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1. Aufgabenstellung und Auftragsdurchfiihrung

Die Stadt Frankenberg/Sachsen beauftragte die BBE Handelsberatung GmbH, Niederlassung Leipzig, mit
der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes. Die schriftliche Beauftragung erfolgte per
Schreiben vom 02.02.2024.

Das aktuelle Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Frankenberg/Sachsen wurde von der BBE
Handelsberatung GmbH erarbeitet und im Jahr 2015 beschlossen. Das Einzelhandelskonzept hat sich als
Steuerungsinstrument bewéhrt, auf dessen Grundlage wurden Ansiedlungsinteressen bzw. Standorterweite-
rungen und —verlagerungen bewertet und planungsrechtlich abgesichert.

Die nun angestrebte Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes resultiert aus einer dynamischen Einzel-
handelsentwicklung, die sich im Spannungsfeld zwischen verénderten Standortprofilen der Anbieter und ge-
wachsenen Handelsstrukturen bewegt. Dariiber hinaus fihren auch bedeutsame Wachstumsraten des On-
linehandels zu einem forcierten Standortwettbewerb, der insbesondere auch den innerstadtischen Einzel-
handel betrifft. Diese Dynamik im Einzelhandel wird sich weiter fortsetzen. Zudem haben sich rechtliche und
stadtebauliche Rahmenbedingungen geéndert.

Vor allem der Lebensmitteleinzelhandel steht vor signifikanten Angebotsentwicklungen, die sich auf Ver-
kaufsflachen und Standorte auswirken, da die Anbieter ihre Marktkonzepte an eine veranderte Nachfrage-
entwicklung anpassen. Im Stadtgebiet Frankenberg/Sachsen steht vor allem der innerstadtische zentrale
Versorgungsbereich u.a. mit der geplanten Neuansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters im Fokus.

Eine Neubewertung der Nahversorgungsstruktur ist folglich eine maf3gebliche Aufgabenstellung. Fir den
Schutz zentraler Versorgungsbereiche ist auch deren Funktionserfullung, wie vom Gesetzgeber definiert,
von besonderer Bedeutung. Folglich umschlief3t die Fortschreibung eine Priifung der ausgewiesenen zent-
ralen Versorgungsbereiche und Empfehlungen zur zukinftigen Zentrenstruktur.

Vor diesem Hintergrund erwachst die Notwendigkeit der Fortschreibung des konzeptionellen Handlungsrah-
mens zur gesamtstadtischen Einzelhandels- und Standortsteuerung.

Basis der Fortschreibung des Konzeptes wird eine aktualisierte Analyse und Bewertung der gegenwértigen
Angebots- und Nachfragesituation der Stadt Frankenberg/Sachsen bilden. Darauf aufbauend gilt es, unter
Berucksichtigung einzelhandelsrelevanter Strukturveranderungen und Trends, standortspezifische Zielkon-
zepte und die bisherige Zentren- und Standortstruktur zu Gberpriifen und gegebenenfalls fortzuschreiben.

Im Rahmen der Fortschreibung des Konzeptes wird auch weiterhin die fachliche Grundlage fir den pla-
nungsrechtlichen Steuerungsprozess der Einzelhandelsentwicklung im gesamten Stadtgebiet gelegt. Die
Empfehlungen sollen maf3gebliche Entscheidungsgrundlage bei Planungsprozessen bilden.

Die praxisnahe Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wird durch einen Handlungsleitfaden
gewahrleistet, der das Leitbild zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung konkretisiert und die Ubereinstim-
mung zu stadtebaulichen Zielvorstellungen determiniert. Die Fortschreibung schlieRt auch eine Uberpriifung
der Ansiedlungsleitséatze ein, welche eine Grundlage fur transparente und nachvollziehbare Entscheidungen
und bauleitplanerische Abwagungen bilden. Im Kontext der ortsspezifischen Liste (Frankenberger Liste), mit
der die Festlegung zentrenrelevanter Sortimente erfolgt, wird eine rechtssichere Ausgestaltung von Ent-
scheidungen zu Ansiedlungsvorhaben, Erweiterungsabsichten oder Standortveranderungen gewahrleistet.
Die Liste wird folglich ebenfalls einer Uberpriifung unterzogen. Ziel des Einzelhandelskonzeptes ist es, eine
fachlich determinierte Grundlage fiir den planungsrechtlichen Steuerungsprozess der Einzelhandelsentwick-
lung in Frankenberg/Sachsen zu erarbeiten. Damit entsteht Transparenz sowie Sicherheit fiir Investoren
aber auch Rechtssicherheit fir die Kommune. Wesentliche Schwerpunkte der aktuellen Fortschreibung sind
somit:

®m Rahmenbedingungen des Einzelhandelsstandortes Frankenberg/Sachsen mit Konkretisierung des
Einzugsgebietes fir den Einzelhandel

m Darstellung der Nachfrage- und Angebotssituation und deren Entwicklung
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m Steuerung einer flachendeckenden Nahversorgung unter Berlcksichtigung der Bevdlkerungsent-
wicklung von Frankenberg/Sachsen

Weiterentwicklung der Zentren- und Standortstruktur
Uberpriifung der ,Frankenberger Liste“ zentrenrelevanter Sortimente

Anpassung des Handlungsleitfadens zur Umsetzung der aktuellen Zentrenkonzeption

Empfehlungen zur planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

Die Analyse beinhaltet die Darstellung und Bewertung der bestehenden Angebots- und Nachfragesituation
unter Beruicksichtigung raumlicher und funktionaler Aspekte, mit dem Ziel, die Zentren- und Standortstruktur
zukunftsfahig fir die gesamtstadtischen und regionalen Versorgungsfunktionen auszugestalten.

Ein besonderer Fokus richtete sich auf die Qualifizierung der wohnort- und wohnungsnahen Versorgung der
Frankenberger Bevdlkerung. In diesem Kontext wurden auch die Entwicklungsperspektiven der Innenstadt
bewertet, deren eigenstandige Positionierung und multifunktionale Weiterentwicklung innerhalb einer wech-
selseitig abgestimmten Zentren- und Standortstruktur erklartes stadtebauliches Ziel ist.

Das Konzept umfasst die Strategien, Ziele und Instrumente der zukinftigen Zentren- und Einzelhandels-
standortentwicklung. Dazu gehdren im Einzelnen:

m Leitziele

m kinftige Zentrenstruktur mit Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

m zukinftige Nahversorgungsstruktur

m mdgliche Ergdnzungsstandorte

m  Empfehlungen zur bauplanungsrechtlichen Steuerung und zur Frankenberger Sortimentsliste

Betriebsstattenerhebung

Fur die Erarbeitung der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes wurde eine Betriebsstattenerhebung
durch die Bearbeiter des Konzeptes vorgenommen. Die aktuelle Verkaufsflachenerhebung der Einzelhan-
delsbetriebe in Frankenberg/Sachsen schlief3t mit dem Stichtag 23. Mai 2024. Die Verkaufsflachen der Be-
triebe wurden nach Warengruppen differenziert erhoben, dies gilt auch fir Mehrbranchenanbieter. Fiir alle
Betriebe wurde unter Beachtung der standortbezogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und be-
triebsformenspezifischer Leistungskennziffern die Umsatzleistung ermittelt.

Nachfrageanalyse

Die im Rahmen der Analyse vorgenommenen statistischen Auswertungen beriicksichtigen Unterlagen der
Stadt Frankenberg/Sachsen bzw. des Statistischen Landesamtes des Freistaates Sachsen. Grundlage fir
die Berechnung der Nachfragesituation in der Stadt Frankenberg/Sachsen stellen aktuelle Kaufkraftdaten
von BBE!CIMA!MB-Research sowie die Verbrauchsausgaben des Instituts fir Handelsforschung (IFH KéIn)
dar.

Weitere Grundlagen
Der Ausarbeitung wurden im Wesentlichen folgende Unterlagen zu Grunde gelegt:

Landesentwicklungsplan Freistaat Sachsen
Regionalplan Chemnitz - Erzgebirge

Unterlagen zur Bauleitplanung der Stadt Frankenberg/Sachsen

Statistische Daten der Stadt Frankenberg/Sachsen und des Statistischen Landesamtes
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2. Rahmenbedingungen des Einzelhandelsstandortes
Frankenberg/Sachsen

2.1. Regionale Lage, Verkehrsanbindung und zentral6rtliche Bedeutung

Die Stadt Frankenberg/Sachsen liegt etwa 15 km norddstlich von Chemnitz, zentral innerhalb des Freistaa-
tes Sachsen im Landkreis Mittelsachsen. Traditionell ist die Stadt ein Industriestandort, der mit den aktuel-
len Unternehmensansiedlungen, vor allem im Bereich des produzierenden Gewerbes weiterhin Bestand hat.
Als Bundeswehrstandort setzt Frankenberg/Sachsen zudem die weitreichende Tradition als Garnisonsstadt
fort.

Zentraldrtliche Bedeutung

Im Regionalplan der Region Chemnitz, der am 20. Juni 2023 beschlossen wurde, wird der Stadt Franken-
berg/Sachsen die Funktion eines Grundzentrums innerhalb des Verdichtungsraumes Chemnitz-Zwickau zu-
gesprochen.

Karte 1:  Raumstruktur geman Regionalplan Region Chemnitz
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HOPAU zentralértlicher Verbund

Als Zentraler Ort ist die Stadt ,Schwerpunkt des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Lebens* und Uber-
nimmt entsprechend ihrer Funktion und der zentral6rtlichen Einstufung Aufgaben fir den zugewiesenen
tibergemeindlichen Verflechtungsraum.® Dartiber hinaus besteht fiir Frankenberg/Sachsen eine besondere
Gemeindefunktion in den Bereichen Bildung und Verteidigung.?

Die Lage der Stadt Frankenberg/Sachsen im Verdichtungsraum Chemnitz-Zwickau ist fur die Beurteilung
der Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels von besonderer Relevanz, da Kaufkraftbewegungen und
daraus abgeleitete Bindungschancen zu beriicksichtigen sind.

1 vgl. Planungsverband Region Chemnitz (2023), Regionalplan Region Chemnitz, 1.2. Raumkategorien, Zentrale Orte, S. 28
2 vgl. Planungsverband Region Chemnitz (2023), Karte 3 Raumstruktur
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Zum Nahbereich als Grundzentrum gehoren die Gemeinden Lichtenau (im Uberschneidungsbereich mit
Chemnitz) und Niederwiesa (im Uberschneidungsbereich mit Fl6ha). Fiir diese beiden Gemeinden uber-
nimmt Frankenberg/Sachsen anteilige Versorgungsfunktionen.

Verkehrsanbindung

Verkehrsanbindung und Erreichbarkeit sind wesentliche Standortfaktoren, die die Entwicklungschancen der
Stadt auch in Bezug zum Einzelhandel pragen. Frankenberg/Sachsen verfligt Gber eine sehr gute Verkehrs-
anbindung. Die Bundesautobahn A4 (Ost-West-Achse) durchquert das Stadtgebiet. Eine eigene Anschluss-
stelle sichert die Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz. Parallel dazu verlauft die Bundesstralie
B169, uber die eine direkte Verbindung nach Chemnitz und in Richtung Norden im weiteren Verlauf nach
Dobeln besteht. Uber die vom Stadtzentrum nach Siiden verlaufende Bundesstrale B180 besteht ein An-
schluss an die Verkehrsachse Chemnitz-Freiberg-Dresden sowie das Erzgebirge. Die folgende Karte 2 gibt
einen Uberblick zur Verkehrsanbindung der Stadt.

Karte 2.  Lage und Verkehrsanbindung von Frankenberg/Sachsen
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Ein Anschluss an das Schienennetz ist mit der stiindlich verkehrenden City-Bahn Linie C15 Chemnitz-Haini-
chen mit zwei Haltestellen in Frankenberg/Sachsen vorhanden. In Niederwiesa besteht Anschluss an das
Regionalverkehrsnetz. Der Offentliche Personennahverkehr wird iiber den Verkehrsverbund Mittelsachsen
organisiert, Frankenberg/Sachsen verfugt Giber einen eigenen Stadtbusverkehr mit zwei Linien und ist mit
funf Linien (608, 620, 640, 642, 669, 675, 703) an den regionalen Busverkehr angeschlossen, letztere ver-
binden die Kernstadt mit den peripheren Ortsteilen und dariiber hinaus mit Chemnitz und Mittweida.

Pendlersituation

Eine fir den Einzelhandel bedeutende Grof3e in einer Kommune stellen die Ein- und Auspendler dar. Da
sich Beschaftigte tagsiiber, vor allem aber auf dem Nachhauseweg am Abend, versorgen, kommt diese
Kaufkraft teilweise auch dem Einzelhandel am Arbeitsort zugute. Dies betrifft verstéarkt den nahversorgungs-
relevanten Einzelhandel. Vor allem Einzelhandelsbetriebe mit langeren Offnungszeiten kénnen dabei die
Kaufkraft verstarkt vor Ort binden. Die tagliche Einpendlerzahl der Stadt Frankenberg/Sachsen betragt
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2.321, demgegeniber sind 4.019 Auspendler zu konstatieren. Daraus errechnet sich ein negativer Pendler-
saldo von 1.698.2

Die Pendlersituation zeigt insbesondere in Relation zur Bevoélkerungszahl von Frankenberg/Sachsen eine
ausgepragte regionale Verflechtung mit dem Oberzentrum Chemnitz. So pendeln taglich 1.571 Personen
nach Chemnitz und 590 pendeln aus Chemnitz nach Frankenberg/Sachsen®.

2.2. Siedlungsstruktur der Stadt Frankenberg/Sachsen

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

Das Stadtgebiet von Frankenberg/Sachsen umfasst die Kernstadt, die sich kleinrdumig in neun Stadtteile
(Stadtzentrum, ndrdliche Altstadt, westliche Altstadt, sidwestliche Altstadt/Gunnersdorf/Ortelsdorf, stdliche
Altstadt, AuRere Freiberger StraRe, Siedlungen: 7a — Siedlung am Friedhof, 7b — Siedlung am Miihlberg, 7¢c
— Randsiedlung, ostliche Altstadt und Lutzelhohe)® gliedert. Die historisch gewachsene Struktur des Stadt-
zentrums dokumentiert sich auch in der Bebauung, die vor allem aus Altbausubstanz besteht.

Die weiteren Stadtteile der Kernstadt werden hingegen von unterschiedlichen Baustrukturen gepragt, die
von Plattenbauten bis Eigenheimbebauung reichen. Wahrend beispielsweise der Stadtteil Litzelhdhe Gber
einen nicht unerheblichen Anteil von industrieller Wohnbebauung und 5-6 geschossigen Plattenbauten ver-
fugt, dominiert im Stadtteil Siedlung am Friedhof die Eigenheimbebauung.

Nach Eingemeindungen, vornehmlich in den 1990er Jahren, gehtren des Weiteren die peripheren Ortsteile
Altenhain, Langenstriegis, Sachsenburg-Irbersdorf, Dittersbach und Muhlbach zur Stadt Frankenberg/Sach-
sen.

Frankenberg/Sachsen verfligt Giber einen historischen Stadtkern mit einer verdichteten Baustruktur. Im
Stadtzentrum befinden sich wesentliche Verwaltungs- und Bildungseinrichtungen. Historisch gewachsen ist
auch, dass der Schwerpunkt der Einzelhandelsansiedlungen im Stadtzentrum liegt. Die Struktur des inner-
stadtischen Einzelhandels ist durch verschiedene Handelsbranchen und von kleinflachigen Betrieben ge-
pragt. 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. Dartiber hinaus sind an den mafRgeblichen Verkehrs-
achsen (Auffahrt zur BAB 4, B169, B180) Einzelhandelsbetriebe mit regionaler Ausstrahlung (u.a. GroRRer
Supermarkt, Baustoffmarkt, Teppichmarkt) angesiedelt.

Im suddstlichen Stadtgebiet befinden sich Industrie- und Gewerbeansiedlungen.

Die Ortsteile verfigen tiberwiegend Uber eine dorfliche Siedlungsstruktur, die sich in einer typisch landlichen
Einzelhausbebauung, teilweise landwirtschaftlichen Betrieben sowie schwerpunktmaf3ig angesiedelten klei-
nen Handwerksbetrieben widerspiegelt. In den Ortsteilen ist der Einzelhandel nur punktuell durch das Le-
bensmittelhandwerk bzw. in Verbindung mit Handwerksbetrieben vertreten.

3 Gemeindedaten aus der Beschéftigungsstatistik, 30.06.2022, Bundesagentur fiir Arbeit
4 statistische Amter der Lander: Pendleratlas Deutschland, Pendelstréme 2021
5 vgl. Integriertes Stadtentwicklungskonzept Stadt Frankenberg/Sa. 2015, Stadtteilgliederung, S. 21
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2.3. Einzugsgebiet des Frankenberger Einzelhandels

Ausgangspunkt der Betrachtung bilden die raumordnerisch zugewiesenen Versorgungsfunktionen fur das
Grundzentrum. Die tatsachlich resultierende Kundenbindung aus dem Umland hangt jedoch sehr stark vom
Zeit-Wege-Aufwand (Entfernung, Verkehrsanbindung etc.) des Kunden in Relation zum beabsichtigten Aus-
gabevolumen und der Attraktivitat eines Einzelhandelsstandortes ab. Mit zunehmender Entfernung ergibt
sich erfahrungsgemarf eine progressiv abnehmende Bindungsquote der Nachfrage. Fir die Stadt Franken-
berg/Sachsen ist die regionale Lage im Spannungsfeld weiterer zentraler Orte besonders relevant. Insbhe-
sondere die starke Ausstrahlung des Oberzentrums Chemnitz (Einzelhandelszentralitat 125,2), aber auch
der Mittelzentren Freiberg (Einzelhandelszentralitat 127,3), Mittweida (Einzelhandelszentralitat 104,3)% und
das Grundzentrum Hainichen wirken begrenzend auf die zu erzielende regionale Kundenbindung. Unter der
Berucksichtigung weiterer Faktoren, wie der qualitativen Bewertung der Wettbewerbssituation, ergibt sich
folgendes Einzugsgebiet:

m Das Kerneinzugsgebiet umfasst das Grundzentrum Frankenberg/Sachsen selbst, da Franken-
berg/Sachsen Uber ein umfassendes Einzelhandelsangebots verfugt und die Bevolkerung die Einzel-
handelsbetriebe in kurzer Entfernung erreichen kann.

m Aus dem westlichen erweiterten Einzugsgebiet Lichtenau wird die Kundenbindung deutlich ab-
nehmen, da es in Lichtenau mit dem Olipark einen attraktiven Einzelhandelsstandort gibt und per-
spektivisch die Nahversorgungsfunktionen in Lichtenau gestarkt werden sollen. Durch Pendlerbezie-
hungen und die grundzentralen Funktionen von Frankenberg/Sachsen kommen aber ebenfalls Kun-
den aus Lichtenau zu den Einzelhandelsbetrieben in Frankenberg/Sachsen.

m In der sudlichen Gemeinde Niederwiesa gibt es vorwiegend Angebote der Grundversorgung. Da al-
lerdings die Einzelhandelsangebote in FIoha und Chemnitz schneller zu erreichen sind, ist aus dem
erweiterten Einzugsgebiet Niederwiesa nur mit einer geringen Kundenbindung nach Franken-
berg/Sachsen zu rechnen.

Entwicklungskonzepte und Standortfragen des Einzelhandels von Frankenberg/Sachsen missen sich zu-
nachst an den spezifischen grundzentralen Versorgungsfunktion ausrichten, wobei Rahmenbedingungen
der regionalen demographischen Entwicklung (vgl. Abschnitt 3.1) und der Handelsentwicklung (vgl. Ab-
schnitt 4) zu bericksichtigen sind.

6 CIMAIBBE!MB-Research, Einzelhandelszentralitat 2023, verfiigbar fir Gemeinden ab 10.000 Personen
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Karte 3:  Einzugsgebiet des Frankenberger Einzelhandels

Mittweida
| Zentralitit: 104,3)

Hainichen GrofRschirma

-

Freiberg;
Zentralitat: 127,3['

Erankenberg/
Sachsen \
Zentralitat: 89,0 | =

Lichtenau

Brand-Erbisdorf

Niederwiesa

.
| Zentralitit: 84,2 |

\Chem_nitz

|Zentralitat: 125,2|

Augustusbur
W /g Y

Zentralitatskennziffern Frankenberg und umliegende Zentren

Kerneinzugsgebiet (ca. 13.850 Personen) ;l\
—— KT
erweitertes Einzugsgebiet Lichtenau (ca. 6.990 Personen) o: 1 2 4 BBE
Quelle: © OpenStreetMap contributors,
erweitertes Einzugsgebiet Niederwiesa (ca. 4.730 Personen) Map layer by Esri, BBE Handelsberatung 2024




BBE

Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Frankenberg/Sachsen

3. Einzelhandelsrelevante Nachfrage und deren Entwicklung
bis 2030

3.1. Bevolkerungsentwicklung

Zum Stichtag 31.12.2023 lebten gemal} der Datengrundlage des Statistischen Landesamtes Sachsen ins-
gesamt 13.862 Personen in Frankenberg/Sachsen Die Stadt Frankenberg/Sachsen verzeichnete in den
Jahren von 2013 bis 2023 einen Bevdlkerungsriickgang um insgesamt 5,1%. Bei den Gemeinden im Nah-
bereich Lichtenau und Niederwiesa ist ein vergleichbarer Riickgang von 5,0% festzustellen, der sich auch in
die Entwicklung des Landkreises Mittelsachsen mit einem Ruckgang von 4,5% einordnet.

Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklung der Stadt Frankenberg/Sachsen

. Stadt Entwicklung B Nahbereich | Entwicklung . Entwicklung
Bevdlkerungs- . Landkreis
entwicklung Frankenberg/ zum Jahr L_|chten_au/ zum Jahr Mittelsachsen zum Jahr

Sachsen 2013 Niederwiesa 2013 2013

abs. in % abs. in % abs. in %

31.12.2013 14.602 100,0% 12.322 100,0% 314.591 100,0%
31.12.2014 14.426 98,8% 12.170 98,8% 312.711 99,4%
31.12.2015 14.462 99,0% 12.145 98,6% 312.450 99,3%
31.12.2016 14.288 97,8% 12.111 98,3% 310.505 98,7%
31.12.2017 14.177 97,1% 11.985 97,3% 308.153 98,0%
31.12.2018 14.088 96,5% 11.999 97,4% 306.185 97,3%
31.12.2019 13.940 95,5% 11.938 96,9% 304.099 96,7%
31.12.2020 13.784 94,4% 11.922 96,8% 301.474 95,8%
31.12.2021 13.724 94,0% 11.797 95,7% 299.329 95,1%
31.12.2022 13.750 94,2% 11.753 95,4% 300.639 95,6%
31.12.2023 13.862 94,9% 11.706 95,0% 300.308 95,5%

Prognose 2030

Variante 1 12.970 88,8% 11.140 90,4% 287.070 91,3%
Variante 2 12.880 88,2% 11.080 89,9% 284.760 90,5%
Variante 3 12.740 87,2% 10.990 89,2% 281.730 89,6%

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Bewlkerungsfortschreibung auf Basis der Zensusergebnisse vom 9. Mai 2011 fiir die
Jahre 2013 bis 2023 sowie 8. Regionalisierte Bevdlkerungsprognose fur den Freistaat Sachsen 2022 bis 2040

Auch zukuinftig ist von einer riicklaufigen Bevolkerungsentwicklung der Stadt Frankenberg/Sachsen, der Ge-
meinden im Nahbereich und auch des Landkreises Mittelsachsen in allen drei Varianten der 8. Regionali-
sierten Bevolkerungsvorausberechnung fiir den Freistaat Sachsen 2022 bis 2040 fir das Jahr 2030 auszu-
gehen.

Fur die Stadt Frankenberg/Sachsen wird in Variante 1 ein Bevdlkerungsriickgang auf 12.970 Personen, in
Variante 2 auf 12.880 Personen und in Variante 3 auf 12.740 Personen prognostiziert, was einem weiteren
Ruckgang zwischen 6,1% und 7,7% im Vergleich zum Jahr 2023 entspricht. Fir die Gemeinden im Nahbe-
reich und den Landkreis Mittelsachsen wird ein etwas geringerer Bevoélkerungsrickgang bis zum Jahr 2030
prognostiziert.
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3.2. Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen 2023

Die Berechnungen zum Nachfragepotenzial 2023 basieren auf den bundesdurchschnittlichen Verbrauchs-
ausgaben pro Kopf der Bevdlkerung fiir die einzelnen Warengruppen. Unter Berlicksichtigung der Bestim-
mungsfaktoren:

= Bevodlkerung im Einzugsgebiet
= regionales, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau
= Verbrauchsausgaben nach Warengruppen

errechnen sich nachfolgend die Marktvolumina fir das Stadtgebiet von Frankenberg/Sachsen sowie fir den
gesamten Nahbereich.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevolkerung be-
stimmt. Diese Kennzahl spiegelt letztlich auch die Wirtschaftskraft einer Stadt oder Region wider. Die Kenn-
ziffer gibt unabhangig von der GroRRe der Stadt das verfligbare Netto-Einkommen pro Einwohner im Verhalt-
nis zum Gesamt-Einkommen der Bundesrepublik (= 100) an, welches explizit fiir Ausgaben im Einzelhandel
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. Private Ersparnisse in Form von
Bankguthaben oder Wertpapierhaltung sowie der Verschuldungsgrad der Haushalte sind in dieser Einkom-
mensberechnung nicht enthalten.

Fir die Stadt Frankenberg/Sachsen errechnet sich eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von 90,7, die ein-
zelhandelsrelevanten Ausgaben liegen somit rd. 9 Index-Punkte unter dem Bundesdurchschnitt sowie

0,7 Index-Punkte unter dem Durchschnitt des Freistaats Sachsen. Niederwiesa und Lichtenau im Nahbe-
reich erzielen mit 100,3 bzw. 101,4 hingegen eine Kaufkraft tiber dem Bundesdurchschnitt.

Abbildung 1. Einzelhandelsrelevante Kaufkraft von Frankenberg/Sachsen im regionalen Vergleich
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Die bundesdurchschnittlichen Verbrauchsausgaben tber alle Einzelhandelsbranchen betragen 7.392€ pro
Kopf der Bevdlkerung. Infolge des geringeren Kaufkraftniveaus betragen die relevanten Verbrauchsausga-
ben in der Stadt Frankenberg/Sachsen 6.708€.

Dementsprechend errechnet sich ein einzelhandelsrelevantes Marktpotenzial von ca. 93 Mio. €. In der Diffe-
renzierung nach Bedarfsgruppen gliedert sich dieses Marktpotenzial in:

= den kurzfristigen Bedarf 57,9 Mio. € (ca. 62%),
= den mittelfristigen Bedarf 19,5 Mio. € (ca. 21%),
= den langfristigen Bedarf 15,6 Mio. € (ca. 17%).

Die nachfolgenden Tabellen geben einen detaillierten Uberblick zum Marktpotenzial fiir die Stadt Franken-
berg/Sachsen und weiterfiihrend fiir das Einzugsgebiet gemaf der Abgrenzung im Abschnitt 2.3, jeweils
untergliedert nach Warengruppen.

Tabelle 2: Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial der Stadt Frankenberg/Sachsen nach

Deutschland Stadt Frankenberg/Sachsen

Warengruppen 2023

Pro-Kopf- Kaufkraft- Pro-Kopf- NEE N ELEE
Ausgaben kennziffer Ausgaben potenzial

in € in % in € in TE
Nahrungs- u. Genussmittel / Béacker / Metzger 2.748 94% 2.593 35.950
Drogerie / Parfimerie / Kosmetik 367 92% 337 4.670
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere 75 85% 64 880
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel 1.001 93% 932 12.920
Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 106 95% 100 1.390
Papier-, Biro-, Schreibwaren (PBS) 92 95% 87 1.210
Blumen 73 90% 65 910
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 4.462 94% 4.179 57.930
Bekleidung / Wésche / Strumpfwaren 521 87% 451 6.250
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 102 87% 89 1.230
Baumarktspezifisches Sortiment (Werkzeuge / Eisenwaren / 397 90% 358 4.970
Gartenbedarf / Pflanzen 153 90% 137 1.900
GPK**/Haushaltsgegenstéande 73 89% 65 900
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 118 82% 97 1.340
Sportartikel / Camping, Outdoor, Fahrrader 264 79% 208 2.880
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.628 86% 1.405 19.470
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren 95 92% 88 1.210
Mobel (inkl. Bad- / Garten- / Bliromdbel) 416 84% 349 4.830
Elektrogro3- und -Kleingeréte, Lampen & Leuchten 186 91% 168 2.340
Unterhaltungselektronik / Musik / Video / PC / Drucker / Komm 358 86% 309 4.280
Foto / Optik 114 91% 103 1.430
Uhren / Schmuck 84 74% 62 860
sonstiger Einzelhandel 49 91% 45 620
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.302 86% 1.124 15.570
nahversorungsrelevantes Potenzial insgesamt 3.190 94% 2.994 41.500
Einzelhandelsrelevantes Potenzial insgesamt 7.392 90,7% 6.708 92.970
Einwohner 13.862

*PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren / **GPK = Glas, Porzellan, Keramik
Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IFH-Daten und sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern (Datenstand: 2023)

Im Vergleich zum Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2015 hat sich das Nachfragepotenzial von
79,6 Mio. € auf 93 Mio. € erhdht.
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Tabelle 3: Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet von Frankenberg/Sachsen
nach Warengruppen 2023

Stadt Lichtenau Einzuasaebiet
Frankenberg/ (Sachsen), gsg i
Sachsen Niederwiesa gesam
Nachfrage- Kaufkraft- NE LR
potenzial potenzial potenzial
in TE€ in TE in TE

Nahrungs- u. Genussmittel / Backer / Metzger 35.950 32.380 68.330
Drogerie / Parfiimerie / Kosmetik 4.670 4.240 8.910
Tierfutter, Heimtierzubehdor, leb. Tiere 880 870 1.750
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel 12.920 11.890 24.810
Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 1.390 1.290 2.680
Papier-, Biiro-, Schreibwaren (PBS) 1.210 1.120 2.330
Blumen 910 940 1.850
Uuberwiegend kurzfristiger Bedarf 57.930 52.730 110.660
Bekleidung / Wasche / Strumpfwaren 6.250 5.970 12.220
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 1.230 1.180 2.410
Baumarktspezifisches Sortiment (Werkzeuge / Eisenwaren / 4.970 5.130 10.100
Gartenbedarf / Pflanzen 1.900 1.970 3.870
GPK**/Haushaltsgegenstéande 900 900 1.800
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 1.340 1.330 2.670
Sportartikel / Camping, Outdoor, Fahrrader 2.880 2.950 5.830
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 19.470 19.430 38.900
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren 1.210 1.170 2.380
Mobel (inkl. Bad- / Garten- / Bliromdbel) 4.830 4.980 9.810
ElektrogroR- und -kleingeréte, Lampen & Leuchten 2.340 2.200 4.540
Unterhaltungselektronik / Musik / Video / PC / Drucker / Kommr 4.280 4.030 8.310
Foto / Optik 1.430 1.360 2.790
Uhren / Schmuck 860 880 1.740
sonstiger Einzelhandel 620 580 1.200
Uberwiegend langfristiger Bedarf 15.570 15.200 30.770
nahversorungsrelevantes Potenzial insgesamt 41.500 37.490 78.990
Einzelhandelsrelevantes Potenzial insgesamt 92.970 87.360 180.330
Einwohner 13.862 11.706 25.568

*PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren / **GPK = Glas, Porzellan, Keramik
Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IFH-Daten und sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern (Datenstand: 2023)

Das Einzugsgebiet inkl. Frankenberg/Sachsen umfasst ein Marktpotenzial von rd. 180,3 Mio. €, der Antell
der Stadt Frankenberg/Sachsen betragt 51,6% und liegt damit leicht unter dem Bevdlkerungsanteil von
54,2%. Ursachlich hierfiir ist das geringere einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau der Stadt Franken-
berg/Sachsen im Vergleich zu anderen Gemeinden im Nahbereich.
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3.3. Prognose der Nachfrageentwicklung bis 2030

Bevolkerungsentwicklung der Stadt Frankenberg/Sachsen bis 2030:

Entwicklungsperspektiven einer einzelhandelsrelevanten Nachfrage setzen zunéchst bei einer Bevolke-
rungsprognose an. Die Modellrechnung zur Nachfrageentwicklung greift dabei die Spannweite der 8. Regio-
nalisierten Bevolkerungsvorausberechnung auf, verwendet demnach fur die optimistische Prognose die Da-
ten der Variante 1, fir die mittlere Prognose die Variante 2 und schlieflich fir eine pessimistische Prognose
jene Daten der Variante 3. Neben dem zukiinftigen Bevdlkerungspotenzial bildet aber auch die Entwicklung
der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben ein wichtiger Indikator fur die Nachfrageprognose.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben bis 2030:

Jahrelang ist der Einzelhandelsanteil zugunsten notwendiger Ausgaben zur Alterssicherung, fiir Mobilitat /
Verkehr, Dienstleistungen, Wohnen (Mieten / Nebenkosten) oder Freizeit zurlickgegangen, seit 2014 ist je-
doch ein geringer, aber stetiger Anstieg festzustellen. Diese Ausgabenentwicklung wird durch eine positive
Einkommensentwicklung unterstiitzt. Pandemiebedingte Sondereffekte 2020 / 2021 ,normalisierten” sich
zwischenzeitlich. Das Institut fur Handelsforschung rechnet im laufenden Jahr 2024 und in den kommenden
beiden Jahren mit einem durchschnittlichen Wachstum des Einzelhandels von jéahrlich ca. 2%, dartber hin-
aus sind derzeit bestenfalls grobe Trends moglich.”

Allerdings sind regionale Unterschiede hinsichtlich Einkommens- und Rentenentwicklung zu beachten, auf
das bisher unterdurchschnittliche Kaufkraftniveau von Frankenberg/Sachsen wurde bereits verwiesen.
Selbst bei moderater Lohn- und Einkommensentwicklung wird mittelfristig der Einzelhandel nur anteilig par-
tizipieren, die Pro-Kopf-Ausgaben werden bestenfalls leicht steigen. Zudem ist aktuell eine Unsicherheit im
Verbraucherverhalten zu konstatieren, welche sich auf die Ausgabenbereitschaft insbesondere im mittel-
und langfristigen Bedarfsbereich auswirkt.

Den weiteren Planungsrechnungen liegt infolgedessen eine eher vorsichtige Prognosemethodik zugrunde:
Selbst die optimistische Variante bleibt bei einem mittleren Anstieg um 1,5% pro Jahr fir den kurzfristigen
Bedarfsbereich bzw. 2% fur sonstige Warengruppen noch unter der bundesdurchschnittlich Einzelhandels-
prognose. Die mittlere Variante geht dabei von einem Wachstum in Héhe von % der optimistischen Prog-
nose aus, wohingegen die pessimistische Prognose lediglich auf der halben Wachstumsrate der optimisti-
schen Variante aufbaut.

Nachfrageentwicklung in der Stadt Frankenberg/Sachsen bis 2030:

Die nachfolgenden Berechnungen zur Nachfrageentwicklung bauen auf der Berechnung zur Bevdlkerungs-
prognose auf, binden die Prognosen zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraftentwicklung ein und bilden somit
die Nachfrageentwicklung fir Frankenberg/Sachsen im Zeitraum bis 2030 ab. Die resultierenden Ergeb-
nisse sind in der folgenden Tabelle 4 zusammengefasst.

Die Modellrechnung fiihrt zu einer Nachfrageentwicklung in einer Spannweite zwischen -2,7% bis 4,6%8
zum aktuell vorhandenen Marktpotenzial in Frankenberg/Sachsen.

Die aktuell absehbare Bevdlkerungsentwicklung kann durch einen moderaten Anstieg der Pro-Kopf-Ausga-
ben kompensiert werden. Mit Blick auf die Spannweite der Entwicklung des Nachfragepotenzials ist im
Sinne einer vorsichtigen Prognose nicht von perspektivisch zusatzlichen Potenzialen auszugehen. Die Ein-
zelwerte zur Marktpotenzialentwicklung in den Warengruppen zeigen die geringen Spielraume der Einzel-
handelsentwicklung, in wichtigen innenstadtrelevanten Warengruppen (z.B. Bekleidung) fuhrt bei stagnie-

7 Quelle: handelsanalyse.de, Stand Marz 2024
8 Quelle: BBE eigene Berechnungen
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render Nachfrage der wachsende Onlineanteil (vgl. Abschnitt 6.1) zu einem Wettbewerbsdruck auf den sta-
tionaren Einzelhandel. Diese nachfrageseitigen Rahmenbedingungen unterstreichen die Notwendigkeit ei-
ner stadtebaulich geordneten Standortentwicklung, die den Fokus auf die Innenstadt und die Sicherung der
Nahversorgung richtet.

Tabelle 4: Nachfrageentwicklung in der Stadt Frankenberg/Sachsen bis 2030

2030 (opt.) 2030 (mittl.) 2030 (pess.)
Sortimentsgruppe
Nachfrage- Nachfr Nachfrai Nachfrage-

potenzial potenzial potenzial potenzial

in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Nahrungs- u. Genussmittel / Backer / Metzger 36,0 37,2 36,3 34,8
Drogerie / Parfiimerie / Kosmetik 4,7 4,8 4,7 4,5
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere 0,9 0,9 0,9 0,9
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel, Horgerate 12,9 13,4 13,0 12,5
Zeitungen / Zeitschriften / Bucher 1,4 1,4 1,4 1,3
Papier-, Birro-, Schreibwaren (PBS) 1,2 1,3 1,2 1,2
Blumen 0,9 0,9 0,9 0,9
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 57,9 59,9 58,5 56,0
Bekleidung / Wasche / Strumpfwaren 6,3 6,7 6,5 6,1
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 1,2 1,3 1,3 1,2
Baumarktspezifisches Sortiment (Werkzeuge / Eisenwaren / 53 51 49
Farben / Malerbedarf / Sanitér / Autozubehér etc.) 5,0 ’ ’ '
Gartenbedarf / Pflanzen 1,9 2,0 2,0 1,9
GPK**/Haushaltsgegenstande 0,9 1,0 0,9 0,9
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 1,3 1,4 1,4 1,3
Sportartikel / Camping, Outdoor, Fahrréader 2,9 3,1 3,0 2,8
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 19,5 20,8 20,1 19,1
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren 1,2 1,3 1,3 1,2
Mobel (inkl. Bad- / Garten- / Bliromdbel) 4.8 52 5,0 4,7
ElektrogroR3- und -kleingerate, Lampen & Leuchten 2,3 2,5 2,4 2,3
Unterhaltgng§elektron|k/ Musik / Video / PC / Drucker / 4.6 44 42
Kommunikation 4,3
Foto / Optik 1,4 15 15 14
Uhren / Schmuck 0,9 0,9 0,9 0,8
sonstiger Einzelhandel 0,6 0,7 0,6 0,6
Uberwiegend langfristiger Bedarf 15,6 16,6 16,1 15,3
Einzelhandelsrelevantes Potenzial insgesamt 93,0 97,3 94,7 90,5
Entwicklung des einzelhandelsrel. Potenzials 4,6% 1,9% -2,7%
Bevdlkerungsentwicklung 12.970 12.880 12.740

*PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren / **GPK = Glas, Porzellan, Keramik
Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IFH-Daten und sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern (Datenstand: 2023), Statistisches Landesamt des Freistaates
Sachsen
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4. Einzelhandelsstrukturen und deren Entwicklung in der
Stadt Frankenberg/Sachsen

4.1. Einzelhandelsbesatz mit Verkaufsflache und Umsatzleistung

Zur Analyse der aktuellen Angebotsstrukturen wurden im Stadtgebiet Frankenberg/Sachsen alle Einzelhan-
delsstandorte mit einzelhandelsrelevanter Verkaufsflache, Branchenzuordnung, Standortlage sowie einer
Umsatzeinschatzung nach branchenspezifischen Kennzahlen erfasst und bewertet. Berticksichtigung findet
der gesamte Einzelhandel im engeren Sinne, d.h. ohne Handel mit Kraftfahrzeugen, Kraft-/Brennstoffen,
Versandhandel und ambulanter Handel (z.B. Wochenmarkte). Weitere Nutzungen wie Gastronomie oder
Dienstleister werden zur Charakterisierung der zentralen Versorgungsbereiche herangezogen.

Die quantitative Analyse zum Einzelhandelsbesatz geht zun&chst von der Angebotssituation und
-verteilung in der Gesamtstadt Frankenberg/Sachsen aus, konzentriert sich weiterfihrend aber auf die
Standortstrukturen und Standortentwicklungen zur Erstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.

Die Stadt Frankenberg/Sachsen verfligt zum Stand 23. Mai 2024 (iber einen Einzelhandelsbesatz von ins-
gesamt 96 Anbietern mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 18.900 mz, die einen Umsatz von ca.
69,9 Mio. € generieren.

Wie aus der nachstehenden Abbildung deutlich wird, hat sich die Anzahl der Betriebe gegenlber dem Ein-
zelhandelskonzept aus dem Jahr 2015 um 20 reduziert. Wahrend sich die Verkaufsflache von 19.740 m2 auf
18.930 m2 nur geringfugig reduziert hat, ist der Umsatz von 62,3 Mio. € auf 69,9 Mio. € gestiegen. Insbeson-
dere kleinere Betriebe und Anbieter mit geringerer wirtschaftlicher Tragfahigkeit mussten ihr Einzelhandels-
geschéaft aufgeben, weshalb der Umsatz entgegen dem Riickgang der Betriebszahlen und der Verkaufsfla-
che gestiegen ist. Zudem verzeichnete insbesondere der Lebensmittelhandel einen deutlichen Umsatzan-
stieg in den vergangenen Jahren.

