerks und des Getrankehandels summiert sich der Flachenanteil von Le-
bensmittelanbieter auf ca. 50%.

Einen weiteren Schwerpunkt bilden Fachmarkte fiir Bauen / Wohnen / Garten mit ca. 17% Flachenanteil in
Frankenberg. In diesem Wert zeigt sich eine spezifische Stérke von Frankenberg/Sa. als Grundzentrum,
eingebunden sind neben einem kleineren Baumarkt angebunden an einem Baustoffhandel und einem an-
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gemessenen, Ortlichen Gartencenter insbesondere zwei Fachmérkte fir Wohnraumtextilien / Raumausstat-
tung.

Folglich verbleibt ein Flachenanteil von 32,5% fir alle anderen Einzelhandelsbranchen. Diesen Fldéchenan-
teil teilen sich jedoch 78 Anbieter, bzw. 67% aller Frankenberger Einzelhandelsanbieter. Bereits an dieser
Gegenberstellung wird sichtbar, ein weites Angebotsspektrum wird durch kleinteilige Fachgeschéftsstruk-
turen abgedeckt, diese sind im Rahmen der weiteren Analyse hinsichtlich zuséatzlicher Entwicklungspotenzi-
ale fir eine gezielte Innenstadtentwicklung zu bewerten.

Bei zudem sinkender Nachfrage (vgl. Prognose der Nachfrageentwicklung im Abschnitt 3.3) ist zukunftig ein
weiter zunehmender Standortwettbewerb zu erwarten, realistische Entwicklungsperspektiven sind gezielt in
die Starkung zentraler Versorgungsbereiche zu lenken.

4.2. Angebotssituation im Stadtgebiet Frankenberg/Sa.

Die nachfolgende Abbildung sowie die Tabellen 4 und 5 differenzieren den Einzelhandelsbesatz nach maB-
geblichen Standortstrukturen innerhalb des Frankenberger Stadtgebietes. Die Innenstadtzuordnung orien-
tiert sich zun&chst an die innerstadtischen GeschéftsstraBen ohne benachbartes Kauflandareal (vgl. Ab-
grenzung im Abschnitt 5.2).

Abbildung 5: Verkaufsflachen und Umsatzanteile differenziert nach
Frankenberger Einzelhandelsstandorten
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Im Innenstadtbereich ist mit 46 Ladenlokalen die deutliche Mehrheit der Frankenberger Einzelhdndler an-
sdssig. Sie umfassen jedoch mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 3.200 m2 nur etwa 16 % der Franken-
berger Einzelhandelsflache. Aus dieser Gegenliberstellung wird die kleinteilige Flachenstruktur deutlich, die
durchschnittliche Verkaufsflache betragt ca. 70 m2. Dieser Wert wird bereits durch die beiden mit Abstand
flachengroBten Anbieter (Drogerie Rossmann, NKD Textilmarkt) beeinflusst, auf welche zusammen ca.

35 % der innerstadtischen Verkaufsflache entfallen. Ohne Berlcksichtigung dieser beiden Anbieter betragt
die durchschnittliche Verkaufsflache lediglich 45 mz2.

Die héhere Flachenintensitat der kleinteiligen Strukturen fihrt in Summe jedoch zu einem Umsatzanteil der
Innenstadt von 23 %, aus diesem Blickwinkel zumindest ein gleichberechtigter Standort innerhalb der Fran-
kenberger Standortstrukturen. In wichtigen Leitbranchen zeigt sich eine Konzentration der Frankenberger
Fachgeschéaftsstrukturen auf die innerstadtischen GeschéftsstraBen, so liegen die Verkaufsflachenanteile
fir Bekleidung bei 66 %, fir Schuhe / Lederwaren bei 86%, fiir Consumer electronics bei 74 % und fir Fo-
to / Optik und Uhren / Schmuck sind die Anbieter vollstdndig zuzurechnen. Allerdings bleiben die gesamten
Angebotsstrukturen dieser Warengruppen jeweils auf wenige Fachgeschéafte begrenzt.

Von einem Hauptgeschéaftsbereich Innenstadt kann in dieser Auspréagung nicht gesprochen werden. Eine
dementsprechende Entwicklung kann durch eine funktionale Verknlpfung mit dem Kaufland-Standort ange-
strebt werden, gegenwartig bildet der Verbrauchermarkt einschlieBlich integrierter Konzessionére eine ei-
genstandige Standortkategorie. Diese umfasst mit einem Verkaufsflachenanteil von 17% eine etwa ver-
gleichbare GréBendimensionierung zur Summe der innerstadtischen GeschéftsstraBen, der Umsatzanteil
von 20% bleibt leicht unter der aktuellen Innenstadt.

Einen weiteren Einzelhandelsschwerpunkt bildet der Frankenpark an der GutenbergstraBBe, eine Agglomera-
tion aus Lebensmitteldiscounter (Norma) und ergdnzenden Fachgeschéften. Insgesamt sind 8 Einzelhan-
delsbetriebe eingebunden, sie umfassen einen Verkaufsflachenanteil von 12% und erzielen einen Umsatz-
anteil von 10% innerhalb der Frankenberger Einzelhandelsstrukturen. Neben dem kurzfristigen Bedarf zeigt
sich das Bekleidungsangebot als zweiter Branchenschwerpunkt, zurlickzufihren auf den Textildiscounter
KiK als zweiten Magnetbetrieb vor Ort.

Unter Gewerbegebiete werden drei Standorte subsumiert, der Standort des Baustoffhandels / Baumarktes
im Gewerbegebiet ,An der Autobahn®, die beiden Fachmarkte fir Wohnraumtextilien / Raumausstattung im
Gewerbegebiet ,An der Feuerwache” sowie der Gewerbering im siidlichen Stadtgebiet mit Lebensmitteldis-
counter Netto Marken-Discount, Gartencenter Wegert und Getrankemarkt. Zusammen verfiigen diese
Standorte Uber knapp ein Viertel (23,9% der Frankenberger Einzelhandelsflache, aufgrund geringerer Fla-
chenproduktivitdten dieses extensiven Betriebsformen ergibt sich ein Umsatzanteil von 13%.

SchlieBlich finden sich 32% der Frankenberger Einzelhandelsflachen an ,sonstige Standorte®. Diese Stand-
ortkategorie schliet zwar auch die drei Discounterstandorte von Lidl, Aldi und Penny ein, insgesamt sind ihr
jedoch 50 Einzelhandelsbetriebe bzw. 43% aller Frankenberger Einzelhandelsbetriebe zuzuordnen. Die drei
Discounter (incl. angeschlossenes Lebensmittelhandwerk) représentieren mit zusammen ca. 2.700 m2 den
malBgeblichen Flachenanteil. Die weiteren Streulagen umfassen mit zusammen ca. 3.700 m2 aber auch ei-
nen sehr hohen Flachenanteil. Dabei verdeutlichen die oben stehenden Tabellen ein breites Branchenspek-
trum dieser Streulagen. Eine starkere Konzentration auf eine gezielte Zentren- und Standortstruktur zu Las-
ten einer Vielzahl an Streulagen ist sicherlich ein geeigneter Weg zur langfristigen Sicherung des Einzel-
handelsstandortes Frankenberg/Sa..
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4.3. Kaufkraftbindung des Einzelhandels der Stadt Frankenberg/Sa.

Die Gegenuberstellung der értlichen Umsatzstruktur mit den Marktvolumina im Stadtgebiet Frankenberg/Sa.
fUhrt zu Bindungsquoten der 6rtlichen Nachfrage. Diese stellt den entscheidenden BewertungsmafBstab flr
die Zentralitat und Leistungsfahigkeit 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 zusatzlicher Anbieter sowie fiir die Entwicklungschancen
von Standortbereichen.

Die Ergebnisse verdeutlichen die bereits im Rahmen der zentraldrtlichen Funktion und des einzelhandelsre-
levanten Einzugsgebietes diskutierten Auswirkungen der regionalen Kundenorientierung. Der Frankenber-
ger Einzelhandel erzielt eine sehr differenzierte regionale Kundenbindung, fiir ein Grundzentrum erwar-
tungsgeman mit hohen Kaufkraftabfllissen in einer Vielzahl an Branchen. Dem stehen jedoch einzelne
Branchen mit sehr hohen Bindungsquoten gegenlber. Bei der nachfolgenden Berechnung der Bindungs-
quoten sind folglich anbieterspezifische Einfliisse in den einzelnen Branchen zu erwarten und entsprechend
zu bewerten.

Gegeniber dem Marktpotenzial des Stadtgebietes Frankenberg/Sa. errechnet sich Uber alle Warengruppen
eine Kaufkraft-Umsatz-Relation von 78%, dies entspricht einer Zentralititskennziffer von 83,7%. Im Saldo
aus regionalen Kaufkraftzu- und —abflissen ist ber alle Einzelhandelsbranchen mit einem Kaufkraftabfluss
in Héhe von 16,5 Mio. € zu rechnen.

Innerhalb der Warengruppen ist eine sehr groBe Spannweite der erzielten Bindungsquoten zu konstatieren.
Darin spiegelt sich zum einen eine gesicherte Grundversorgung wider, zum anderen aber auch die beson-
dere Leistungsféhigkeit / Ausstrahlungskraft einzelner Anbieter.

MaBgeblich trégt der kurzfristige Bedarfsbereich zur értlichen Kaufkraftbindung bei, speziell die regionale
Ausstrahlung des Kaufland-Verbrauchermarktes flihrt zu entsprechenden Zuflissen. So betrégt die Bin-
dungsquote bei Nahrungs- und Genussmitteln 111% und ist sicherlich nur noch bedingt steigerungsfahig.
Eine umfassende qualitative und quantitative Absicherung der Grundversorgung bietet fir Grundzentren die
Chance einer starkeren Eigenbindung vor Ort, einer zumindest partiellen Verminderung von Kaufkraftab-
flissen, die sich auch positiv auf andere Branchen auswirken kann. Die frequenzbringende Wirkung leis-
tungsfahiger Lebensmittelmérkte bildet fir Grundzentren eine wichtige Basis in der gezielten Steuerung von
Zentren- und Standortstrukturen.

Deutliche Kaufkraftabflisse sind im mittel- bis langfristigen Bedarfsspektrum zu erwarten. In der Mehrzahl
der Branchen wird nur ein Drittel bis knapp die Halfte der értlichen Nachfrage durch den Frankenberger Ein-
zelhandel gebunden. Hierin zeigt sich das Spannungsverhaltnis des Frankenberger Einzelhandels innerhalb
des Chemnitzer Verdichtungsraumes, mit zusatzlichen Einflissen der Mittelzentren Mittweida und Freiberg.
Auch zuklnftig wird Frankenberg als Grundzentrum in vielen Branchen einem saldierten Kaufkraftabfluss
unterliegen, Ziel sollte es jedoch sein, den Anteil der drtlichen Nachfragebindung tendenziell zu erhéhen.

Bei detaillierter Betrachtung zeigen sich zusatzliche Diskrepanzen zwischen einzelnen Branchen, die zu-
gleich als Chancen zu interpretieren sind. So wird fiir Bekleidung immerhin eine Bindungsquote von 55%
erzielt, bei Schuhe/Lederwaren bleibt diese mit 32% aber noch dahinter zuriick. Partiell ist zweifellos auch
die Bindungsquote fur Bekleidung steigerungsfahig, bei Schuhe / Lederwaren liegt der sehr niedrige Wert
aber in den eingeschrankten Angebotsstrukturen mit lediglich zwei kleineren Schuh-Fachgeschéften be-
grindet.

Flr Spielwaren errechnet sich sogar eine Bindungsquote von 79%, maBgeblicher Anbieter ist dabei jedoch
die Spielwarenabteilung im Drogeriemarkt Rossmann. Die Warengruppe Sportartikel / Fahrréader weist eine
der niedrigsten Bindungsquoten auf, vertreten in Frankenberg/Sa. ist ein Fahrradhandel, weitergehende
Sportangebote fehlen véllig.

Im langfristigen Bedarfsbereich liegt der Schwerpunkt der Kaufkraftabfliisse erwartungsgeman bei Mébeln,
fir entsprechende Anbieter besteht i.d.R. keine wirtschaftliche Tragfahigkeit in Grundzentren. Uberraschend
hoch ist demgegeniber die Bindungsquote fir Haus- und Heimtextilien / Innendeko, im Schwerpunkt basie-
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rend auf den beiden bereits genannten Fachmarkten. Aufgrund der Leistungsfahigkeit beider Anbieter wird
eine regionale Ausstrahlung erzielt, die zu einer Nachfragebindung fuhrt, fast doppelt so hoch wie das 6rtli-
che Potenzial. Die Nachbarschaftslage kann als Synergieeffekt (gemeinsame Ausstrahlung) interpretiert
werden, diese gemeinsame Marktstellung verdeutlicht Chancen von leistungsféhigen Einzelhandelsstandor-
ten selbst in Grundzentren.

Tabelle 7 gliedert die Nachfragebindung zusatzlich nach den stadtebaulich integrierten Standorten der in-
nerstadtischen GeschéftsstraBen, des benachbarten Kaufland-Areals und der Agglomeration ,Frankenpark®.
Diese Standorte erzielen zusammen eine Nachfragebindung von 41%, der maBgebliche Anteil in Relation
zur gesamtstadtischen Bindungsquote von 78%.

In der Gegenlberstellung der innerstadtischen Kundenbindung mit jener des Kaufland-Areals zeigt sich eine
Funktionsabstimmung in den Branchenschwerpunkten. Starken des Kaufland-Areals liegen natiirlich bei
Nahrungs- und Genussmitteln, erganzt durch geringfligige Bindungsquoten in anderen Branchen. Die aktu-
elle Innenstadt hebt sich bereits im kurzfristigen Bedarfsbereich mit dem Drogeriemarkt als wichtigsten
Magneten ab, weitergehende Kundenbindung erfolgt iberwiegend im mittel- bis langfristigen Bedarf, bei
insgesamt steigerungsfahigen Bindungsquoten.

Sicherlich ist fir ein Grundzentrum im beschriebenen regionalen Spannungsfeld eine branchenibergreifen-
de Bedarfsdeckung keine realistische Zielsetzung. Vielmehr sollte auf branchenspezifische Entwicklungs-
perspektiven orientiert werden, die Uber leistungsfahige Angebotskonzepte vor Ort zu erschlieBen sind, aus
der Ruckgewinnung bisheriger Abflisse, aber auch im Wettbewerb mit dem zunehmenden Onlinehandel.

Entwicklungspotenziale der Frankenberger Einzelhandelsstrukturen bestehen somit eher warengruppen-
spezifisch (z.B. die angesprochenen, bisher unterdurchschnittlichen Kaufkraft-Umsatz-Relationen), im quali-
tativen Bereich (z.B. Innenstadtentwicklung mit Magnetwirkung, ergénzende Angebotsstrukturen im geho-
benen Bedarfsspektrum) und in der weiteren Konzentration auf leistungsfahige Zentren- und Standortstruk-
turen zu Lasten von Solitér- und Streulagen im Stadtgebiet.

Folglich werden Umsatzerwartungen zusétzlicher Anbieter in Frankenberg branchenabhangig aber auch
verstarkt aus Umverteilungsprozessen resultieren und letztlich zu einer gezielten Standort- und Zentrenent-
wicklung beitragen.
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5. Einzelhandelsstandortkonzept Frankenberg/Sa.

5.1. Leitziele einer abgestimmten Standort- und Zentrenentwicklung

Die Sicherung und Starkung der zentraldrtlichen Funktion des Grundzentrums Frankenberg/Sa. ist unmittel-
bar mit der Wahrnehmung der Versorgungsaufgaben verbunden. Folglich besitzt der Einzelhandel als Tra-
ger der Versorgungsfunktion eine herausragende Bedeutung fir die Wahrnehmung zentralértlicher Aufga-
ben. Gleichzeitig ist eine nachhaltige Stadtentwicklung ohne Einzelhandel undenkbar. Dies impliziert, dass
der Einzelhandelsstandort Frankenberg/Sa. in seinem ohnehin begrenzten Verflechtungsbereich seine
Standortpotenziale nutzt, um die értlichen Versorgungsfunktionen umfassend zu erschlieBen und méglichst
auszuschopfen.

Die Stadt Frankenberg/Sa. unterliegt den bereits mehrfach erlauterten regionalen Verflechtungsbeziehun-
gen mit dem Oberzentrum Chemnitz: Eine weitergehende Ausstrahlung wird zudem durch die Mittelzentren
Mittweida und Freiberg begrenzt. Zur Wahrnehmung der Funktion als Grundzentrum muss die Stadt Fran-
kenberg/Sa. Uber ein entsprechendes Angebot an Handelseinrichtungen verfligen, welches einen qualifi-
zierten Grundbedarf fiir die eigene Wohnbevdlkerung sichert.

Somit beginnt diese Aufgabenstellung bereits bei einer quantitativen und qualitativen Kundenbindung in der
Grundversorgung, als maBgeblichen, einzelhandelsrelevanten Nachfrageanteil (60% der einzelhandelsrele-
vanten Ausgaben in Frankenberg/Sa. entfallen auf den kurzfristigen Bedarf). Eine leistungsfahige Grund-
versorgung unterstiitzt auch die Vor-Ort-Bindung einzelner Nachfragesegmente in mittel- bis langfristigen
Branchen. Eine strukturell ausgewogene Grundversorgung stellt die Basis flr eine verstarkte Kaufkraftbin-
dung dar.

Vor dem Hintergrund einer auch zuklnftig schrumpfenden Bevélkerung wird eine Herausforderung sichtbar,
die konsequente Handlungsleitlinien erfordert. Die Marktentwicklung im Frankenberger Einzelhandel soll mit
dem vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept in geordnete Bahnen gelenkt werden. Ziel ist aus-
drtcklich nicht der Eingriff in den einzelbetrieblichen Wettbewerb, im Mittelpunkt steht vielmehr eine stéadte-
bauvertragliche Standortentwicklung, die den Einzelhandel in Gbergeordnete Ziele der Stadtentwicklung
einbindet.

Ein eigenstandiges Profil definiert die Stadt Frankenberg/Sa. lber die historische Altstadt, in der der Einzel-
handel maBgebliche Funktionen im Hinblick auf Versorgung, Frequenz und Stadtgestaltung innehat. Aller-
dings verfligt der innerstadtische Einzelhandel, bedingt durch die zumeist kleinteilige Struktur des Einzel-
handelsangebotes, gegenwartig nur (ber eine begrenzte Ausstrahlungskraft, die auch die wirtschaftlichen
Entwicklungsperspektiven der Anbieter einschrankt.