Abbildung 2: Quantitative Entwicklung des Einzelhandelsbesatzes in Frankenberg/Sachsen

116
Anzahl 1

19.740 m?
Verkaufsflache .
18.930 m?

62,3 Mio. € ‘
Umsatz
69,9 Mio. €

2015 m2024

Quelle: Erhebung Einzelhandelskonzepte 2015 und 2024

14



BBE

Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Frankenberg/Sachsen

Bezogen auf die Bedarfsbereiche zeigt sich ein deutlicher Umsatzschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbe-
reich (78%), wie aus der nachstehenden Abbildung deutlich wird. Die einzelhandelsrelevante Nachfrage im
kurzfristigen Bedarfsbereich nimmt im Einzugsgebiet einen Anteil von 110,7 Mio. € bzw. 61% der Gesamt-
nachfrage ein. Der deutlich h6here Umsatzanteil von 78% (bzw. 54,5 Mio.€) veranschaulicht den Schwer-
punkt des Frankenberger Einzelhandels mit einer sehr guten ortlichen und regionalen Nachfragebindung,
wahrend der langfristige Bedarfsbereich mit einem Umsatzanteil von 6% lediglich eine untergeordnete Rolle
im Einzelhandelsbesatz und folglich in der Erschlie3ung der relevanten Nachfrage einnimmt.

Abbildung 3: Verkaufsflachen- und Umsatzanteile in der Differenzierung nach kurz-, mittel- und
langfristigem Bedarf

Umnsatz 54,5 Mio. € 10,9 Mio. € 4,5

mkurz
= mittel

lang

Verkaufsflache 10.824 m* 6.110 m?

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Mit einer Verkaufsflachenausstattung von ca. 1,37 m? je Person weist Frankenberg/Sachsen als Grundzent-
rum einen grundsatzlich guten Verkaufsflachenbesatz auf. Im Vergleich zum Besatz des Kammerbezirks
Chemnitz mit einer Verkaufsflachenausstattung von 1,78 m2 pro Person ist der Besatz allerdings unter-
durchschnittlich®, was die Lage in der Nahe von Chemnitz und weiteren zentralen Orten verdeutlicht.

Gegenuber der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes 2015 stieg die Verkaufsflachenausstattung mini-
mal von 1,35 m2 je Person auf 1,37 m? je Person an.

9 Industrie- und Handelskammer zu Leipzig (2022): Handelsatlas fiir den Freistaat Sachsen 2022, Kammerbezirk Leipzig
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4.2. Angebotssituation im Stadtgebiet von Frankenberg/Sachsen nach
Standortlagen

Die nachfolgende Abbildung 4 sowie die Tabellen 5 und 6 differenzieren den Einzelhandelsbesatz der Stadt
Frankenberg/Sachsen nach den Standortlagen innerhalb des Stadtgebietes, aus Griinden der Vergleichbar-
keit entsprechend der Ausweisung aus dem Einzelhandelskonzept im Jahr 2015.

Abbildung 4. Entwicklung Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur sowie Anzahl der Einzelhandels-
betriebe differenziert nach Einzelhandelsstandorten in der Stadt Frankenberg/Sachsen

Verkaufsflichenstruktur in m2:

3.205 3.390
-

Umsatzstruktur in Mio. €:

6.430

4.570

2015 w2024
21.390
16,370
14.500 14.760
12.750
7.910 7.570
Innenstadt Kaufland Frankenpark Gewerbegebiete Sonstige Standorte

Anzahl der Betriebe:

50
2015 w2024

46
8
Iﬁ- N - |

Innenstadt Kaufland Frankenpark Gewerbegebiete Sonstige Standorte

Quelle: Eigene Erhebung und Umsatzeinschatzung

Im Innenstadtbereich (ohne Kaufland) ist mit 43 Ladenlokalen die deutliche Mehrheit der Frankenberger
Einzelh&ndler anséassig und seit 2015 ist die Anzahl der Geschéfte nur um 3 Anbieter gesunken. Die Innen-
stadt umfasst jedoch mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 3.200 m2 nur etwa 17% der Frankenberger
Einzelhandelsflache. Aus dieser Gegenuberstellung wird die kleinteilige Flachenstruktur deutlich, die durch-
schnittliche Verkaufsflache betréagt ca. 77 m2. Dieser Wert wird bereits durch die beiden mit Abstand fla-
chengrof3ten Anbieter (Drogerie Rossmann, NKD Textilmarkt) beeinflusst, auf welche zusammen ca. 35%
der innerstadtischen Verkaufsflache entfallen. Ohne Beriicksichtigung dieser beiden Anbieter betragt die
durchschnittliche Verkaufsflache lediglich 40 mz.
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Die hohere Flachenintensitét der kleinteiligen Strukturen fuhrt 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 Geschaftsstrallen, so liegen die Verkaufsflachenanteile
fur phamarzeutische Produkte bei 65%, fiir Bekleidung bei 66%, fir Schuhe / Lederwaren bei 60%, fir Un-
terhaltungselektronik bei 76% und fiir Foto / Optik und Uhren / Schmuck sind die Anbieter vollstandig zuzu-
rechnen. Allerdings bleiben die gesamten Angebotsstrukturen dieser Warengruppen jeweils auf wenige
Fachgeschafte begrenzt.

Der Kaufland-Standort ist in den vergangenen Jahren immer mehr zum Teil der Frankenberger Innenstadt
geworden (siehe Abschnitt 6.2). Der Standort selbst umfasst mit einem Verkaufsflachenanteil von 18% eine
etwa vergleichbare GréRendimensionierung zur Summe der innerstadtischen Geschaftsstrallen, der Um-
satzanteil von 21% bleibt leicht unter den weiteren Innenstadtanbietern.

Einen weiteren Einzelhandelsschwerpunkt bildet der Frankenpark an der Gutenbergstral3e, eine Agglome-
ration aus Lebensmitteldiscounter (NORMA) und erganzenden Fachgeschéften. Insgesamt sind sieben Ein-
zelhandelsbetriebe eingebunden, sie umfassen einen Verkaufsflachenanteil von 11% und erzielen einen
Umsatzanteil von 9% innerhalb der Frankenberger Einzelhandelsstrukturen. Neben dem kurzfristigen Be-
darf zeigt sich das Bekleidungsangebot als zweiter Branchenschwerpunkt, zurtickzufihren auf den Textildis-
counter KiK als zweiten Magnetbetrieb vor Ort.

Unter Gewerbegebiete werden drei Standorte subsumiert, der Standort des Baustoffhandels / Baumarktes
im Gewerbegebiet ,An der Autobahn®, der Teppichfachmarkt Witzschel in der Altenhainer Stral3e sowie der
Gewerbering im sudlichen Stadtgebiet mit dem Lebensmitteldiscounter Netto Marken-Discount, einem Gar-
tencenter und dem Nonfood-Discounter Tedi. Zusammen verfligen diese Standorte Uber 20% der Franken-
berger Einzelhandelsflache, aufgrund geringerer Flachenproduktivitaten dieses extensiven Betriebsformen
ergibt sich ein Umsatzanteil von 11%. Durch den Wegfall des Home Markets am Standort ,An der Feuerwa-
che” mit rd. 1.300 m? sind die Verkaufsflache, die Anzahl der Betriebe und der Umsatz in Gewerbegebietsla-
gen gesunken.

In sonstigen Lagen ist die Anzahl der Betriebe von 50 auf 36 gesunken, die Verkaufsflache hat sich hinge-
gen nur um 40 m? verringert und der Umsatz ist in sonstigen Lagen um 3,2 Mio. € gestiegen. Zur Standort-
kategorie gehéren auch die von Lebensmitteldiscountern mit angeschlossenem Lebensmittelhandwerk ge-
tragenen Nahversorgungslagen. Diese drei Discounterstandorte (ALDI, Lidl, PENNY) reprasentieren mit zu-
sammen ca. 2.900 m2 den maf3geblichen Flachenanteil. Die weiteren Streulagen umfassen mit zusammen
ca. 3.500 m? (u.a. Tedi, Sonderpostenmarkt Wreesmann, Sonderpreisbaumarkt) aber auch einen sehr ho-
hen Flachenanteil. Dabei verdeutlichen die oben stehenden Tabellen ein breites Branchenspektrum dieser
Streulagen. Eine starkere Konzentration auf eine gezielte Zentren- und Standortstruktur zu Lasten einer
Vielzahl an Streulagen ist sicherlich ein geeigneter Weg zur langfristigen Sicherung des Einzelhandelsstan-
dortes Frankenberg/Sachsen.
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4.3. Kaufkraftbindung des Einzelhandels der Stadt Frankenberg/Sachsen

Die Gegenuberstellung der drtlichen Umsatzstruktur mit den Marktvolumina im Stadtgebiet Franken-
berg/Sachsen fiihrt zu Bindungsquoten der ortlichen Nachfrage. Diese stellt den entscheidenden Bewer-
tungsmalstab fur die Zentralitat und Leistungsfahigkeit des 6rtlichen Einzelhandels dar. Die gegenwartig
bereits erzielten Bindungsquoten in den einzelnen Warengruppen sind auch ein Indikator fur die Beurteilung
der Marktchancen bzw. potenziellen, wettbewerblichen Auswirkungen zuséatzlicher Anbieter sowie fir die
Entwicklungschancen von Standortbereichen.

Die Ergebnisse verdeutlichen die bereits im Rahmen der zentral6rtlichen 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 Kaufkraftabflissen in einer Vielzahl an Branchen. Dem stehen jedoch einzelne
Branchen mit sehr hohen Bindungsquoten gegeniber. Bei der nachfolgenden Berechnung der Bindungs-
quoten sind folglich anbieterspezifische Einfllisse in den einzelnen Branchen zu erwarten und entsprechend
zu bewerten.

Tabelle 7: Kaufkraftbindung des Frankenberger Einzelhandels im Stadtgebiet

Marktpotenzial EH-Umsatz Kaufkraft- Saldo Zu- und
Frankenberg/Sachsen | Frankenberg/Sachsen bindung Abfluss

in TE in T€
Nahrungs- u. Genussmittel (inkl. Backer / Fleischer) 35.950 38.570
Drogerie / Parfimerie 4.670 4.160
pharmaz., mediz., orthop. Artikel, Akustik 12.920 8.680
Blumen / Heimtierbedarf 1.790 1.690
Papier- u. Schreibwaren/Bucher/Zeitschriften 2.600 1.360
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 57.930 54.460
Bekleidung/W&sche/sonstige Textilien 6.250 3.340
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 1.230 470
Heimwerker/Autozubehdr/Gartenbedarf 6.870 5.040
GPK/Hausrat/Geschenkartikel 900 940
Spielwaren/Babyausst./Hobby/Musikinstr. 1.340 530
Sportartikel/Fahrrader 2.880 550
Uiberwiegend mittelfristiger Bedarf 19.470 10.870 56
Haustextilien/Heimtextilien 1.210 1.000 83
Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Biiromobel) 4.830 350 7
Elektro/Elektrogerate/Leuchten 2.340 470 20
UE/Musik/Video/Kommunikation/PC 4.280 1.100 26
Foto/Optik 1.430 610 43
Uhren/Schmuck 860 420 49
sonstiges 620 590 95
Uberwiegend langfristiger Bedarf 15.570 4.540 29
Kaufkraft-Umsatz-Relation gesamt 92.970 69.870 75
entspricht einer Zentralitatskennziffer von 89

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnung 2024

Gegenuber dem Marktpotenzial des Stadtgebietes Frankenberg/Sachsen errechnet sich tber alle Waren-
gruppen eine Kaufkraft-Umsatz-Relation von 75%, dies entspricht einer Zentralitatskennziffer von 89. Im
Saldo aus regionalen Kaufkraftzu- und —abfliissen ist Uber alle Einzelhandelsbranchen mit einem Kaufkraft-
abfluss in H6he von 23,1 Mio. € zu rechnen. Im Vergleich zu den Kaufkraftabfliissen von 16,5 Mio. € im Ein-
zelhandelskonzept 2015 haben sich diese geringfligig erhéht.

Innerhalb der Warengruppen ist eine sehr gro3e Spannweite der erzielten Bindungsquoten zu konstatieren.
Darin spiegelt sich zum einen eine gesicherte Grundversorgung wider, zum anderen aber auch die beson-
dere Leistungsfahigkeit / Ausstrahlungskraft einzelner Anbieter.
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MaRgeblich tragt der kurzfristige Bedarfsbereich zur drtlichen Kaufkraftbindung bei, speziell die regionale
Ausstrahlung des GroRRen Supermarkts Kaufland fihrt zu entsprechenden Zufliissen. So betragt die Bin-
dungsquote bei Nahrungs- und Genussmitteln 107% und ist sicherlich nur bedingt steigerungsfahig. Eine
umfassende qualitative und quantitative Absicherung der Grundversorgung bietet fiir Grundzentren die
Chance einer starkeren Eigenbindung vor Ort, einer zumindest partiellen Verminderung von Kaufkraftabflis-
sen, die sich auch positiv auf andere Branchen auswirken kann. Die frequenzbringende Wirkung leistungs-
fahiger Lebensmittelmarkte bildet fir Grundzentren eine wichtige Basis in der gezielten Steuerung von Zen-
tren- 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 6rtlichen Nachfrage durch den Frankenberger Ein-
zelhandel gebunden. Hierin zeigt sich das Spannungsverhaltnis des Frankenberger Einzelhandels innerhalb
des Chemnitzer Verdichtungsraumes, mit zusatzlichen Einfllissen der Mittelzentren Mittweida und Freiberg.
Zudem hat ebenfalls der héhere Online-Anteil in mehreren mittelfristigen Branchen Einfluss auf die Kauf-
kraftbindung. Auch zukunftig wird Frankenberg/Sachsen als Grundzentrum in vielen Branchen einem sal-
dierten Kaufkraftabfluss unterliegen, Ziel sollte es jedoch sein, den Anteil der 6rtlichen Nachfragebindung
tendenziell zu erhdhen.

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 53%
erzielt, bei Schuhe/Lederwaren bleibt diese mit 38% aber noch dahinter zurtick. Partiell ist zweifellos auch
die Bindungsquote fur Bekleidung steigerungsféhig, bei Schuhe / Lederwaren liegt der sehr niedrige Wert
aber in den eingeschrankten Angebotsstrukturen mit lediglich zwei kleineren Schuh-Fachgeschéften be-
grundet. Die Warengruppe Sportartikel / Fahrrader weist eine der niedrigsten Bindungsquoten auf, vertreten
in Frankenberg/Sachsen ist ein Fahrradhandel, weitergehende Sportangebote fehlen véllig.

Im langfristigen Bedarfsbereich liegt der Schwerpunkt der Kaufkraftabfliisse erwartungsgeman bei Mobeln
sowie Unterhaltungselektronik, fir entsprechende Anbieter besteht i.d.R. keine wirtschaftliche Tragfahigkeit
in Grundzentren. Auch in allen weiteren Branchen des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs sind bei Bin-
dungsquoten zwischen 20% und 95% Kaufkraftabflisse zu konstatieren. Partiell ist eine Steigerung der Bin-
dungsquote mit neuen Angeboten maglich.
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5. Sicherung einer qualifizierten, verbrauchernahen
Grundversorgung durch das Zentren- und Standortkonzept

5.1. Entwicklungstrends im Lebensmittelhandel

Die Bevolkerungszahl in Deutschland wird langfristig voraussichtlich abnehmen, die Menschen werden im-

mer &lter und in immer kleineren Haushalten leben. Gleichzeitig nimmt die Disparitat zwischen wachsenden
Metropolregionen und strukturschwachen Raumen mit starken Bevélkerungsrickgéngen zu. Insbesondere

fur die urbane Bevolkerung &ndert sich dabei das Mobilitdtsverhalten deutlich, da das motorisierte Individu-
alverkehrsmittel an Bedeutung verliert. Aus den demografischen Rahmenbedingungen und der zunehmen-
den Digitalisierung ergeben sich zudem geénderte Anforderungen, nicht zuletzt an den Lebensmitteleinzel-
handel.

Die Trends im Lebensmitteleinzelhandel filhren daher u. a. zu mehr Convenience-Produkten, zu einer zu-
nehmenden Kombination von Gastronomie und Handel, zu mehr Services wie Kartenzahlung und Liefer-
dienst. Im Wettbewerb um die Verbrauchenden werden auch die Trendthemen Regionalitat, artgerechte
Tierhaltung, vegane / vegetarische Erndhrung, Vermeidung von Verpackungen, aber auch Eventmarketing,
gastronomische Angebote oder soziales Engagement zunehmend aufgegriffen.

Dabei steigt das nahversorgungsbezogene Ausgabenbudget der Deutschen seit Jahren an. Von den jahrli-
chen Einzelhandelsausgaben in Deutschland von ca. 606,3 Mrd. € entfallen aktuell ca. 43% auf die ,Fast Mo-
ving Consumer Goods" (FMCG - Konsumguter des alltaglichen Bedarfs des Food- und Nearfoodsegmentes,
ca. 262,2 Mrd. €).10

Abbildung 5: Entwicklung der Verkaufsflachen im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland

Verkaufsflache in Mio. m?
35,5 36,1 36,1 36,1

36,8

Ubrige LEH-Geschifte
m SB-Warenhauser
W Grofse Supermarkte
W Supermarkte

M Discounter

2015 2017 2019 2020 2022

Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2023, BBE-Darstellung 2024

10 Quellen: HDE-Zahlenspiegel 2022 und IfH-Brancheninformationssystem, Umsatz Einzelhandel im engeren Sinne und Umsatz der Waren-
gruppe FMCG jeweils fur das Jahr 2022
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Auf der Angebotsseite hat der Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland ebenfalls ein Wachstum zu ver-
zeichnen. Wie die Abbildung 5 illustriert, ist die Verkaufsflache des Lebensmitteleinzelhandels in Deutsch-
land (ohne Spezialgeschéfte und nicht-organisierte Betriebe) von ca. 35,5 Mio. m2 im Jahre 2015 auf ca.
36,8 Mio. m2 im Jahre 2022 angestiegen. Im statistischen Mittel steht jedem Bundesblrger somit eine Ver-
kaufsflache von ca. 0,44 m2 zur Verfigung, wobei tendenziell geringere Ausstattungswerte gleichermaf3en
in GroRRstadten wie in landlichen Gebieten festzustellen sind.

Besonders vom Flachenwachstum profitiert haben die Supermérkte (Supermérkte bis 2.500 m? Verkaufsfla-
che + 15,1%, grof3e Supermarkte + 13,5%) und Discountmarkte (+ 5,6%), wahrend insbesondere die SB-
Warenhauser (- 21,3%) aber auch die sonstigen, Uberwiegend kleinteiligen Betriebsformen (- 7,7%) Ver-
kaufsflachen verloren haben.

5.2. Distributionsstrukturen im Lebensmittelhandel

Der Lebensmitteleinzelhandel wird wesentlich durch die Betriebstypen des Lebensmittelsupermarktes und
Lebensmitteldiscountmarktes gepragt. So stehen in Deutschland 15.972 Discounter mit einer durchschnittli-
chen Verkaufsflache von ca. 830 m2 den 12.159 Supermarkten mit durchschnittlich ca. 1.350 m2 Verkaufs-
flache gegeniber.! In den letzten Jahren konnten Supermarkte ihren Marktanteil auch zu Lasten der Disco-
unter steigern.

Der Marktanteil der SB-Warenhauser ist seit vielen Jahren — trotz Umstrukturierungen (u. a. mehr Lebens-
mittel, weniger Nonfood-Artikel) und Schaffung zusatzlicher Serviceangebote (u. a. Selbstbedienungskas-
sen, Abholstationen fiir online bestellte Waren) — rticklaufig.

Das Aussterben der kleinen Lebensmittelgeschéfte mit weniger als 400 m? Verkaufsflache wird kaum aufzu-
halten sein, wenngleich vor allem in Hochfrequenzlagen kleinformatige Convenience-Geschéfte entstehen,
die jedoch im Regelfall nicht fiir den Versorgungseinkauf aufgesucht werden.

Abbildung 6: Entwicklung der Marktanteile im Lebensmittelhandel in Deutschland
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Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2023, BBE-Darstellung 2024

1 vgl. EHI, Handelsdaten aktuell 2023 (inkl. groRe Supermérkte mit mehr als 2.500 m? Verkaufsflache)
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Discountmarkte und Supermérkte werden von rd. drei Vierteln der Kundschaft fiir den regelméaRigen Versor-
gungseinkauf (Wocheneinkauf / Bevorratung) aufgesucht, wéahrend nur rd. 40% hierfiir ein SB-Warenhaus
aufsuchen. Die Verbrauchenden praferieren den bequemen, wohnort- bzw. arbeitsorthahen Lebensmittel-
Einkauf, sodass sie ein umfassendes Angebot in jedem Betriebstyp des Lebensmittelhandels erwarten. Das
steht jedoch nicht im Widerspruch zu einer abnehmenden Kundschaftstreue, da mobile Verbrauchende
nicht nur in deren Wohnumfeld, sondern auch am Arbeitsplatz oder auf dem Weg zwischen Wohn- und Ar-
beitsplatz bzw. in Verbindung mit anderen Erledigungen Lebensmittel/ Drogeriewaren einkauft. Andererseits
ist die Kundschaft nicht nur auf eine Betriebsform fokussiert. So werden neben den Lebensmittelméarkten
auch regelmafiig andere Angebote wie Fachhandel, Wochenmarkt / Hof-Verkauf, Online-Handel oder Con-
venience-Handel aufgesucht, ohne dass sich feste Einkaufshaufigkeiten ergeben. Die Kundschaft wechseln
anlassbezogen, sie nutzen im Durchschnitt bis zu 4,5 Einkaufsstéatten.*?