Ausstrahlungskraft und Kaufkraftbindung bilden ein komplexes Wechselspiel. Grundlegende Herausforde-
rung ist umso mehr, die Attraktivitdt und Qualitat als Einzelhandelsstandort zu erhalten und weiter auszu-
bauen. Ziel dieses Zentren- und Standortkonzeptes ist ausdriicklich die Herausbildung und weitere Stér-
kung von konzentrierten und leistungsfahigen Einzelhandelsstandorten, die den zukinftigen Herausforde-
rungen gewachsen sind.

Auch zukiinftig sollten die Kundenstréme gezielt in das historische Stadtzentrum gelenkt werden, um somit
einen weiteren Funktionsverlust der Frankenberger Innenstadt abzuwenden. Dies gilt insbesondere fur eine
gezielte Lenkung innerstadtischer Leitbranchen. Eine Zergliederung des Einzelhandelsbesatzes mit folgen-
dem Attraktivitatsverlust der Innenstadt schadigt nicht nur die Einzelhandelsstrukturen und stadtebaulichen
Strukturen innerhalb der Stadt Frankenberg, sondern schwécht insgesamt die Funktion als Grundzentrum.
Ziel muss es folglich sein, durch die Einbindung von Magnetbetrieben in die innerstadtischen Angebots-
strukturen, die lokale und Uberértliche Anziehungskraft der Innenstadt zu erhéhen.
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Gleichzeitig ist eine leistungsfahige aber bevorzugt stédtebaulich integrierte Nahversorgung zu gewabhrleis-
ten, die sich an den Besiedlungsstrukturen, einer umfassenden Zielgruppenansprache und der Erreichbar-
keit in den einzelnen Ortsteilen orientiert.

Mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept werden nachfolgende Ziele verfolgt, die Zielvorstellungen der
Stadtentwicklungsplanung aufgreifen und diese speziell fir die Einzelhandelsentwicklung konkretisieren und
untersetzen:

s Erhalt und Starkung der zentralértlichen Funktion der Stadt Frankenberg/Sa. mittels qualitativ und
quantitativ attraktivem Einzelhandelsangebot

m  Weiterentwicklung der Frankenberger Innenstadt als multifunktionales Zentrum - nachhaltige Stadt-
entwicklung durch Bindelung der Starken — Verknlpfung der Daseinsfunktionen Wohnen — Bilden —
Arbeiten — Einkaufen — Erholen

s Erhdhung der Kaufkraftbindung und Weiterentwicklung der Einzelhandelszentralitat

= Konzentration auf eine hierarchisch gegliederte Versorgungsstruktur mit einer zukunftsféhigen Ar-
beitsteilung der zentralen Versorgungsbereiche im Wechselspiel mit leistungsfahigen Nahversor-
gungs- und funktional abgestimmten Erganzungsstandorten

= Erhalt und qualitative Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung, unter Berlicksichtigung der
Siedlungsstruktur der Stadt Frankenberg/Sa.

= Schaffung von Rechts-, Planungs- und Investitionssicherheit.

Durch eine raumlich gezielte Steuerung und Konzentration des Einzelhandels soll eine prioritare Innen-
stadtentwicklung forciert werden und die Ansiedlung wichtiger zentrenrelevanter Angebote gezielt im inner-
stadtischen Zentrum erfolgen. Die Geschéftslagen der Innenstadt (vgl. Abschnitt 5.2.2) werden mit weiteren
Funktionsbereichen wie Gastronomie und Dienstleistung zu funktionalen, sich wechselseitig ergadnzenden
Einheiten zusammengefihrt, um die Ausstrahlungskraft als Zentrum mit Stadtidentitat weiter zu entfalten.

Eine Konzentration auf funktionale Schwerpunktbereiche sowie standortspezifische Versorgungsaufgaben,
unter Berlcksichtigung der regionalen Wettbewerbsstellung sowie MaBnahmen einer Gbergeordneten
Stadtentwicklung, flhrt insgesamt zu einer sehr straffen Zentren- und Standortgliederung in Uberschaubare
aber auch wirtschaftlich tragfahige Lebens-, Wirkungs- und Versorgungsbereiche (funktional und raumlich).
Sie wirkt einer Zergliederung der Einzelhandelsstrukturen entgegen und trégt zur kleinrdumigen Stadtent-
wicklung ebenso bei, wie zur Positionierung der Stadt Frankenberg/Sa. als Einzelhandelsstandort.
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5.2. Perspektiven der Innenstadtentwicklung in Frankenberg/Sa.

5.2.1. Stadtebauliche Strukturanalyse

Frankenberg/Sa. verfligt Uber eine historische Altstadt mittelalterlichen Ursprungs, welche um neuzeitliche
Gebaude, vor allem fir die Wohnfunktion, ergénzt wurde.

Das urban gewachsene Zentrum ist kompakt mit Gberwiegend geschlossener Baustruktur. Innerhalb der
Altstadt pragen der Markt mit Rathaus und zahlreiche sanierte Gebaude das Ambiente und die Stadtidenti-
tat.

Die Innenstadt bildet innerhalb der Stadt Frankenberg/Sa. den gréBten Einzelhandels- und Dienstleistungs-
schwerpunkt mit einem differenzierten Besatz von Versorgungseinrichtungen der éffentlichen und privaten
Infrastruktur. Die Konzentration und Mischung von frequenzbringenden Nutzungen wie Einzelhandel, Ver-
waltung und Dienstleistungen stellt eine Starke dar. Dies ist fir die Entwicklungsperspektiven der Innenstadt
ein maBgeblicher Standortfaktor, welcher sicherlich noch ausbauféhig ist (vgl. 5.2.2).

Der Hauptgeschaftsbereich wird durch die Achse SchloBstraBe, Markt, Baderberg und Teile der Chemnitzer
StraBe beschrieben. Dartber hinaus umschlie3t der Hauptgeschéftsbereich noch mehrere auf die zentrale
Achse zulaufende kleine Gassen und StrafBen.

Die folgende Abbildung gibt einen Uberblick zur raumlichen Abgrenzung der einzelhandelsrelevanten In-
nenstadt. Die Abgrenzung kennzeichnet den gegenwartig funktional verknupften innerstadtischen Einzel-
handelsbesatz.

Abbildung 6: Raumliche Abgrenzung der Innenstadt und des Sanierungsgebiets
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Die Ausweisung des Sanierungsgebietes Frankenberger Altstadt, welches sich in weiten Teilen mit der ak-
tuellen Innenstadtabgrenzung Gberschneidet, fiihrte zu einer umfassenden Sanierung der Altstadt. Mit den
SanierungsmaBnahmen wurde die Qualitat der Frankenberger Altstadt nachhaltig in den Vordergrund ge-
rickt. Sanierungs- und Neubauvorhaben im Bereich des Baderbergs zeigen, dass die Entwicklung noch
nicht abgeschlossen ist. Darauf griinden auch die Entwicklungschancen des innerstadtischen Zentrums. Die
noch vorhandene unsanierte Gebaudesubstanz, u.a. in Teilbereichen der SchloBstrae und daran angren-
zender StraBenzlige (u.a. HumboldtstraBe), zieht vor allem in den Erdgeschossbereichen fehlende Nutzun-
gen nach sich und fiihrt damit zu funktionalen Briichen im Hauptgeschaftsbereich.

Die Innenstadt wird von einem kleinteiligen Geschaftsbesatz spezialisierter Fachgeschafte gepragt. Die
gréBten Einzelhandelsbetriebe innerhalb der Innenstadt sind ein Rossmann Drogeriemarkt und ein NKD
Textilmarkt. Der Drogeriemarkt ist erst vor kurzer Zeit innerhalb der SchloBstraBe umgezogen und hat in
diesem Zuge ein zeitgemaBes Angebotskonzept mit deutlich erhdhter Verkaufsflache umgesetzt. Der Dro-
geriemarkt ist, unter Handelsgesichtspunkten, der wichtigste Magnetbetrieb und Frequenzbringer in der In-
nenstadt. Diese Funktion war bei der Ansiedlung dem Kaufland-Standort zugedacht und kann von der regi-
onalen Ausstrahlung her, auch von diesem sehr gut ausgefullt werden. Der Standort befindet sich in gerin-
ger Entfernung und in Sichtweite zur Innenstadt. Gegenwaértig besteht jedoch keine funktionale Verbindung
zum Hauptgeschéaftsbereich, weshalb die Innenstadt nicht von der hohen Kundenfrequenz des Kaufland-
standortes partizipieren kann.

Insgesamt verfugt die Innenstadt Uber 46 Anbieter. Die Dichte des Nutzungsbesatzes der einzelnen Ge-
schéftslagen ist unterschiedlich ausgepragt. Mit 14 Einzelhandelsgeschaften weist der Markt den dichtesten
Besatz auf, gefolgt von der SchloBstraBe und der Geschéaftslage Baderberg mit jeweils 9 bzw. 7 Anbietern.
Auf die Lagen Kirchgasse, Rathausgasse, Freiberger StraBe und HumboldtstraBe verteilt sich eine annéa-
hernd gleiche Anzahl von Einzelhandelsgeschéften. Diese ziehen mehrheitlich eine Zielkundschaft an. Au-
Berhalb der genannten Lagen befinden sich noch vereinzelt Geschéfte.

Die verkehrsberuhigte Zone im Marktbereich gewahrleistet eine innerstadtische Qualitét, die bisher jedoch
noch zu wenig zum Tragen kommt. Gestalterische Elemente vor den Geschéften bzw. Freisitze (Gastrono-
mie und Lebensmittelhandwerk) sind ausbaufahig. Als ,Mittelpunkt der Stadt” bietet der Markt die Chance
die Aufenthaltsqualitat in der Innenstadt zu verbessern.

Der vorhandene und zunehmende Leerstand,"" vor allem in unsanierter Gebaudesubstanz, belastet die
Standortqualitat der Frankenberger Innenstadt. Mit Anbietern aus dem Billigsegment setzt zunehmend ein
Trading-Down-Effekt (Verringerung des Qualitatsniveaus) ein, der auch den vorhandenen Besatz geféhrdet.
Die Leerstandsflachen weisen unterschiedliche Gr6Ben und Zuschnitte auf. Eine gewerbliche Vermietbar-
keit hangt sehr stark von der Bereitschaft der Eigentiimer ab, durch ModernisierungsmaBnahmen geeignete
Flachen fir nachfragegerechte Angebotskonzepte zur Verfligung zu stellen.

Die VerkehrserschlieBung der Innenstadt ist Gber ein RingstraBensystem sicher gestellt. Im unmittelbaren
Zentrumsbereich sind Parkplatze vorhanden. Zumindest zu Einkaufsschwerpunktzeiten liegt der Bedarf
tber dem Parkplatzangebot.

Abbildung 7: Ansichten zur Innenstadt
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" Anzahl der Leerstande wird nicht aufgelistet, weil die Vermietungsfahigkeit einer detaillierten Betrachtung der einzelnen Flachen ob-
liegt, ansonsten zu einer falschen Bewertungen fihrt
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5.2.2. Raumliche Entwicklungsperspektiven als Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsstandort

Fir die Weiterentwicklung der Frankenberger Innenstadt sind folgende Rahmenbedingungen von Bedeu-
tung:
= Der Altstadtgrundriss der Frankenberger Innenstadt bedingt vergleichsweise kleine Grundstiicks-
und Gebaudestrukturen, die nur noch eingeschrankt und branchenbezogen fir moderne Ladenkon-
zepte geeignet sind.

s Es fehlen frequenzschaffende groBere Einzelhandelsbetriebe im Hauptgeschéftsbereich. Gegenwér-
tig ist es nur der Drogeriemarkt, der eine weitergehende Magnetwirkung auf die Kunden entfaltet.

= Die genannten Fachgeschéftsstrukturen weisen teilweise attraktive und individuelle Angebotskon-
zepte auf, insbesondere auch in den innerstadtischen Leitbranchen. Mehrere Bekleidungsboutiquen,
zwei Anbieter fiir Schuh- und Lederwaren, ein Unterhaltungselektronikfachgeschaft (EURONICS)
sowie Uhren / Schmuck-Anbieter, Optiker etc. bieten ein innerstadtischen Angebotsspektrum. Zu-
gleich verdeutlichen die Anbieterzahlen jedoch auch das Kernproblem des innerstadtischen Zent-
rums, das Erreichen einer ,kritischen Masse*” als Einzelhandelsstandort.

s Die insgesamt begrenzte Anzahl von 46 Einzelhandelsanbietern erzielt selbst bei attraktiven Einzel-
konzepten in der Gesamtheit keine ausreichende Magnetwirkung. Die Folge sind Frequenzprobleme
in der Altstadt, mit entsprechenden wirtschaftlichen Auswirkungen auf die innerstadtischen Anbieter.

= Die relativ hohe Anzahl von Leerstanden auch in den Hauptgeschéftslagen ist als Indikator fir deut-
liche Strukturschwéachen der Innenstadt zu werten. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die Leerstan-
de auch auf objektseitige Defizite zurlckzufiihren sind.

= Die Bebauung im Bereich des Baderbergs starkt die Innenstadt als Wohnstandort und stellt zugleich
eine Herausforderung fiir die Weiterentwicklung des Geschafts- und Dienstleistungszentrums dar.

= Der in Nahe der Innenstadt ansassige Verbrauchermarkt ist gegenwértig fuBlaufig nur unzureichend
an den Haupteinkaufsbereich angebunden. Somit kann das innerstadtische Zentrum nur in sehr ge-
ringem MaBe vom Kundenpotenzial des frequenzstarken Lebensmittelmarktes profitieren. Ein Aus-
tausch zwischen dem regional ausstrahlenden Kaufland-Standort und der innerstadtischen Hauptge-
schaftslage entlang der Achse SchloBstraBe-Markt-Baderberg ist bisher praktisch nicht gegeben.

Die Konsequenz aus diesen Rahmenbedingungen ist, die rAumliche Prasenz der Innenstadt durch Er-
weiterung und Verdichtung der Angebotsstrukturen zu stérken. Eine solche Entwicklung vollzieht sich
nicht im Selbstlauf, schon gar nicht vor dem Hintergrund geringer Spielrdume zusétzlicher Kaufkraftbin-
dung in Frankenberg/Sa. (siehe Abschnitt 4.3). Die Sicherung des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes
und eine Ansiedlungsstrategie fliir zusétzliche Angebote des Einzelhandels oder der Gastronomie bedir-
fen raumlicher Potenzialflachen und der funktionalen Einbindung des gréBten und frequenzstarksten
Einzelhandelsstandortes in Frankenberg/Sa, dem Verbrauchermarktstandort (Kaufland).

= Daher sollte fiir den gesamten Bereich zwischen SchloBstraBe und Kaufland-Standort'? eine Ge-
samtplanung mit dem Ziel entwickelt werden, eine Nutzungsverdichtung und funktionale Verknlp-
fung herbeizufihren.

= In dem definierten Entwicklungsbereich gilt es, mit dem Konzept sehr unterschiedlichen Nutzungsan-
forderungen gerecht zu werden. Ein solches Konzept bietet die Chance nachfragegerechte Laden-
flachen mit zeitgemaBen Anforderungsprofilen zu entwickeln.

'2 Raumliche Abgrenzung des A-Zentrums ist Gegenstand des Abschnitts 5.5.1 A-Zentrum Innenstadt Frankenberg/Sa.

26



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Frankenberg/Sa.

= FUr den Entwicklungsbereich ist eine Konzentration des kundenfrequenzstarken Lebensmitteleinzel-
handels, insbesondere durch eine Ansiedlung eines bisher in Frankenberg/Sa. noch nicht vorhande-
nen Supermarktes zu empfehlen, der weitere Impulse zur Ansiedlung von Einzelhandel, Gastrono-
mie und Dienstleistern im Umfeld und fir die gewachsenen Hauptgeschéftslagen auslést. Grundvo-
raussetzung ist dafur, den rdumlich funktionalen Zusammenhang durch verdichtete Angebotsstruktu-
ren und fuBlaufige Wegebeziehungen herzustellen.

m Dabei gilt es auch, die bisher vorhandene ,Hinterhof-Atmosphére* auf den rickwértigen GrundstU-
cken zwischen SchloBstraBe und Am Damm aufzulésen. Ebenso gilt es auch, das Umfeld baulich
aufzuwerten.

s Esist zu empfehlen, fir das Konzept einen stédtebaulichen Wettbewerb auszuloben, in seinen Ziel-
vorgaben auf ein multifunktionales Nutzungsspektrum ausgelegt ist. Das Konzept muss das Ziel ei-
ner rdumlichen und strukturellen Starkung der Innenstadt verfolgen und damit mit der Aufgabenstel-
lung des Einzelhandelskonzeptes zur Starkung des Zentralen Versorgungsbereichs korrespondie-
ren.

Fir die Zukunftsféhigkeit der Frankenberger Innenstadt ist das Zusammenspiel von Flair, Einzelhandel,
Gastronomie und Dienstleistern von Bedeutung, insbesondere ,rund um den Markt” bieten sich bei einer
Frequenzstarkung des innerstédtischen Bereichs fiir die Gastronomie als Nachnutzung ehemaliger Einzel-
handelsflachen gute Chancen.
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5.2.3. Innenstadtentwicklung im digitalen Spannungsfeld - Thesen zur Wechselwir-
kung stationarer Handel vs. E-Commerce

Die Entwicklung der Frankenberger Innenstadt wird weiterhin durch strukturelle Veranderungen gepragt
sein. Denn die Einzelhandelslandschaft in Deutschland steht vor tiefgreifenden Umwalzungen. So wird der
deutsche Einzelhandelsimmobilienmarkt derzeit im Wesentlichen durch folgende Faktoren bestimmt:

= demographischer Wandel und Reurbanisierung,
s Verdrangungswettbewerb im stationaren 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 groBe 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 stationdrem Einzelhandel und Online-Handel durch den Multichannel-Ansatz setzt sich zu-
nehmend durch.

So wird durch dem Online-Handel nicht nur stationérer Einzelhandel verdrangt, sondern es werden auch
neue Vertriebsmaoglichkeiten eréffnet. Dabei verschwimmen die Grenzen von Online- und stationdrem Ein-
zelhandel zunehmend. Da der E-Commerce bislang in erster Linie dltere Formen des Versandhandels sub-
stituiert hat, wird derzeit deutschlandweit nur ein vergleichsweise geringer Flachenrickgang im Einzelhan-
del erwartet. So prognostiziert IVG Research bis zum Jahr 2025 einen Flachenrliickgang im Einzelhandel
um 4 % des derzeitigen Bestands. Dabei ist allerdings zu berlcksichtigen, dass dieser bundesdurchschnitt-
liche Gesamtwert starke Schwankungen tberdeckt. Wahrend in Ballungsgebieten und GroBstadten teilwei-
se noch Flachenzuwachse zu erwarten sind, droht in strukturschwachen Regionen ein Flachenschwund, der
deutlich tber 4 % des derzeitigen Bestands liegen duirfte."