Dabei steigen die Erwartungen und Anforderungen an den Lebensmittelhandel. Die wichtigsten Anforderun-
gen verschieben sich seit einigen Jahren in Richtung Erreichbarkeit und Convenience. Im Ranking der wich-
tigsten Leistungen aus Sicht der Kundschaft sind zu nennen: 3

1. viele gut erreichbare Geschafte in meiner Nahe,

2. grol3e Auswahl verschiedener Produkte,

3. Produktangebot mit dem bestmdglichen Preis-Leistungs-Verhaltnis,
4. immer hohe Qualitat aller Produkte.

Dieser Bedeutungszuwachs des Faktors Wohnortnéhe I&sst sich auch daran ablesen, dass im Durchschnitt
kdnnen die deutschen Verbrauchenden innerhalb von funf Fahrminuten bereits 5 - 6 Geschéafte erreichen.
Angesichts der demografischen Rahmenbedingungen wird der Aspekt der Nahe zur Kundschaft bei der
Standortwahl in den nachsten Jahren weiter an Bedeutung gewinnen, sodass auch neue Filialkonzepte

(z. B. kleinere Lebensmittelméarkte in hochverdichteten Siedlungsstrukturen) realisiert werden.

Vor diesem Hintergrund haben die Supermarkte und die Discounter kontinuierlich ihr Angebot und ihr Er-
scheinungsbild geéndert. Das Sortiment ist breiter und tiefer geworden, vor allem das Angebot frischer Wa-
ren wurde deutlich ausgebaut. Damit geht ein anhaltend steigender Verkaufsflachenbedarf einher.

Um die notwendige Kompetenz hinsichtlich Sortiment und Service zu vermitteln, verfigen die Discounter
der neuesten Generation Uber 1.200 bis 1.500 m2 Verkaufsflache, bei Supermarkten sind heute 1.500 -
3.000 m?2 ublich.

Die Neuaufstellung der Lebensmittelméarkte hat nicht nur zu einem gréf3eren Flachenbedarf gefiihrt, sondern
auch zu einer Diversifizierung des Sortiments. Die Supermarkte setzen verstarkt auf Bio, Regionalitat und
Gesundheit, wahrend die Discounter ihr Frische-, Marken- und Biowarenangebot ausgebaut haben. Das
Trading-Up hat sich in Form wachsender Marktanteile und der Rickgewinnung jingerer Konsumenten nie-
dergeschlagen. Der Markenkern der Supermarkte ist das umfassende Lebensmittelangebot mit Spezialita-
ten und unterschiedlichen Angebotsniveaus in Verbindung mit Aufenthaltsqualitat und Serviceangeboten.

Die starkere Qualitatsorientierung des Lebensmitteleinzelhandels hat dazu gefiihrt, dass die Kundschaft
auch im Discountmarkt eine ansprechende Aufenthaltsqualitét und ausreichende Auswahl z. B. an Bio-,
Frische- und Markenwaren erwarten. Fir die Discountmérkte steht dabei nach wie vor der Preis im Mittel-
punkt der Vermarktungsstrategie, da z. B. mit dem Ausbau des Angebotes von Markenartikeln wiederum
der Preis zur Profilierung dient. Die Preiswirdigkeit des Angebotes lasst sich besonders gut mit Produkten
dokumentieren, die die Kundschaft als Markenprodukt schon aus dem Supermarkt kennt.

12 vgl. HDE / IFH Handelsreport Lebensmittel 2024, S. 10
13 vgl. HDE / IFH Handelsreport Lebensmittel 2024, S. 16
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5.3. Online-Einzelhandel mit Lebensmitteln

Im Gegensatz zu der Onlineentwicklung im Nonfood-Handel weist der Lebensmittelbereich nur eine geringe
Onlinebedeutung auf. Im Jahr 2022 lag der Onlineanteil mit Nahrungs- und Genussmitteln bei ca. 2,9% des
Umsatzes, ein Anstieg war insbesondere in den Pandemiejahren 2020 und 2021 zu verzeichnen.

Allerdings kann das Onlineangebot von ,haltbaren Lebensmitteln” z. T deutlich hthere Marktanteile erzielen
(z. B. Wein/ Sekt: ca. 12,8%).14

Abbildung 7: Onlineanteil Food / Nonfood am Einzelhandel
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Quelle: HDE-Online-Monitor 2021 - 2023, BBE-Darstellung 2024

Hintergrund ist, dass bislang kein wirtschaftlich tragféahiges Konzept fiir den Onlinehandel mit Lebensmitteln
existiert. Erprobt werden gleichermaf3en die Lieferung an die Haustir der Kundschaft, Click & Collect oder
Zustellung an verkehrsgiinstig gelegene Abholstationen. Die Zustellung von Lebensmitteln ist jedoch zeit-
und kostenaufwendig, sodass fir die nahe Zukunft nur dann mit einem Durchbruch des Onlinehandels mit
Lebensmitteln gerechnet werden kann, wenn eine betriebswirtschaftliche Lésung der Zustellung gefunden
werden kann.

Der stationdre Lebensmitteleinzelhandel ist wichtiger Bestandteil der regelmafigen Grundversorgung der
Bevolkerung, eine differenzierte und gut erreichbare Nahversorgung ist wichtig fur die Lebens- und Wohn-
gualitat. Dabei messen die Verbrauchenden auch der Angebotsvielfalt eine hohe Bedeutung bei. Im Ergeb-
nis erreicht der Onlinehandel (noch) keine ausreichende Rentabilitat, da der stationéare Lebensmitteleinzel-
handel in Deutschland hinsichtlich des Preises, der Verflgbarkeit und Erreichbarkeit hohe Wettbewerbsvor-
teile aufweist. Gleichzeitig entfalten die Digitalisierung und der Onlinehandel jedoch wesentliche Auswirkun-
gen auf die Filialkonzepte und die Standortwahl des stationédren Lebensmitteleinzelhandels. Dabei steht die
N&ahe zur Kundschaft bei Angebot, Service, Standortwahl im Vordergrund.

14 ygl. HDE-Online-Monitor 2023
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5.4. Grundversorgung als stadtebauliche Aufgabe

Neben stadtebaulichen Aspekten stellt die wirtschaftliche Tragféhigkeit ein wesentliches Kriterium fur die
langfristige Sicherung einer qualifizierten verbrauchernahen Grundversorgung dar. Folglich ist die gezielte
Entwicklung méglichst flachendeckender Nahversorgungsstrukturen eine maf3gebliche Aufgabenstellung
der Kommunalentwicklung in Frankenberg/Sachsen.

Der Begriff ,Grundversorgung® deckt — bezogen auf den Einzelhandel — existentielle Bedurfnisse des Ver-
brauchers ab, die auf Waren des kurzfristigen Bedarfs ausgerichtet sind. Im Zusammenhang mit der Grund-
versorgung wird synonym auch von Nahversorgung mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs gesprochen, weil
die Angebote unter stadtebaulichen Gesichtspunkten von der Bevélkerung idealerweise ful3laufig erreicht
werden sollten. Nachfolgende Abbildung veranschaulicht die Spannweite im Angebotsspektrum, welche ver-
schiedene Anbieter / Betriebsformen des Lebensmittelhandels ebenso wie das weitere Warengruppenspekt-
rum des kurzfristigen Bedarfs einschlief3t. Heimtiernahrung wird gréf3tenteils als Randsortiment im Lebens-
mittelhandel gefuhrt, ergdnzende Angebote des mittel- und langfristigen Bedarfs werden teilweise in Nah-
versorgungszentren angeboten. Eine leistungsfahige Grundversorgung bildet die Basis flr eine weiterhin
stabile Nachfragebindung vor Ort.

Abbildung 8: Begriff der qualifizierten Grundversorgung

Betriebsformen: Nachfrageverhalten

il der Verbraucher
*  Fachgeschafte / Grundversorgung o
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Quelle: BBE Handelsberatung GmbH

Zu den nahversorgungsrelevanten Betriebsformen zéhlen Supermarkte, Lebensmitteldiscounter und Le-
bensmittel-Fachgeschéfte. Grof3flachige Betriebsformen, wie GroRe Supermarkte und SB-Warenhauser
kénnen zwar erganzende Nahversorgungsfunktionen tibernehmen, im Schwerpunkt sprechen sie jedoch ein
anderes Zielgruppenspektrum und ein umfassenderes Einzugsgebiet an. Verbrauchermaérkte zielen vorran-
gig auf den Auto-Kunden fiir wéchentliche GrofReink&aufe, weniger auf den taglichen Bedarf. Fir Letzteren
bevorzugen Kunden kleinere, tbersichtlichere Lebensmittelméarkte bzw. bevorzugt Discounter als Nahver-
sorger. Diese unterschiedlichen Zielgruppen bzw. das unterschiedliche Nachfrageverhalten der Kunden be-
zuglich der verschiedenen Betriebsformen sind in der Bewertung einer verbrauchernahen Grundversorgung
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einzubeziehen. Autoorientierte Standorte, insbesondere der grof3flachigen Betriebsformen, sollen eine ver-
brauchernahe Grundversorgung erganzen, dirfen diese aber nicht gefahrden. Nahversorgungsfunktionen
sind neben der wohnungsnahen Versorgung mit einer direkten fu3laufigen Erreichbarkeit auch unter einer

wohnortnahen Erreichbarkeit fur alle Wohnlagen aus dem Stadtgebiet zu bewerten.

5.5. Nahversorgungsstrukturen in der Stadt Frankenberg/Sachsen

Die qualifizierte wohnungsnahe und wohnortnahe Versorgung in der Stadt Frankenberg/Sachsen ist ein

stadtebauliches Ziel.
In die Betrachtung der Nahversorgungsstrukturen der Stadt Frankenberg/Sachsen wird der geplante Voll-

sortimenters an der Kreuzung der Schlo3strafl3e und der WinklerstraRe mit ca. 2.100 m? Verkaufsflache und
erganzendem Backer mit Cafébereich mit 142 m2 Verkaufsflache einbezogen.'®

Einen Uberblick zum Vorhaben gibt der nachstehende Lageplan.

Lageplan geplanter Vollsortimenter in Frankenberg/Sachsen

Abbildung 9:
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Quelle: halsdorfer + ingenieure projekt gmbh

15 BBE Handelsberatung (2023): Auswirkungsanalyse zur Priifung der stadtebaulichen Auswirkungen der geplanten Ansiedlung eines
Lebensmittel-Vollsortimenters in der Innenstadt von Frankenberg/Sa. vom 20.09.2023
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Nach Angaben der Projekttrager soll das Angebotskonzept des Lebensmittelmarktes vorrangig auf Lebens-
mittel sowie die Nonfood I-Artikel Drogeriewaren und Tiernahrung ausgerichtet sein, weshalb der Anteil an
Nonfood Il-Artikeln unterhalb von 10% der Verkaufsflache liegen wird.1®

Besonderheit bei dieser Projektplanung sind die beiden Parkdecks als Obergeschosse tber dem Markt, ins-
gesamt 143 Stellplatze (69 Stellplatze im 1. Obergeschoss und 74 Stellplatze im 2. Obergeschoss) sollen
die Aufnahme des ruhenden Verkehrs sicherstellen.

Nachfolgende Tabelle bewertet den aktuellen Besatz von Lebensmittelméarkten mit mehr als 400 m2 Ver-
kaufsflache in Relation zum Bevélkerungspotenzial der Stadt Frankenberg/Sachsen und auf Grundlage von
durchschnittlichen bundesdeutschen Vergleichswerten.

Tabelle 8: Ansiedlung von Lebensmittelmarkten in Frankenberg/Sachsen

VKF je
Objekt
(m?)

VKF je 1.000
Personen
(m2)

DICHTE-
INDEX (%)

VKF gesamt Personen je

Region Personen Anzahl Objekt

(m?)

Discounter + Supermarkte

Vergleichsbasis Bundesrepublik 2 84.358.845 26.862 25.400.000 946 3.140 301 100
Frankenberg/Sachsen 13.862 5 4.550 910 2.772 328 109
ALDI, BadstraRe 1.040
LIDL, Chemnitzer Stralle 1.070
PENNY, Freiberger StraRe 780
Netto Marken-Discount, Gewerbering 780
NORMA, Gutenbergstraflie 880
Inkl. Vollsortimenter-Vorhaben 6 2.100 1.108 2.310 480 159

GrofRRe Supermérkte + SB-Warenh&user

Vergleichsbasis Bundesrepublik 2 84.358.845  1.988 9.000.000 4.527 42.434 107 100
Frankenberg/Sachsen 13.862 1 3.300 3.300 13.862 238 223

Lebensmittelbetriebsformen gesamt

Vergleichsbasis Bundesrepublik 2 84.358.845 28.850  34.400.000 1.192 2.924 408 100
Frankenberg/Sachsen 13.862 6 7.850 1.308 2.310 566 139
Inkl. Vollsortimenter-Vorhaben 13.862 7 9.950 1.421 1.980 718 176

VKF = Verkaufsflache
Y Quelle: EHI Retail Institut
2 Definition: GroRer Supermarkt 2.500 bis 4.999 m?; SB-Warenhaus ab 5.000 m? ; Supermarkt 400 - 2.500 m? Discounter entsprechend Angebotsstrategie

Im Stadtgebiet Frankenberg/Sachsen existiert aktuell bei einer Gesamtverkaufsflache von 7.850 m2 eine
Ausstattungskennziffer von 566m2 je 1.000 Personen. Wird der geplante Vollsortimenter einbezogen, erhdht
sich die Ausstattungskennziffer bei einer Gesamtverkaufsflache von 9.950 m2 auf 718 m2 je 1.000 Perso-
nen. Im Bundesdurchschnitt verfligen Supermarkte und Discounter tber einen Flachenbesatz von 408 m?
Verkaufsflache je 1.000 Personen, der Besatz in Frankenberg/Sachsen entspricht im Vergleich zum Bun-
desdurchschnitt somit im Bestand einer Flachenausstattung von 139% bzw. zukinftig von 176%, was fur
ein Grundzentrum unter Beriucksichtigung des groR3formatigen Anbieters Kaufland einen tiberdurchschnittli-
chen Wert darstellt.

Gemessen am Bevdélkerungspotenzial der Stadt Frankenberg/Sachsen errechnet sich zuklinftig zweifellos
ein sehr hoher Besatz mit einem Dichte-Index von 176%. Aufgrund der regionalen Ausstrahlung von Fran-
kenberg/Sachsen in den Nahbereich, insbesondere mit Kaufland sowie ergédnzend dazu mit dem neuen

Vollsortimenter mit ROSSMANN-Drogeriemarkt am Planstandort, ist dieser Wert als adéaquat zu bewerten.

16 Nonfood I-Sortimente umfassen Drogeriewaren und Heimtierbedarf, insbesondere Tiernahrung. Unter die Nonfood II-Waren fallen in Lebens-
mittelmérkten alle Produkte, die keine Lebensmittel (Food-Waren) und auch nicht nahversorgungsrelevant (Nonfood I-Waren) sind. Unter Non-
food II-Waren fallen somit u.a. Haus- und Heimtextilien, Bekleidung, Schuhe, Sportartikel, die in wochentlich wechselnden Aktionen angeboten
werden. Die angebotenen Waren sind dabei im Gegensatz zum Fachhandel dem Discountbereich zuzuordnen
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In der Summe zeigt sich fur die Stadt Frankenberg/Sachsen bereits eine sehr hohe Verkaufsflichenausstat-
tung mit Betriebsformen des Lebensmittelhandels. Der notwendige Schutz einer verbrauchernahen Grund-
versorgung wird offensichtlich, Standortverteilung und Flachenausstattung im Lebensmittelhandel missen
sich zukinftig an den spezifischen Versorgungsfunktionen ausrichten. Zunehmender Verdrangungswettbe-
werb, inshesondere gegeniiber integrierten Nahversorgungsstandorten, ist auszuschlie3en.

In der nachstehenden Karte ist die Nahversorgungsstruktur durch Lebensmittelméarkte im Stadtgebiet von
Frankenberg/Sachsen inkl. des geplanten Vollsortimenters dargestellt.

Karte 4.  Sicherung der Nahversorgung durch Lebensmittelmérkte in der Stadt Frankenberg/
Sachsen (inkl. Vorhaben Vollsortimenter)
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Quelle: @.OpenstreetMagfcontributars, Map layer by ¥ési BB Handelsberatung 301

Mit den zukinftig sieben Lebensmittelmérkten wird eine weitgehend flachendeckende Nahversorgung in der
Frankenberger Kernstadt erreicht. In den peripheren Ortsteilen gibt es jedoch keinen Lebensmittelmarkt.
Insbesondere der geplante Vollsortimenter-Markt wird perspektivisch mit knapp 3.300 Personen in 10 Minu-
ten Gehzeit eine starke wohnungsnahe Versorgungsfunktionen tbernehmen kénnen. Als Teil der Innenstadt
kann der Vollsortimenter zudem auch wohnortnahe Versorgungsfunktionen fir das weitere Stadtgebiet und
die weiteren Ortsteile lbernehmen.

In den Wohngebieten Lutzelhdhe und Friedhofsiedlung gibt es keinen Lebensmittelmarkt in 10 Minuten
Gehzeit. Bei insgesamt 610 Personen in der Friedhofsiedlung und knapp 900 Personen in der Litzelhéhe
ist eine Ansiedlung eines modernen Lebensmittelmarktes mit vorwiegender Ausrichtung auf die umgebende
Wohnbevélkerung nicht realistisch. Zudem widerspricht der bereits hohe Dichte-Index (siehe Tabelle 8) der
Ansiedlung weiterer Lebensmittelmarkte. Vor diesem Hintergrund sind kleinflachige Nutzungen anzustre-
ben:
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m Moderne 24/7-Konzepte, die gerade auf Gebiete ausgelegt sind, in denen kein Lebensmittelmarkt
mit Personal wirtschaftlich tragfahig ist, sollten geprift werden.

e Dy . .
P ‘ g ". " | }‘é 8

e

Fritz' nahkauf Box im Moritzburger Ortsteil Friedewald als mdgliches 24/7-Konzept17

m Zulassigkeit eines ,,Kleinteiligen Nahversorgers‘: Diese sind als typische Art der baulichen Nut-
zung zu charakterisieren, mit einer eigenstandigen Auspragung. Sie stellen sich als Lebensmittel-
Fachgeschafte mit einer Verkaufsflache von bis zu 400 m2 dar und unterstitzen die ful3laufige Nah-
versorgung in unterversorgten Wohngebieten oder kleineren Ortsteilen, in denen Lebensmittelmérkte
keine wirtschaftliche Tragfahigkeit finden. Die Lebensmittel-Fachgeschéafte konzentrieren sich auf
das Kernsortiment Lebensmittel und sind ausgerichtet auf den taglichen Bedarf aus einem fu3laufi-
gen Wohnumfeld, sie sind vergleichbar dem bundesweit Ublichen Anlagetyp eines Nahversorgungs-
ladens oder Convenience Stores.*®

- . * -.

Potenzieller kleinteiliger Nahversorger durch Umnutzung des Getrankemarkts in der Franz-Liszt-Stralle

v https://mediacenter.rewe.de/fritz-nahkauf-box, Zugriffsdatum 29.07.2024

18 vgl. zum Anlagentyp kleinteiliger Lebensmittelgeschéfte auch folgende Entscheidungen des Bundesverwaltungsgerichts: BVerwG 4 BN 39.04
vom 08.11.2004, BVerwG 4 B 54.08 vom 18.02.2009, BVerwG 4 BN 9.11 vom 26.07.2011
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6. Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Franken-
berg/Sachsen

6.1. Leitziele einer abgestimmten Standort- und Zentrenentwicklung

Die Sicherung und Starkung der zentraldrtlichen Funktion des Grundzentrums Frankenberg/Sachsen ist un-
mittelbar mit der Wahrnehmung der Versorgungsaufgaben verbunden. Folglich besitzt der Einzelhandel als
Trager der Versorgungsfunktion eine herausragende Bedeutung fiir die Wahrnehmung zentral6rtlicher Auf-
gaben. Gleichzeitig ist eine nachhaltige Stadtentwicklung ohne Einzelhandel undenkbar. Dies impliziert,
dass der Einzelhandelsstandort Frankenberg/Sachsen in seinem ohnehin begrenzten Verflechtungsbereich
seine Standortpotenziale nutzt, um die 6rtlichen Versorgungsfunktionen umfassend zu erschliel3en und
moglichst auszuschdpfen.