Investoren, und damit auch die Kommunen, miissen sich daher in manchen Segmenten tendenziell auf fal-
lende Mieten und klrzere Laufzeiten der Mietvertréage einstellen. Auch erhéht 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 lberregionalen Einzugsbereich sowohl in
1-A-Lagen als auch in B- und Nebenlagen positiv entwickeln wird und somit hier ein hohes Investmentpo-
tenzial 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 dirf-
ten sich die zukinftige Flachennachfrage und der zusatzliche Flachenbedarf dagegen ricklaufig entwickeln.
So gehen Handelsnutzer in diesen Stadten und in diesen Lagen kaum Kompromisse bzgl. der Grundrissge-
staltung, der Objektausstattung und der Miethdhe ein. Fir Kleinstadte wie Frankenberg/Sa. hat diese Ent-
wicklung umso mehr Gultigkeit.

Im Fazit wird somit damit zu rechnen sein, dass sich der innerstadtische Flachenbedarf auf attraktive Ver-
bundstandorte konzentrieren wird. Damit wird ein Flachenbedarf fir moderne Betriebskonzepte einherge-
hen, wahrend zu kleine oder in Randlagen befindliche Einzelhandelsflachen zunehmend abschmelzen wer-
den. Der geschilderte Entwicklungstrend untersetzt nachhaltig die im vorangegangen Abschnitt dargelegten
Handlungserfordernisse zur Weiterentwicklung der Frankenberger Innenstadt. Vorrangig muss es gelingen,
weitere frequenzstarke Einzelhandelsbetriebe in den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich zu integ-

'3 M-Commerce: Mobile Commerce ist eine spezielle Auspragung des elektronischen Handels unter Verwendung mobiler Endgerate
(vor allem Smart Phones)
' Retail-Logistik Deutschland, Einzelhandelsimmobilienmarkt 2025, IVG Immobilien AG, 2013
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rieren. Dazu sind Entwicklungsflachen notwendig, die es ermdglichen, auch gréBere Angebotsformate an-
zusiedeln.

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, Compu-
ter/Elektronik und Bekleidung angefiihrt. Tats&chlich sind die Marktanteile des E-Commerce innerhalb eines
10-Jahreszeitraums (2005 bis 2015) bei Biichern und Spielwaren auf ein Viertel des Gesamtmarktes und
bei Computer/Elektronik sowie Bekleidung auf ein Finftel 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 stationéren Kauf eine immer gréBere Rolle

Der Konsument ist digital. Nach aktuellen Untersuchungen suchen 88% der Smartphone Nutzer die
Informationen zu lokalen Unternehmen Gber ihr Smartphone. 37% der Nutzer besuchen danach ein
Unternehmen und 39% tatigen einen Kauf.'® Daraus ist zu schlussfolgern, dass eine Internetpra-
senz des jeweiligen Anbieters einen wesentlichen Beitrag zur Gewinnung von Kaufern leisten kann.
Die digitale Sichtbarkeit ist die groBe Herausforderung fir den Handler. In der Konsequenz ist das
Vorhandensein im Internet, z.B. Uber regionales Online-Marketing sozusagen die ,,Pflicht” als Anbie-
ter online aktiv zu werden, die ,Kir" ist ein darauf abgestelltes zukunftsfahiges Geschaftsmodell.

2. Die Gewinner werden Cross-Channel-Héandler sein
Mit Cross-Channel werden mehrere Kanale gezielt und integriert bedient und Geschéaftsprozesse
kanallUbergreifend realisiert, darin finden sich die Anforderungen vieler Handler wieder. Es bedeutet,
dass der Kunde nicht nur das gleiche Angebot lber alle Kanéle hinweg erfahrt, sondern er bekommt
die Méglichkeit seinen Kaufprozess kanalubergreifend 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 wesentliche breiterer Form und bedeutet damit
auch mehr Umsatzchancen. Ein Verzicht auf diese Mdglichkeiten schrankt die wirtschaftlichen Ent-
wicklungsperspektiven des Handlers stark ein.

3. Hybride Beratungsanséatze werden fiir den stationaren Handel liberlebenswichtig
Smartphones und Tablets ermdglichen neue Formen der Warenprasentation, 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 Verkau-
fer zur Beratung verflgbar ist, zum anderen bietet ein interaktives Ausprobieren von Produkten
gleichzeitig ein Erlebnis, das auch fir Promotionaktionen genutzt werden kann. Uber eine Visuali-
sierung kénnen 3 D-Animationen, z.B. fir die Raumgestaltung, eingesetzt und ein wesentlich gréBe-
res Warensortiment abgebildet werden als unmittelbar am Ort vorhanden ist. Die Vorteile flr die
Handler liegen in einer hdheren Kundenverweilbarkeit, der Unterstitzung im Beratungsgesprach

'3 Quelle: elaboratum 2014, Unternehmen der BBE
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und einem positiven Einkaufserlebnis mit nachhaltiger Kundenbindung. Ziel muss es sein, dass der
Kunde die digitale als gute, persdnliche 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 stérker 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 Ver&nderungen erfahren. Bei zunehmender Sortiments-
tiefe und -breite kann durch den Einsatz technischer Mdglichkeiten wie Tablets die Produktprasenta-
tion wesentlich flichensparender erfolgen. Insbesondere Zubehdr, Nischenprodukte (Waren, die
nicht standig nachgefragt werden) und Variationen kénnen so vielfaltiger angeboten werden. Uber
die Virtualisierung der Warenprésentation kénnen die Vorteile des stationaren Handels (persdnlicher
Kontakt, Beratung etc.) und der virtuellen Absatzkanéle optimal vereinigt werden. Dies eréffnet vor
allem auch innerstéadtischen Fladchenangeboten wieder gréBere Chancen.

5. Der Einsatz innovativer Technologien im stationdren Handel wird zur Selbstversténdlichkeit
Mit dem Einsatz innovativer Technologien im Handel bewegt sich der Einzelhdndler auf ,Augenho-
he” mit dem Kunden. Es bildet sich eine neue Art von Verkaufsgesprachen heraus, die die Bera-
tungskompetenz in eine neue Qualitat fihren kann und damit dem Kunden ein echtes Einkaufser-
lebnis vermittelt.

Im Fazit ist festzuhalten, dass zukiinftig im Handel das Denken in On- und/oder Offline nicht mehr zeitge-
man ist, sondern die Verknipfung zu einem echten 360-Grad-Service fihrt. Fir den Handler steigt die
Chance, mittels innovativer Angebotskonzepte den Kunden vor Ort zu binden und Umsétze zu generieren.

Gerade der Einzelhandel in Kleinstadten kann aufgrund der Méglichkeiten vielfaltiger Warenprasentation die
Wettbewerbsnachteile gegentber der Vielfalt und Anziehungskraft groBer Einzelhandelsstandorte eingren-
zen. Dieser Herausforderung muss sich auch der innerstéadtische Fachhandel in Frankenberg/Sa. stellen.
Dabei stellen die vorgeschlagenen MaBnahmen zur Einbindung von Frequenzbringern und rdumlichen
Stérkung der Innenstadt eine maBgebliche Unterstitzung fur den kleinteiligen Fachhandel dar.
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5.3. Sicherung einer qualifizierten, verbrauchernahen Grundversorgung durch
das Zentren- und Standortkonzept

Die wirtschaftliche Tragféhigkeit ist das entscheidende Kriterium fir die langfristige Sicherung einer qualifi-
zierten verbrauchernahen Grundversorgung. Folglich ist die gezielte Entwicklung mdéglichst flachendecken-
der Nahversorgungsstrukturen eine wesentliche Aufgabenstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes der Stadt Frankenberg/Sa..

Aktuelle Wettbewerbsentwicklungen und aktuelle Planvorhaben sind in diese Bewertung einzubinden. Zu
nennen sind hierbei die geplante Standortverlagerung des Lebensmitteldiscounters Aldi und der Ersatzneu-
bau des bestehenden Lebensmitteldiscounters Netto-Marken-discount am Bestandsstandort.

Aufbauend auf einer Bewertung der aktuellen Grundversorgungsfunktionen im Stadtgebiet (Abschnitt 5.3.1)
sind die genannten Planvorhaben hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Einordnung und Auswirkungen auf die
Standort- und Zentrenstruktur zu priifen (Abschnitt 5.3.2).

5.3.1. Aktuelle Nahversorgungsstrukturen im Stadtgebiet Frankenberg/Sa.

Der Begriff ,Grundversorgung” deckt — bezogen auf den Einzelhandel — existentielle Bediirfnisse 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 Bevélkerung idealerweise fuBlaufig
erreicht werden sollten. Nachfolgende Abbildung veranschaulicht die Spannweite im Angebotsspektrum,
welche verschiedene Anbieter / Betriebsformen des Lebensmittelhandels ebenso wie das weitere Waren-
gruppenspektrum des kurzfristigen Bedarfs einschlieBt.

Abbildung 8: Begriff der qualifizierten Grundversorgung

Nachfrageverhalten

Betriebsformen: _ Qualifizierte der Verbraucher:

= Grundversorgun « Taglicher Bedarf /

. Fac:h_ges.chf'aﬂeer gung fuRtaii e Nahve e
Spezialanbieter
+ Wocheneinkaufe /

+ Discounter GroReinkaufe

+ Supermarkte

Branchen:

+ Lebensmittel, einschliellich Lebensmittelhandwerk
+ Drogerie / Parfiimerie

+ Apotheken

+ Zeitungen / Zeitschriften

* Blumen

+ Dienstleistungen (Frisor, Reinigung, ...)

Zu den nahversorgungsrelevanten Betriebsformen z&hlen Supermarkte, Lebensmitteldiscounter und Le-
bensmittel-Fachgeschéfte. GroBflachige Betriebsformen, wie GroBe Superméarkte (Verbrauchermaérkte) und
SB-Warenh&user kénnen zwar ergédnzende Nahversorgungsfunktionen tibernehmen, im Schwerpunkt spre-
chen sie jedoch ein anderes Zielgruppenspektrum und ein umfassenderes Einzugsgebiet an. Verbraucher-
méarkte zielen vorrangig auf den Auto-Kunden zu wéchentlichen GroBeinkaufen, weniger auf den téglichen
Bedarf. Fir Letzteren bevorzugen Kunden kleinere, Ubersichtlichere Lebensmittelmérkte bzw. bevorzugt
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Discounter als Nahversorger. Diese unterschiedlichen Zielgruppen bzw. das unterschiedliche Nachfrage-
verhalten der Kunden bezliglich der verschiedenen Betriebsformen, sind in die Bewertung einer verbrau-
chernahen Grundversorgung einzubeziehen. Autoorientierte Standorte, insbesondere der groBflachigen Be-
triebsformen, sollen eine verbrauchernahe Grundversorgung erganzen, dirfen diese aber nicht geféhrden.

Im Stadtgebiet Frankenberg/Sa. bauen die bisherigen Grundversorgungsstrukturen auf fiinf Lebensmittel-
discounter (Aldi / Klingbach, Lidl / Chemnitzer StraBe, Penny / Freiberger StraBBe, Norma / GutenbergstraBe
und Netto Marken-Discount / Gewerbering) auf.

Die Vollsortimenterfunktion, insbesondere fiir Wochen- und GroBeinkdufe, wird darliber hinaus vom Kauf-
land-Verbrauchermarkt am bereits mehrfach diskutierten Standort westlich der Innenstadt wahrgenommen,
von welchem auch eine regionale Magnetwirkung und Kundenbindung ausgeht.

Zusammen verflgen die Betriebsformen Uber eine Gesamtverkaufsflaiche von 7.620 m2. Nachfolgende Ta-
belle bewertet den aktuellen Besatz mit durchschnittlichen bundesdeutschen Vergleichswerten.

Tabelle 8:  Ansiedlung von Lebensmittelméarkten im Stadtgebiet von Frankenberg/Sa. 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 ' 80.767.463 26.877 22.250.000 828 3.005 275 100

Stadt Frankenberg

GroBe Supermérkte + SB-Warenhauser
Vergleichsbasis Bundesrepublik ' 80.767.463 1.942 9.860.000 5.077 41.590 122 100

Stadt Frankenberg

Lebensmittelbetriebsformen gesamt
Vergleichsbasis Bundesrepublik ' 80.767.463 28.819  32.110.000 1.114 2.803 398 100

Stadt Frankenberg

VKF = Verkaufsflache
) Quelle: EHI Retail Institut

2) Definition: GroBer Supermarkt 2.500 bis 4.999 m?; SB-Warenhaus ab 5.000 n? ; Supermarkt 400 - 2.500 m?; Discounter entsprechend Angebotsstrategie

Durchschnittlich stehen im Ist-Zustand durch diese Lebensmittelbetriebsformen insgesamt 522 m2 Verkaufs-
flache je 1.000 Einwohner zur Verfligung, dies sind 131% der bundesdurchschnittlichen Ausstattung. Unter
Berlcksichtigung des Verbrauchermarktes, welcher eine weitergehende regionale Ausstrahlung erzielt, ist
die Verkaufsflachenausstattung als angemessen zu werten.

In der differenzierten Betrachtung der Betriebsformen Discounter und Supermérkte kommt die Alleinstellung
von Discountern im Stadtgebiet von Frankenberg zum Ausdruck. Die Verkaufsflachenausstattung allein fiir
diese nahversorgungsrelevanten Betriebsformen erreicht einen Referenzwert von 107% im bundesdeut-
schen Vergleich, fir ein Grundzentrum eher als unteres Ausstattungsniveau einzustufen.'® Diese Ergebnis-
se zur Flachenausstattung untersetzen die Einschatzungen zur Kaufkraftbindung fur den kurzfristigen Be-
darfsbereich. Die Grundversorgung wird zumindest rein quantitativ von den bestehenden Discounterstand-
orten abgedeckt, eine qualitative Erweiterung der Nahversorgungsfunktionen durch einen Supermarkt fehlt
jedoch. Einzig der Verbrauchermarkt bindet die Nachfrage nach einem Vollsortiment und der Wochen- und
GroBeinkaufe. Dieser erzielt jedoch eine starkere regionale Ausstrahlung, wodurch sich ein positiver Kauf-
kraftzufluss fUr die Stadt Frankenberg/Sa. ableitet.

'8 Die bundesdurchschnittliche Ausstattungskennziffer ist als Referenzwert, keinesfalls aber als Zielwert anzusehen. Ein Bundesdurch-
schnitt schlieBt sowohl eine hohe Ausstattung in zentralen Orten als auch landliche Regionen mit sehr geringer bis fehlender Aus-
stattung ein. Fir ein Grundzentrum sind Ausstattungskennziffern mit nahversorgungsrelevanten Anbietern (Supermérkte, Discoun-
ter) bis zu einer GréBenordnung von ca. 130% als angemessen einzuschétzen.
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Nachfolgende Abbildung zeigt die rdumliche Struktur der Lebensmittelméarkte innerhalb der Kernstadt Fran-
kenberg. Aufféllig ist eine Schwerpunktsetzung entlang der BundesstraBe B169, beginnend mit dem Aldi-
Standort nérdlich, Gber den Verbrauchermarktstandort Kaufland bis zum Lidl-Standort sidlich. Diese ent-
spricht nicht der Siedlungsstruktur und fuhrt letztlich zu Wohngebieten mit gréBeren Zeit-Wege-Aufwen-
dungen in der Nahversorgung. Nachfolgende Abbildung weist flr alle Lebensmittelméarkte ein jeweils fuBlau-
figes Umfeld von 500 m aus und ordnet diesem das darin lebende Einwohnerpotenzial zu.

Abbildung 9: Réaumliche Struktur der aktuellen Nahversorgung in Frankenberg/Sa.

& ' im 500 m — Umfeld:
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Quelle: © 2012 Nexiga, TomTom, Bearbeitung: BBE Handelsberatung GmbH

In der Bewertung der Frankenberger Nahversorgungsstrukturen ist aber zu beachten, dass die Einbindung
in die Wohnlagen der Kernstadt (wohnungsnahe Grundversorgung) und die Erreichbarkeit aus den periphe-
ren Ortsteilen (wohnortnahe Grundversorgung) gleichberechtigte Kriterien darstellen. Die peripheren Orts-
teile Altenhain, Mihlbach/Hausdorf, Langenstriegis, Sachsenburg/Irbersdorf und Dittersbach/Neudérfchen
bieten keine eigensténdige, wirtschaftliche Tragfahigkeit fiir Lebensmittelméarkte. Das Frankenberger Nah-
versorgungskonzept muss folglich eine zumindest gut erreichbare, wohnortnahe Versorgung fiir deren Ein-
wohner einschlieBen. In dieser Konsequenz zeichnen sich fur die einzelnen Nahversorgungsstandorte sehr
unterschiedliche Auspragungen von Nahversorgungsfunktionen ab.

Im besten Sinne wohnintegrierte Nahversorgung bietet der Penny-Standort an der Freiberger StraBe, zent-
ral gelegen und fuBlaufig aus dem gesamten Stadtzentrum erreichbar leben im 500 m-Umfeld fast 2.200
Einwohner.

Die hochste Einwohnerzahl innerhalb eines fuBlaufigen 500 m-Umfeldes sind dem Norma-Standort an der
GutenbergstraBe zuzuordnen, begriindet durch die Einbindung in die Blockbebauung mit entsprechend ho-
herer Bevdlkerungsdichte. Dieses Potenzial wird auch durch den Netto-Standort am Gewerbering ange-
sprochen, beide Standorte Gbernehmen jedoch zusétzliche Versorgungsfunktionen fir éstliche bzw. siid-
Ostliche Ortsteile.
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Auch der LidI-Standort verknipft eine wohnungsnahe Grundversorgung in der slidlichen Altstadt mit einer
weitergehenden Ausstrahlung in die weiter stdlich gelegenen Wohngebiete von Gunnersdorf und Ortels-
dorf.

Demgegeniber erzielt der aktuelle Aldi-Standort nur eingeschrankte Nahversorgungsfunktionen. Bereits die
Einwohnerzahlen im 500 m-Umfeld liegen deutlich niedriger als bei den Gbrigen Discounterstandorten, ein
nicht unerheblicher Anteil der ausgewiesenen ca. 1.200 Einwohner lebt zudem im Uberschneidungsbereich
mit dem Penny-Standort. Eine zusatzliche Ausstrahlung / eigenstandige Versorgungsfunktion ist sicherlich
far den nérdlich gelegenen Ortsteil Sachsenburg/Irbersdorf festzuhalten, dessen begrenzte Einwohnerzahl
begriindet aber auch nicht die Tragféhigkeit als eigensténdigen Grundversorgungsstandort. Es ist vielmehr
als vorrangig autoorientierter Versorgungsstandort mit gesamtstadtischer Kundenbindung einzustufen.

Insgesamt zeigt sich bereits in der gegenwartigen Standortstruktur eine Sicherung der Nahversorgung fir
die Mehrheit der Frankenberger Einwohner. Erreichbarkeitsdefizite sind dennoch fir Einwohner der nord-
westlichen Kernstadt (z.B. Stadtteil Litzelhdhe) und fir die Siedlung stidlich der Bahntrasse zu konstatie-
ren.

Ziel einer Weiterentwicklung der Frankenberger Nahversorgungsstrukturen ist es, fir die Gesamtbevdlke-
rung die die Versorgungsstandorte besser auf ein Netzwerk eigensténdiger Versorgungsfunktionen abzu-
stimmen und somit die erforderlichen Zeit-Wege-Distanzen fir die Mehrheit der Bevdlkerung méglichst ge-
ring zu halten. An dieser Zielstellung ist auch die nachfolgende Bewertung aktueller Planvorhaben auszu-
richten.
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5.3.2. Stadtebauliche Vertraglichkeit aktueller Planvorhaben - Weiterentwicklung
der Nahversorgungsstrukturen in der Stadt Frankenberg/Sa.

Der Stadt Frankenberg/Sa. liegen aktuell zwei Planungen von Lebensmitteldiscountern vor, sie beziehen
sich jeweils auf Bestandsmarkte und entsprechen keiner zusatzlichen Ansiedlung eines neuen Marktes. Zu-
kiinftige Einzelhandelsentwicklungen sind an den Zielen des vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes auszurichten (vgl. Abschnitt 5.1) und in die anzustrebenden Zentren- und Standortstrukturen einzu-
binden. Bezogen auf Planvorhaben von Lebensmittelméarkten liegt der Fokus insbesondere auf Erhalt und
Starkung einer wohnungsnahen Versorgung fiir den taglichen Bedarf. Es ist die Frage zu kléaren, ob diese
Planvorhaben zu einer funktionalen Weiterentwicklung der Versorgungsstrukturen beitragen.

Folgende Planvorhaben sind zu bewerten:
= Standortverlagerung des Lebensmitteldiscounters Aldi vom aktuellen Standort Klingbach 14 zum
Planstandort BadstraBe / Ecke Scheffelstrale

Verkaufsflachenerweiterung im Rahmen des Verlagerungsvorhabens von derzeit ca. 800 m2 am Be-
standsstandort auf zukinftig ca. 1.000 m2 am Planstandort (jeweils ohne Lebensmittelhandwerk im
Eingangsbereich)

Planskizze (Quelle: ALDI Immobilienverwaltung GmbH & Co. KG, Herten):

Ansicht von der BadstralRe

A ! e

s Ersatzneubau / Erweiterung des Lebensmitteldiscounters Netto Marken-Discount am aktuellen
Standort Gewerbering 1

Verkaufsflachenerweiterung im Rahmen des Verlagerungsvorhabens von derzeit ca. 800 m? auf zu-
kinftig ca. 1.138 m2 (jeweils inkl. Backshop im Eingangsbereich)
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Planskizze (Quelle: RATISBONA Projektentwicklung KG, Maxhtte-Haidhof):

Die Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben ist gem&B dem Landesentwicklungsplan fir den
Freistaat Sachsen 2013 zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung mit Gitern des kurzfristigen Be-
darfs auch in Grundzentren zuldssig (Z.2.3.2.2), jedoch darf gemaB Z 2.3.2.5 ,die Ansiedlung, Erweiterung
oder wesentliche Anderung von groBflachigen Einzelhandelseinrichtungen (... )weder durch Lage, GroBe
des Vorhabens oder Folgewirkungen das stadtebauliche Geflge, die Funktionsfahigkeit des zentralértlichen
Versorgungszentrums oder die verbrauchernahe Versorgung des Zentralen Ortes sowie der benachbarten
Zentralen Orte substanziell beeintrachtigen®.

Fir die stadtebauliche Bewertung von Planvorhaben ist entscheidend, ob zentrale Versorgungsbereiche in
ihrer Funktionalitét beeintrachtigt oder die Nahversorgung in Wohngebieten gefahrdet werden. Diese nega-
tiven Effekte sind zu unterstellen, wenn infolge des Vorhabens Betriebe geschlossen werden, die fiir die
Funktionsféhigkeit bestehender Versorgungszentren oder die wohnungsnahe Versorgung wichtig sind, ohne
dass adaquate Nachnutzungen realisiert werden kénnen.

GemaB dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 17. Dezember 2009 (BVerwG 4 C 2.08)" ist die
Funktionsféhigkeit zentraler Versorgungsbereiche gefahrdet, ,wenn der Versorgungsbereich seinen Versor-
gungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr in substantieller Weise wahrnehmen
kann. Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind nicht erst dann schédlich, wenn sie die Schwel-
le zur Unzumutbarkeit (berschreiten. Schutzzweck des § 34 Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung stéddtebau-
lich ,nachhaltiger” Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche.*

' Das Bundesverwaltungsgericht bestitigte mit seinem Urteil BVerwG 4 C 2.08 vom 17.12.2009 das Urteil des Oberverwaltungsgerich-
tes Nordrhein-Westfalen vom 19.06.2008, vgl. folglich auch Urteil OVG 7 A 1392/07.
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Aus Sicht der stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Frankenberg/Sa., dargelegt in den Zielen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes, leitet sich die weitergehende Forderung ab, dass die Planvorhaben
mit eigenstandigen Versorgungsfunktionen in ein gesamtstadtisches Nahversorgungskonzept einzubinden
sind.

Zu den mdglichen Bewertungskriterien verweist das genannte Urteil: ,Der PrifungsmaBstab der schadli-
chen Auswirkungen fordert eine Gesamtbetrachtung aller stddtebaulich relevanten Umstédnde.” Hierzu z&h-
len neben einem aus prognostischer Sicht zu erwartenden Kaufkraftabzug insbesondere auch die Gesamt-
zusammenhange zwischen dem betroffenen zentralen Versorgungsbereich und dem Standort des Vorha-
bens. Als weitere stadtebaulich relevante Umsténde werden im Einzelfall ,auf die Entfernung zwischen Vor-
haben und zentralem Versorgungsbereich, die Bedeutung der ,Frequenzbringer” und Magnetbetriebe im
Versorgungsbereich, das Vorhandensein branchengleicher Einzelhandelsangebote an nicht integrierten
Standorten im Einzugsbereich des Versorgungsbereichs und die Kundenattraktivitat des geplanten Vorha-
bens durch standortbedingte Synergieeffekte abgestellt.” Ein besonderer Fokus liegt auf der Fragestellung,
ob ein Einzelhandelsbetrieb auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches gerade auf solche Sortimente
abzielt, die in dem Versorgungsbereich von einem Magnetbetrieb angeboten werden, dessen unbeeintrach-
tigter Bestand maBgebliche Bedeutung fir die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches hat.

Wettbewerbseffekte durch verstarkte Nachfragebindung mit entsprechendem Kaufkraftabzug an aktuellen
Versorgungsstrukturen im weiteren Stadtgebiet sind mit den Verkaufsflachenerweiterungen beider Planvor-
haben nicht auszuschlieBen, allerdings sind nur die mit der Erweiterung generierten Mehrumsatze fir die
Betrachtung und Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen relevant.'®

Wesentlicher aus Sicht des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist die geforderte Gesamtbetrachtung
stadtebaulich relevanter Umstande und eine eigenstandige Versorgungsfunktion innerhalb einer anzustre-
benden Zentren- und Standortstruktur. Unter diesen Gesichtspunkten sind die Planvorhaben wie folgt zu
bewerten:

Standortverlagerung und Verkaufsflichenerweiterungq des Lebensmitteldiscounters Aldi:
= Am Bestandsstandort Gbernimmt der Aldi-Markt nur eingeschrénkte eigenstandige Nahversorgungs-
funktionen. Er ist vorrangig als autoorientierter Lebensmittelmarkt einzustufen.

= Das Planvorhaben entspricht einer Verlagerung von einer verkehrsorientierten Lage an der Bun-
desstraBBe zu einem stadtebaulich integriertem Standort an der der innerértlichen Verkehrsachse
BadstraBe.

s Die Verlagerung an die BadstraBe / Ecke ScheffelstraBe erschlieBt ein Nahversorgungspotenzial in
der nérdlichen Altstadt mit Ausstrahlung in den Stadtteil Lutzelhdhe.

= FUr Teilbereiche des Stadtteiles Litzelhéhe ist der Planstandort fuBlaufig erreichbar, generell erhalt
dieser Stadtteil eine deutlich verbesserte Anbindung an die &rtlichen Nahversorgungsstrukturen,
wenngleich auch mit nach wie vor leicht héheren Zeit-Wege-Aufwendungen vor allem fir éstliche
Wohnlagen der Litzelhdhe.

= Die Entfernung zum Discounterstandort Penny betrdgt ca. 500 m, unmittelbar Gber den Verlauf der
BadstraBe / BahnhofstraBe verbunden. Wettbewerbliche Wechselwirkungen sind zweifellos zu er-
warten.

= Das Bevdlkerungspotenzial im Umfeld beider Lebensmitteldiscounter, eingebunden sind die Stadt-
teile Stadtzentrum, nérdliche Altstadt, nérdlich der Altenhainer StraBe und die genannte Anbindung
der Litzelhéhe (vgl. auch Stadt- und Ortsteile auf nachfolgender Abbildung), sichert jedoch die wirt-
schaftliche Tragféhigkeit beider Markte.

'8 In seinem Urteil vom 6.11.2008 — 10 A1417/07 — bzw. — 10 A 2601/07 — hat das OVG Miinster entschieden, dass im Rahmen einer
Erweiterung eines bestehenden Einzelhandelsbetriebes bei der Beurteilung, ob negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche der Gemeinde oder der benachbarten Gemeinden zu erwarten sind, zu beriicksichtigen ist, dass der zu erweiternde Betrieb
mit seiner bisherigen (genehmigten) GréBe am Erweiterungsstandort bereits vorhanden ist.
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Die Anbindung des peripheren Ortsteiles Sachsenburg-Irbersdorf an den bestehenden Aldi-Markt
wird durch die Verlagerung nicht gefahrdet, eine vergleichbare Erreichbarkeit bietet auch der Plan-
standort. zuséatzlich verbessert sich die Anbindung von Dittersbach.

Eine Gefahrdung des innerstadtischen, zentralen Versorgungsbereiches ist nicht zu erwarten. Die
Frankenberger Innenstadt verfligt derzeit tiber keinen Lebensmittelmarkt. Selbst bei zukiinftig funk-
tionaler Einbindung des Verbrauchermarktes Kaufland als Vollsortimenter in die Innenstadtabgren-
zung ist eher von einer wechselseitigen Angebotserganzung, weniger von einem direktem Stand-
ortwettbewerb auszugehen. Letzterer ist aufgrund der Ndhe mit dem Bestandsstandort intensiver
ausgepragt als mit dem Planstandort.

Das Aldi-Planvorhaben wird mit einer Verkaufsflachendimensionierung von ca. 1.000 m? flachen-
gréBer als der nahegelegene Wettbewerbsstandort Penny, ohne dabei eine dominierende Rolle
einzunehmen. Die Verkaufsflachendimensionierung von 1.000 m2 entspricht einem zeitgemaBen
Angebotskonzept flir Lebensmitteldiscounter: In Frankenberg/Sa. liegt der Lidl-Standort bereits
leicht Uber dieser FlachengréBe.

Eine Nachnutzung des Bestandsstandortes ist im Rahmen des Bestandsschutzes grundsétzlich
moglich. Aufgrund von Standortnachteilen, die letztlich auch zum aktuellen Planvorhaben fihren,
und der zukiinftigen Verteilung von Lebensmittelméarkten im Stadtgebiet, ist eine tatséchliche Nach-
nutzung als Lebensmittelmarkt unrealistisch. Eine dem Zentrenkonzept entgegenstehende Nut-
zungs- oder Verkaufsflachenénderung tber den Bestandsschutz hinaus sollte ausgeschlossen wer-
den.

Fazit: Das Aldi-Planvorhaben wird aus gutachterlicher Sicht als stadtebaulich vertraglich einge-
schéatzt, welches letztlich sogar durch ErschlieBung eigenstandiger Nahversorgungsfunktionen die
flaichendeckende Grundversorgung in Frankenberg/Sa. verbessert.

Ersatzneubau mit Verkaufsflachenerweiterunq des Lebensmitteldiscounters Netto Marken-Discount:

Das Planvorhaben entspricht einer Verkaufsflachenerweiterung um knapp 340 m2 am Bestands-
standort, von derzeit ca. 800 m? auf zuklinftig 1.138 m2.

Die Nahversorgungsfunktionen des Netto Marken-Discount sind in Wechselwirkung mit dem Le-
bensmitteldiscounter Norma zu bewerten, dieser befindet sich an der GutenbergstraBe in ca. 450 m
Entfernung.

Der Lebensmitteldiscounter Norma ist eingebunden in der Einzelhandelsagglomeration ,Franken-
park” mit insgesamt 2.145 m2 Verkaufsflache, die nachfolgend im Zentren- und Standortkonzept als
Nahversorgungszentrum (C-Zentrum) ausgewiesen wird. Der Standort ist folglich als zentraler Ver-
sorgungsbereich im Sinne der Rechtsprechung einzustufen, das Planvorhaben des Netto Marken-
Discount soll dessen Versorgungsfunktionen erganzen, darf diese aber nicht gefahrden.

Beide Standorte, Norma und Netto Marken-Discount, sichern gemeinsam die Nahversorgung far
das zwischenliegende Wohngebiet mit Blockbebauung sowie der in éstlicher Richtung folgenden
Eigenheimsiedlung um den Miihlbergring. Der Norma-Standort erzielt zusétzlich iiber die AuBere
Freiberger StraBe (S203) eine Ausstrahlung / Anbindung des Ortsteiles Langenstriegis (ca. 5 km
entfernt). Der Standort des Netto Marken-Discount erzielt Giber die Miihlbacher StraBe (K8234) eine
zusatzliche Anbindung des Eigenheimgebietes Uber die Miihle (ca. 500 m entfernt) und des peri-
pheren Ortsteiles MUhlbach/Hausdorf (ca. 1 km entfernt).

Der Standort des Netto Marken-Discount ist zweifellos als Gewerbegebietslage einzustufen, wenn-
gleich der Gewerbering insgesamt mit den zusatzlichen Anbietern (Gartencenter, Getrankemarkt)
als etablierter Einzelhandelsstandort fungiert.

Er Gbernimmt aber wichtige Nahversorgungsfunktionen fur die Stadt Frankenberg/Sa. Im Ortsteil
Muhlbach/Hausdorf, dem auch die genannten Eigenheimsiedlungen zuzurechnen sind, leben mehr
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als 2.000 Einwohner. FUr dieses Potenzial sichert das Planvorhaben teilweise eine wohnungsnahe
Versorgung, fur die Dorflagen von Mihlbach und Hausdorf zumindest eine wohnortnahe Versor-
gung."®

s Die Darstellung der Einwohnerpotenziale im jeweils 500 m-Umfeld im Abschnitt 5.3.1 weist fur den
Norma (2.887 Einwohner) eine leicht héhere Zahl als flir den Netto Marken-Discount (2.366 Ein-
wohner) aus, beide Werte stammen jedoch im Wesentlichen aus dem Uberschneidungsbereich ei-
ner fuBlaufigen Erreichbarkeit.

= Zusammen mit den weiteren, oben genannten Versorgungsfunktionen, wird ein Bevdlkerungspoten-
zial von ca. 6.200 Einwohnern angesprochen, zweifellos ausreichend fir die wirtschaftliche Tragfa-
higkeit beider Méarkte.

= Die unmittelbare Wettbewerbssituation mit dem Lebensmitteldiscounter Norma im Nahversorgungs-
zentrum ,Frankenpark® besteht jedoch im zwischenliegenden Wohngebiet, siidlich der AuBeren
Freiberger StraBe. Wettbewerbseffekte und daraus gegebenenfalls resultierende stédtebauliche
Wirkungen sind abhangig von einer gleichberechtigten oder einseitig dominanten Markistellung der
Lebensmittelmérkte.

= Der Netto Marken-Discount soll gem&B den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes er-
ganzende Versorgungsfunktionen Gbernehmen, jedoch keine einseitige Dominanz gegenlber dem
vorrangigen C-Zentrum entwickeln. In der gesamten Verkaufsflachendimensionierung und Anbieter-
struktur nimmt das C-Zentrum eine umfassendere und leistungsstarkere Marktposition ein. Im direk-
ten Flachenvergleich beider Lebensmitteldiscounter ist der Norma aktuell ca. 100 m? gréBer.

= Mit dem Planvorhaben wiirde der Netto Marken-Discount eine Verkaufsflachendimensionierung er-
langen, mit einer etwa 1,3-fachen GréBe des Norma im C-Zentrum. Dieser deutliche Unterschied
wirkt sich auf die Attraktivitat aus Kundensicht aus und steht zudem nicht im Einklang mit ergénzen-
den, nachrangigen Versorgungsfunktionen am Gewerbering. Wird die Kundenattraktivitét des Dis-
counters Norma als Magnetbetrieb des Nahversorgungszentrums Frankenpark beeintrachtigt, ist
von stadtebaulichen Auswirkungen flr den gesamten zentralen Versorgungsbereich auszugehen.

s Fazit: Die zweifellos wichtigen Nahversorgungsfunktionen des Standortes Netto Marken-Discount
sind mit nachrangiger Einordnung in das Frankenberger Zentren- und Standortkonzept in Einklang
zu bringen. Eine einseitige Dominanz zu Lasten des Nahversorgungszentrums Frankenpark ist
durch eine abgestimmte GrdBendimensionierung zu vermeiden. Aus gutachterlicher Sicht wird eine
Begrenzung der Verkaufsflachendimensionierung auf die generelle Obergrenze fir Nahversor-
gungslagen in Frankenberg/Sa. von 1.000 m? (vgl. Abschnitt 5.4) empfohlen.

Nachfolgende Abbildung bindet diese Empfehlungen zu den aktuellen Planvorhaben in die Nahversor-
gungsstrukturen der Stadt Frankenberg/Sa. ein und veranschaulicht das zukinftige Standortkonzept mit
entsprechender Zuordnung zu den einzelnen Stadt- und Ortsteilen.

Die Lebensmittelméarkte weisen auch zukiinftig Uberschneidungsbereiche in ihrem jeweiligen Nahver-
sorgungsumfeld auf, jeder einzelne Standort erschlieBt jedoch auch eigenstandige Versorgungsfunktio-
nen.