Die Stadt Frankenberg/Sachsen unterliegt den bereits mehrfach erlduterten regionalen Verflechtungsbezie-
hungen mit dem Oberzentrum Chemnitz: Eine weitergehende Ausstrahlung wird zudem durch die Mittelzen-
tren Mittweida und Freiberg begrenzt. Zur Wahrnehmung der Funktion als Grundzentrum muss die Stadt
Frankenberg/Sachsen Uber ein entsprechendes Angebot an Handelseinrichtungen verfiigen, welches einen
qualifizierten Grundbedarf fur die eigene Wohnbevdlkerung sichert.

Somit beginnt diese Aufgabenstellung bereits bei einer quantitativen und qualitativen Kundenbindung in der
Grundversorgung, als mafl3geblichen, einzelhandelsrelevanten Nachfrageanteil (62% der einzelhandelsrele-
vanten Ausgaben in Frankenberg/Sachsen entfallen auf den kurzfristigen Bedarf). Eine leistungsfahige
Grundversorgung unterstiitzt auch die Vor-Ort-Bindung einzelner Nachfragesegmente in mittel- bis langfris-
tigen Branchen. Eine strukturell ausgewogene Grundversorgung stellt die Basis fur eine verstarkte Kauf-
kraftbindung dar.

Vor dem Hintergrund einer auch zukunftig schrumpfenden Bevdlkerung wird eine Herausforderung sichtbar,
die konsequente Handlungsleitlinien erfordert. Die Marktentwicklung im Frankenberger Einzelhandel soll mit
der vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes weiterhin in geordneten Bahnen
gelenkt werden. Ziel ist ausdricklich nicht der Eingriff in den einzelbetrieblichen Wettbewerb, im Mittelpunkt
steht vielmehr eine stadtebauvertragliche Standortentwicklung, die den Einzelhandel in Gibergeordnete Ziele
der Stadtentwicklung einbindet.

Ein eigenstandiges Profil definiert die Stadt Frankenberg/Sachsen Uber die historische Altstadt, in der der
Einzelhandel malRRgebliche Funktionen im Hinblick auf Versorgung, Frequenz und Stadtgestaltung innehat.
Allerdings verfiigt der innerstadtische Einzelhandel, bedingt durch die zumeist kleinteilige Struktur des Ein-
zelhandelsangebotes, gegenwartig nur Giber eine begrenzte Ausstrahlungskraft, die auch die wirtschaftli-
chen Entwicklungsperspektiven der Anbieter einschrankt.

Ausstrahlungskraft und Kaufkraftbindung bilden ein komplexes Wechselspiel. Grundlegende Herausforde-
rung ist umso mehr, die Attraktivitéat und Qualitét 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 zukinftig sollten die Kundenstrome gezielt in das historische Stadtzentrum gelenkt werden, um somit
einen weiteren Funktionsverlust der Frankenberger Innenstadt abzuwenden. Dies gilt insbesondere fir 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 schwacht insgesamt die Funktion als Grundzentrum.
Ziel muss es folglich sein, durch die Einbindung von Magnetbetrieben in die innerstadtischen Angebots-
strukturen, die lokale und Uberortliche Anziehungskraft der Innenstadt zu erhéhen.
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Gleichzeitig ist eine leistungsféhige aber bevorzugt stédtebaulich integrierte Nahversorgung zu gewahrleis-
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:

= Erhalt und Starkung der zentral6rtlichen Funktion der Stadt Frankenberg/Sachsen mittels qualitativ
und quantitativ attraktivem Einzelhandelsangebot

= Weiterentwicklung der Frankenberger Innenstadt als multifunktionales Zentrum - nachhaltige Stadt-
entwicklung durch Bundelung der Starken — Verkniipfung der Daseinsfunktionen Wohnen — Bilden —
Arbeiten — Einkaufen — Erholen

= Erhdhung der Kaufkraftbindung und Weiterentwicklung der Einzelhandelszentralitét

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

= Erhalt und qualitative Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung, unter Berticksichtigung der
Siedlungsstruktur der Stadt Frankenberg/Sachsen

= Schaffung von Rechts-, Planungs- und Investitionssicherheit.

Durch eine raumlich gezielte Steuerung und Konzentration des Einzelhandels soll eine prioritdre Innenstadt-
entwicklung forciert werden und die Ansiedlung wichtiger zentrenrelevanter Angebote gezielt im innerstadti-
schen Zentrum erfolgen. Die Geschéaftslagen der Innenstadt (vgl. Abschnitt 6.2.1) werden mit weiteren
Funktionsbereichen wie Gastronomie und Dienstleistung zu funktionalen, sich wechselseitig erganzenden
Einheiten zusammengefuhrt, um die Ausstrahlungskraft als Zentrum mit Stadtidentitat weiter zu entfalten.

Eine Konzentration auf funktionale Schwerpunktbereiche sowie standortspezifische Versorgungsaufgaben,
unter Beriicksichtigung der regionalen Wettbewerbsstellung sowie Mal3nahmen einer Gbergeordneten
Stadtentwicklung, fuhrt insgesamt zu einer sehr straffen Zentren- und Standortgliederung in Gberschaubare
aber auch wirtschatftlich tragfahige Lebens-, Wirkungs- und Versorgungsbereiche (funktional und raumlich).
Sie wirkt einer Zergliederung der Einzelhandelsstrukturen entgegen und tragt zur kleinrdumigen Stadtent-
wicklung ebenso bei, wie zur Positionierung der Stadt Frankenberg/Sachsen als Einzelhandelsstandort.
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6.2. Grundstruktur des Einzelhandelsstandort- und Zentrensystems

Das nachfolgend empfohlene Zentren- und Standortkonzept baut auf den bisherigen Einzelhandelsstruktu-
ren der Stadt Frankenberg/Sachsen auf, ist ausgerichtet an der Leitfunktion des Einzelhandels in multifunk-
tional gestalteten Angebotsstrukturen und strukturiert zwischen gesamtstadtischen bis regionalen Versor-
gungsfunktionen sowie Nahversorgungsfunktionen in differenzierter Auspragung unter Berlcksichtigung ak-
tueller Planvorhaben.

Grundsatzlich zu unterscheiden ist zwischen den stadtebaulich integrierten Versorgungszentren (zentrale
Versorgungsbereiche), wohnortintegrierten Nahversorgungslagen und nicht integrierten Erganzungsstan-
dorten bzw. Sondergebieten des grol3flachigen Einzelhandels.

Zentrale Versorgungsbereiche:

m ,Zentrale Versorgungsbereiche® sind raumlich 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 Versorgungsfunktion kann diese sich auf das gesamte Gemeindegebiet ein-
schlief3lich einer méglichen regionalen Ausstrahlung (z.B. Innenstadt) oder auf Teilbereiche (Stadt-
teile, Wohngebiete) beziehen und dabei einen umfassenderen (Hauptzentrum) oder nur einge-
schrankten Versorgungsbedarf (Nahversorgungszentrum) abdecken.*®

B Zentrale Versorgungsbereiche weisen gemessen an ihrer Versorgungsfunktion eine integrierte Lage
innerhalb der Siedlungsgebiete auf, mit fuRlaufiger Erreichbarkeit aber auch mittels OPNV und Pkw.

m Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Frankenberg/Sachsen erfolgt im
Funktionsschwerpunkt als Einzelhandels- und Dienstleistungszentren mit entsprechendem Bezug
zur jeweils raumlichen Versorgungsfunktion. Zu unterscheiden sind das A-Zentrum Innenstadt und
das C-Zentrum Frankenpark.

Nahversorgungslagen:

m Nahversorgungslagen zielen auf eine wohnungsnahe oder, aus Sicht peripherer Siedlungsgebiete,
zumindest gut erreichbare, wohnortnahe Grundversorgung im kurzfristigen Bedarfsbereich ab. Sie
erfullen somit eine ergénzende Versorgungsfunktion zu dem zentralen Versorgungsbereich und die-
nen der Bereitstellung einer mdéglichst flachendeckenden Nahversorgung.

m Die Standorte mit idealerweise wohngebietsintegrierter Lage tibernehmen echte Nahversorgungs-
funktionen. In Ausnahmefallen sind auch Randlagen zu Wohngebieten denkbar, wenn die Standorte
strukturell zur besseren flichendeckenden Nahversorgung eines gesamten Wohngebietes oder
Ortsteiles beitragen. Nahversorgungslagen sind gekennzeichnet durch Solitarstandorte von Lebens-
mittelmarkten (Supermarkte oder Discounter), einschliel3lich angeschlossenem Lebensmittelhand-
werk (Backer und / oder Fleischer).

m Eine Erganzung durch Fachgeschéafte mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment und / oder
Dienstleistern innerhalb der Auspragung eines Frankenberger Nachbarschaftsladens ist méglich, so-
weit diese ausschlieBlich auf die unmittelbare Nahversorgungsfunktion abzielen und die Ausstrah-
lungskraft des Gesamtstandortes nicht wesentlich erhéhen.

m Nahversorgungslagen sind keine zentralen Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtsprechung.

19 Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts zu § 34 Abs. 3 BauGB, Urteil vom 11.10.2007 (BVerwG 4 C 7.07)
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Mit der Aufnahme der vier Nahversorgungslagen in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Fran-
kenberg/Sachsen wird ihre funktionale Bedeutung fiir die fuRlaufige Grundversorgung und letztlich das Ziel
zum Erhalt bzw. Entwicklung dieser Standorte klar definiert. Das Begriffsverstéandnis stadtebaulich integrier-
ter Standorte flr die Nahversorgung stitzt sich auf eine raumliche und funktionale Einbindung innerhalb ei-
nes umliegenden Lebens- und Erlebnisraumes (Ortsteile, Wohngebiete).

Folgende Zentren- und Standortgliederung sowie deren Arbeitsteilung wird empfohlen:

Abbildung 10: Zentren- und Standortkonzept der Stadt Frankenberg/Sachsen

A-Zentrum Innenstadt Frankenberg

1 Zentrale Versorgungsbereiche der
: Stadt Frankenberg/Sachsen

' schiitzenswerter zentraler Versorgungsbereich i.S. d. §1 Abs. 6 Nr. 4,
§2 Abs. 2 Satz 2, §9 Abs. 2a und §34 Abs. 3 BauGB sowie §11 (3) Bau NVO

C-Zentrum Nahversorgungszentrum Frankenpark

Standorte mit ergidnzenden Versorgungsfunktionen

. Y

Sicherung der Nahversorgung Ergdnzungsstandort groRflachiger Einzelhandel
Nahversorgungslage BadstraRRe Ergdnzungsstandort An der Autobahn
(GroBbetriebsform des nicht-zentrenrelevanten
Nahversorgungslage Chemnitzer StraRe Einzelhandels)

Nahversorgungslage Freiberger Straie Ergdnzungsstandort Altenhainer StraRe

(GroBbetriebsform des nicht-zentrenrelevanten
Einzelhandels)

Nahversorgungslage Gewerbering

Das Standort- und Zentrenkonzept fokussiert auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt (A-Zent-
rum), das vom C-Zentrum Frankenpark ergénzt wird.

Alle weiteren ausgewiesenen Standortstrukturen dienen ergdnzenden Versorgungsfunktionen. Dabei ist zu
unterscheiden zwischen den zwei Schwerpunktbereichen Sicherung der Nahversorgung und Ergan-
zungsstandorte grof3flachiger Einzelhandel.

Diese Zentren- und Standortstruktur ist als Wertigkeit und Praferenz zu verstehen und fixiert somit konzepti-
onelle Vorgaben fiir die Einzelhandelspolitik der Stadt Frankenpark/Sachsen.
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Karte 5: Raumliche Struktur des Zentren- und Standortkonzeptes der Stadt Frankenpark/Sachsen

ESyAn der

\ Autobahn

NVL/BadstraRe

%7

A-Zentrum
Innenstadt

Fran achsen NVL
@ Freiberger
StraRe C-Zentrum
NVL Frankenpark
@ —Chemnitzer
StraRe,
NVL
Gewerbering
ES Altenhainer
StraBBe
Zentrenstruktur Frankenberg/Sachsen "
@  Nahversorgungslage A "
(o] Erganzungsstandort i = BBE

Quelle: © OpenStreetMap contributors,
Map layer by Esri, BBE Handelsberatung 2024

D Zentraler Versorgungsbereich
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Im Einzelnen sind die zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversorgungslagen wie folgt zu definieren:

Zentraler Versorgungsbereich m umschlie3t die rAumlichen Entwicklungspotenziale ei-

A-Zentrum Innenstadt nes funktional zusammenhangenden, historischen
Zentrums mit der funktionalen Anbindung des Kaufland-
Areals an der Bundesstral3e B169

B image- und identitédtspragendes Stadtzentrum
m  multifunktionale Innenstadt fir stadtisches Leben

m Einzelhandel als ein frequenzbringender Schwerpunkt -
Fachgeschaftsstrukturen mit individuellen Angebots-
konzepten

m Verdichtung der Angebotsstrukturen an der Kreuzung
Schlof3stralle und WinklerstraRe sowie Optimierung
des Flachenbestandes & Qualifizierung der Konzepte in
den traditionellen Geschéftsstrallen

m Ansiedlung neuer Ankermieter

m umfassende und vielféltige Branchenstruktur ohne Be-
grenzungen

m Investitionsvorranggebiet fir die Ansiedlung zentrenre-
levanter Warengruppen

C-Zentrum m integrierte Lage dstlich der Innenstadt, fu3laufig er-

Nahversorgungszentrum reichbare Versorgung mit Waren und Dienstleistungen

Frankenpark des taglichen Bedarfs, aber auch mittels OPNV und
PKW

m Uberwiegende Ausrichtung auf umfassende Grundver-
sorgung der Stadtteilbevolkerung mit einem stadtteilbe-
zogenen Einzugsbereich

m  Angebotsausrichtung: Anbieter mit Schwerpunkt auf
nahversorgungsrelevante Sortimente, sonstige zentren-
relevante Sortimente als Erganzungssortiment

m Lebensmittel-Supermarkt oder Discounter sind als
strukturbildende Betriebe vorhanden oder gewiinscht,
weiterhin im Umfeld sind in der Regel zuséatzlich vor-
handen: mehrere Einzelhandelsbetriebe fiir den tagli-
chen Bedarf (z.B. Backer, Metzger, Obst- und Gemuse-
geschéft, Drogeriemarkt, Getrankemarkt, Blumenge-
schaft) und/oder haushaltsorientierte Dienstleistungsbe-
triebe (z.B. Post, Friseur, Servicestelle einer Bank)
und/oder Gesundheitsdienstleistungen (z.B. Arzte,
Krankengymnastik) und/oder Gastronomiebetriebe
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Nahversorgungslagen m Versorgungsfunktion: ful3laufige Versorgung mit Le-

bensmitteln erganzend zu den zentralen Versorgungs-

e BadstralRe . 9 gung
bereichen

*  Chemnitzer Strafe m grundséatzlich definiert als Solitéarstandorte von Lebens-

e Freiberger Strafle mittelmarkt mit ergdnzendem Lebensmittelhandwerk

e Gewerbering (Backer/Fleischer) im Eingangsbereich

m Erganzung durch ,Frankenberger Nachbarschaftsla-
den® mdglich

m stadtebaulich integrierte Lage ist auch fir nicht mobile
Bevolkerungsgruppen gut erreichbar und tber den
OPNV gut erschlossen

m Verkaufsflachendimensionierung standortspezifisch auf
die jeweiligen Versorgungsfunktionen abgestimmt
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6.2.1. Hauptzentrum (A-Zentrum) Innenstadt

Der Zentrale Versorgungsbereich ,A-Zentrum Innenstadt Frankenberg/Sachsen® bildet einen schiitzenswer-
ten zentralen Versorgungsbereich im Sinne des aktuellen Baurechts (Schutz zentraler Versorgungsbereiche
gemal 81 Abs. 6 Nr. 4, 82 Abs. 2 Satz 2, § 9 Abs. 2a und 8§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/Sachsen verflgt tiber einen historischen Stadtkern. Die schrittweise sanierte wert-
volle Geb&udesubstanz verleiht der Stadt ein eigensténdiges Profil, mit welchem sie sich von Wettbewerbs-
standorten abheben kann. Vor diesem Hintergrund stehen der Erhalt und die Weiterentwicklung der Innen-
stadt im Mittelpunkt der stéadtebaulichen Ziele.

Die nachfolgende Karte gibt einen Uberblick zur raumlichen Abgrenzung des A-Zentrums Innenstadt Fran-
kenberg/Sachsen. Im Vergleich zum Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2015 gibt es nur geringfiigige An-
passungen, die sich zunachst auf die Entwicklung des Besatzes und der Erschliel3ung von Potenzialflachen
zuriickfuhren lassen. In der Karte wurden ebenfalls die dffentlichen Parkpléatze dargestellt, die eine sehr
gute Pkw-Erreichbarkeit sicherstellen. StraRenbezogen gibt es darliber hinaus weitere Stellplatze.

Karte 6:  Raumliche Abgrenzung A-Zentrum Innenstadt Frankenberg/Sachsen

ZVB Innenstadt

Entwicklungsflache
Einzelhandel

B Zentraler
Versorgungsbereich
- Einzelhandel
|: Dienstleistung
- Gastronomie- und
Gastgewerbe
- offentliche Einrichtung

E Parkplatz mit
Stellplatzanzahl

/1

BBE

)-—z

Die vorgenommene Abgrenzung stellt einen zusammenhangenden, funktionalen Geschéftsbereich 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 Schlof3-
stral3e, Markt und Baderberg mit Teilen der Chemnitzer StralRe im siudlichen Verlauf. Westlich umschlie3en
der Mihlbach, der Dammplatz und der Kaufland-Standort an der Jochen-Kéhler-StraRe das A-Zentrum. Der
ndrdliche Kreisverkehr begrenzt in nordlicher Richtung den zentralen Versorgungsbereich. Im Osten wird
das A-Zentrum durch den Verlauf der Schulstral3e, der Kirchgasse mit Einschluss von Teilen der Freiberger
Stral3e eingegrenzt.
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Mit dem geplanten Vollsortimenter an der Kreuzung Schlof3stra3e/Winklerstraf3e soll es einen weiteren
Magnetstandort in der Innenstadt perspektivisch geben, welcher Frequenzen direkt in die Hauptgeschéafts-
lage zieht und somit die Innenstadt insgesamt starkt. Der geplante Standort wurde als Entwicklungsflache
Einzelhandel in der Karte definiert.

Mit der raumlichen Abgrenzung reprasentiert die Innenstadt einen Anteil an der Gesamtverkaufsflache von
rd. 35%, beim Umsatz betragt der Anteil aktuell sogar 45%. Die Wirksamkeit dieser Prasenz der Innenstadt
kommt jedoch erst durch die funktionale Verknuipfung der Geschéftslagen zu Stande. Uber die Rathaus-
gasse besteht hierbei eine direkte Verbindung zwischen dem historischen Geschéftszentrum und dem Gro-
Ben Supermarkt Kaufland.

Die Entwicklungsspielrdume fiir die Ansiedlung neuer Einzelhandelsbetriebe bzw. fur die wirtschatftliche
Starkung vorhandener Einzelhandelsunternehmen sind sicherlich begrenzt, aber vorhanden. Mit einem Su-
permarkt innerhalb der Innenstadt steigt die Kundenbindung an das historische Geschéaftszentrum, so dass
die wirtschaftliche Tragfahigkeit bestehender Fachgeschaftsstrukturen gestéarkt sowie die Nutzung weiterer
Ladenheiten (Flachenpotenziale im Bestand) unterstiitzt werden kann.

Aus der Nutzungskartierung in Karte 6 wird deutlich, dass Einzelhandelsnutzungen vor allem in der Schlof3-
stral3e und am Markt dominieren, aber auch zahlreiche Dienstleistungsbetriebe bestehen. Auch fur gastro-
nomische Konzepte bietet vor allem die vorhandene Gebaudesubstanz im Bereich des Marktes Ansied-
lungspotenzial. Diese brauchen allerdings die Vitalitat und Frequenz einer Innenstadt, um wirtschatftlich trag-
fahig zu sein. Insbesondere aus der Verknipfung von Einkauf, Kultur und Gastronomie liegt fir die Franken-
berger Innenstadt die Chance sich als Erlebnisbereich stéarker zu profilieren und sich gegentiber den wachs-
tumsstarken Online-Handel abzuheben. Dies erfordert auch letztlich eine stérkere Kooperation der inner-
stadtischen Anbieter und eine konsequente Ausrichtung auf Nachfrageveranderungen.

Abbildung 11: Ansichten zum A-Zentrum Innenstadt
“’ -——

Drogeriemarkt ROSSMANN, Schlof3stra3e Planstandort Vollsortimenter an Winklerstr.