Versorgungsdefizite kdnnen durch das Aldi-Planvorhaben im nordwestlichen Stadtgebiet verringert wer-
den. Das Vorhaben des Netto Marken-Discount entspricht einer qualitativen Weiterentwicklung durch
ein zeitgemaBes Angebotskonzept und einer Anpassung an die Bevdlkerungsentwicklung vergangener
Jahre in Mahlbach infolge neu erschlossener Baugebiete.

"9 Einwohnerdaten der Stadt- und Ortsteile gemaB Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK) 2015 der Stadt Frankenberg/Sa.,
Stand. Januar 2015
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Karte 3: Sicherung der wohnungsnahen Grundversorgung durch zentrale Versorgungs-
bereiche und Nahversorgungslagen
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5.4. Grundstruktur des Einzelhandelsstandort- und Zentrensystems

Das nachfolgend empfohlene Zentren- und Standortkonzept baut auf den bisherigen Einzelhandelsstruktu-
ren der Stadt Frankenberg/Sa. auf, ist ausgerichtet an der Leitfunktion des Einzelhandels in multifunktional
gestalteten Angebotsstrukturen und strukturiert zwischen gesamtstadtischen Versorgungsfunktionen sowie
Nahversorgungsfunktionen in differenzierter Auspragung.

Grundsatzlich zu unterscheiden ist zwischen stadtebaulich integrierten Versorgungszentren (zentrale Ver-
sorgungsbereiche), wohnortintegrierten Nahversorgungsstandorten und nicht integrierten Erganzungsstan-
dorten bzw. Sondergebieten des groBflachigen Einzelhandels.

Zentrale Versorgungsbereiche:

»Zentrale Versorgungsbereiche® sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund
vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig ergénzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische
Angebote - eine bestimmte Versorgungsfunktion fir die Gemeinde zukommt. Je nach ihrer konkreten Ver-
sorgungsfunktion kann diese sich auf das gesamte Gemeindegebiet einschlieBlich einer méglichen regiona-
len Ausstrahlung (z.B. Innenstadt) oder auf Teilbereiche (Stadtteile, Wohngebiete) beziehen und dabei ei-
nen umfassenderen (Hauptzentrum) oder nur eingeschrankten Versorgungsbedarf (Nahversorgungszent-
rum) abdecken.?

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

Grundsétzlich gliedert sich ein hierarchisches Zentrensystem in Stufen unterschiedlicher Versorgungsfunk-
tionen, i.d.R. dargestellt als A- bis C-Zentren.

Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche der Stadt Frankenberg/Sa. unterscheidet grundsatzlich zwi-
schen der Innenstadt als Ubergeordnetes A-Zentrum und dem Nahversorgungszentrum (C-Zentrum) Fran-
kenpark.

Integrierte Nahversorqungslagen und kleinteilige Nahversorger:

Nahversorgungslagen zielen auf eine wohnungsnahe oder aus Sicht peripherer Ortsteile zumindest gut er-
reichbare, wohnortnahe Grundversorgung im kurzfristigen Bedarfsbereich und erfiillen somit eine ergan-
zende Versorgungsfunktion zu den zentralen Versorgungsbereichen.

Nahversorgungslagen sind gekennzeichnet durch Solitérstandorte von Lebensmittelmérkten (Supermarkte
oder Discounter), i.d.R. ergénzt durch angeschlossenes Lebensmittelhandwerk (Backer und/oder Metzger).

Entscheidendes Kriterium sind eigensténdige Versorgungsfunktionen, ergdnzend zu den zentralen Versor-
gungsbereichen. Die Standorte mit idealerweise wohngebietsintegrierter Lage Gbernehmen stadtebaulich
integrierte sowie fuBlaufig erreichbare Nahversorgungsfunktionen, kénnen dariber hinaus fir definierte
Nachfragesegmente / Versorgungsfunktionen aber auch eine weiterreichende Ausstrahlung erzielen. In
Ausnahmefallen sind auch Randlagen zu Wohngebieten denkbar, wenn die Standorte strukturell zur besse-
ren flachendeckenden Nahversorgung eines gesamten Wohngebietes oder Stadtteiles beitragen.

Integrierte Nahversorgungslagen sind keine zentralen Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtsprechung.

Kleinteilige Nahversorger auf Fachgeschaftsebene unterstitzen die fuBlaufige Nahversorgung in unterver-
sorgten Wohngebieten oder kleineren Ortsteilen, in denen Lebensmittelmarkte keine wirtschaftliche Tragfa-
higkeit finden. Geeignete Standortlagen sind gekennzeichnet durch ein zwar begrenztes aber eigenstandi-

2 Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts zu § 34 Abs. 3 BauGB, Urteil vom 11.10.2007 (BVerwG 4 C 7.07)
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ges Bevoélkerungs- und Nachfragepotenzial, bereits gréBere Entfernungen zu Wettbewerbsstandorten und
eine hohe Identifikation der Einwohner mit ihrem Wohnstandort.

Mit der Aufnahme der Nahversorgungslagen einschlieBlich kleinteiliger Nahversorger in das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der Stadt Frankenberg/Sa. wird ihre funktionale Bedeutung fir die értlichen Versor-
gungsstrukturen und letztlich das Ziel zum Erhalt dieser Standorte klar definiert. Das Begriffsverstandnis
stadtebaulich integrierter Standorte fiir die Nahversorgung stiitzt sich auf eine raumliche und funktionale
Einbindung innerhalb eines umliegenden Lebens- und Erlebnisraumes (Stadt- und Ortsteile, Wohngebiete).

Mit diesem Zentren- und Standortkonzept werden konzeptionelle Vorgaben fur die Einzelhandelspolitik der
Stadt fixiert: Schiitzenswerte zentrale Versorgungsbereiche sind das A-Zentrum Innenstadt sowie das Nah-
versorgungszentrum (C-Zentrum) Frankenpark.

Folgende Zentren- und Standortgliederung und deren funktionale Arbeitsteilung wird empfohlen:
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Im Einzelnen sind die zentralen Versorgungsbereiche und Grundversorgungsstandorte wie folgt zu definie-
ren und bestehenden Standortstrukturen der Stadt Frankenberg/Sa. zuzuordnen:

A-Zentrum = umschlieBt die raumlichen Entwicklungspotenziale ei-

Innenstadt Frankenberg/Sa. nes funktional zusammenhangenden, historischen
Zentrums mit der funktionalen Anbindung des Kauf-
land-Areals an der BundesstraB3e B169

= image- und identitdtspragendes Stadtzentrum
= multifunktionale Innenstadt fir stadtisches Leben

= Einzelhandel als ein frequenzbringender Schwer-
punkt - Fachgeschéftsstrukturen mit individuellen An-
gebotskonzepten

= Erweiterung und Verdichtung der Angebotsstrukturen
durch ErschlieBung zusatzlicher Flachenpotenziale in
der funktionalen Verknipfung zwischen SchloBstraBe
und Kaufland-Areal sowie Optimierung des Flachen-
bestandes & Qualifizierung der Konzepte in den tradi-
tionellen GeschéaftsstraBen

= Ansiedlung neuer Ankermieter

= umfassende und vielfaltige Branchenstruktur ohne
Begrenzungen

= Investitionsvorranggebiet fir die Ansiedlung zentrenre-
levanter Warengruppen

C-Zentrum = integrierte Lage 6stlich der Innenstadt, fuBlaufig er-

Nahversorgungszentrum reichbare Versorgung mit Waren und Dienstleistungen

Frankenpark des taglichen Bedarfs, aber auch mittels OPNV und
PKW.

= Uberwiegende Ausrichtung auf umfassende Grundver-
sorgung der Stadtteilbevdlkerung mit einem stadtteil-
bezogenen Einzugsbereich

= Angebotsausrichtung: Anbieter mit Schwerpunkt auf
nahversorgungsrelevante Sortimente, sonstige zen-
trenrelevante Sortimente als Ergdnzungssortiment

s Lebensmittel-Supermarkt oder Discounter sind als
strukturbildende Betriebe vorhanden oder gewiinscht,
weiterhin im Umfeld sind in der Regel zusatzlich vor-
handen: mehrere Einzelhandelsbetriebe fur den tagli-
chen Bedarf (z.B. Bécker, Metzger, Obst- und Gemi-
segeschaft, Drogeriemarkt, Getrankemarkt, Blumen-
geschéaft) und/oder haushaltsorientierte Dienstleis-
tungsbetriebe (z.B. Post, Friseur, Servicestelle einer
Bank) und/oder Gesundheitsdienstleistungen (z.B.
Arzte, Krankengymnastik) und/oder Gastronomiebe-
triebe.
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grundsatzlich definiert als Solitrstandorte von Le-

Integrierte =
Nahversorgungslagen bensmittelmarkten mit ergdnzendem Lebensmittel-

. handwerk (Bécker/Fleischer) im Eingangsbereich
zuzuret?hnen sind: = charakterisiert durch eigenstédndige Nahversorgungs-
Chemnitzer StraBe funktionen innerhalb des Frankenberger Zentren- und
Freiberger StraBe Standortkonzeptes
BadstraBe = Ubernahme fuBlaufig erreichbarer Nahversorgungs-

Gewerbering funktionen, in definierten Nachfragesegmenten auch
erweiterter Einzugsbereich mit Ortsteilen
stadtebaulich integrierte Lage ist auch fur nichtmobile
Bevolkerungsgruppen gut erreichbar und iber den
OPNV erschlossen
Verkaufsflachendimensionierung in Abstimmung mit
den Ubernommenen Grundversorgungsfunktionen bis
maximal 1.000 m?, bei groBflachigen Standorte mit
Nachweis der stédtebaulichen Vertraglichkeit

Karte 4: Raumliche Struktur des Zentren- und Standortkonzeptes der Stadt Frankenberg/Sa.
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5.5. Zentren- und Standortstrukturen im Stadtgebiet Frankenberg/Sa.

5.5.1. Hauptgeschaftszentrum (A-Zentrum) Innenstadt Frankenberg/Sa.

Der Zentrale Versorgungsbereich ,A-Zentrum Innenstadt Frankenberg/Sa.” bildet einen schiitzenswerten
zentralen Versorgungsbereich im Sinne des aktuellen Baurechts (Schutz zentraler Versorgungsbereiche
gemani §1 Abs. 6 Nr. 4, §2 Abs. 2 Satz 2, § 9 Abs. 2a und §34 Abs. 3 BauGB). Der Fokus des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes ist auf die Starkung und Weiterentwicklung dieses zentralen Versorgungsberei-
ches gerichtet.

Die Stadt Frankenberg/Sa. verfligt Gber einen historischen Stadtkern. Die schrittweise sanierte wertvolle
Gebaudesubstanz verleiht der Stadt ein eigensténdiges Profil, mit welchem sie sich von Wettbewerbsstand-
orten abheben kann. Vor diesem Hintergrund stehen der Erhalt und die Weiterentwicklung der Innenstadt im
Mittelpunkt der stadtebaulichen Ziele.

Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick zur raumlichen Abgrenzung A-Zentrum Innenstadt Fran-
kenberg/Sa..

Abbildung 11: Raumliche Abgrenzung des A-Zentrums Innenstadt Frankenberg/Sa

/ji

Areal fiir Verbindung
zum Verbrauchermarkt
durch zusatzlichen
Einzelhandel

-4.1-‘

R 4 ‘ - o e e = e
Qﬁene Esn ﬁgud&oﬁe G Earth_'!arlGe ( phics GNES/Abus DS, USDA USGS, AEX

1

Die vorgenommene Abgrenzung stellt einen zusammenhangenden, funktionalen Geschéaftsbereich dar, in
dem im Sinne auch der Baugesetzgebung und der Definition zentraler Versorgungsbereiche weitere Funkti-
onen und Nutzungen einbezogen sind.

Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich tber die bereits benannten Hauptgeschaftslagen SchloB-
straBe, Markt und Baderberg mit Teilen der Chemnitzer StraBe im sldlichen Verlauf. Westlich umschlieBen
die Wassergasse, die CarolastraBBe, der Dammplatz und der Kaufland-Standort an der Jochen-Kéhler-
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StraBe das A-Zentrum. Klingbach und Teile der GartenstraBe begrenzen nérdlich den zentralen Versor-
gungsbereich. Im Osten wird das A-Zentrum durch den Verlauf Am Graben und der Kirchgasse mit Ein-
schluss von Teilen der Freiberger StraBBe eingegrenzt.

Die rdaumliche Ausdehnung und Einbindung des Kaufland-Standortes setzt eine Bebauung und einzelhan-
delsrelevante Nutzung des Areals zwischen SchloBstraBe und Am Damm (siehe Abbildung 11) voraus. Fir
die funktionale Verknipfung mit dem frequenzbringenden Kaufland-Standort ist die Einbindung des
Planareals essentiell, wie dies bereits in den Ausfiihrungen im Abschnitt 5.2.2 dargelegt wurde. Mit der
rdumlichen Abgrenzung représentiert die Innenstadt einen Anteil an der Gesamtverkaufsflache von rd. 34%.
Beim Umsatz betragt der Anteil aktuell sogar 43%. Die Wirksamkeit dieser Prasenz der Innenstadt kommt
jedoch erst durch die funktionale Verknipfung der Geschéaftslagen zu Stande.

Die Entwicklungsspielrdume fir die Ansiedlung neuer Einzelhandelsbetriebe bzw. fur die wirtschaftliche
Starkung vorhandener Einzelhandelsunternehmen sind sicherlich begrenzt aber vorhanden. Zu verweisen
ist hier auf die Kaufkraftabflisse einiger Branchen im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich. Entwick-
lungspotenziale sind insbesondere bei Schuhe / Lederwaren, die im Vergleich mit der Bekleidung eine weit
unterdurchschnittliche Bindungsquote von nur 32% erzielen. Auch bei Sportartikeln sowie Foto / Optik sind
Marktchancen flr die Umsetzung von Angebotskonzepten gegeben. Vorausgesetzt die Standortbedingun-
gen fir die Ansiedlung eines Lebensmittel-Supermarktes kénnten auf dem Areal gewéhrleistet werden, ist
eine solche Ansiedlung in den Mittelpunkt der Planungen zu riicken. Die Betriebsform des Supermarkts ent-
spricht aktuellen Nachfragetrends mit Wachstumspotenzial und ist bisher nicht in Frankenberg/Sa. vertre-
ten. Gemeinsam mit dem Kaufland-Verbrauchermarkt wiirden die hohe Kompetenz im Lebensmittelbereich
und die erzielten Ausstrahlungseffekte eine nachhaltige Starkung fir das A-Zentrum bewirken. Insbesonde-
re der Fachhandelsbesatz kdnnte von den generierten Frequenzen profitieren und eine wirtschaftliche Sta-
bilisierung erfahren. Daneben sind auch Verbundeffekte mit anderen Branchen wie Gastronomie und
Dienstleistungen zu erwarten.

Gerade fiir innovative gastronomische Konzepte bietet die vorhandene Geb&udesubstanz im Bereich des
Marktes Ansiedlungspotenzial. Diese brauchen allerdings die Vitalitdt und Frequenz einer Innenstadt, um
wirtschaftlich tragfahig zu sein.

Die bisherige Nutzungsmischung im A-Zentrum ist der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen. Daraus
geht hervor, dass der Einzelhandel und hier insbesondere der Einzelhandel mit kurzfristigen Bedarfsgitern
die Leitfunktion in der Innenstadt Ubernimmt. Die Ergédnzungen, insbesondere mit gastronomischen Angebo-
ten aber auch von Dienstleistern sind schwach ausgepragt. Auch unter Berlcksichtigung aktueller Trends
wie E-Commerce und des Nachfrageverhaltens der Kunden liegt die Zukunft der Innenstadt in der Multifunk-
tionalitdt mit Erlebnischarakter. Natdrlich braucht die Innenstadt weiterhin frequenzerzeugende Einzelhan-
delsbetriebe, deshalb die Orientierung auf deren Einbindung und Ansiedlung. Jedoch liegt in der Verknip-
fung von Einkauf, Kultur und Gastronomie die Chance, die Innenstadt als Erlebnisbereich stéarker zu profilie-
ren und sich gegeniber den wachstumsstarken Online-Handel abzuheben. Dies erfordert auch letztlich eine
starkere Kooperation der innerstadtischen Anbieter und eine konsequente Ausrichtung auf Nachfrageveran-
derungen.
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Abbildung 12: Nutzungsstruktur des A-Zentrums Innenstadt Frankenberg/Sa.
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Auch im Hinblick auf das Angebotsniveau in Kombination mit den stédtebaulichen Qualitéten bietet die In-
nenstadt von Frankenberg weiterhin Entwicklungschancen.

Die Inszenierung des Angebots und Schaffung von Erlebnisbereichen ist ein zentraler Punkt einer zukinfti-
gen innerstédtischen Entwicklung. In diesen Kontext sind auch eine kreative Warenprasentation, Ser-
vicequalitdt und Beratungsintensitat einzubinden. Hier sei nochmals auf den Abschnitt E-Commerce verwie-
sen. Die kritische Prifung der Unternehmenskonzepte ist eine permanente Aufgabe, der sich die Unter-
nehmer stellen missen, um die Anspriiche auf der Konsumentenseite zu erflillen.

Die Abbildung 13 fiihrt die Aufgabenstellung fiir die Entwicklung des A-Zentrums in einer Ubersicht zusam-
men:

Abbildung 13: Entwicklungsschwerpunkte fir das A-Zentrum
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Ansiedlung neuer Angebote
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Die Zusammenarbeit und Kooperation innerstadtischer Handler und Gewerbetreibenden ist eine notwendige
Voraussetzung und ist ein geeignetes Instrumentarium, um den innerstédtischen Entwicklungsprozess wei-

ter zu forcieren, allerdings bedarf es der aktiven Unterstiitzung der innerstadtischen Handler, Gastronomen,
Dienstleister sowie auch der Eigentimer der Immobilien. Empfehlenswert ist auch die Einfiihrung einer Ge-

staltungssatzung, da gegenwartig in der AuBenprasentation einiger Handler Defizite bestehen, die ein nega-
tives Bild fur Teile von Geschéftslagen abgeben.

Die Wahrnehmung der Innenstadt soll zukiinftig starker durch Verdichtung der Einzelhandelsangebote und
VerknUpfung attraktiver Erlebnisrdume sowie durch breite Funktionsbiindelung aus Handel - Freizeit — Ar-
beiten und Wohnen gepragt werden, um auf diesem Weg eine lokale und regionale Kaufkraftbindung zu
férdern. Die Attraktivitat des A-Zentrums ist in besonderem MaBe abhéangig von der Existenz einer funktio-
nalen Einheit, die eine ,erlebbare” Struktur vorgibt. Dies impliziert Nutzungsvielfalt und einen attraktiven
Branchenmix im Einzelhandel sowie eine attraktive Gestaltung des 6ffentlichen wie privaten Raumes. Aller-
dings kénnen diese Faktoren nur in einer kompakten Anordnung ein funktionierendes Geschéftszentrum ga-
rantieren und eine lebendige und anregende Atmosphére vermitteln. Die Fixierung der rdumlichen Ausdeh-
nung des A-Zentrums von Frankenberg/Sa. ist vor diesem Hintergrund ein notwendiger Schritt, um die Vo-
raussetzungen fur Dichte, rAumliche Entwicklungsmdglichkeiten und letztendlich Prosperitat zu schaffen.
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5.5.2. Nahversorgungszentrum (C-Zentrum) Frankenpark

Nahversorgungszentren sind Bestandteil der sie umgebenden Wohnbebauung und zielen auf die fuBlaufige
Versorgung mit Waren und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs. |dealerweise setzen sie sich aus einem
Lebensmittelmarkt und Fachgeschéften des kurzfristigen Bedarfs, beispielsweise Lebensmittelhandwerk,
Zeitungen/Zeitschriften oder Blumen, zusammen. Weitere zentrenrelevante Sortimente des mittel- bis
langfristigen Bedarfs bleiben auf erganzende Versorgungsfunktionen beschrankt. Dariiber hinaus bieten
sich wohngebietsnahe Dienstleistungen und Gastronomie an.

In diesem Sinne bilden Nahversorgungszentren einen Lebensmittelpunkt im jeweiligen Stadtteil und
entsprechen ebenfalls schitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen im Sinne des aktuellen Baurechts
(Schutz zentraler Versorgungsbereiche gemafB §1 Abs. 6 Nr. 4, §2 Abs. 2 Satz 2, § 9 Abs. 2a und §34 Abs.
3 BauGB). Innerhalb des Zentrenkonzeptes der Stadt Frankenberg/Sa. erflllt das Nahversorgungszentrum
Frankenpark diese Anforderungen aus Einzugsgebiet, Ausstattung und Funktionszuweisung.

Der Standort des Nahversorgungszentrums Frankenpark liegt 6stlich der Innenstadt an der AuBeren
Freiberger StraBBe (S203). Die Zufahrt erfolgt Gber die GutenbergstraBe.

Die S203 (AliBere Freiberger StraBe) fungiert als wichtige Verkehrsachse / ZufahrtstraBe im dstlichen
Stadtgebiet, u.a. mit Anbindung des Ortsteiles Langenstriegis. Neben der PKW-Erreichbarkeit ist das
Nahversorgungszentrum auch an den OPNV angebunden, in der GutenbergstraBe befindet sich unmittelbar
vor dem Standort die Haltestelle ,Wende Neubaugebiet” der Stadtlinie D. Eine zusatzliche Haltestelle der
Regionalbuslinie 669 befindet sich an der AuBeren Freiberger StraBe / Hohe Grenzweg, jedoch bereits
knapp 300 m entfernt.

Abbildung 14: Abgrenzung Nahversorgungszentrum (C-Zentrum) Frankenpark
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Quelle: Nexiga GmbH, Bearbeitung: BBE Handelsberatung GmbH
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Das Umfeld ist insbesondere durch Wohnbebauung gekennzeichnet, direkt stidlich angrenzend das
Neubaugebiet um GutenbergstraBe, EinsteinstraBe und KopernikusstraBe. Siiddstlich liegt die
Eigenheimsiedlung um den Muhlbergring. Auf der gegeniiberliegenden, ndrdlichen StraBenseite der
AuBeren Freiberger StraBe liegt die Wettiner Kaserne, die ebenfalls in die Versorgungsfunktionen
einzubinden ist.

Das Nahversorgungszentrum Frankenpark zeigt sich als einheitlich entwickeltes Einkaufszentrum, welches
zwei Geb&udekomplexe durch einen Zentralbau verkniipft. Die Abgrenzung als C-Zentrum schlieBt den
Gebaudekomplex einschlieBlich der Parkflachen ein.

Als Magnetanbieter fungiert der Lebensmitteldiscounter Norma, insgesamt sind jedoch 8 Einzelhandelsbe-
triebe mit einer Gesamtverkaufsflache von 2.145 m? anséssig. Zu den weiteren Anbietern zahlen aktuell ein
Getrankemarkt Bilgro, der Textildiscounter KiK, ein Blumenfachgeschéft, ein Backer, eine Apotheke, ein
Tabakshop sowie das Fachgeschaft Deco Art. Erganzt wird der Einzelhandel durch Gastronomie (Erwin
Pizza + Déner), Dienstleister (Frisér, Post, Sparkasse, Spielothek, Fahrschule, Volksbank) und Praxen fir
Logopédie und Ergotherapie. Es erweist sich folglich im umfassenden Sinne als Nahversorgungszentrum.

Abbildung 15: Ansichten zum Nahversorgungszentrum (C-Zentrum) Frankenpark

——
FRANKEN - PARK [

EINKAUFSZENTRUM

Fotos: BBE

Aktuelle Flachenleerstande bieten weitere Ansiedlungsmaglichkeiten. Mittelfristiges Ziel ist eine weitere
Festigung und ein Ausbau dieser Handels- und Dienstleistungsfunktionen.
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5.5.3. Integrierte Nahversorgungslagen

Nahversorgungslagen dienen im Sinne einer méglichst flichendeckenden Nahversorgung im Stadtgebiet
Frankenberg/Sa. zur funktionalen Erganzung der zentralen Versorgungsbereiche. Mit ihrer Aufnahme in das
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Frankenberg/Sa. wird ihre funktionale Bedeutung fur
die fuBlaufige Nahversorgung und letztlich das Ziel zum Erhalt dieser Standorte klar definiert.

Nahversorgungslagen beschréanken sich in ihrer Funktion auf eine fuBlaufige Versorgung des taglichen Be-
darfs, sie Ubernehmen echte Nahversorgungsfunktionen und unterscheiden sich diesbezlglich von vorran-
gig autoorientierten Lebensmittelméarkten.

Mit der Begrenzung der Anbieterstruktur auf Solitérstandorte von Lebensmittelméarkten, ergéanzt lediglich
durch Lebensmittelhandwerk im Eingangsbereich, sind sie nicht als umfassende zentrale Versorgungsbe-
reiche einzustufen und ordnen sich letzteren unter. Ein Ausbau der Nahversorgungslagen zu Nahversor-
gungszentren ist durch die zu erwartende Verdrangungswirkung gegenuber bestehenden Zentren der Stadt
Frankenberg/Sa. auszuschlieBen.

Die Funktion von Nahversorgungslagen Gbernehmen im Stadtgebiet vier Standorte von Lebensmittelmark-
ten, eingebunden sind in dieser Struktur auch die aktuellen Planvorhaben gemaB der Bewertung im Ab-
schnitt 5.3.2.

Wichtig fir die zukinftige Entwicklung der Nahversorgungsstrukturen bleibt deren Verteilung tber das
Stadtgebiet, welche in Verbindung mit den zentralen Versorgungsbereichen eine flichendeckende Nahver-
sorgung absichert. Eine einseitige Konzentration an bestimmte Standortlagen ist auszuschlieBen.

Nahversorgungslagen sind in ihrer Dimensionierung grundsétzlich auf die spezifischen Nahversorgungs-
funktionen und das relevante Nahversorgungspotenzial abzustimmen. Dies schlie8t eine GrdBendimensio-
nierung der Lebensmittelmarkte bis maximal 1.000 m2 ein, bei Uberschreiten des Schwellenwertes zur
GroBflachigkeit jedoch nur unter Nachweises der stadtebaulichen Vertraglichkeit (Auswirkung auf zentrale
Versorgungsbereiche, vorrangige Orientierung auf eigenstiandige Nahversorgungsfunktion).

Folgende aktuelle Nahversorgungslagen werden im Stadtgebiet Frankenberg/Sa. ausgewiesen, ihre Ab-
grenzung ist ausschlieBlich mit der exakten Standortzuordnung durch StraBe und Hausnummer bestimmt:

Nahversorgungslage Chemnitzer StraBe 59

Die Nahversorgungslage ist aktuell durch einen Lebensmitteldiscounter Lidl, ergdnzt durch eine Backerfiliale
(Frankenberger Backwaren) besetzt, deren Gesamtverkaufsflache liegt bereits bei ca. 1.100 m2.

Der Standort liegt unmittelbar am Kreuzungsbereich der Chemnitzer StraBBe (B180) mit der Jochen-Kéhler-
StraBe / AuBere Chemnitzer StraBe (B169), also zugleich auch an einem Kreuzungsbereich zweier Bun-
desstraBen. Sie verkniipft somit eine fuBlaufige Nahversorgung mit einer guten Erreichbarkeit bzw. Aus-
strahlung Uber diese Verkehrsachsen. Zu den Nahversorgungsfunktionen im Sinne des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes gehdren:

s fuBlaufig erreichbare Nahversorgung aus der stdlichen und stidwestlichen Altstadt,

= Anbindung der Ortsteile Gunnersdorf / Ortelsdorf (iber die B169 zur Sicherung einer wohnortnahen
Versorgung.

% BVerwG vom 24. November 2005, 4 C 10.04. In dem Urteil hat das Bundesverwaltungsgericht die Grenze der GroBflachigkeit auf
800 m? VK angehoben. Demnach sind Einzelhandelsbetriebe groBflachig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO, wenn sie
eine Verkaufsflache von 800 m? Gberschreiten. Bei der Berechnung der Verkaufsflache sind auch die Thekenbereiche, die vom Kun-
den nicht betreten werden diirfen, der Kassenvorraum (einschl. eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsorgung des
Verpackungsmaterials) sowie evtl. ein Windfang einzubeziehen
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Nahversorgungslage Freiberger StraBe 22

Die zentrale Lage innerhalb des Stadtgebietes Frankenberg/Sa. ist markant fir diese Nahversorgungslage.
Sie schlieBt aktuell einen Lebensmitteldiscounter Penny, eine Fleischerfiliale (Fleischerei Richter) und eine
Backerfiliale (Béackerei Gopfert) ein, deren Gesamtverkaufsflache ca. 820 m2 betragt. Ein benachbarter Ge-
trankemarkt erganzt das Angebot, gehért jedoch nicht zur begrifflichen und funktionalen Definition der Nah-
versorgungslage, vielmehr ist er als benachbarter, kleinteiliger Nahversorger einzustufen (vgl. hierzu Ab-
schnitt 6.3, Leitlinie 3)

Das Grundstlck liegt am Kreuzungsbereich der Freiberger StraBe (aus der Innenstadt kommend) mit der
dstlich stadtauswarts filhrenden AuBeren Freiberger StraBe und der in nérdliche Richtung verlaufenden
BadstraBe. Der Verlauf BadstraBe / AuBere Freiberger StraBe entspricht der StaatsstraBe S203.

Zu den Nahversorgungsfunktionen im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes gehéren:

= fuBlaufig erreichbare Nahversorgung im Stadtzentrum sowie in den angrenzenden Stadtteilen Au-
Bere Freiberger StraBe und Nérdlich der Altenhainer StraBe,

= Ausstrahlung als nachstgelegener Anbieter in die Siedlung stidlich von Stadtpark und Bahndamm.

Nahversorgungslage BadstraBe 4 (Planvorhaben)

An der BadstraBe, gegenlber der Einmindung der ScheffelstraBBe ist die Ansiedlung einer neuen Nahver-
sorgungslage fir die nérdliche Kernstadt geplant, Abschnitt 5.3.2 enthalt hierfir die stadtebauliche Bewer-
tung. Vorgesehen ist ein solitarer Lebensmitteldiscounter Aldi mit einer Verkaufsflache von 1.000 m=.

Eine Wechselwirkung besteht mit der Nahversorgungslage Freiberger StraBe 22, der neue Standort erzielt
jedoch eine starkere nérdliche Ausstrahlung Zu den Nahversorgungsfunktionen im Sinne des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes gehéren:

s fuBlaufig erreichbare Nahversorgung fir die nérdliche Altstadt,
= Anbindung der Litzelhéhe an die Nahversorgungsstrukturen,
= Ausstrahlung in die nérdlichen Ortsteile Sachsendorf-Irbersdorf und Dittersbach.

Nahversorgungslage Gewerbering 1 (Planvorhaben)

Der Lebensmitteldiscounter Netto Marken-Discount ist dem Gewerbegebiet Miihlbacher StraBe zuzuordnen,
zum Standort gehdrt weiterhin eine Béckerfiliale. Die aktuelle Gesamtverkaufsflache betragt ca. 800 m2, ei-
ne stadtebaulich vertragliche Erweiterung im aktuellen Planvorhaben ist bis zu einer Gesamtverkaufsflache
von 1.000 m2 gegeben (vgl. Abschnitt 5.3.2).

Eine Wechselwirkung besteht mit dem Nahversorgungszentrum (C-Zentrum) Frankenpark, die Nahversor-

gungslage ist als funktional nachrangig einzustufen und darf das Nahversorgungszentrum weder dominie-

ren noch gefahrden. Die Einstufung als Nahversorgungslage im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes basiert auf die erganzenden Funktionen:

s fuBlaufig erreichbare Nahversorgung in Wechselwirkung mit dem Nahversorgungszentrum fiir das
angrenzende Plattenbaugebiet nérdlich der Miihlbacher StraBe sowie fur die Eigenheimsiedlung am
Muhlbergring,

= Ausstrahlung tiber den &stlichen Verlauf der Miihlbacher StraBe zum Wohngebiet Uber der Miihle
und weiter in die Ortsteile Mihlbach und Hausdorf.
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5.5.4. Einbindung der Erganzungsstandorte

Erganzungsstandorte des groBflachigen Einzelhandels Gbernehmen grundsétzlich 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 Frankenberg/Sa. beitragen.

Die planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsnutzungen an Ergdnzungsstandorten erfolgt Gber Fest-
setzungen in Bebauungsplanen. Die Zuldssigkeit von Einzelhandelsnutzungen an den Ergédnzungsstandor-
ten beschrankt sich auf Anbieter mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment gemaf der Frankenberger Liste
(vgl. Abschnitt 6.2) Nachfolgend werden fiir die beiden bestehenden Ergédnzungsstandorte

Ergénzungsstandort An der Feuerwache / Altenhainer StraBe
Erganzungsstandort An der Autobahn

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

Erganzungsstandort An der Feuerwache / Altenhainer StraBe

Dieser Ergénzungsstandort zeigt sich als zweigeteilter Standort innerhalb des bzw. angrenzend an das Ge-
werbegebietes An der Feuerwache.

Dieses Gewerbegebiet schlieBt Gewerbegrundstiicke beiderseits der StraBe An der Feuerwache ein, ange-
siedelt sind die Feuerwehr Hauptwache, Autohduser und Kfz-Dienste. Einziger Einzelhandelsbetrieb inner-
halb des Gewerbegebietes ist der Fachmarkt Home Market, ein Raumausstattungsfachmarkt fiir Farben,
Tapeten, diverse Bodenbeldge, Sonnenschutz, Wohnraumtextilien und Bettwaren.

Abbildung 16: Abgrenzung des Erganzungsstandortes An der Feuerwache / Altenhainer StraBe
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Quelle: Nexiga GmbH, Bearbeitung: BBE Handelsberatung GmbH
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Angrenzend zum Gewerbegebiet befindet sich am Kreuzungsbereich mit der Altenhainer StraBe der Fach-
markt Teppich-Witzschel, ein Fachmarkt mit Schwerpunkt Teppiche und Gardinen.

Durch diese Nachbarschaftslage beider Fachmarkte hat sich ein Magnetstandort fiir Raumausstattung von
regionaler Bedeutung entwickelt.

Als Erganzungsstandort werden die Grundstiicke beider Fachmérkte einschlieBlich zugehdriger Parkflachen
definiert, die exakte Abgrenzung ist aus vorstehender Abbildung zu entnehmen.

Entwicklungsperspektiven als Fachmarktstandort liegen auch zukunftig im Bereich der nicht-
zentrenrelevanten Sortimente, sie sind wie folgt zu definieren:

s Fachmarktstandort fir Anbieter mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment, deren zentrenrelevante
Randsortimente ordnen sich den Regelungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt
Frankenberg/Sa. (vgl. Leitlinie 5 im Abschnitt 6.3),

= alternativ Annex-Handel, dieser greift den typischen Gewerbegebietscharakter auf.

Erganzungsstandort An der Autobahn

Der Ergénzungsstandort liegt am nérdlichen Stadtrand und bildet den zentralen Teil des Gewerbegebietes
An der Autobahn. Sidlich grenzt er unmittelbar an die BundesstraBe B169 (Hainichener StraBe), die weite-
ren Grundsticksseiten werden von der umlaufenden StraBenfiihnrung (An der Autobahn) begrenzt. Nachfol-
gende Abbildung kennzeichnet die rdumliche Abgrenzung des Erganzungsstandortes.

Abbildung 17: Abgrenzung des Ergdnzungsstandortes An der Autobahn

Quelle: Nexiga GmbH, Bearbeitung: BBE Handelsberatung GmbH

Der Ergénzungsstandort wird genutzt durch einen Baustoffhandel mit angeschlossenem Fachmarkt (Bau-
stoffmarkt Frankenberg). Diese Handelsnutzung schlie Bt sowohl gewerbliche als auch private Kundenseg-
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mente ein, Regelungen des Zentrenkonzeptes beziehen sich ausschlieBlich auf die Steuerung der einzel-

handelsrelevanten Nutzung.

Grundsétzlich soll die Branchenausrichtung auf baumarktrelevante Sortimente fur diesen Erganzungsstand-

ort beibehalten werden und kann gegebenenfalls ausgebaut werden. Entwicklungsperspektiven zielen folg-

lich auf:

s Fachmarktstandort fiir Anbieter mit baumarktrelevanten Kernsortimenten, deren zentrenrelevante

Randsortimente ordnen sich den Regelungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt
Frankenberg/Sa. unter (vgl. Leitlinie 5 im Abschnitt 6.3).

Fazit:

Ergénzungsstandorte fir groBflachigen Einzelhandel in der Stadt Frankenberg/Sa. sind auch zukunftig aus-
schlieBlich auf Anbieter fir nicht-zentrenrelevante Kernsortimente auszurichten. Eine stédtebaulich relevan-
te Wettbewerbssituation insbesondere mit der innerstédtischen Entwicklung ist auszuschlieBen.
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6. Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
in Frankenberg/Sa.

6.1. Steuerung der Einzelhandelsentwicklung durch planungsrechtliche
Instrumente

Um die Ansiedlung neuer und die Erweiterung bestehender Einzelhandelsbetriebe in Einklang mit den
raumordnerischen und stadtebaulichen Zielvorstellungen zu bringen, steht im BauGB und in der BauNVO
ein geeignetes und ausdifferenziertes Steuerungsinstrumentarium zur Verfugung. Diese Instrumente mis-
sen 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 rdumlich 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 berlcksichtigen ist, wird vom Gesetz in § 9 Abs. 2a BauGB fur einfache Bebauungs-
plane im unbeplanten Innenbereich noch einmal ausdriicklich 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 fiir 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 ausdrlcklich 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 kdénnen. 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 durfen. Der be-
reits erwahnte § 9 Abs. 2a BauGB ermdglicht erganzend 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
hierfirr festgesetzten Sondergebieten zulassig 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.