-

Rathaus am Marktplatz Marktplatz mit Geschéften im Erdgeschoss Kaufland, Jochen-Kéhler-Stral3e
Fotos: BBE Handelsberatung GmbH
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6.2.2. Nahversorgungszentrum (C-Zentrum Frankenpark)

Nahversorgungszentren sind Bestandteil der sie umgebenden Wohnbebauung und zielen auf die fu3laufige
Versorgung mit Waren und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs. Idealerweise setzen sie sich aus einem
Lebensmittelmarkt und Fachgeschaften des kurzfristigen Bedarfs, beispielsweise Lebensmittelhandwerk,
Zeitungen/Zeitschriften oder Blumen, zusammen. Weitere zentrenrelevante Sortimente des mittel- bis
langfristigen Bedarfs bleiben auf erganzende Versorgungsfunktionen beschrankt. Darliber hinaus bieten
sich wohngebietsnahe Dienstleistungen und Gastronomie an.

In diesem Sinne bilden Nahversorgungszentren einen Lebensmittelpunkt im jeweiligen Stadtteil und
entsprechen ebenfalls schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen im Sinne des aktuellen Baurechts
(Schutz zentraler Versorgungsbereiche gemaf 81 Abs. 6 Nr. 4, 82 Abs. 2 Satz 2, § 9 Abs. 2a und 8§34 Abs.
3 BauGB). Innerhalb des Zentrenkonzeptes der Stadt Frankenberg/Sachsen erflillt das

Nahversorgungszentrum Frankenpark diese Anforderungen aus Einzugsgebiet, Ausstattung und
Funktionszuweisung.

Der Standort des Nahversorgungszentrums Frankenpark liegt dstlich der Innenstadt an der AuReren
Freiberger StraRe (S203). Die Zufahrt erfolgt tGiber die Gutenbergstralie.

Die S203 (AuRere Freiberger StralRe) fungiert als wichtige Verkehrsachse / ZufahrtstraRe im 6stlichen
Stadtgebiet, u.a. mit Anbindung des Ortsteiles Langenstriegis. Neben der PKW-Erreichbarkeit ist das
Nahversorgungszentrum auch an den OPNV angebunden, in der GutenbergstralRe befindet sich unmittelbar
vor dem Standort die Haltestelle ,WWende Neubaugebiet” der Stadtlinie D und Linie 703. Eine zuséatzliche

Haltestelle der Regionalbuslinie 669 befindet sich an der AuRReren Freiberger Strale / Hohe Grenzweg,
jedoch bereits knapp 300 m entfernt.

Abbildung 12: Abgrenzung Nahversorgungszentrum (C-Zentrum) Frankenpark
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Das Umfeld ist insbesondere durch Wohnbebauung gekennzeichnet, direkt siidlich angrenzend existiert das
Neubaugebiet um Gutenbergstrale, Einsteinstrale und KopernikusstralRe. Sidostlich liegt die
Eigenheimsiedlung um den Mihlbergring. Auf der gegeniberliegenden, nérdlichen Stral3enseite der
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AuReren Freiberger StraRe befindet sich die Wettiner Kaserne, die ebenfalls in die Versorgungsfunktionen
einzubinden ist.

Das Nahversorgungszentrum Frankenpark zeigt sich als einheitlich entwickeltes Einkaufszentrum, welches
zwei Geb&audekomplexe durch einen Zentralbau verkniipft. Die Abgrenzung als C-Zentrum schlief3t den
Gebéaudekomplex einschlieRlich der Parkflachen ein.

Als Magnetanbieter fungiert der Lebensmitteldiscounter Norma, insgesamt sind jedoch 7 Einzelhandelsbe-
triebe mit einer Gesamtverkaufsflache von 2.120 m2 ansassig. Zu den weiteren Anbietern z&éhlen aktuell ein
Getréankemarkt Bilgro, der Textildiscounter KiK, ein Blumenfachgeschéaft, ein Backer, eine Apotheke und ein
Schreibwarengeschéft. Erganzt wird der Einzelhandel durch einen Donerimbiss, eine Spielothek, durch
Praxen fur Ergotherapie und Logopéadie sowie einen Graveur. Der Standort erweist sich folglich als
Nahversorgungszentrum, hat jedoch auch einige Leerstande. Ziel ist somit die Sicherung und Qualifizierung
des Nahversorgungszentrums.

Abbildung 13: Ansichten zum Nahversorgungszentrum (C-Zentrum) Frankenpark
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Fotos: BBE Handelsberatung GmbH

6.2.3. Integrierte Nahversorgungslagen

Nahversorgungslagen dienen im Sinne einer moglichst flachendeckenden Nahversorgung im Stadtgebiet
Frankenberg/Sachsen zur funktionalen Erganzung der zentralen Versorgungsbereiche. Mit ihrer Aufnahme
in das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Frankenberg/Sachsen wird ihre funktionale Be-
deutung fiir die fuBlaufige Nahversorgung und letztlich das Ziel zum Erhalt dieser Standorte klar definiert.

Nahversorgungslagen beschranken sich in ihrer Funktion auf eine fuRRlaufige Versorgung des taglichen Be-
darfs, sie tibernehmen echte Nahversorgungsfunktionen und unterscheiden sich diesbeziglich von vorran-
gig autoorientierten Lebensmittelmarkten.

Mit der Begrenzung der Anbieterstruktur auf Solitérstandorte von Lebensmittelmérkten, ergénzt lediglich
durch Lebensmittelhandwerk im Eingangsbereich, sind sie nicht als umfassende zentrale Versorgungsberei-
che einzustufen und ordnen sich letzteren unter. Ein Ausbau der Nahversorgungslagen zu Nahversorgungs-
zentren ist durch die zu erwartende Verdrangungswirkung gegentber bestehenden Zentren der Stadt Fran-
kenberg/Sachsen auszuschlieRen.

Die Funktion von Nahversorgungslagen tibernehmen im Stadtgebiet vier Standorte von Lebensmittelmark-
ten.

Wichtig fur die zukiinftige Entwicklung der Nahversorgungsstrukturen bleibt deren Verteilung Giber das
Stadtgebiet, welche in Verbindung mit den zentralen Versorgungsbereichen eine flachendeckende Nahver-
sorgung absichert. Eine einseitige Konzentration an bestimmte Standortlagen ist auszuschliel3en.

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

Folgende aktuelle Nahversorgungslagen werden im Stadtgebiet Frankenberg/Sachsen ausgewiesen, ihre
Abgrenzung ist ausschlief3lich mit der exakten Standortzuordnung durch Straf3e und Hausnummer be-
stimmt:

Nahversorgungslage Chemnitzer StralRe 59

Die Nahversorgungslage ist aktuell durch einen Lebensmitteldiscounter Lidl, erganzt durch eine Béckerfiliale
(Frankenberger Backwaren) besetzt, deren Gesamtverkaufsflache liegt bereits bei ca. 1.100 mz.

Der Standort liegt unmittelbar am Kreuzungsbereich der Chemnitzer Straf3e (B180) mit der Jochen-Koéhler-
StraRe / AuBere Chemnitzer StraRe (B169), also zugleich auch an einem Kreuzungsbereich zweier Bundes-
stral3en. Sie verknupft somit eine ful3laufige Nahversorgung mit einer guten Erreichbarkeit bzw. Ausstrah-
lung Uber diese Verkehrsachsen. Zu den Nahversorgungsfunktionen im Sinne des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes gehdren:

= fuBlaufig erreichbare Nahversorgung aus der siidlichen und stidwestlichen Altstadt,

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

Nahversorgungslage Freiberger Strale 22

Die zentrale Lage innerhalb des Stadtgebietes Frankenberg/Sachsen ist markant fiir diese Nahversorgungs-
lage. Sie schlie3t aktuell einen Lebensmitteldiscounter Penny, eine Fleischerfiliale (Fleischerei Richter) und
eine Backerfiliale (Backerei Gopfert) ein, deren Gesamtverkaufsflache ca. 820 m2 betragt. Ein benachbarter
Getrankemarkt erganzt das Angebot, gehért jedoch nicht zur begrifflichen und funktionalen Definition der
Nahversorgungslage, vielmehr ist er als benachbarter, kleinteiliger Nahversorger einzustufen (vgl. hierzu
Abschnitt 6.2.4).

Das Grundstiick liegt am Kreuzungsbereich der Freiberger Stral3e mit der 6stlich stadtauswarts fiuhrenden
AuReren Freiberger StraRe und der in nordliche Richtung verlaufenden BadstraRe. Der Verlauf Badstrae /
AuRere Freiberger StraRe entspricht der Staatsstrale S203.

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

» fuBlaufig erreichbare Nahversorgung im Stadtzentrum sowie in den angrenzenden Stadtteilen Au-
Bere Freiberger StralRe und Nordlich der Altenhainer Stral3e,

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

Nahversorgungslage BadstralRe 2a

Die Firma ALDI betreibt in der Badstral3e 2a mit einer Verkaufsflache von rd. 1.040 m2 einen modernen Le-

bensmittelmarkt. Eine Wechselwirkung besteht mit der Nahversorgungslage Freiberger Stra3e 22 (Penny),

der ALDI-Standort erzielt jedoch eine starkere nordliche Ausstrahlung Zu den Nahversorgungsfunktionen im
Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes gehéren:

= fuBlaufig erreichbare Nahversorgung fur die nordliche Altstadt,

= Anbindung der Litzelhdhe an die Nahversorgungsstrukturen,

= Ausstrahlung in die ndrdlichen Ortsteile Sachsendorf-Irbersdorf und Dittersbach.
Nahversorgungslage Gewerbering 1

Der Lebensmitteldiscounter Netto Marken-Discount ist dem Gewerbegebiet Miihlbacher StraRe zuzuordnen,
zum Standort gehort weiterhin eine Backerfiliale. Gegentiber dem bisherigen Einzelhandelskonzept aus
dem Jahr 2015 préasentiert sich der Markt inzwischen als Ersatzneubau mit zeitgemaRem Konzept.
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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:

= fuBBlaufig erreichbare Nahversorgung in Wechselwirkung mit dem Nahversorgungszentrum fir das
angrenzende Plattenbaugebiet nérdlich der Mihlbacher Strafl3e sowie fur die Eigenheimsiedlung am
Muhlbergring,

= Ausstrahlung tiber den 6stlichen Verlauf der Miihlbacher StraBe zum Wohngebiet Uber der Miihle
und weiter in die Ortsteile Muhlbach und Hausdorf.

6.2.4. Nahversorgungsfunktionen und Zulassigkeit kleinteiliger, integrierter Nahversorger (Conve-
nience Store)

Integrierte, kleinteilige Nahversorgungsstandorte dienen im Sinne einer mdglichst flachendeckenden woh-
nungsnahen und / oder wohnortnahen Nahversorgung im Gemeindegebiet von Frankenberg/Sachsen zur
funktionalen Erganzung der zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungslagen. Sie zeichnen sich
i.d.R. durch eine wohngebietsintegrierte Lage aus und beschranken sich in ihrer Funktion auf die Nahver-
sorgung mit Waren des taglichen Bedarfs. Diese kleinteiligen Nahversorger tbernehmen wichtige, fu3lau-
fige Funktionen fir die Bevolkerung eines Wohngebiets oder Ortsteils, decken jedoch aufgrund der GréRRen-
dimensionierung eher den taglichen Bedarf ab. Auf Grund der Kleinteiligkeit der Anbieter kénnen diese so-
mit keine umfassenden Versorgungsfunktionen tibernehmen und ergéanzen in diesem Kontext die zentralen
Versorgungsbereiche und Nahversorgungslagen. Diese Funktion gilt es zu schitzen. Auch fir die weiteren
peripheren Ortsteile ohne wirtschaftliche Tragféhigkeit fir einen Lebensmittelmarkt bestehen mitunter Chan-
cen zur weiteren Qualifizierung der Grundversorgung durch Erschlieung von Entwicklungsspielrdumen und
Forderung von kleinteiligen Nahversorgungslésungen.

Mit ihrer Aufnahme in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Frankenberg/Sachsen wird die
funktionale Bedeutung derartiger Anbieter fur die Nahversorgung und letztlich das Ziel der Entwicklung die-
ser Standorte, wie beispielsweise im Bereich der Lutzelhéhe oder der Friedhofsiedlung, klar definiert.

Geeignete Standortlagen sind gekennzeichnet durch ein zwar begrenztes aber eigenstandiges Bevolke-
rungs- und Nachfragepotenzial, bereits gréRere Entfernungen zu Wettbewerbsstandorten und eine hohe
Identifikation der Einwohner mit ihrem Wohnstandort. Die Etablierung kleinteiliger Angebotsstrukturen ist im
Einzelfall aber stets an realistischen Bindungschancen auszurichten. Dabei zeigen sich zwei gegenlaufige
Tendenzen: Einerseits sind die Einkaufsgewohnheiten aufgrund bisher fehlender Angebote oft auf Kauf-
kraftabfluss manifestiert (z.B. Einkauf in Verbindung mit dem Arbeitsweg) und erfordern entsprechende Ak-
zeptanz eines neuen kleinteiligen Anbieters, andererseits steigt mit der zunehmenden Alterung der Gesell-
schaft generell der Nachfrageanteil unmittelbar vor Ort bzw. im unmittelbaren Wohnumfeld. Aus der demo-
graphischen Entwicklung leiten sich folglich Chancen fir die Nahversorgung ab. Eine zunehmend &ltere Be-
volkerung ist an einer wohnungsnahen, zumindest aber wohnortnahen Versorgung nicht nur interessiert
(u.a. soziale Aspekte), sondern auch bei ricklaufiger Mobilitat darauf angewiesen. Aul3erdem sind die zu-
nehmende Sensibilisierung fir Umweltbelastungen und die steigenden Kosten des motorisierten Individual-
verkehrs zu bertcksichtigen, beide Aspekte tragen dazu bei, dass immer haufiger ,unnétige Fahrten® ver-
mieden werden. Dennoch ist in einem wohngebietsintegrierten Standort mit begrenztem Kundenpotenzial
die tatsachliche Nachfrageabschdpfung realistisch zu bewerten. Erzielbare Bindungsquoten liegen bei maxi-
mal 15-20% der jeweiligen Nachfrage. Ursachen fur maximal erzielbare Bindungsquoten resultieren aus der
Akzeptanz von Zeit-Distanz-Aspekten in Relation zum Einzelhandelsangebot durch den Konsumenten. Kun-
den orientieren sich verstarkt auf leistungsfahige Einzelhandelsstandorte, insbesondere bei Nahrungs- und
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Genussmitteln ist seitens der Kunden jedoch eine parallele Einkaufsstattenwahl zu beobachten. Durch-
schnittlich versorgen sich Verbraucher nicht nur bei einer, sondern bei vier Einkaufsstatten?.

Kleinteilige Nahversorgungsstrukturen mussen sich dabei die Kundenakzeptanz erarbeiten. Der Preis, das
Frischeangebot und die Qualitat der Waren sind wichtige Faktoren, von denen die Entscheidung fir einen
Einkaufsort abhangt. Diesen Kriterien stehen aber auch Aspekte, wie personliche Atmosphére, Vertrauens-
wiurdigkeit der Produkte (z.B. Produkte aus der Region) sowie das Bedurfnis nach Kommunikation, nach
»,menschlicher Nahe“, gegenlber. Das zunehmende Gesundheitsbewusstsein und regionale Identitat bieten
Ansatze fir neue Angebotsformen. Durch eine spezifische Angebotsausrichtung auf die unmittelbaren Kun-
denwiinsche im Umfeld kann sich der Nahversorger im Standortwettbewerb abheben.

»Kleinteilige Nahversorger” sind als typische Art der baulichen Nutzung zu charakterisieren, mit ei-
ner eigenstéandigen Auspréagung. Sie stellen sich als Lebensmittel-Fachgeschéafte mit einer Verkaufs-
flache von bis zu 400 m2 dar und unterstitzen die fuB3laufige Nahversorgung in unterversorgten
Wohngebieten oder kleineren Ortsteilen, in denen Lebensmittelmérkte keine wirtschaftliche Tragfa-
higkeit finden. Die Lebensmittel-Fachgeschéfte konzentrieren sich auf das Kernsortiment Lebens-
mittel und sind ausgerichtet auf den taglichen Bedarf aus einem fuZlaufigen Wohnumfeld, sie sind
vergleichbar dem bundesweit Uiblichen Anlagetyp eines Nahversorgungsladens oder Convenience
Stores. %!

6.2.5. Einbindung und Entwicklung der Erganzungsstandorte

Erganzungsstandorte des groR3flachigen Einzelhandels Gbernehmen grundséatzlich 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/Sachsen beitragen.

Die planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsnutzungen an Erganzungsstandorten erfolgt Giber Fest-
setzungen in Bebauungsplanen. Die Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen an den Ergénzungsstandor-

ten beschrénkt sich auf Anbieter mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment gemaR der Frankenberger Liste
(vgl. Abschnitt 7.3) Nachfolgend werden fur die beiden bestehenden Erganzungsstandorte

m  Erganzungsstandort Altenhainer Stral3e

m  Erganzungsstandort An der Autobahn

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

20 HDE Handelsreport Lebensmittel 2024, S. 10
2 vgl. zum Anlagetyp kleinteiliger Lebensmittelgeschéfte auch folgende Entscheidungen des Bundesverwaltungsgerichts: BVerwG 4 BN 39.04
vom 08.11.2004, BVerwG 4 B 54.08 vom 18.02.2009, BVerwG 4 BN 9.11 vom 26.07.2011
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Erganzungsstandort Altenhainer Stralle

Dieser Erganzungsstandort umfasst den grof3flachigen Teppichfachmarkt Witzschel an der Altenhainer
StralBe. Als Erganzungsstandort wird das Grundstiick einschlielich zugehériger Parkflachen definiert, die
exakte Abgrenzung ist aus nachstehender Abbildung zu entnehmen.

Entwicklungsperspektiven als Fachmarktstandort liegen auch zukiinftig im Bereich der nicht-zentrenrelevan-
ten Sortimente, sie sind wie folgt zu definieren:

= Fachmarktstandort fir Anbieter mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment, deren zentrenrelevante
Randsortimente ordnen sich den Regelungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt
Frankenberg/Sachsen (vgl. Leitlinie 6 im Abschnitt 7.4),

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

Abbildung 14: Abgrenzung des Ergadnzungsstandortes Altenhainer Stral3e
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An der Autobahn

D Abgrenzung
Erganzungsstandorte

¥ . -
F'EUErwac-lhe n;\.;un ©https://geoportal.sachsen.de/md

-_" G BBE
. @/ 5 ; : : A 0o 10 2 40 .

Erganzungsstandort An der Autobahn

Der Erganzungsstandort liegt am nérdlichen Stadtrand und bildet den zentralen Teil des Gewerbegebietes
An der Autobahn. Sudlich grenzt er unmittelbar an die BundesstraRe B169 (Hainichener StralRe), die weite-
ren Grundstlcksseiten werden von der umlaufenden StraRenfihrung (An der Autobahn) begrenzt. Nachfol-
gende Abbildung kennzeichnet die raumliche Abgrenzung des Erganzungsstandortes.
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Abbildung 15: Abgrenzung des Ergadnzungsstandortes An der Autobahn

Ergdnzungsstandort
An der Autobahn

: Abgrenzung
Erganzungsstandorte

Der Erganzungsstandort wird durch einen Baustoffhandel mit angeschlossenem Fachmarkt (Baustoffmarkt

Frankenberg) genutzt. Diese Handelsnutzung schlief3t sowohl gewerbliche als auch private Kundenseg-

mente ein, Regelungen des Zentrenkonzeptes beziehen sich ausschlie3lich auf die Steuerung der einzel-

handelsrelevanten Nutzung.

Grundsatzlich soll die Branchenausrichtung auf baumarktrelevante Sortimente fiir diesen Erganzungsstand-

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

lich auf:

= Fachmarktstandort fir Anbieter mit baumarktrelevanten Kernsortimenten, deren zentrenrelevante

Randsortimente ordnen sich den Regelungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt
Frankenberg/Sachsen unter (vgl. Leitlinie 6 im Abschnitt 7.4).

Fazit:

Ergénzungsstandorte fiir gro3flachigen Einzelhandel in der Stadt Frankenberg/Sachsen sind auch zukiinftig
ausschliel3lich auf Anbieter fur nicht-zentrenrelevante Kernsortimente auszurichten. Eine stadtebaulich rele-
vante Wettbewerbssituation insbesondere mit der innerstadtischen Entwicklung ist auszuschlie3en.
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7. Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
in Frankenberg/Sachsen

7.1. 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 Verfligung. Diese Instrumente mus-
sen allerdings auch konsequent eingesetzt werden.

Fir die planerische Steuerung von Standorten zur Neuansiedlung und / oder Erweiterung von Einzelhan-
delsbetrieben bildet ein Einzelhandelskonzept eine unentbehrliche Grundlage, sowohl flr die stadtebauliche
Rechtfertigung der jeweiligen Bauleitplanung als auch hinsichtlich der privaten Belange der Grundstlicksei-
gentumer und Betriebsinhaber. Dazu bestimmt das Einzelhandelskonzept neben den Entwicklungszielen
vor allem die zentralen Versorgungsbereiche und die anderen stadtebaulich sinnvollen Standorte raumlich
und funktional und legt eine ortsspezifisch entwickelte Sortimentsliste fest.

Dass ein solches stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S.d. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der bauleitplaneri-
schen Abwagung zu berlcksichtigen ist, wird vom Gesetz in § 9 Abs. 2a BauGB fir einfache Bebauungs-
plane im unbeplanten Innenbereich noch einmal ausdriicklich eingefordert.

Uber die Bauleitplanung werden die in dem Einzelhandelskonzept festgelegten, stadtebaulich gewiinschten
Standorte durch entsprechende Baugebietsfestsetzungen abgesichert bzw. die Zuldssigkeit der Nutzungs-
arten differenziert bestimmt. Dadurch kann dem Ansiedlungsdruck an stadtebaulich unerwiinschten Stand-
orten durch Verzicht auf Sondergebietsausweisungen fiir Einzelhandelsgrof3projekte und durch Festsetzun-
gen zum Ausschluss und zur Beschrankung des zentrenrelevanten Einzelhandels konsequent begegnet
werden.

Ein besonderes Augenmerk gilt nach dem BauGB der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche. Dieses Anliegen ist in 8 1 Abs. 6 Nr. 4 als wichtiger Planungsgrundsatz ausdricklich erwéhnt. In § 2
Abs. 2 Satz 2 BauGB ist im Rahmen des interkommunalen Abstimmungsgebotes sichergestellt, dass sich
Gemeinden auch auf die Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen und dadurch zen-
trenschadliche Planungen in der Nachbargemeinde abwehren kénnen. In § 34 Abs. 3 BauGB ist geregelt,
dass von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile keine schadlichen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden ausgehen diirfen. Der be-
reits erwdhnte § 9 Abs. 2a BauGB ermdglicht ergdnzend dazu Festsetzungen in einem einfachen Bebau-
ungsplan zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im unbeplanten Innenbereich.

Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit 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 aufgefiihrten Einzelhandelsgro3projekte nur in Kerngebieten oder in eigens
hierfur festgesetzten Sondergebieten zulassig sind.

Neue EinzelhandelsgroRprojekte i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO in Bereichen auRerhalb des Zentren- und
Standortkonzepts sind daher einfach durch einen Verzicht auf die entsprechende Sondergebietsfestsetzung
zu unterbinden. Ein Anspruch auf eine solche Sondergebietsfestsetzung ist durch 8 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB
ausdriicklich ausgeschlossen.

Eine planerische Steuerung kann auch fur den nicht gro3flachigen Einzelhandel bis zu einer Verkaufsflache
von 800 m2 notwendig sein. Dies gilt vor allem fur Anbieter von nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten. Diese Steuerung ist auf die stadtebaulichen Zielvorstellungen (insb. Starkung der zentralen
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Versorgungsbereiche und Sicherung einer zukunftsfahigen Nahversorgungsstruktur) und auf die festgeleg-
ten Einzelhandelsstandorte des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes auszurichten.

Hierzu kdnnen in festgesetzten Baugebieten Festsetzungen zum Ausschluss oder zur Beschrankung des
(nicht gro3flachigen) nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandels nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO
und im unbeplanten Innenbereich Festsetzungen in einem einfachen Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a
BauGB erforderlich werden. Auch vorhandene Einzelhandelsstandorte sind in die Uberplanung einzubezie-
hen, da diese sich durch Erweiterungen oder nachfolgende Ansiedlungen zu Konkurrenzstandorten entwi-
ckeln und dadurch die zentralen Versorgungsbereiche und integrierte Nahversorgungslagen geféhrden kon-
nen. Hier ist jeweils zu prifen, ob noch ein erweiterter Bestandsschutz Uiber Festsetzungen nach

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

Fazit: Das vorliegende Einzelhandelskonzept stellt den zielgerichteten Ordnungsrahmen fiir all diese Pla-
nungen zur Verfigung. Um die gesetzten Ziele zu erreichen, muss das Konzept konsequent bauleitplane-
risch umgesetzt werden, indem einerseits stadtebaulich wiinschenswerte Vorhaben durch entsprechende
Bebauungsplanfestsetzungen planungsrechtlich ermdglicht und andererseits stadtebaulich problematische
Standortentwicklungen durch Ausschlussfestsetzungen in festgesetzten Baugebieten nach § 1 Abs. 5 und 9
BauNVO und im unbeplanten Innenbereich nach § 9 Abs. 2a BauGB sowie durch die Uberplanung von be-
stimmten Altstandorten vermieden werden.
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7.2. Steuerung des kleinflachigen Einzelhandels durch den ,Frankenberger
Nachbarschaftsladen®

Das Einzelhandelskonzept verfolgt das grundlegende Ziel, durch gezielte Steuerung der nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Angebote mittels einer stadtebaulich begriindeten Zentren- und Standortstruktur die
zentralen Versorgungsbereiche sowie die verbrauchernahe und wohngebietsintegrierte Grundversorgung zu
schiitzen und weiterzuentwickeln. Gemaf § 9 Abs. 2a Satz 1 BauGB kann ,fir im Zusammenhang bebaute
Ortsteile (8 34) zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer ver-
brauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden, in einem Bebau-
ungsplan festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der nach § 34 Absatz 1 und 2 zulassigen baulichen
Nutzungen zul&ssig oder nicht zuléssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen; die Fest-
setzungen koénnen fir Teile des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans unterschiedlich getrof-
fen werden.“2

Der vollstandige Ausschluss von nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb der aus-
gewiesenen Zentren- und Standortstruktur kann jedoch in Einzelfunktionen auch der verbrauchernahen
Grundversorgung entgegenstehen. Erforderlich ist eine Feingliederung der zu steuernden Einzelhandelsbe-
triebe. Gemal § 1 Abs. 9 BauNVO= besteht die Mdglichkeit, einzelne Unterarten von Nutzungen mit plane-
rischen Festsetzungen zu erfassen, falls sich hierflir besondere stadtebauliche Griinde ergeben. Nach ei-
nem Urteil des Oberverwaltungsgerichts des Landes Sachsen-Anhalt vom 21.09.2016 liegen besondere
stadtebauliche Griinde vor, wenn

»... €8 spezielle Griinde gerade fiir die gegenliber Absatz 5 [Anmerkung: § 1 Abs. 5 BauNVO] noch feinere
Ausdifferenzierung der zuldssigen Nutzungen geben muss [...]. Gegenstand einer solchen Festsetzung
kénnen bestimmte Anlagentypen sein. Hiernach kann die Zulassigkeit auch nach der Gré3e der Anlagen,
wie etwa der Verkaufs- oder der Geschossflache von Handelsbetrieben, unterschiedlich geregelt werden.
Den Anforderungen des § 1 Abs. 9 BauNVO entspricht eine solche Planung allerdings nur, wenn durch die
GrolRenangabe bestimmte Arten von baulichen oder sonstigen Anlagen zutreffend gekennzeichnet wer-
den.[...] Vielmehr muss die Gemeinde darlegen, warum Betriebe unter bzw. (iber den von ihr festgesetzten
Grol3en generell oder doch jedenfalls unter Beriicksichtigung der besonderen &rtlichen Verhéltnisse einem
bestimmten Anlagentyp entsprechen. [...] Die Planungsfreiheit der Gemeinden ist dadurch begrenzt, dass
sich die Differenzierungen auf bestimmte Anlagentypen beziehen miissen, die es in der sozialen und ékono-
mischen Realitét bereits gibt“

Ein derartiger Anlagetyp kann ein ortsspezifischer Nachbarschaftsladen, im vorliegenden Fall der Franken-
berger Nachbarschaftsladen, sein.

Ziel einer eigenstandigen Steuerung zur ausnahmsweisen Zulassigkeit des Frankenberger Nachbarschafts-
ladens ist deren ergéanzende Funktion einer verbrauchernahen Grundversorgung im Wohnumfeld, im Ge-
gensatz zur Steuerung strukturpragender Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten und ge-
samtstadtischer Ausstrahlung, welche letztlich gezielt zur Starkung zentraler Versorgungsbereiche gelenkt
werden sollen.

GrolRendimensionierung und Versorgungsfunktion des Frankenberger Nachbarschaftsladens bedingen sich
gegenseitig und sind in dieser Wechselwirkung ein typisches Charakteristika als ortspezifischer Anlagentyp.
Die kleinteiligen Fachgeschéfte unterstiitzen jeweils in Teilbereichen eine wohnungsnahe Grundversorgung,
tatsachlich nur auf das unmittelbare Wohnumfeld ausgerichtet.z lhre GrolRendimensionierung ordnet sich

22ygl. BauGB § 9 Abs. 2a

2vgl. BauNVO § 1Abs. 5 und Abs. 9

24vgl. Urteil Oberverwaltungsgericht des Landes Sachsen-Anhalt, Aktenzeichen 2K 113/14, vom 21.09.2016

25 Beispiele sind u.a.: Backer oder Fleischer im Wohngebiet, Apotheke im Arztehaus, aber auch Textil- oder Schuhfachgeschéfte mit héherer
Sortimentsbreite bei geringerer Sortimentstiefe
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sowohl in die gesamtstadtischen Angebotsstrukturen ein, spiegelt sich aber auch in der begrenzten Fl&-
chenstruktur der haufigen Geschéaftsunterlagerungen in Wohn- und Geschéaftshausern wider.

Die deutliche Mehrzahl der Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet Frankenberg/Sachsen erweist sich als
eher kleinstrukturierte Fachgeschéfte, eine deutliche Trennlinie zeichnet sich bei einer GréRRendimensionie-
rung von 150 m? ab. Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache bis maximal 150 m2 sind als tatséchlich
Uberwiegend und flachendeckend existierende Betriebe einzuschétzen. Diese Betriebe finden sich gesamt-
stadtisch sowohl in der angestrebten Zentren- und Standortstruktur als auch an den sonstigen Standorten.
Insgesamt 73 Anbieter bzw. 76% aller Einzelhandelsbetriebe sind dieser GréZendimensionierung zuzuord-
nen (vgl. Abbildung auf der nachsten Seite).

Abbildung 16: Ableitung der Verkaufsflachendimensionierung der Frankenberger Nachbarschaftsla-
den aus der gesamtstadtischen Einzelhandelsstruktur
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Diese uberwiegende Prasenz gilt sowohl fir das A- Zentrum Innenstadt, das C-Zentrum Frankenpark als
auch fir sonstige Standorte, also fur vielfaltig im Stadtgebiet eingebundene Einzellagen. Von den 48 Ge-
schaften der Innenstadt gehdren 90% zu diesen kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben (43 Anbieter), beim C-
Zentrum Frankenpark sind es 4 von 7 Geschéften. Von den 31 Einzelhandelsbetrieben an sonstigen Stand-
orten gehdren 71% zu diesem Betriebstyp.

Diese Verteilung ist ein wichtiges Indiz fiir die gesamtstadtische Verteilung kleinstrukturierter Einzelhandels-
betriebe. Nur in den Nahversorgungslagen mit jeweils einem Lebensmittelmarkt und den Ergénzungsstan-
dorten ist deren Prasenz erwartungsgeman geringer.

Lediglich 24% aller Einzelhandelsbetriebe (23 Einzelhandelsbetriebe zum Stand Mai 2024) in Franken-
berg/Sachsen verfuigen Uber eine Verkaufsflache tGiber 150 m2. In der Innenstadt sind es mit 10% anteilig
weniger grolRere Anbieter. Insgesamt sind der im Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Zentren- und
Standortstruktur (Zentren, Nahversorgungslagen, Erganzungsstandorte) jedoch 14 Einzelhandelsbetriebe
mit einer Verkaufsflache tUber 150 m2 zuzuordnen, lediglich 9 Betriebe finden sich in sonstigen Streulagen.

Einzelanbieter iber 150 m2 kdnnen folglich fur die Stadt Frankenberg/Sachsen bereits als strukturpragende
Anbieter fungieren, sind also als attraktive Frequenzbringer fur zentrale Versorgungsbereiche anzusehen.

Wichtig ist in diesem Kontext der Blick auf jene Anbieter mit zentren- oder nahversorgungsrelevantem Kern-
sortiment, darunter summieren sich insgesamt 18 Einzelhandelsbetriebe bzw. 19% des Frankenberger Ein-
zelhandels. Diese struktur- und zugleich zentrenpragenden Betriebe finden sich fast ausschlief3lich in der
angestrebten Zentren- und Standortstruktur. Lediglich 6 derartige Betriebe sind an sonstigen Standorten an-
sassig.
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Abbildung 17: Verteilung der Frankenberger Nachbarschaftsladen und der strukturprdgenden Ein-
zelhandelsbetriebe in der gesamtstadtischen Einzelhandelsstruktur

davon mit nahversorgungs- und
zentrenrelevantem
Kernsortiment

Betriebe < 150 m?2 Betriebe 2 150 m?

Anzahl Anteil in %

Anzahl Anteil in % Anzahl Anteil in %

Einzelhandel insgesamt 73 76% 23 24% 18 19%
A-Zentrum Innenstadt 43 90% 5 10% 5 10%
C-Zentrum Frankenpark 4 57% 3 43% 3 43%
Nahversorgungslagen 4 50% 4 50% 4 50%
Ergénzungsstandorte 0 0% 2 100% 0 0%
Sonstige 22 71% 9 29% 6 19%

Quelle: BBE-Berechnungen auf Basis der Analyse zum Einzelhandelsbesatz

Hier wird also bereits im Bestand eine Tendenz der Angebotsstrukturen von Frankenberg/Sachsen sichtbar,
die groReren und strukturpradgenden Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sind auch in
der spezifischen Stadtstruktur bereits mehrheitlich in die stadtebaulich angestrebte Zentren- und Standort-
struktur eingebunden. Folglich sollen auch zukinftig strukturprdgende Anbieter in ihrer Standortwahl stadte-
baulich gesteuert werden. Diese Steuerung mafgeblicher nahversorgungs- und zentrenrelevanter Angebote
gehort zu den ausdriicklichen Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.

Dagegen ist der kleine Frankenberger Nachbarschaftsladen eingebunden in das urbane Leben. In dieser
Funktion bietet er ein breites Angebotsprofil mit einem Mix aus vorrangig nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Warengruppen und erganzenden Dienstleistungen. Er ist haufig unmittelbar in Wohngeb&auden inte-
griert, seine Einbindung in das unmittelbare Wohnumfeld zielt auf eine verbrauchernahe Versorgung. Dieser
Betriebs- bzw. Anlagentyp unterstiitzt die Identifikation der Bevoélkerung mit ihrem Wohnumfeld, besitzt aber
keine strukturprégende Bedeutung fur den Einzelhandelsstandort Frankenberg/Sachsen. Vom Frankenber-
ger Nachbarschaftsladen gehen keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche aus.

Der Frankenberger Nachbarschaftsladen ist zusammenfassend wie folgt charakterisiert:

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

m Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache bis maximal 150 m?, abgestimmt auf die Versor-
gungsfunktion und die typischen Verkaufsraumstrukturen im Wohnumfeld,

m traditionell als Funktionsunterlagerung in Wohn- und Geschéftshiusern — untersetzt Funktion und
Grolendimensionierung,

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

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

m unterstitzt die Identifikation der Bevolkerung mit ihrem Wohnumfeld,
m Kkeine strukturpragende Bedeutung fir den Einzelhandelsstandort Frankenberg/Sachsen,

m unterstitzt die Abstimmung der stadtebaulichen Ziele einer Zentrenentwicklung und der verbraucher-
nahen Grundversorgung.
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7.3. Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
,Frankenberger Liste"

Vorrangiges Ziel fr Ansiedlungsvorhaben von Einzelhandelsbetrieben mit Umsatzschwerpunkten bei zen-
trenrelevanten Sortimenten sollte es nach dem vorgeschlagenen Standortkonzept sein, diese vorrangig in
die stadtebaulich gewtiinschte Zentren- und Standortstruktur von Frankenberg/Sachsen einzubinden, bzw.
die ohnehin begrenzten Entwicklungschancen der zentralen Versorgungsbereiche nicht durch weiterge-
hende Entwicklungen an Ergénzungs- bzw. sogar an Streustandorten zu gefahrden.

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 Verdran-
gungseffekten in innenstadtischen Zentren fithren kann.

Die Einstufung als ,zentrenrelevantes Sortiment® setzt allerdings nicht voraus, dass ein Sortiment bereits in
einer Innenstadt oder einem Nahversorgungszentrum vertreten ist. Dies bedeutet, dass auch Sortimente als
zentrenrelevant eingestuft werden kdnnen, die gegenwartig nicht bzw. nur in einem geringen Umfang in
zentralen Versorgungsbereichen von Frankenberg/Sachsen angeboten werden, jedoch als ein wichtiger
Beitrag zu einer attraktiven und leistungsstarken Zentrumsentwicklung anzusehen sind. Realistische Ent-
wicklungschancen dieser Sortimentsbereiche, die standortspezifisch in zentralen Versorgungsbereichen
umsetzbar sind, sollen diesem auch vorbehalten bleiben. Dieses Verstandnis zentrenrelevanter Sortimente
ist speziell fir die Zentrenentwicklung existenziell wichtig. Ungeachtet der Entwicklung der Nachfragepoten-
ziale und Bindungschancen ist eine Praferenz der zentralen Versorgungsbereiche anzustreben, unabhangig
von der Frage, ob das einzelne Sortiment gegenwartig starker in der Innenstadt oder an anderen Standor-
ten vertreten ist. Eine Konzentration kinftiger Entwicklungschancen auf die Innenstadt sowie auf die weite-
ren zentralen Versorgungsbereiche von Frankenberg/Sachsen ist die Gibergeordnete Zielsetzung zur Her-
ausbildung lebendiger Zentren wichtig.

Als wesentliche Merkmale zentrenrelevanter Sortimente sind anzusehen:
® eine hohe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten,
m eine hohe Beratungsintensitat,
m eine hohe Flachenproduktivitat,

B 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 zentralen Versorgungsbereichen vertreten sind und fir deren Angebotsspektrum keine bzw.
nur geringe Synergieeffekte hervorrufen.

Gewissermal3en eine Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente stellen die nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente dar. Es handelt sich dabei vor allem um Angebote des kurzfristigen Grundbedarfs, die von
allen Bevolkerungsschichten und Altersgruppen gleichermaf3en nachgefragt werden.

Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstédnden wie-
derkehrenden Versorgungsvorgangen, die insbesondere auch fur weniger mobile Verbraucher ohne eige-
nen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah gelegenes Angebot gewahrleistet werden
sollen. Folglich ist der besondere Schutz einer fu3laufigen Nahversorgung ein wichtiges Anliegen des Ein-
zelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes. Neben der Zuordnung nahversorgungsrelevanter Sortimente zu
zentralen Versorgungsbereichen kénnen diese bei Beachtung der spezifischen stadtebaulichen und versor-
gungsstrukturellen Rahmenbedingungen ausnahmsweise auch an Standorten zugelassen werden, die zwar

52



BBE

Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Frankenberg/Sachsen

auf3erhalb zentraler Versorgungsbereiche liegen, aber einen deutlichen Wohngebietsbezug aufweisen.
Diese als integrierte Nahversorgungslagen in das Zentrenkonzept aufgenommenen Standorte konzentrieren
sich ausschlieR3lich auf nahversorgungsrelevante Kernsortimente geman der nachfolgend aufgestellten
.Frankenberger Liste“.

In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehérden und Tragern
offentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente definiert wurden. Eine allgemeingliltige Aufstellung ist jedoch nicht moglich. Nach einem Urteil des
Oberverwaltungsgerichts Munster vom 03.06.2002 wére eine derartige Liste rechtswidrig. In dem Urteil wird
u. a. ausgefuhrt, dass es keine Legaldefinition fiir die Einordnung eines zentrenrelevanten Sortimentes gibt.
Sollen zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche bestimmte Warensortimente an nicht-integrierten Stand-
orten ausgeschlossen werden, bedarf es nach Ansicht des OVG Munster einer individuellen Betrachtung
der jeweiligen ortlichen Situation.

Unter Beachtung der spezifischen Standortbedingungen bleibt die Sortimentszuordnung in der Stadt Fran-
kenberg/Sachsen wie im Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2015.

Nahrungs- und Genussmittel, Getréanke, Drogeriewaren

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

Im Falle der Vertriebsform des Getréankefachmarktes, die Uberwiegend Getranke in grof3en Gebinden und in
Mehrwegverpackungen anbieten und fast ausschlie3lich von Pkw-Kunden aufgesucht werden (Standortan-
forderungen mit guter Anfahrbarkeit und groR3ziigig bemessenen Stellplatzangeboten), wird oftmals auch die
Ansiedlung in Gewerbegebietslage zugelassen. Speziell fir die Stadt Frankenberg/Sachsen und der ange-
strebten Funktionsbiindelung in der Standort- und Zentrenstruktur ist eine derartige Zulassigkeit ausschliel3-
lich auf den Einzelfall bei Kombination mit Giberwiegender GroRRhandelstatigkeit zu begrenzen. Kleinere,
ausschlieRlich an Endverbraucher verkaufende Getrankemarkte kénnen in die zentralen Versorgungsberei-
che integriert werden.