Bei Altstandorten des grofBflachigen Einzelhandels auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kann eine
Uberplanung mit differenzierten Sondergebietsfestsetzungen erforderlich sein, um eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung zugunsten der zentralen Versorgungsbereiche - in Frankenberg/Sa. insbesondere des
innerstadtischen A-Zentrums - sowie einer zukunftsfahigen Nahversorgungstruktur sicherzustellen.
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Eine planerische Steuerung kann auch fiir den nicht-groBflachigen 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 stéddtebaulichen Zielvorstellungen (insb. Starkung der zentralen
Versorgungsbereiche und Sicherung einer zukunftsfahigen Nahversorgungsstruktur) und auf die festgeleg-
ten Einzelhandelsstandorte des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts auszurichten.

Hierzu kdnnen 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 Grundversorgungsstandorte geféhr-
den kénnen. Hier ist jeweils zu priifen, ob noch ein erweiterter Bestandsschutz liber Festsetzungen nach §

1 Abs. 10 BauNVO bzw. § 9 Abs. 2a BauGB gewéahrt werden kann oder ob eine Beschrankung auf den
passiven Bestandsschutz (d.h. Beschrédnkung nur auf den genehmigten Bestand) erforderlich ist.

Fazit: Das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept stellt den zielgerichteten Ordnungsrahmen f(r
all diese Planungen zur Verfiigung. Um die gesetzten Ziele zu erreichen, muss das Konzept konsequent
bauleitplanerisch umgesetzt werden, indem einerseits stédtebaulich wiinschenswerte Vorhaben durch ent-
sprechende Bebauungsplanfestsetzungen planungsrechtlich ermdglicht und andererseits stédtebaulich
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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6.2. Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
.Frankenberger Liste"

Vorrangiges Ziel fir Ansiedlungsvorhaben von Einzelhandelsbetrieben mit Umsatzschwerpunkten bei zen-
trenrelevanten Sortimenten sollte es nach dem vorgeschlagenen Standortkonzept sein, diese weitgehend in
den zentralen Versorgungsbereichen von Frankenberg/Sa. einzubinden. Die resultierende Kundenfrequenz
soll insbesondere der Belebung und Weiterentwicklung der Innenstadt als A-Zentrum dienen.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fir das Einzelhandels-
angebot einer Innenstadt pragend und daher fiir eine starke und intakte Innenstadt bedeutsam sind. Als
zentrenrelevant sind somit grundsatzlich diejenigen Sortimente anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren
Lagen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte Umsatzumlenkungen und daraus resultierenden Ver-
drédngungseffekten im innenstadtischen Zentrum flhren 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
kdnnen, 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 Hauptgeschéftszentrum
Innenstadt auch umsetzbar sind, bleiben diesem auch vorbehalten. Dieses Verstédndnis zentrenrelevanter
Sortimente ist speziell fir die Zentrenentwicklung in Frankenberg/Sa. existenziell wichtig. Die geplante Er-
schlieBung zusétzlicher raumlicher Entwicklungspotenziale in der Innenstadt bedarf zur realistischen Um-
setzung einer gezielten Lenkung von Einzelhandelsansiedlungen. Als wesentliche Merkmale zentrenrele-
vanter 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 fiir das innerstadtische Angebotsspektrum keine bzw. nur
geringe Synergieeffekte hervorrufen.

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

Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstanden 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 stédtebaulichen 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 gemaRB der nachfolgend aufgestellten ,Frankenberger Liste*.

In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehérden und Trégern
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
Oberverwaltungsgerichts Minster vom 03.06.02 ware eine derartige Liste rechtswidrig. In dem Urteil wird
u. a. ausgefiihrt, dass es keine Legaldefinition fiir die Einordnung eines zentrenrelevanten Sortimentes gibt.
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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 Frankenberg/Sa. folgende
Sortimentszuordnung:

Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke, Drogeriewaren

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Drogeriewaren sind als Angebote des Grundbedarfs den nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten zuzurechnen. Grundsétzlich ist auch das Sortiment ,Getranke” zu-
néchst als nahversorgungsrelevant einzustufen.

Im Falle der Vertriebsform des Getrédnkefachmarktes, die Gberwiegend Getranke in groBen Gebinden und in
Mehrwegverpackungen anbieten und fast ausschlieBlich von Pkw-Kunden aufgesucht werden (Standortan-
forderungen mit guter Anfahrbarkeit und groBziigig bemessenen Stellplatzangeboten), wird oftmals auch die
Ansiedlung in Gewerbegebietslage zugelassen. Speziell fir die Stadt Frankenberg/Sa. und der angestreb-
ten Funktionsbindelung in der Standort- und Zentrenstruktur ist eine derartige Zuléssigkeit ausschlieBlich
auf den Einzelfall bei Kombination mit Gberwiegender GroBhandelstétigkeit zu begrenzen. Kleinere, aus-
schlieBlich an Endverbraucher verkaufende Getrankemarkte kénnen in die zentralen Versorgungsbereiche
integriert werden.

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 Franken-
berg/Sa. vorwiegend in den Vertriebsformen des Lebensmittelnandels gefihrt, ein Fachgeschéft ist jedoch
auch in der Innenstadt vertreten. Da die Sortimente der Heimtiernahrung fir die Funktionsfahigkeit der Zen-
tren nur eine geringe Bedeutung haben, werden diese als nicht-zentrenrelevant eingestuft.

Far die Warengruppe ,Zoologischer Bedarf und lebende Tiere® wird die Einstufung als zentrenrelevant emp-
fohlen, um auch zukiinftig die Wettbewerbsstellung des innerstadtischen Angebots weiterentwickeln zu
kénnen.

Kosmetische Erzeugnisse, Parflimerie

Parfumerie- und Kosmetikartikel werden vom innerstadtischen Drogeriefachmarkt (Rossmann) sowie im
Randsortiment des Lebensmitteleinzelhandels angeboten. Da eine Differenzierung gegentber Drogeriewa-
ren 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 Fachgeschéfte einen Einzugsbereich bendtigen, der in der Regel Uber den Nahbe-
reich hinausgeht. Medizinisch-orthop&dische Artikel sind deshalb als zentrenrelevant anzusehen.

Papier-, Biiro-, Schreibwaren/ Zeitschriften/ Biicher

Die Sortimente Papier-, Biro-, Schreibwaren/Zeitschriften/Blicher erfiillen die oben aufgeflhrten Kriterien
der Zentrenrelevanz. Der mafBgebliche Fachhandel in Frankenberg/Sa. ist der Innenstadt zuzuordnen,
branchenspezifische Entwicklungsperspektiven sind der geplanten Innenstadtentwicklung zuzuordnen.
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Zeitschriften gehéren weiterhin zum Standardangebot von Kiosken, Tankstellen und Vollsortiment-
Lebensmittelbetrieben.

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

Bekleidung/ Wéasche, Schuhe/ Lederwaren, Glas, Porzellan, Keramik (GPK)/ Hausrat/ Geschenkarti-
kel, Spielwaren/ Hobby/ Basteln, Haushaltstextilien (Haus-, Tisch-, Bettwasche), Unterhaltungselekt-
ronik/ PC/ Kommunikation, Elektrohaushaltswaren (ohne ElektrogroBgerate), Foto/Optik/Akustik,
Uhren/ Schmuck

Alle aufgefiihrten Warengruppen erflllen im hohen MaBe die Kriterien der Zentrenrelevanz (s.0.). Gerade in
diesen Warengruppen ist die Praferenz innerstédtischer Entwicklungschancen von besonderer Bedeutung.

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 fiir Zelte und Zeltzubehér - nur noch in Ausnahmefallen vom inner-
stadtischen Einzelhandel gefiihrt und deshalb als nicht-zentrenrelevant betrachtet.

Bau- und Heimwerkerbedarf, Wohnmobel

Beide Warengruppen sind in den zentralen Versorgungsbereichen von Frankenberg/Sa., wie in fast allen
anderen Kommunen, nicht oder nur in geringem Umfang als Randsortimente vertreten. Darlber hinaus ha-
ben Bauméarkte und Mdbelhauser einen groBen Flachenbedarf und realisieren dabei nur geringe Flachen-
produktivitaten. Sie sind in die innerstadtischen Einkaufslagen deshalb nur schwer integrierbar. Bau- und
Heimwerkerbedarf sowie Wohnmobel sind deshalb als nicht-zentrenrelevant einzustufen.

Dominante Wettbewerbsstandorte in Frankenberg/Sa. fir dieses Branchenspektrum sind die ausgewiese-
nen Ergdnzungsstandorte.

Gartenbedarf

Bei den gartenmarktspezifischen Sortimenten wird eine Differenzierung zwischen Schnittblumen und Gar-
tenbedarf empfohlen: Waren des Gartenbedarfes wie z.B. Erde, Torf, Gartengeréte, Topfpflanzen und
PflanzgefaBe werden vor allem Uber Gartencenter oder vergleichbare Markte 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.

Schnittblumen werden dagegen zumeist Uiber Fachgeschafte verkauft, sind daher grundsatzlich als zentren-
relevantes Sortiment anzusehen, durch ihre Kopplung an das typische Nachfrageverhalten der Verbraucher
far den taglichen Bedarf sind sie zugleich als nahversorgungsrelevant einzustufen. Letztere Festlegung er-
laubt in der Stadt Frankenberg/Sa. auch die Einbindung von Blumenladen in das Nahversorgungszentrum.

Haustextilien (Haus- und Tischwéasche; Bettwaren), Heimtextilien (Gardinen, Dekorations- und Mo-
belstoffe, Vorhdange, Kissenbeziige, Auflagen), Teppiche/ textile Bodenbeldge

In diesen Warengruppen wird ebenfalls eine Differenzierung empfohlen: Haus- und Tischwasche werden in

Frankenberg/Sa. zwar an verschiedenen Standortlagen angeboten, fir qualifizierte Fachgeschéfte bestehen
jedoch zusétzliche Entwicklungsperspektiven in der Innenstadt. folglich gelten auch hierbei die Kriterien der

Zentrenrelevanz.

Anders stellt sich hingegen die Situation bei Bettwaren (z.B. Matratzen, Lattenroste, Ober- und Unterde-
cken) Heimtextilien sowie Teppichen und textilen Bodenbelagen dar, die vor allem im Erganzungsstandort
An der Feuerwache/Altenhainer StraBBe angeboten werden (z.B. Teppich Witzschel, Home Market). Die
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Standortanforderungen dieser Warengruppen sind mit denen der Sortimente Bau- und Heimwerkerbedarf
sowie Wohnmadbel zu vergleichen, weshalb sie als nicht-zentrenrelevant einzustufen sind.

Vor dem Hintergrund der vorab dargestellten Zusammenhange wird im Folgenden eine ,Frankenberger Lis-
te" fir die Bestimmung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente in der Stadt Franken-
berg/Sa. vorgeschlagen. Sie stitzt sich auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008).

Die Anwendung der Zentrenliste muss anhand der unterschiedlichen Stufen des Zentrenkonzeptes gewich-
tet erfolgen. Zentrenrelevante Sortimente bleiben vorrangig dem innerstadtischen A-Zentrum vorbehalten, in
abgestuften Funktionszuweisungen sind Ansiedlungen auch im Nahversorgungszentrum mdglich. Nahver-
sorgungsrelevante Sortimente sind zudem auch in den integrierten Nahversorgungslagen zulassig. Kleintei-
lig sind Ansiedlungen nach oben genannten Kriterien auch wohngebietsintegriert auBerhalb der Versor-
gungszentren méglich.
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»Frankenberger Sortimentsliste “
zur Definition zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

Lebensmittel, Getranke

Drogerie, Wasch- und Rei-
nigungsmittel, Kosmetik

Zeitungen / Zeitschriften
Blumen

Apotheken

Zoologischer Bedarf,
Lebende Tiere

Medizinische und orthopa-
dische Artikel

Biicher, Papier, Schreibwa-
ren/ Biiroorganisation

Kunst, Antiquitaten, Kunst-
gewerbe, Antiquariat

Bekleidung, Lederwaren,
Schuhe

Unterhaltungselektronik,
Computer, Elektrohaus-
haltswaren

Foto, Optik

Einrichtungszubehér (ohne
Mobel, Heimtextilien), Haus-
textilien, Haushalts-
gegenstinde

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, Blirstenwaren (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)

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

Medizinische und orthopédische Artikel (WZ-Nr. 47.74.0)

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

Kunstgegensténde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.3),
Antiquitéten, 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)
Haushaltsgegensténde ohne Bedarfsartikel Garten (aus WZ-Nr. 47.59.9)
Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ-Nr. 47.59.2)

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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6.3. Handlungsleitfaden zur Umsetzung des Konzeptes der Einzelhandelsstand-
ort- und Zentrenkonzeption der Stadt Frankenberg/Sa.

Der Erhalt und die Starkung von Frankenberg/Sa. als Grundzentrum, insbesondere durch die gezielte In-
nenstadtentwicklung, erfordern eine gezielte Steuerung der Einzelhandelsentwicklung. Neben den definier-
ten stadtebaulichen Zielvorstellungen wird insbesondere (ber den Einsatz des planungsrechtlichen Instru-
mentariums die Entwicklungsrichtung der Versorgungsstruktur und Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes
Frankenberg/Sa. maBgeblich bestimmt.

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

A-Zentrum Innenstadt — zielt auf eine rdumliche Ausdehnung und einen umfassenden Branchenmix als
Hauptgeschaftszentrum

Nahversorgungszentrum — bietet Grundversorgung im kurzfristigen und ergénzend mittelfristigen Bedarf fiir
das ostliche Stadtgebiet

Integrierte Nahversorgungslagen — ergénzen die zentralen Versorgungsbereiche mit dem Ziel einer még-
lichst flachendeckenden Grundversorgung mit jeweils standortspezifisch definierten Versorgungsfunktionen

Erganzungsstandorte als Fachmarktstandorte mit gesamtstédtischer und regionaler Ausstrahlung

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

Der abgesteckte Rahmen fiir Einzelfallentscheidungen sichert einerseits die notwendige Flexibilitat, ande-
rerseits bleibt der Fokus auf die gesamtstadtische Entwicklung gerichtet.

Die jeweiligen Leitlinien geben auch bestehenden Einzelhandelsbetrieben und ansiedlungsinteressierte An-
bietern eine Orientierung und gewéhrleisten die notwendige Planungs- und Investitionssicherheit.

Leitlinie 1 — Prioritat der innerstadtischen Entwicklung:

Der innerstéadtische zentrale Versorgungsbereich besitzt oberste Prioritat. Die Einbindung des Kauf-
land-Standortes als bedeutender Kundenmagnet fiir Frankenberg und dessen funktionale Anbin-
dung an die historische Altstadt bedeutet eine nachhaltige Starkung der Innenstadt im Wettbewerb
lokaler und regionaler Einzelhandelsstandorte. Fiir die funktionale Zusammenfiihrung ist es not-
wendig, dass rdumliche Entwicklungspotenziale fiir die Ansiedlung von Magnetbetrieben geschaffen
werden, um den Mix von Betriebstypen und Angeboten in der Innenstadt zu erweitern. Die vorge-
zeichnete Entwicklung tragt zur Attraktivitat des zentralen Versorgungsbereiches und damit zur
Existenzsicherung der kleinen Fachgeschafte bei.

Weiterhin sollten Komplementarfunktionen, insbesondere gastronomische Angebote verstérkt angesiedelt
werden, um eine hohe Funktionsvielfalt in der Innenstadt zu gewahrleisten. Die Ansiedlungsbemihungen
sollten durch stadtebauliche MaBnahmen unterstiitzt werden (bspw. attraktive Stadtmdblierung, Sicherung
der OPNV-Erreichbarkeit, ausreichendes Stellplatzangebot, barrierefreie Laufwege).

Die bestehende Gebaudesubstanz sowie auch vorhandene Liicken in der Bebauung bieten umfangreiche
Entwicklungspotenziale, die bezliglich der Vermietbarkeit fir Gewerbeansiedlungen gemeinsam mit den Ei-
gentimern detailliert gepriift werden sollten. Verstarkt sind zuklnftig die Kundenstréme gezielt in das In-
nenstadtzentrum zu lenken, um somit einen weiteren Funktionsverlust der Frankenberger Innenstadt abzu-
wenden.
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Leitlinie 2 — Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment:

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind den zentralen Versorgungsbe-
reichen, vorrangig der Innenstadt und in abgestufter Auspragung dem Nahversorgungszentrum
vorbehalten.

Die ortsspezifische ,Frankenberger Sortimentsliste” (vgl. Definition der zentren- nahversorgungsrelevanten-
und nicht zentrenrelevanten Sortimente) ist ein wesentliches Instrument zur stadtebaulich vertraglichen
Entwicklung des Einzelhandels.

In der Regel sollten Betriebe mit zentrenrelevanten Umsatzschwerpunkten nur auf zentrale Versorgungsbe-
reiche beschrankt werden, wobei das nachrangig gegliederte Nahversorgungszentrum auch nur funktions-
gerechte GroBenordnungen aufweisen soll. Die vorrangige Konzentration geblhrt der Innenstadt, im Nah-
versorgungszentrum sind zentrenrelevante Sortimente nur als Erganzungssortimente nahversorgungsrele-
vanter Anbieter eingebunden.

Um Ansiedlungsvorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche mit zentrenrelevanten Sortimenten
auszuschlieBen, empfiehlt sich ein praventiver Umgang mit potentiellen Ansiedlungsstandorten im unbe-
planten Innenbereich (§ 34 BauGB). Standorte entlang der Hauptverkehrsachsen und an der Autobahn soll-
ten fir die Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente ausgeschlossen werden. Fir stddtebaulich ungeeignete
Standorte werden planungsrechtliche Instrumentarien eingesetzt, um nur bestimmte Arten von Einzelhan-
delsbetrieben zuzulassen bzw. auszuschlieBen, um somit die Erhaltung zentraler Versorgungsbereiche,
auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und der Innenentwicklung der
Kommune, zu sichern.