Tiernahrung/ Zooartikel

Heim- und Kleintierfutter, u. a. fir Hunde, Katzen, Kaninchen, Meerschweinchen, Hamster und Ziervogel
sowie die Teilsortimente aus der Warengruppe ,Zoologischer Bedarf* werden gegenwartig in Franken-
berg/Sachsen vorwiegend in den Vertriebsformen des Lebensmittelhandels gefiihrt, ein Fachgeschéft ist
jedoch auch in der Innenstadt vertreten. Da die Sortimente der Heimtiernahrung fur die Funktionsfahigkeit
der Zentren nur eine geringe Bedeutung haben, werden diese als nicht-zentrenrelevant eingestuft.

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

Kosmetische Erzeugnisse, Parfimerie

Parfiimerie- und Kosmetikartikel werden vom innerstadtischen Drogeriefachmarkt (Rossmann) sowie im
Randsortiment des Lebensmitteleinzelhandels angeboten. Da eine Differenzierung gegeniber Drogeriewa-
ren sehr schwierig ist, werden diese Sortimente den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zugeordnet.

Pharmazeutische, medizinische, orthopéadische 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.
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Medizinisch-orthopadische Artikel werden hingegen von Verbrauchern seltener nachgefragt, weshalb die
hierauf spezialisierten Fachgeschéafte einen Einzugsbereich bendétigen, der in der Regel tUber den Nahbe-
reich hinausgeht. Medizinisch-orthopédische Artikel sind deshalb als zentrenrelevant anzusehen.

Papier-, Blro-, Schreibwaren/ Zeitschriften/ Blicher

Die Sortimente Papier-, Biro-, Schreibwaren/Zeitschriften/Bucher erfullen die oben aufgefihrten Kriterien
der Zentrenrelevanz. Der mafR3gebliche Fachhandel in Frankenberg/Sachsen ist der Innenstadt zuzuordnen,
branchenspezifische Entwicklungsperspektiven sind der geplanten Innenstadtentwicklung zuzuordnen.

Zeitschriften gehdren weiterhin zum Standardangebot von Kiosken, Tankstellen und Vollsortiment-Lebens-
mittelbetrieben.

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

Bekleidung/ Wasche, Schuhe/ Lederwaren, Glas, Porzellan, Keramik (GPK)/ Hausrat/ Geschenkarti-
kel, Spielwaren/ Hobby/ Basteln, Haushaltstextilien (Haus-, Tisch-, Bettwésche), Unterhaltungselekt-
ronik/ PC/ Kommunikation, Elektrohaushaltswaren (ohne Elektrogrof3geréte), Foto/Optik/Akustik, Uh-
ren/ Schmuck

Alle aufgefiihrten Warengruppen erfiillen im hohen Maf3e die Kriterien der Zentrenrelevanz (s.o0.). Gerade in
diesen Warengruppen ist die Praferenz innerstéadtischer 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 fur Zelte und Zeltzubehdr - nur noch in Ausnahmefallen vom inner-
stadtischen Einzelhandel gefuihrt und deshalb als nicht-zentrenrelevant betrachtet.

Bau- und Heimwerkerbedarf, Wohnmobel

Beide Warengruppen sind in den zentralen Versorgungsbereichen von Frankenberg/Sachsen, wie in fast
allen anderen Kommunen, nicht oder nur in geringem Umfang als Randsortimente vertreten. Dartber hin-
aus haben Baumarkte und Mdbelh&user einen grof3en Flachenbedarf und realisieren dabei nur geringe Fla-
chenproduktivitaten. Sie sind in die innerstadtischen Einkaufslagen deshalb nur schwer integrierbar. Bau-
und Heimwerkerbedarf sowie Wohnmdbel sind deshalb als nicht-zentrenrelevant einzustufen.

Dominante Wettbewerbsstandorte in Frankenberg/Sachsen sind fiur dieses Branchenspektrum die ausge-
wiesenen Erganzungsstandorte.

Gartenbedarf

Bei den gartenmarktspezifischen Sortimenten wird eine Differenzierung zwischen Schnittblumen und Gar-
tenbedarf empfohlen: Waren des Gartenbedarfes wie z.B. Erde, Torf, Gartengerate, Topfpflanzen und
Pflanzgefale werden vor allem tUber Gartencenter oder vergleichbare Markte verkauft, die aufgrund ihrer
niedrigen Flachenproduktivitdt 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 Uber Fachgeschéfte verkauft, sind daher grundsatzlich als zentren-
relevantes Sortiment anzusehen, durch ihre Kopplung an das typische Nachfrageverhalten der Verbraucher
fur den taglichen Bedarf sind sie zugleich als nahversorgungsrelevant einzustufen. Letztere Festlegung er-
laubt in der Stadt Frankenberg/Sachsen auch die Einbindung von Blumenladen in das Nahversorgungszent-
rum.
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Haustextilien (Haus- und Tischwéasche; Bettwaren), Heimtextilien (Gardinen, Dekorations- und M-
belstoffe, Vorhénge, Kissenbeziige, Auflagen), Teppiche/ textile Bodenbeléage

In diesen Warengruppen wird ebenfalls eine Differenzierung empfohlen: Haus- und Tischwéasche werden in
Frankenberg/Sachsen zwar an verschiedenen Standortlagen angeboten, fir qualifizierte Fachgeschéfte be-
stehen jedoch zusatzliche Entwicklungsperspektiven in der Innenstadt. folglich gelten auch hierbei die Krite-
rien der Zentrenrelevanz.

Anders stellt sich hingegen die Situation bei Bettwaren (z.B. Matratzen, Lattenroste, Ober- und Unterde-
cken) Heimtextilien sowie Teppichen und textilen Bodenbelédgen dar, die vor allem im Ergénzungsstandort
Altenhainer Stral3e angeboten werden. Die Standortanforderungen dieser Warengruppen sind mit denen
der Sortimente Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Wohnmdbel zu vergleichen, weshalb sie als nicht-zen-
trenrelevant einzustufen sind.

Vor dem Hintergrund der vorab dargestellten Zusammenhange wird im Folgenden eine ,Frankenberger
Liste” fur die Bestimmung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente in der Stadt Franken-
berg/Sachsen 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 méglich. Nahver-
sorgungsrelevante Sortimente sind zudem auch in den integrierten Nahversorgungslagen zulassig. Kleintei-
lig sind Ansiedlungen nach oben genannten Kriterien auch wohngebietsintegriert au3erhalb der Versor-
gungszentren moglich.
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BBE

»Frankenberger Liste” zur Definition zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

nahversorgungsrelevante Sortimente

Lebensmittel, Getranke

Drogerie, Wasch- und
Reinigungsmittel, Kosmetik

Zeitungen / Zeitschriften
Blumen

Apotheken

Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren, (WZ-Nr. 47.11)

Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln (WZ-Nr. 47.2)

Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegeartikel (WZ-Nr. 47.75),

Waschmittel fir Wasche, Putz- und Reinigungsmittel, Burstenwaren (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)

zentrenrelevante Sortimente

Zoologischer Bedarf,
Lebende Tiere

Medizinische und
orthopédische Artikel
Bicher, Papier, Schreib-
waren/ Blroorganisation

Kunst, Antiquitaten,
Kunstgewerbe, Antiquariat

Bekleidung, Lederwaren,
Schuhe

Unterhaltungselektronik,
Computer,
Elektrohaushaltswaren

Foto, Optik

Einrichtungszubehér (ohne
Mobel), Haus- und
Heimtextilien,
Haushaltsgegenstéande

Musikalienhandel
Uhren, Schmuck

Spielwaren, Bastelbedarf,
Sportartikel

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

Medizinische und orthopédische Artikel (WZ-Nr. 47.74.0)

Papierwaren/Buroartikel/Schreibwaren (WZ-Nr. 47.62.2),

Bucher (WZ-Nr. 47.61.0),

Kunstgegenstande, 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)
Telekommunikationsgeréate (WZ-Nr. 47.42)

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

Augenoptiker (WZ-Nr. 47.78.1),

Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.2)

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Handarbeiten, Meterware fur Bekleidung und Wasche ohne Matratzen und Bettwaren
(aus WZ-Nr. 47.51)

Haushaltsgegenstéande ohne Bedarfsartikel Garten (aus WZ-Nr. 47.59.9)

Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ-Nr. 47.59.2)
Heimtextilien ohne Teppiche/Teppichboden (aus WZ-Nr. 47.53)
Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr. 47.59.3)

Uhren, Edelmetaliwaren und Schmuck (WZ-Nr. 47.77.0)

Spielwaren und Bastelbedarf (WZ-Nr. 47.65), Sportartikel ohne Campingartikel, Campingmdbel, Sport- und
Freizeitboote (aus WZ-Nr. 47.64.2)

Quelle: Zusammenstellung auf Grundlage der Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008)
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7.4. Handlungsleitfaden zur Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
der Stadt Frankenberg/Sachsen

Der Erhalt und die Starkung von Frankenberg/Sachsen als Grundzentrum sind untrennbar mit der Entwick-
lung der Versorgungsstruktur von Frankenberg/Sachsen verknipft. Neben den definierten stadtebaulichen
Zielvorstellungen wird insbesondere liber den Einsatz des planungsrechtlichen Instrumentariums die Ent-
wicklungsrichtung der Versorgungsstruktur mafRgeblich bestimmt.

Die empfohlene Zentren- und Standortgliederung zeigt eindeutige Préferenzen und Wertigkeiten der Einzel-
handelsstandorte mit vorrangiger Fokussierung auf den Erhalt und die Weiterentwicklung der Innenstadt als
das A-Zentrum von Frankenberg/Sachsen.

Mit dem folgenden Handlungsleitfaden wird das Leitbild zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung konkreti-
siert und die Ubereinstimmung zu stadtebaulichen Zielvorstellungen determiniert. Die Handlungsschwer-
punkte bilden eine Grundlage fir transparente und nachvollziehbare Entscheidungen und bauleitplanerische
Abwagungen. Im Kontext mit der Frankenberger Sortimentsliste zur Festlegung zentrenrelevanter Sorti-
mente wird eine rechtssichere Ausgestaltung von Entscheidungen zu Ansiedlungsvorhaben, Erweiterungs-
absichten oder Standortveranderungen gewahrleistet.

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

Die jeweiligen Handlungsschwerpunkte geben auch bestehenden Einzelhandelsbetrieben und ansiedlungs-
interessierten Anbietern eine Orientierung und gewahrleisten die notwendige Planungs- und Investitionssi-
cherheit.

Handlungsschwerpunkt 1 — Prioritat der Entwicklung des A-Zentrums Innenstadt

Der innerstadtische Bereich besitzt oberste Prioritat und in Folge sind Investitionen vorrangig auf
das A-Zentrum zu lenken. Die Ansiedlung von Kundenmagneten mit schwerpunktmafig zentrenrele-
vanten Sortimenten bedeutet eine Starkung der Innenstadt im Wettbewerb der Einzelhandelsstand-
orte. Fir die funktionale Zusammenfihrung ist es notwendig, dass rdumliche Entwicklungspotenzi-
ale fur die Ansiedlung von Magnetbetrieben geschaffen werden, um den Mix von Betriebstypen und
Angeboten in der Innenstadt zu erweitern.

Die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel raumlich zu steuern und im innerstadtischen Bereich
zu konzentrieren ist zwingend, um auch zukinftig Kundenstrdme gezielt in das A-Zentrum zu lenken und
somit den Einzelhandelsstandort als Hauptgeschéaftszentrum zu erhalten. Dies ist fur die Starkung der
grundzentralen Versorgungsfunktion, der regionalen Ausstrahlung der Frankenberger Innenstadt und damit
fur deren Zukunftsfahigkeit unabdingbar. Mit dem geplanten Vollsortimenter an der Kreuzung Schlof3-
stral3e/Winklerstral3e wird sich ein zusatzlicher Anknipfungspunkt ergeben.

Handlungsschwerpunkt 2 — Lenkung zentrenrelevanter Einzelhandelsansiedlungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche in hierarchischer Abstufung zunachst auf das A-Zentrum Innenstadt und in abge-
stufter Auspragung auf das C-Zentrum Frankenpark

Die ortsspezifische ,Frankenberger Liste* (vgl. Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente) ist ein wesentliches Instrument zur stadtebaulich vertréaglichen 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 GréRenordnungen aufweisen soll. Die vorrangige Konzentration gebtihrt der Innenstadt, im Nah-
versorgungszentrum sind zentrenrelevante Sortimente nur als Erganzungssortimente nahversorgungsrele-
vanter Anbieter eingebunden.
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Um Ansiedlungsvorhaben auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche mit zentrenrelevanten Sortimenten
auszuschliel3en, empfiehlt sich ein praventiver Umgang mit potentiellen Ansiedlungsstandorten im unbe-
planten Innenbereich (8§ 34 BauGB). Standorte entlang der Hauptverkehrsachsen und an der Autobahn soll-
ten fUr die Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente ausgeschlossen werden. Fir stadtebaulich ungeeignete
Standorte werden planungsrechtliche Instrumentarien eingesetzt, um nur bestimmte Arten von Einzelhan-
delsbetrieben zuzulassen bzw. auszuschliel3en, um somit die Erhaltung zentraler Versorgungsbereiche,
auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevoélkerung und der Innenentwicklung der Kom-
mune, zu sichern.

Handlungsschwerpunkt 3 — Erganzung einer flachendeckenden Nahversorgung durch die Nahver-
sorgungslagen:

Integrierte Nahversorgungsstandorte zielen auf eine verbrauchernahe und umfassende Grundver-
sorgung in den Stadtgebieten. Die Frankenberger Nahversorgungsstruktur baut auf eine zentreninte-
grierte Nahversorgung (A-Zentrum und C-Zentrum) auf, ergédnzt durch wohngebietsintegrierte Nah-
versorgungslagen, zur Sicherung einer méglichst flachendeckend, fu3laufig erreichbaren Nahver-
sorgung.

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

Mit der Aufnahme der integrierten Nahversorgungslagen in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Frankenberg/Sachsen wird ihre funktionale Bedeutung fur eine ful3laufig erreichbare Grundversorgung
hervorgehoben. Nahversorgungslagen sind definiert als Solitarstandorte von Lebensmittelmarkten ein-
schlieRlich von Filialen des Lebensmittelhandwerkes im Eingangsbereich. Eine Ergédnzung und Weiterent-
wicklung zentraler Nahversorgungslagen ist méglich, wenn diese: Eigenstéandige Nahversorgungsfunktionen
innerhalb eines flachendeckenden Nahversorgungsnetzes (ibernehmen, eine integrierte Lage mit fu3laufi-
ger Nahversorgung als maf3gebliches Einzugsgebiet aufweisen, eine gute Erreichbarkeit aus dem jeweiligen
Nahversorgungsumfeld sichern (zentrale Lage innerhalb des relevanten Stadtgebietes) und zu keinen nega-
tiven Auswirkungen auf Bestand und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche und anderer zentraler
Nahversorgungslagen in Frankenberg/Sachsen fihren.

In kleineren Ortsteilen und Wohngebietslagen kann durch Nahversorgungslagen keine flachendeckend fu3-
laufige Grundversorgung gesichert werden. Folglich unterstitzt die Stadt Frankenberg/Sachsen auch gezielt
die Integration kleinteiliger Nahversorgungslésungen in weiteren Wohngebieten.

Kleinteilige Nahversorgungslésungen sind Fachgeschéfte mit dem Kernsortiment Lebensmittel, ausgerichtet
auf das unmittelbare Wohnumfeld. lhre GréRendimensionierung ist auf eine wirtschaftliche Tragfahigkeit als
Lebensmitteleinzelhandel abgestimmt, sie kann auch Gber den Anlagentyp des ,Frankenberger Nachbar-
schaftsladens® hinausgehen. Sie sind in diesem Sinne vergleichbar dem bundesweit Gblichen Anlagetyp ei-
nes Nahversorgungsladens oder Convenience-Stores.

Handlungsschwerpunkt 4 — Zulassigkeit des Frankenberger Nachbarschaftsladens
Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsorti-
menten ab einer GréRenordnung von tber 150 m2 Verkaufsflache sollen zukiinftig in den zentralen
Versorgungsbereichen angesiedelt werden. Die Ansiedlung von Anbietern mit einem zentren- und
nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche, den aus-
gewiesenen, integrierten Nahversorgungsstandorten und den planungsrechtlichen Festsetzungen
des Ergénzungsstandortes ist folglich nur zulassig, wenn diese dem Betriebs- und Anlagentyp eines
»Frankenberger Nachbarschaftsladens“ mit maximal 150 m2 Verkaufsflache zuzuordnen sind.
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Diese Abgrenzung orientiert sich an der ortsspezifischen Einzelhandelssituation von Frankenberg/Sachsen.
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von bis zu 150 mz2 sind als tatséchlich Giberwiegend existie-
rende Betriebe, als typische Art von ,Frankenberger Nachbarschaftsladen® zu charakterisieren. Dieser Be-
triebs- 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 nah-
versorgungs- und zentrenrelevanten Warengruppen und erganzenden Dienstleistungen (z. B. Kunden-
dienst). Er ist hdufig unmittelbar in Wohngebauden integriert, seine Einbindung in das unmittelbare Woh-
numfeld zielt auf eine verbrauchernahe Versorgung. Dieser Betriebs- bzw. Anlagentyp unterstitzt die Identi-
fikation der Einwohner mit ihrem Wohnumfeld, besitzt aber keine strukturpragende Bedeutung fiir den Ein-
zelhandelsstandort Frankenberg/Sachsen. Vom diesem Betriebs- bzw. Anlagentyp gehen keine negativen
Auswirkungen auf die vier zentralen Versorgungsbereiche aus.

Einzelanbieter mit Verkaufsflachen tiber 150 m2 sind dagegen fiir die Stadt Frankenberg/Sachsen bereits
als strukturpragende Anbieter, also als attraktive Frequenzbringer fiir die zentralen Versorgungsbereiche
anzusehen.

Folglich kdnnen bereits gro3e Fachgeschafte mit nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimenten zu
erheblichen Wettbewerbseinfliissen fihren und sind dementsprechend in die ausgewiesene Zentren- und
Standortstruktur entsprechend deren Funktionszuweisung anzusiedeln.

Handlungsschwerpunkt 5 - Begrenzung der Einzelhandelsentwicklung auRerhalb der Zentren- und
Standortstrukturen fur zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

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

Ausnahmen von dieser Empfehlung kénnen nur zugelassen werden, wenn folgende Kriterien erfullt werden:

m Die Anbieter sind kleinteilig, gemaR Handlungsschwerpunkt 4 (Frankenberger Nachbarschaftsladen).

m Die Anbieter sind als kleinteilige Nahversorgungslésungen (=Lebensmittel-Fachgeschéafte mit Wohn-
gebietsbezug) zu charakterisieren, gemaR Leitlinie 3.

m Die Sortimente des Einzelhandelsbetriebs sind gemal der ,Frankenberger Liste* zu mindestens 90%
als nicht-zentrenrelevant einzustufen. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente tberschreitet
10% der Gesamtverkaufsflache nicht und je Einzelsortiment wird die Verkaufsflache auf 150 m2 be-
grenzt und der Antragsteller muss Uber eine Vertraglichkeitsanalyse nachweisen, dass mit dem Vor-
haben keine Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche verbunden ist.

oder:

m Ausnahmsweise zulassig sind auch Einzelhandelsbetriebe, die in unmittelbarem rdumlichen und be-
trieblichen Zusammenhang mit Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieben stehen, keine
zentrenrelevanten Sortimente gemaR der ortsspezifischen Sortimentsliste (,Frankenberger Liste®)
fihren und nicht mehr als 10 von Hundert der mit dem Betriebsgebaude tberbauten Flache als Ver-
kaufs- und Ausstellungsflache haben.
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Handlungsschwerpunkt 6 - Planungsrechtliche Absicherung der Ergdnzungsstandorte

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/Sachsen ergdnzend zum innerstadtischen zentra-
len Versorgungsbereich vom Erganzungsstandort ,,Altenhainer Strae* und vom Erganzungsstandort ,An
der Autobahn® wahrgenommen. Zukiinftige Standortentwicklungen an den Erganzungsstandorten ordnen
sich in der Prioritat der zentralen Versorgungsbereiche und der wohngebietsintegrierten Nahversorgung un-
ter. Folglich sind Entwicklungen an den Erganzungsstandorten des grof3flachigen Einzelhandels stets in ih-
ren Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und ausgewiesene Nahversorgungsstandorte zu pri-
fen.

Handlungsschwerpunkt 7 — Umsetzung als stadtebauliches Entwicklungskonzept

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird durch Beschluss des Stadtrates der Stadt Franken-
berg/Sachsen vom politischen Willen der Kommune getragen.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist als stadtebauliches Entwicklungskonzept geman
8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung zu berticksichtigen und soll planungsrechtlich umge-
setzt werden.

BBE Handelsberatung GmbH

o2 e R

i. V. Dr. Ulrich Kollatz i. V. Richard Engel

Gesamtleitung Projektleitung

Leipzig, 6. September 2024
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8. Anlage
Verzeichnis der Anlagen

Zentrenpass A-Zentrum Innenstadt

Zentrenpass C-Zentrum Frankenpark
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