Leitlinie 3 — Sicherung der Nahversorgung:

Integrierte Nahversorgungsstandorte zielen auf eine verbrauchernahe und umfassende Grundver-
sorgung in den Stadtgebieten. Die Frankenberger Nahversorgungsstruktur wird im Schwerpunkt ge-
tragen durch ein Nahversorgungszentrum und vier integrierte Nahversorgungslagen zur Sicherung
einer moglichst flaichendeckend, fuBlaufig erreichbaren Nahversorgung in Frankenberg. Deren An-
gebotsstrukturen sind vorrangig auf nahversorgungsrelevante Sortimente auszurichten. In Wohnla-
gen ohne wirtschaftliche Tragfahigkeit fiir Nahversorgungslagen werden kleinteilige Nahversor-
gungslésungen angestrebt.

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

Das Nahversorgungszentrum Frankenpark zielt auf eine umfassende Grundversorgung speziell fir das ést-
liche Stadtgebiet und angrenzende Ortsteile. Mit der Aufnahme zusétzlicher Nahversorgungslagen in das
Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Frankenberg wird ihre funktionale Bedeutung fiir eine fuBlau-
fig erreichbare Grundversorgung und fir ein umfassendes qualitatives Angebotsspektrum der einzelnen Be-
triebsformen klar definiert. Nahversorgungslagen sind definiert als Solitdrstandorte von Lebensmittelmérkten
einschlieBlich von Filialen des Lebensmittelhandwerkes im Eingangsbereich. Deren GréBendimensionie-
rung orientiert sich an den standortspezifischen Versorgungsfunktionen. Eine Erganzung durch Fachge-
schafte mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ist méglich, soweit diese ausschlieBlich auf die un-
mittelbare Nahversorgungsfunktion abzielen. Kleinteilige Nahversorgungslésungen sind Fachgeschéfte mit
dem Kernsortiment Lebensmittel, ausgerichtet auf das unmittelbare Wohnumfeld. Ihre GréBendimensionie-
rung ist auf eine wirtschaftliche Tragféhigkeit abgestimmt, sie kann auch Uber den Anlagentyp des ,Fran-
kenberger Nachbarschaftsladens® hinausgehen.
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Leitlinie 4 — Zulassigkeit von Frankenberger Nachbarschaftsladen:

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsorti-
menten ab einer Gr6Benordnung von 100 m?2 Verkaufsflache sollen zukiinftig in zentralen Versor-
gungsbereichen angesiedelt werden.

Die Ansiedlung von Anbietern mit einem zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment auBerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche (Innenstadt sowie Nahversorgungszentrum), der Nahversorgungslagen
und den planungsrechtlichen Festsetzungen fir Ergadnzungsstandorte ist nur zuldssig, wenn die Verkaufs-
flache je Einzelanbieter unter 100 m2 betragt.

Diese Abgrenzung orientiert sich an der ortsspezifischen Einzelhandelssituation von Frankenberg. Einzel-
handelsbetriebe mit einer Verkaufsflache unter 100 m2 sind als tatsachlich Gberwiegend existierende Betrie-
be, als typische Art von ,Frankenberger Nachbarschaftsladen” zu charakterisieren. Dieser Betriebs- bzw.
Anlagentyp findet sich gesamtstadtisch sowohl in der gesamten Zentren- und Standortstruktur als auch an
weiteren 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 ergédnzenden Dienstleistungen (z.B. Kundendienst). Er ist hdufig
unmittelbar in Wohngebauden 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 strukturprdgende Bedeutung fir den Einzelhandelsstandort Fran-
kenberg/Sa.. Vom Frankenberger Nachbarschaftsladen gehen keine negativen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche aus.

Einzelanbieter mit Verkaufsflachen ab 100 m2 sind dagegen innerhalb der Einzelhandelsstruktur der Stadt
Frankenberg bereits als strukturpradgende Anbieter, also als attraktive Frequenzbringer fir zentrale Versor-
gungsbereiche anzusehen.

Die Stadt Frankenberg/sa. verfiigt Gber einen hohen Anteil kleinstrukturierter Einzelhandelsflachen. Ledig-
lich 27 % aller Einzelhandelsbetriebe (31 Einzelhandelsbetriebe zum Stand Oktober 2014) in Franken-
berg/Sa. verfligen lber eine Verkaufsflache ab 100 m2. Noch ausgeprégter stellt sich die Flachenstruktur in
der Innenstadt dar: 16 % aller Anbieter (8 der insgesamt 51 innerstadtischen Einzelhandelsbetriebe zum
Stand Oktober 2014) in diesem zentralen Versorgungsbereich verfligen nur Uber Verkaufsflachen ab 100
m2.

Folglich kédnnen bereits groBe Fachgeschéfte mit nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimenten zu
erheblichen Wettbewerbseinflissen fihren und sind dementsprechend prioritér in den zentralen Versor-
gungsbereichen anzusiedeln.

Zur spezifischen Bewertung von Lebensmittel-Fachgeschéften als kleinteilige Nahversorgungslésungen
vergleiche Leitlinie 3.

Leitlinie 5 - Einzelhandelsentwicklung auBerhalb der Zentren- und Standortstrukturen des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes begrenzen:

Neuansiedlungen sowie die Erweiterung und Sortimentsverdnderungen 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:

Die Anbieter sind kleinteilig, gemaB Leitlinie 4 (Frankenberger Nachbarschaftsladen).

oder

Die Anbieter sind als kleinteilige Nahversorgungslésungen (=Lebensmittel-Fachgeschéfte mit Wohngebiets-
bezug) zu charakterisieren, gemas Leitlinie 3.

oder
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Die Sortimente des Einzelhandelsbetriebs sind gemans der ,Frankenberger Sortimentsliste* zu mindestens
90 % als nicht-zentrenrelevant einzustufen. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente Uberschreitet 10 %
der Gesamtverkaufsflache nicht und je Einzelsortiment wird die Verkaufsflache auf unter 100 m2 begrenzt
und der Antragsteller muss Uber eine Vertraglichkeitsanalyse nachweisen, dass mit dem Vorhaben keine
Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche verbunden ist.

Ausnahmsweise zulassig sind auch Tankstellenshops sowie Einzelhandelsbetriebe, die in unmittelbarem
rdumlichem und betrieblichem Zusammenhang mit Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieben
stehen, keine zentrenrelevanten Sortimente gemaRB der ortsspezifischen Sortimentsliste (,Frankenberger
Sortimentsliste®) fuhren und nicht mehr als 10 von Hundert der mit dem Betriebsgebaude lberbauten FI&-
che als Verkaufs- und Ausstellungsflache haben.

Leitlinie 6 — Planungsrechtliche Absicherung der Erganzungsstandorte:

In den bestehenden Erganzungsstandorten werden zentrenvertragliche Angebotsstrukturen pla-
nungsrechtlich abgesichert, welche sich den Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes unterordnen.

Versorgungsfunktionen werden in der Stadt Frankenberg/Sa. erganzend zum innerstadtischen zentralen
Versorgungsbereich von den Ergénzungsstandort ,An der Feuerwache/Altenhainer StraBe” und vom Ergén-
zungsstandort ,An der Autobahn” wahrgenommen. Zukiinftige Standortentwicklungen an den Erganzungs-
standorten ordnen sich in der Prioritat der zentralen Versorgungsbereiche und der wohngebietsintegrierten
Nahversorgung unter. Folglich sind Entwicklungen an den Erganzungsstandorten des groBflachigen Einzel-
handels stets in ihren Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und ausgewiesene Nahversor-
gungsstandorte zu prifen.

Leitlinie 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 geman
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen und soll planungsrechtlich umge-
setzt werden.

6.4. Entscheidungsmatrix zur zukinftigen Ansiedlung von Einzelhandels-
betrieben 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 Handlungslinien 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 Priifschemas.
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BBE Handelsberatung GmbH

Ao s U ek

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

Zentrenpass Hauptgeschéaftszentrum (A-Zentrum) Innenstadt Frankenberg/Sa.
Zentrenpass Nahversorgungszentrum (C-Zentrum) Frankenpark

Glossar: Definitionen einzelhandelsrelevanter Begriffe und Betriebsformen
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Glossar: Definitionen einzelhandelsrelevanter Begriffe und Betriebsformen

Begriffsdefinitionen in Anlehnung an: Definitionssammlung zum Einzelhandelsmarkt der Gesellschaft fir immobilienwirt-
schaftliche Forschung e.V. (2013), Katalog E — Definitionen zu Einzelhandel und Distribution des Instituts fir Handelsfor-
schung der Universitat Kéin (2006).

DIY:

DIY ist die Abkiirzung fur Do It Yourself. Als DIY-Sortiment werden alle Heimwerkersortimente zu-
sammengefasst. Die DIY-Branche (synonym Baumarktbranche) bezieht alle Betriebsformen mit
Heimwerkersortimenten ein, den Schwerpunkt bilden Bau- und Gartenmarkte.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft:

Die Kaufkraft bezeichnet das verflgbare Einkommen (Einkommen ohne Steuern und Sozialversi-
cherungsbeitrage, inkl. empfangener Transferleistungen) der Bevdlkerung eines Gebiets innerhalb
eines Jahres. Der Absatz von Verbrauchsgltern, langlebigen Konsumgutern, persdnlichen Dienst-
leistungen und Immobilien ist unmittelbar abhangig von der Héhe der Kaufkraft.

Bei der Ermittlung der Einzelhandelsrelevanten Kaufkraft werden nur diejenigen Anteile der Kauf-
kraft bertcksichtigt, die fir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung stehen.

Einzelhandelsrelevante Zentralitat:

Der Zentralitatsgrad eines definierten rdumlichen Gebietes (z. B. Innenstadt, Gemeinde, Region)
gibt an, welche Bedeutung die in diesem Gebiet anséssigen Einzelhandelsbetriebe fiir die Versor-
gung der in diesem und in umliegenden Gebieten ansassigen Bevolkerung haben.

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

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

Ergénzungsstandort:

Ein Erganzungsstandort ist ein Standort mit meist groBflachigem nicht-zentrenrelevantem Einzel-
handel. Er ist autoorientiert und beinhaltet entweder ein oder mehrere Einkaufszentren oder ein-
zelne, groBe Einzelhandelsbetriebe (z. B. Garten-, Bau-, Mdbelbranche) oder beides in Kombinati-
on. Meist waren solche Standorte fir gréBere Gewerbebetriebe vorgesehen.

GPK:
,GPK" ist die Abklirzung fir die Sortimentsbezeichnung ,Glas / Porzellan / Keramik®.
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GroBflachiger Einzelhandel

Die GroBflachigkeit beginnt dort, wo Ublicherweise die GrdBe von der wohnungsnahen Versorgung
dienenden Einzelhandelsbetrieben ihre Obergrenze findet (BVerwG Urt. v. 22.05.1987, 4 C 19.85).

Bei der 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 GroBflachigkeit ab einer Verkaufsflache von 800 m2 beginnt (BVerwG Urt. v.
24.11.2005, 4 C 10.04). 2. Negative Auswirkungen gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO werden regelma-
Big ab 1.200 m2 Geschossflache angenommen (= Regelvermutung), kénnen jedoch in einer Einzel-
falluntersuchung widerlegt werden. Fir eine Einstufung als EinzelhandelsgroBprojekt missen bei-
de Sachverhalte (Uber 800 m2 Verkaufsflache und gleichzeitig Auswirkungen bei Gber 1.200 m2
Geschossflache) kumulativ auftreten.

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

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

Kaufkraftbindung:

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

Kernsortiment/Randsortiment:

Randsortimente sind nur solche Warengruppen, die einem bestimmten Kernsortiment als
Hauptsortiment sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich untergeord-
nete Nebensortimente sind.

Das Randsortiment tritt nur zu einem bestimmten Kernsortiment hinzu, falls eine gewisse Bezie-
hung zu den Waren des Kernsortiments besteht. Umfang und Gewichtigkeit sind dabei deutlich un-
tergeordnet (meist nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsflache).

Lebensmitteldiscounter:

Lebensmitteldiscounter besitzen ein ausgewahltes, spezialisiertes, schnelldrehendes Sortiment mit
relativ niedriger Artikelzahl (ca. 700 bei Harddiscountern bis 1.400 bei Markendiscountern) und ei-
nen Nonfood-Umsatzanteil von ca. 10 - 13 % auf BetriebsgrdBen zwischen ca. 400 und 1.200 m?
Verkaufsflache.

Schwerpunkt ist ein Trockensortiment, welches i. d. R. um Getrénke erganzt wird. In den letzten
Jahren war ein kontinuierlicher Ausbau des Frischesortiments (Obst, GemUse, Fleisch) festzustel-
len.

Lebensmitteldiscounter verzichten auf Bedienungsabteilungen sowie weitere Dienstleistungen und
verhalten sich preisaggressiv und werbeintensiv. In der Regel erfolgt eine sehr nichterne Waren-
prasentation, vereinzelt werden einzelne Warengruppen wertiger prasentiert (z. B. Drogerieartikel).
So genannte Markendiscounter verfolgen dieses Konzept weniger strikt (Konzept &hnelt eher Su-
permarkten).
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Nachfragevolumen, einzelhandelsrelevantes:

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

Nahversorgungslage:

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

Nahversorgungslagen sind durch Solitarstandorte von Lebensmittelméarkten (Supermérkte oder
Discounter) gekennzeichnet, i. d. R. ergénzt durch angeschlossenes Lebensmittelhandwerk (Ba-
cker und/oder Metzger).

Nahversorgungslagen sind keine zentralen Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtsprechung.

Nahversorgungszentrum:

Ein Nahversorgungszentrum verfigt Gber eine stadtebauliche Einheit und ist in das Siedlungsgefi-
ge integriert. Eine rAumliche Nachbarschaft zu Wohngebieten ist charakteristisch.

Nahversorgungszentren sind zentrale Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtsprechung.

Sie Ubernehmen die lokale Vor-Ort-Versorgung vorrangig im Bereich der kurzfristigen Bedarfsde-
ckung.

SB-Markt:

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

Dieser Betriebstyp ist vor allem in kleinen Orten anzutreffen, in denen aus betriebswirtschaftlichen
Grunden kein Supermarkt oder Lebensmitteldiscounter rentabel ist.

SB-Warenhaus:

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

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

Ein SB-Warenhaus ist haufig Mittelpunkt einer gréBeren Fachmarktagglomeration an einem auto-
kundenorientierten, oft peripheren Standort.
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Sortiment, nahversorgungsrelevantes:

Als nahversorgungsrelevante Sortimente sind vor allem die Waren des taglichen, kurzfristigen Be-
darfs, insbesondere fir die Grundversorgung mit Lebensmitteln, Getranken sowie Gesundheits-
und Drogerieartikeln, anzusehen. Diese Waren werden von allen Bevélkerungsschichten und Al-
tersgruppen gleichermaBen nachgefragt. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind zugleich auch
zentrenrelevant.

Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Ab-
stadnden wiederkehrenden Versorgungsvorgangen, die insbesondere auch fur weniger mobile Ver-
braucher ohne eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah gelegenes An-
gebot gewahrleistet werden soll.

Sortiment, zentrenrelevant:

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fir das Einzel-
handelsangebot einer Innenstadt pragend und daher fiir eine starke und intakte Innenstadt bedeut-
sam sind. Als zentrenrelevant sind somit grundsatzlich diejenigen Sortimente anzusehen, deren
Ansiedlung in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte Umsatzumlenkungen
und daraus resultierenden Verdrangungseffekten im innenstadtischen Zentrum fihren kann.

In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehérden und
Tragern offentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimente definiert wurden. Eine allgemeingiltige Aufstellung ist jedoch nicht
moglich. Nach einem Urteil des Oberverwaltungsgerichts Miinster vom 03.06.02 wére eine derarti-
ge Liste rechtswidrig, es bedarf jeweils einer individuellen Betrachtung der jeweiligen 6rtlichen Si-
tuation.

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

Als wesentliche Merkmale zentrenrelevanter Sortimente sind eine hohe Verbundwirkung mit ande-
ren Sortimenten, eine hohe Beratungsintensitat, eine hohe Flachenproduktivitdt und eine gute
Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit (weshalb sie nicht nur mit dem Pkw transportierbar sind) anzuse-
hen.

Sortiment, nicht-zentrenrelevantes:

Wesentliche Merkmale nicht-zentrenrelevanter Sortimente sind ein meist hoher FlAchenanspruch,

geringe Kopplungswirkungen und eine eingeschrankte Transportfahigkeit. Diese Artikel werden oft
mit handwerklichen Dienstleistungen (z. B. Kfz-Handel mit Werkstatt) oder fiir gewerbliche Nutzun-
gen (z. B. Baustoffhandel, Biromdbelhandel) angeboten.

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

Ein Stadtteilzentrum beschreibt eine stédtebauliche Einheit, die sich abgesetzt vom Hauptsied-
lungsgeflige in rAumlicher N&dhe zu Wohngebieten befindet.

Stadtteilzentren sind zentrale Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtsprechung.

Hauptaufgaben sind sowohl die Nahversorgung als auch die Grundversorgung eines Stadtteils mit
Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs. Die Einzelhandelsstruktur ist i. d. R. durch Lebensmit-
tel- und erganzende Anbieter gepragt. Weiterhin sind zentrentypische Dienstleistungen vorhanden.

Supermarkt:

Ein Supermarkt besitzt eine Verkaufsflache von ca. 400 bis 2.500 m2. Er bietet ein Lebensmittel-
vollsortiment mit einer hohen Kompetenz im Frische-Bereich an. Ab 800 m? Verkaufsflache findet
sich auch bereits ein héherer Nonfood-Anteil (Umsatzanteil ca. 10 - 15 %, Flachenanteil ca. 20 - 30
%).

Standorte von Supermarkten sind vornehmlich Wohngebiete und verkehrsglinstige Lagen.

Verbrauchermarkt (GroBflachiger Supermarkt):

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

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

Verkaufsflache:

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

Nicht zur Verkaufsflache zahlen Blrordume, Lager- und Vorbereitungsflachen sowie Werkstatten
und Flachen, die Personalzwecken dienen.

Verkaufsflachenausstattung je Einwohner:

Die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner beschreibt das Verhéltnis von einzelhandelsrelevan-
ter Verkaufsflache bezogen auf die jeweilige Einwohnerzahl.

Es ist ein quantitativer Indikator der Versorgung fiir die Ausstattung eines Gebiets.

Zentraler Versorgungsbereich:

Zentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf
Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und
gastronomische Angebote — eine bestimmte Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde zukommt. Je
nach ihrer konkreten Versorgungsfunktion kann diese sich auf das gesamte Gemeindegebiet ein-
schlieBlich einer mdglichen regionalen Ausstrahlung (z. B. Innenstadt) oder auf Teilbereiche (Stadt-
teile, Wohngebiete) beziehen und dabei einen umfassenderen (Hauptzentrum) oder nur einge-
schrankten Versorgungsbedarf (Nahversorgungszentrum) abdecken. (Entscheidung des Bundes-
verwaltungsgerichts zu § 34 Abs. 3 BauGB, Urteil BVerwG 4 C 7.07 vom 11.10.2007)

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